Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

ANTEPROYECTO DE LEY REGULADORA DE LA
ORDENACION URBANISTICA EN LAS ILLES BALEARS.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Las caracteristicas naturales de las llles Balears sittan en un primer plano el
valor que posee el territorio y, en particular, el suelo, en tanto que recurso
natural escaso, como soporte de los ecosistemas y de las actividades
humanas. Dicho valor se halla incorporado en el propio orden constitucional,
en los articulos 45 y 47, al referirse tanto al derecho a disfrutar de un medio
ambiente adecuado para el desarrollo personal como al derecho a disfrutar de
una vivienda digna. En este sentido, es una responsabilidad ineludible para
las instituciones de autogobierno de esta comunidad promover el ejercicio y
disfrute de estos derechos, en el marco de aquellos valores superiores que
proclama el articulo 9 del Estatuto de Autonomia: la libertad, la justicia, la
igualdad y el progreso socioeconémico. Esta responsabilidad se reafirma en
el hecho de que la competencia en materia de ordenacién urbanistica y
vivienda la ejerce nuestra comunidad desde su origen y de forma exclusiva.

Sin duda existe en nuestra comunidad una especial sensibilizacion respecto
de su territorio y de las actividades que en él se desarrollan. Ello es debido,
en primer lugar, a que se trata de un patrimonio natural y cultural propio y
necesario para mantener su calidad de vida, no solo en el futuro mas
inmediato sino en el de las préximas generaciones. Pero, en segundo lugar,
por la importante imbricacibn que juega este recurso en la economia,
principalmente en el turismo, del cual es una materia prima indispensable. De
ahi el importante consenso social que existe en las islas en el desarrollo de
una politica sostenible y respetuosa con el medio ambiente. Consenso que se
evidencia en la relevancia, no solo de las grandes decisiones politicas, sino
también de todas y cada una de las decisiones que implican una utilizacion
concreta de una porcion de terreno.

Por otro lado, la conciencia acerca de la importancia del territorio como
soporte de las actividades de los ciudadanos de las islas, determina la
configuracion de una politica social y econémica comprometida con el
progreso y la solidaridad que, a su vez, es sensible a la fragilidad del medio
fisico donde debe desarrollarse. Este modelo de desarrollo sostenible se
fundamenta, pues, en la utilizacion racional de los recursos naturales de
forma que se permita su preservacion y en el control del desarrollo
urbanistico, que debe resultar armonizable no solo con la explotacion de
dichos recursos, sino también con la produccion de recursos de caracter
social que la propia sociedad puede darse.

Ademas del uso racional y sostenible de los recursos naturales, este modelo
de desarrollo implica la conjuncién del progreso social y econémico con el
principio de la solidaridad proclamado por el propio Estatuto de Autonomia en
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su articulo 9. Esta conjuncion se estructura en una doble vertiente. Por una
parte, en la elaboracion de politicas sociales y econémicas que deben
promover una mejora de la calidad de vida que alcance a todos los
ciudadanos. El objetivo debe centrarse, pues, en la remocién de aquellos
obstaculos que impiden el acceso a las condiciones vitales bésicas para el
desarrollo personal de cada uno. Por supuesto que, entre estas condiciones,
se encuentra en un lugar prominente el derecho a disfrutar de una vivienda
digna.

Por otra parte, la conjuncién entre progreso social-econémico y solidaridad
cabe situarla desde la perspectiva de las desigualdades territoriales y, sobre
todo, desde el punto de vista de las relaciones interinsulares. Resulta, pues,
una obligacién de los poderes publicos promover una politica tendente al
equilibrio interterritorial, no solo interinsular sino también entre las areas con
distinto nivel de desarrollo dentro de cada una de las islas. Ello sin perjuicio
del hecho diferencial insular y de su opcion en el desarrollo de un modelo
social, economico y territorial propio, aunque perfectamente armonizable con
el comdn de todas las islas.

Desde esta perspectiva, pues, esta ley culmina una evolucién legislativa cuyo
objetivo ha sido establecer las directrices politicas y facilitar los instrumentos
precisos para lograr este modelo social y territorial que se ha expuesto. En
este sentido, nace con la pretensién de lograr una ordenacién urbanistica
qgue, por primera vez, esté completamente adaptada a la realidad social y
econdémica de las islas. Esta pretension se concreta en objetivos especificos
gue se desarrollan a lo largo de la ley.

En primer lugar, cabe situar la creacion de unos instrumentos de ordenacion
urbanistica propios, que culminan el modelo territorial configurado por los
instrumentos de ordenacion del territorio. Estos instrumentos son los que van
a permitir considerar las peculiaridades propias de las islas, especialmente en
lo que se refiere a la ordenacion especifica de las areas turisticas y a la
conservacion y mejora del paisaje, el medio natural y urbano. Asi mismo, la
ley nace con vocacion de ser un instrumento apropiado para facilitar el
cambio de modelo territorial hacia la sostenibilidad y la contencién de los
crecimientos urbanisticos desarrollistas del pasado.

En segundo lugar, se ponen en manos de las administraciones publicas
distintos instrumentos para posibilitar el desarrollo de una politica de vivienda,
estableciendo mecanismos de control del precio del suelo y fomentando la
construccion de viviendas sujetas a regimenes de proteccion oficial o de
limites en el precio de venta o alquiler, tanto de promocién privada como
publica.

Y, por dUltimo, se establecen distintos instrumentos para garantizar la
conservacion de nuestro patrimonio cultural, facilitando a su vez la
intervencion en aquellos nucleos especialmente degradados con el fin de
proceder a su mejora y adecuacion a los fines a los cuales se destinan.

La presente ley supone un paso muy importante dentro de la evolucion del
ordenamiento de las llles Balears desde su constitucion en Comunidad
Autonoma.

Las primeras medidas legales, a lo largo de la década de los afios ochenta, y
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dejando aparte, dada su importancia y desarrollo futuro, la ley 8/1987 de
ordenacion territorial de las llles Balears, se centraron en las cuestiones de
mayor apremio de la politica urbanistica, como la Ley 8/1988, de 1 de julio, de
edificios e instalaciones fuera de ordenacién o la Ley 10/1989, de 2 de
noviembre, de sustitucion de planeamiento urbanistico municipal. Las
adoptadas en la siguiente década abordan ya decididamente, las mas
nucleares del respeto de la ordenacion urbanistica. Entre estas, destacan
sobre las deméas la Ley 10/1990, de 23 de octubre, de disciplina urbanistica,
la Ley 1/1991, de 30 de enero, de espacios naturales y régimen urbanistico
de las areas de especial proteccion y la Ley 6/1997, de 8 de julio del suelo
rustico de las llles Balears.

No obstante, aun siendo abundante la produccidon legislativa en materia
urbanistica, la situacién del ordenamiento juridico autonémico resultante dista,
al dia de hoy, de poder considerarse satisfactoria. Las razones son varias:

Por de pronto, la pluralidad de normas autonémicas de objeto limitado o
parcial, unida a la inestabilidad del ordenamiento juridico general estatal,
generada sobre todo a partir de la Sentencia del Tribunal Constitucional
61/1997, de 20 de marzo, han determinado una situacion caracterizada por la
suma de normas de diferente origen, tiempo, objeto, caracter y alcance. Ello
ha supuesto la apariciébn de secuelas inevitables, mermando la facilidad y
seguridad tanto del conocimiento mismo, como, consecuentemente, de la
ejecucion y aplicacion del Derecho urbanistico, desincentivando, ademas, la
actualizacion de los instrumentos urbanisticos, especialmente el planeamiento
municipal.

Por otro lado, y aunque la expresada pluralidad normativa no presentara los
inconvenientes mencionados, es claro que el proceso urbanistico padece en
las llles Balears a consecuencia de la falta de plasmacion en una ley de una
completa y coherente politica autonomica. En lugar de ello, los distintos
poderes publicos de la Comunidad Auténoma en sus diferentes instancias
territoriales han debido formularla en su propio ambito competencial, sin el
auxilio de esta norma con vocacion de globalidad.

A todo ello se suma la dificultad que representa la asimetria entre la evolucion
de la ordenacion urbanistica y la de la ordenacion del territorio, que esta
logrando su perfeccionamiento al punto de estar, actualmente, en proceso la
formulacion y aprobacion de los Planes Territoriales Insulares. Esta asimetria
conlleva el riesgo de erosionar la eficacia del modelo territorial previsto en los
instrumentos de ordenacion del territorio, en tanto que depende, de forma
ineludible para lograr sus objetivos, de la ordenacion urbanistica.

La necesidad de sintonizacién de estos dos sistemas de ordenacion fisica
adquiere mayor intensidad si cabe, si se consideran las necesidades de las
politicas sectoriales, especialmente la turistica, la medioambiental y la de
infraestructuras.

En cualquier caso y por ultimo, la reciente evolucion del ordenamiento general
estatal a partir de la citada Sentencia del Tribunal Constitucional 61/1997, ha
privado de su consistencia y viabilidad a la politica legislativa llevada a cabo
en la Comunidad Auténoma, al ser ésta una regulacién centrada sobre todo
en aspectos parciales que se asentaban sobre el fondo comun proporcionado
por el ordenamiento estatal. La indicada Sentencia, al declarar
inconstitucional y nulo, fundamentalmente por razén competencial, la mayor
parte del contenido dispositivo del texto refundido de la Ley sobre régimen del
suelo y ordenacién urbana de 1992 recuperé como «texto urbanistico»
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general de referencia el texto refundido de la misma Ley de 1976.

Como consecuencia también de dicha Sentencia , la legislacion estatal
pertinente en la materia —hoy contenida en la Ley 6/1998, de 13 de abril, de
régimen del suelo y valoraciones- ha quedado reconducida a la funcion de
marco de la autonémica, propiamente urbanistica. Se centra pues, aquella, en
la fijacién de las condiciones bésicas del ejercicio del derecho de propiedad
del suelo, el régimen de valoracion de éste y determinados extremos de la
expropiacion, hasta la adaptacion a la materia del sistema de responsabilidad
patrimonial de la Administracién publica. La constitucionalidad de la indicada
Ley, con esta funcién, ha quedado establecida ya, en los términos fijados en
sede interpretativa por la Sentencia 164/2001, de 11 de julio, del propio
Tribunal Constitucional.

Quiere decirse, pues, que en la actualidad no solo estan dadas las
condiciones de clarificacion del campo propio en el que la Comunidad
Autonoma de las llles Balears puede ejercer su plena competencia en materia
de urbanismo, sino que tal ejercicio —para la definicibn de un sistema
urbanistico propio completo- constituye una necesidad que el legislador esta
llamado a satisfacer.

La presente Ley traduce asi el ejercicio de la competencia legislativa
exclusiva que sobre la totalidad del urbanismo tiene asumida la Comunidad
Auténoma de las llles Balears conforme al apartado 3° del articulo 10 de su
Estatuto de Autonomia. La regulacion que contiene pretende, asi, erigirse en
la norma central y de referencia para la actividad urbanistica, en coordinacion
con la de la ordenacion del territorio, actualmente regulada por la Ley
14/2001, de 21 de diciembre. Regulacion plena, acabada y completa de la
materia conforme a las opciones propias adaptadas a las caracteristicas
especificas de las llles Balears, pero inscrita en el marco que para ella dibuja
la ya citada Ley estatal 6/1998, , de régimen del suelo y valoraciones.

La entrada en vigor de esta Ley supone, pues, el desplazamiento de la
legislacion estatal urbanistica en vigor para su aplicacion exclusivamente con
el caracter de Derecho supletorio.

La vocacion de regulacion completa del urbanismo asegura, ademas, la
conexion adecuada con las normas sectoriales con relevancia urbanistica,
especialmente la turistica y la medioambiental. Por otro lado, con ello se logra
también una importante simplificacion del panorama legislativo como
consecuencia de la sustituciéon completa y consecuente derogacion en bloque
de cinco Leyes del Parlamento de las llles Balears enumeradas en la
disposicién derogatoria Unica. Huelga ponderar el efecto beneficioso, por
clarificador, que, en todos los érdenes, representa sin duda este efecto en el
ordenamiento propio.

La Ley delinea en su titulo preliminar las lineas definitorias de la regulacion
completa de la ordenacion urbanistica. La concepcion de ésta regulacion
aparece marcada por dos notas clave: la primera hace referencia al caracter
que le imprimen los valores y principios sentados en los articulos 45, 46 y 47
de la Constitucion y los de solidaridad y equilibrio interterritorial sin perjuicio
del hecho diferencial insular a que se refiere el articulo 58.5 del Estatuto de
Autonomia; y la segunda a la configuracion como actividad de desarrollo de la
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ordenacion de territorio, que en todo caso debe respetar.

De conformidad con la tradicion del ordenamiento urbanistico y desde luego
con el orden constitucional, la ordenacion urbanistica se califica como funcion
publica, lo que quiere decir, responsabilidad indeclinable de los poderes
publicos. Responsabilidad que se extiende tanto a la disposicion,
organizacion, direccién y control de la utilizacién del suelo (incluidos el
subsuelo y el vuelo, asi como, en lo necesario, el litoral) y a la ejecucion de
los procesos de transformacion del suelo con la finalidad de aprovechamiento
urbanistico.

La calificacion de la ordenacién urbanistica como funcién publica obliga a
una delimitacion clara de las esferas de actuacion publica y privada acorde
con las caracteristicas especificas de la materia y los valores sociales de los
tiempos;; deslinde de esferas que, de otro lado, tampoco constituye una
novedad en el ordenamiento urbanistico, arrancando nada menos que de la
Ley del suelo y ordenacion urbana de 1956. De ahi la reserva en todo caso a
las Administraciones publicas del nacleo de actividades relativas al ejercicio
de la potestad de planeamiento y de aprobacion de cualesquiera instrumentos
de ejecucion de la ordenacion urbanistica, asi como de las que impliquen
ejercicio de autoridad.

A partir de ese nucleo, se atribuye a los sujetos privados la posibilidad de
iniciativa en el desarrollo de las actividades de ordenacién urbanistica y de
suscripcién con las Administraciones publicas de convenios urbanisticos para
su participacion en ellas. Ademas, se abre el campo de la ejecucion del
planeamiento urbanistico a la intervencion de los sujetos privados. De esta
forma se predetermina un deslinde de las esferas de actuacion publica y
privada en la ejecucion del planeamiento.

La intervencion de la iniciativa privada en el proceso urbanistico es
independiente de la participacion ciudadana en la ordenacion urbanistica,
aunque guarde relacién con ella. Esta participacion, dada la naturaleza de la
expresada ordenacién y su trascendencia para la convivencia social, se
disefia de la manera mas amplia y generosa posible, a fin de hacer efectivo
de esta manera el derecho fundamental a participar, incluso directamente, en
los asuntos publicos proclamado en el articulo 23 de la Constitucion y que
tiene una especifica traduccién en el procedimiento de toma de decisiones

administrativas en el articulo 105 de la misma norma fundamental.

vV

El titulo primero del texto legal esta dedicado al régimen urbanistico del suelo,
cuya regulacién, manteniéndose, desde luego, dentro del marco comun
determinado por las condiciones basicas garantizadoras de la igualdad en el
ejercicio del derecho de propiedad establecidas en la Ley estatal 6/1998, de
régimen del suelo y valoraciones, atiende especialmente a las caracteristicas
del territorio de las llles Balears.

El titulo regula diferenciadamente, en todo caso, la clasificacién del suelo y
sus respectivos regimenes legales de la propiedad, el régimen urbanistico a
gue gueda sujeto desde la Ley en todo caso el concreto suelo segun su
clasificacion urbanistica y, finalmente, el régimen propio de los actos de
disposicion sobre el suelo consistentes en su parcelacion o reparcelacion,
cualquiera que sea la clasificacion.
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La clasificacion del suelo se ordena sobre la base de las tres clases —urbano,
urbanizable y rastico- previstas en la legislacion estatal y también siguiendo
ésta, las subdivide en categorias. Se trata de un aspecto muy importante,
toda vez que de su juego depende la concrecién Ultima del régimen
urbanistico de la propiedad a que quedan vinculados los terrenos concretos.
De esta suerte la clase de suelo urbano se desglosa en las categorias de
suelo urbano consolidado y suelo urbano no consolidado y la clase de suelo
rustico en las de suelo rustico comun y suelo rastico de especial proteccion.

La clasificacion se reserva al planeamiento urbanistico municipal general,
pero en concurrencia con la ordenacion del territorio. Esta concurrencia
implica tanto la posibilidad del establecimiento por los instrumentos de
ordenacién del territorio de determinaciones vinculantes y, por tanto,
condicionantes de la clasificacion municipal, como la reserva por la legislacion
de ordenacion territorial a dichos instrumentos de la clasificacion directa de
suelo con plena eficacia urbanistica.

Los criterios de la clasificacion del suelo responden a los predeterminados
con caracter general. La adscripcion a la clase de suelo urbano depende de la
realidad (legitima) que sea objeto de ordenacién a través del planeamiento vy,
por tanto, de la urbanizacion real de los terrenos, es decir, su pertenencia a
una trama urbana por efecto, bien de la ejecucién correcta del planeamiento
urbanistico inmediatamente anterior, bien del proceso urbanistico histérico.

La ulterior adscripcion, dentro del suelo urbano, a las categorias de suelo
consolidado y no consolidado depende, a su vez, del grado de consolidacion
de la urbanizacion determinante de la clasificacion. La categoria de suelo
urbano consolidado queda circunscrita a aquella parte de la clase de suelo
gue presente un grado de urbanizacion que se mueva dentro de los extremos
de consolidacion total por la urbanizacion (existencia de solares) y
consolidacion suficiente como para posibilitar la edificacion mediante obras
puramente accesorias de urbanizacibn o simplemente completar las
existentes. De ahi que todos los terrenos de suelo urbano que lo sean
Gnicamente en virtud de la consolidacion por la edificacién, los que carezcan
aun de la urbanizacién en grado suficiente para su adscripcion a la anterior
categoria y los que cuenten con una urbanizacion considerada obsoleta,

deban quedar adscritos a la categoria de suelo no consolidado.

La adscripcion de terrenos a la clase de suelo urbanizable es, a diferencia de
la del urbano, una decisién de futuro respecto de un suelo que presenta adn
las caracteristicas propias del suelo no transformado por la mano de hombre.
El criterio de clasificacion es plenamente conforme con la legislacién general
en la medida en que juega necesariamente entre el resultado de la aplicacion
de los criterios correspondientes a la clase de suelo urbano y de suelo rustico.
Es decir, s6lo puede pertenecer y al mismo tiempo debe pertenecer a esta
clase, el terreno que no ha sido adscrito a alguna de las otras dos. La
formulacion de este criterio obedece a las exigencias propias de la utilizacion
racional del recurso natural escaso que es el suelo en el ambito de la
comunidad auténoma. Pues solo debe desarrollarse aquel suelo urbanizable
gue sea estrictamente necesario en cada momento y de acuerdo con el
modelo global de ordenacion territorial establecido.

En otro orden de cosas, el régimen estatutario de la propiedad del suelo
determina que a cada clase de suelo corresponda un régimen de propiedad
diferenciado, el cual se regula con escrupulosa observancia de las

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 6
Direccié General d’Ordenacié del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

condiciones basicas garantizadoras de la igualdad en el ejercicio reguladas
en la Ley 6/1998. Lo novedoso del texto radica en la sistematica con la que
regula los regimenes de la propiedad del suelo. Primero establece,
diferenciadamente para los derechos y los deberes, el contenido general de la
propiedad con independencia de la clasificacién (contenido minimo comun)
para después, y sobre esa base, ir determinando los contenidos
complementarios que derivan de la clasificacion concreta.

Por ello mismo procede en orden inverso a la logica del proceso urbanistico:
suelo rustico (el que estd al margen de dicho proceso como tal), suelo
urbanizable (el que, en todo caso, debe ser objeto del completo proceso
urbanistico) y suelo urbano. Especial atencion se presta al contenido de la
propiedad en el suelo rustico, tradicionalmente descuidado en el
ordenamiento urbanistico a pesar de su trascendencia para la preservacion
de un medio ambiente adecuado. El contenido que se define se alinea con la
evolucion que en la reciente legislacion autonémica comparada ha
experimentado el tratamiento del suelo rastico, que ha dejado de ser el ambito
puramente negativo en el que no se desarrolla proceso urbanistico, , para
pasar a ser un ambito mas del soporte fisico de las actividades humanas no
tipicamente urbanas, sujeto por ello, en su caso, a un proceso urbanistico
peculiar.

Aunque en el suelo rustico sea posible la edificacion, las restricciones en
cuanto a la unidad rustica apta para la edificacion, que expresa la superficie
que cumple las dimensiones y caracteristicas legalmente requeridas, opera
de modo diferente a los de parcela y solar en suelo urbanizable y urbano, que
derivan de la l6gica del proceso urbanistico, ausente en el suelo rastico.

El régimen urbanistico de esta clase de suelo descansa en la diferenciacion
de las categorias de suelo rastico comun y suelo rustico de especial
proteccion. Y se articula, por lo que hace a la primera categoria, sobre la
diferenciacibn de usos y actos admitidos, prohibidos o excluidos y
autorizables de forma condicionada.

La calificaciobn urbanistica, que es una decisibn de atribucion de
aprovechamiento que implica ejercicio puntual y material de la potestad de
planeamiento, se reserva al Consell Insular en correspondencia con la
trascendencia supramunicipal de los actos y usos de mayor importancia e
impacto en esta clase de suelo.

En la categoria de suelo rustico de especial proteccion el régimen urbanistico
comporta una especifica restriccion de los actos de parcelacién (sobre la base
de una unidad rustica minima diferenciada), pero también de los restantes
actos y usos del suelo susceptibles de ser legitimados administrativamente.
Estos quedan reducidos a los que siendo compatibles con el régimen de
especial proteccion, sean expresamente autorizados por la ordenacion del
territorio, urbanistica o medioambiental y, ademas, obtengan la calificacion
urbanistica previamente a la preceptiva licencia.

En el caso de la propiedad de suelo urbanizable, si este no cuenta con
ordenacion detallada, se le extiende, a grandes rasgos, el contenido
urbanistico propio de la propiedad del suelo rastico comun. Por el contrario,
cuando cuente con la ordenacion que legitime su transformacion mediante la
urbanizacion, asi como si se trata de suelo urbano no consolidado, engloba
los derechos y sus correlativos deberes relacionados justamente con la
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ejecucion del planeamiento mediante la urbanizacién y en ultimo término la
edificacion. Pues es aqui donde el proceso urbanistico se despliega por
completo, es decir, en sus dos fases de urbanizacién y edificacion.

Asi, una vez ordenado detalladamente, el suelo urbanizable queda sujeto a
un régimen que comporta i) la definicion de las condiciones del desarrollo
urbanistico; ii) la afectacién legal de los terrenos al cumplimiento de los
deberes legales correspondientes con cumplimiento del principio de
equidistribucion de beneficios y cargas; iii) la atribucion a los propietarios, en
los términos legales, del aprovechamiento subjetivo correspondiente; y iv) la
afectacion legal de los terrenos obtenidos por la Administracion en virtud de
cesion obligatoria y gratuita a los destinos previstos por la Ley y el
planeamiento.

En congruencia con la razon de ser de su clasificacién como tal, en el suelo
urbano consolidado el contenido del derecho de propiedad aparece referido
exclusivamente a la fase final de ejecucion del planeamiento, es decir, a la
edificacion, retrotrayéndose a la de urbanizacion solo en la medida en que
falten algunos elementos accesorios de urbanizacion, necesarios para que la
parcela adquiera la correspondiente condicion de solar.

El texto legal asume y utiliza las técnicas de la parcelacion y la reparcelacion
tal y como éstas se han decantado histéricamente en el ordenamiento
urbanistico. Esto no quiere decir que su regulaciéon no contenga precisiones e,
incluso, innovaciones de diverso alcance, a las mas significativas de las
cuales debe hacerse alguna alusion.

Debe resaltarse, por su importancia, el concepto amplio de parcelacién que
se adopta. Parcelacién es todo acto de disposicion con relacion a terrenos
adscritos a cualquiera de las clases de suelo previstas en la Ley que, llevado
a cabo de forma simultanea o sucesiva, tenga por resultado un nimero de
fincas susceptibles de inscripcion independiente en el Registro de la
propiedad mayor al existente con anterioridad.Dada la trascendencia de este
tipo de actos en las llles Balears, concretamente para la preservacion de las
caracteristicas del mundo rural, guedan conceptuados como actos de uso del
suelo. Ello supone que quedan sujetos al control administrativo previo de la
licencia municipal, determinandose al efecto la nulidad de los que se lleven a
cabo en contravencion del régimen legal de la parcelacion.

V

Preocupacion central en cuanto al desarrollo e integracion de la ordenacion
urbanistica sustantiva, a la que se dedica el titulo I, es el de la simplificacion
y flexibilizacion del sistema y sus instrumentos. Este objetivo se consigue por
dos vias: primero descargando al planeamiento de contenidos impropios de la
técnica de la planificacién en sentido estricto y luego concentrando en una,
las figuras de planeamiento general municipal, sin perjuicio de modular su
contenido sustantivo y documental en funcién de la capacidad de gestion
municipal, ligada a su tamario.

Fruto de este planteamiento es la composicion de la ordenacién urbanistica
por tres piezas diferenciadas en el marco definido por la Ley y su
reglamentacion de desarrollo:

12. La integrada por las determinaciones sustantivas de ordenacion
urbanistica directamente dispuestas por la Ley y, por tanto, de directa
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aplicacion desde ella. Dichas determinaciones pueden ser complementadas
por las de orden técnico, de caracter, en su caso, meramente orientativo, y
rango puramente reglamentario dictadas tanto por el Gobierno de las llles
Balears —las Normas Urbanisticas Generales- como por los Consells Insulars
—las Instrucciones Insulares de Ordenacién Urbanistica-.

Estas determinaciones de ordenacion urbanistica de rango reglamentario y
alcance diverso no se confunden con el desarrollo reglamentario general de la
Ley, pues no persiguen tal desarrollo, es decir, no son instrumentos ejecutivos
de la norma. Son decisiones técnicas de ordenacion producidas en virtud de
la remision especifica que a ella hace la norma legal. De hecho, uno de los
objetivos perseguidos es la posibilidad de normalizacion de la ordenacion
urbanistica a través del establecimiento, por las Instrucciones Insulares de
Ordenacion Urbanistica, de modelos tipo de regulacién, destinados a poder
ser voluntariamente asumidos por los planes urbanisticos.

22 . La formada por las Ordenanzas municipales de policia de la construccion,
gue se destacan a los efectos de hacerles incorporar todos los contenidos
reguladores que sean independientes de la organizacion concreta de los usos
del suelo y las actividades que comporten.

3?2. La que se identifica con el sistema de planeamiento propiamente dicho.

La regulacion de los instrumentos de planeamiento se abre con la definicién
de las reglas generales que deben gobernar el ejercicio de la potestad de
planeamiento, de las que se espera un efecto importante y beneficioso para la
calidad de los procesos de toma de decisién correspondientes.

La ordenacién general de cada uno de los términos municipales se reserva a
una unica figura, la del plan general municipal, que debe desarrollarse con
arreglo a los principios de minimo contenido necesario, adecuacion a las
caracteristicas del Municipio y maxima simplicidad. El contenido del plan
general municipal se articula por relacion a la distincion capital entre
ordenacién estructural y ordenacion detallada, ésta ultima preceptiva sélo en
el suelo urbano consolidado. Con ello se pretende que la realizacion de
operaciones de reforma interior o de renovacién o rehabilitacion urbanas, asi
como de actuaciones nuevas en suelo urbanizable, sean objeto del
planeamiento de desarrollo, salvo en el caso de Municipios pequefios, en los
que cabe concentrar legalmente la satisfaccion de la necesidad y la demanda
de nueva primera vivienda o residencia.

La expresada articulacion del contenido del planeamiento general permite
flexibilizar la actualizacion de la ordenacién detallada mediante el
planeamiento de desarrollo, tratese de plan parcial de ordenacién en suelo
urbanizable o de plan especial de reforma interior en suelo urbano no
consolidado. Pues dicho planeamiento de desarrollo puede asumir, asi, no
sélo la funcibn de mero desarrollo, sino también la de modificacion de la
ordenacion detallada contenida en el plan general municipal. Pues en tal caso
no estara propiamente modificando un instrumento de rango superior, sino
determinaciones sustantivas de ordenacion materialmente de desarrollo
aunque contenidas formalmente en aquel instrumento de planeamiento
general.

La distribucion de competencias para la formulacién, tramitacion y aprobacién
del planeamiento es sin duda cuestion clave. Esto es especialmente cierto en
las llles Balears por razén de la organizacion territorial interna que define su
Estatuto de Autonomia, pero la dificultad que comporta la referida distribuciéon

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 9
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

aparece notablemente mitigada por virtud de la completa descentralizacion
del urbanismo en el doble escaldn insular y municipal; doble escal6n cuyas
piezas gozan por igual de la misma autonomia local garantizada desde la
Constitucion.

La distribucion competencial es solo, pues, entre el correspondiente Consell
Insular y los Municipios de la isla. Y a éstos se atribuye, con solucién
netamente municipalista:

a) La formulacion y la entera tramitacion con caracter general de todos
los proyectos de planeamiento.

b) La aprobacion definitiva, previo informe del Consell Insular, de todas
las figuras del planeamiento de desarrollo.

De esta suerte, a los Consells Insulars corresponde, aparte la aprobacion
inicial y definitiva del planeamiento especial de ambito supramunicipal, la
aprobacion definitiva de los planes generales municipales de primera
formulacién y de la de la modificacion o revisiéon de la ordenacién estructural
por ellos establecida, asi como la de los planes especiales de ambito
municipal cuyo objeto desborde el interés municipal o que afecten a la
ordenacion estructural del planeamiento general.

Del procedimiento de aprobacion del planeamiento, que responde a las
caracteristicas tradicionales, merece destacarse:

- La introduccion de la figura de los estudios previos, al servicio de la
coordinacion interadministrativa en la organizacion territorial de los intereses
publicos.

- La cuidadosa regulacién de la iniciacién del procedimiento, con
distincién entre la producida a solicitud de una Administracién o persona
interesada y de oficio.

- La clarificacion de la insegura cuestion acerca de la repeticion del
tramite de informacion publica como consecuencia del contenido del acuerdo
de aprobacién provisional, quedando limitada dicha procedencia al supuesto
de modificacion de determinaciones pertenecientes a la ordenacion
estructural.

- La diferenciacion de los conceptos de modificacion y de revision del
planeamiento.

Finalmente, la innovacién mas digna de menciéon en cuanto a los efectos
derivados de la aprobacion y publicacion del planeamiento es la creacion de
un registro administrativo insular de planeamiento urbanistico, interconectado
con los demas insulares para formar asi el registro autonémico. Con ello no
solo se hara efectivo el principio de publicidad de dicho planeamiento, sino
gue, ademas, se podra solventar el problema que, desde el punto de vista del
ciudadano en general, produce la simple publicacién en el Boletin Oficial de
las normas urbanisticas

VI
Al servicio de la intervencién publica en el mercado de suelo se ponen, en el
titulo 1ll, los siguientes instrumentos: los patrimonios publicos de suelo, los

derechos de superficie y los derechos de tanteo y retracto.
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Lo novedoso reside aqui no en los instrumentos sino la decision de su empleo
y el régimen que se establece para su manejo y utilizacion.

El patrimonio de suelo se pone a disposicion de las tres instancias de la
organizacion territorial de las llles Balears, pero en la municipal y la insular su
existencia es preceptiva. Se trata en todos los casos de un patrimonio
especifico, separado, finalista y permanentemente retroalimentado desde su
misma gestion.

Como es logico los patrimonios municipal e insular constituyen las piezas
fundamentales del sistema. Debe resaltarse, en este sentido, el énfasis de
gue se dota a dos de sus finalidades: la facilitacion de la ejecucion de la
ordenacion del territorio y la urbanistica en lo que a la preservacién del suelo
rustico del proceso urbanizador y edificatorio se refiere, de un lado, y la
garantia de la disposicion o, en su caso, oferta de suelo para la construccion
de viviendas de promocion publica o de proteccion publica o con limitacién del
precio en venta o alquiler, de otro.

En coherencia con el derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada,
se habilita a las Administraciones territoriales de la Comunidad Autonoma
para constituir el derecho de superficie en terrenos de su propiedad o
integrantes de aquellos patrimonios con destino a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o limitacién del precio
en venta o alquiler.

Se atribuyen a estas mismas Administraciones, ademas, los derechos de
tanteo y retracto con la finalidad de contribuir a la transparencia y disciplina
del régimen de promocion o proteccion publicas de la vivienda y de las
resultantes de operaciones de rehabilitacion apoyada con fondos publicos,
ademas de contribuir a la gestion de los correspondientes patrimonios
publicos de suelo y salvaguardar las caracteristicas del suelo rustico frente a
parcelaciones indebidas o improcedentes.

Vi

La ejecucion del planeamiento, regulada en el titulo 1V, constituye obviamente
pieza capital en la economia del sistema legal. Su regulacion pretende evitar
desde luego toda solucion de continuidad que inevitablemente derivaria de
una radical innovacion en este terreno, pero sin renunciar desde luego a la
incorporacion de aquéllas novedades ya asumidas por otros legisladores
autonomicos

La determinacion precisa y clara de los presupuestos legales inexcusables
para que pueda desarrollarse legitimamente la actividad de ejecucién forma,
junto con la determinacién del contenido de ésta y el deslinde de las esferas
privada y publica de actuacién dentro de la funcién puablica urbanistica, la
base misma de la regulacion legal.

La actividad de ejecucién es, por de pronto, una actividad programada. Su
programacion puede ser tanto para la mas pronta realizacion de las
previsiones de la ordenacion, como para su escalonamiento en el tiempo, y
estar establecida ya en el planeamiento urbanistico a ejecutar o serlo con
ocasion de su ejecucion.

A este efecto, el planeamiento general, cuando opte por una programacion
gue difiera en el tiempo el desarrollo urbanistico, puede establecer al efecto,
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en el marco desde luego de la ordenacién del territorio y para la edificacion,
incluso techos maximos anuales de nueva edificacion o ampliacion de la
existente por relacién a la capacidad de alojamiento total del Municipio.

En otro orden de cosas, la configuracién legal de la entera actividad
urbanistica como funcién publica no es, de acuerdo con el articulo 4 de la Ley
estatal 6/1998 y la Sentencia del Tribunal Constitucional 164/2001
incompatible con el deslinde en su seno de sendas esferas, publica y privada,
de actuacion.

A la Administracion publica le corresponde, en todo caso, la direccion, la
vigilancia, el control y, por supuesto, la intervencion, asi como la adopcién de
cuantas decisiones comporten el ejercicio de autoridad o poder publicos. Pero
la realizacion misma de las actuaciones puede quedar perfectamente
encomendada a sujetos privados, que llevan a cabo, asi, tareas
materialmente publicas. De ahi la siguiente doble distincion legal:

a) Las actuaciones edificatorias, que por razones obvias solo pueden
ser llevadas a cabo por quienes sean titulares de derechos sobre las
superficies susceptibles de servir de soporte a los actos edificatorios.

b) Las actuaciones urbanizadoras, que pueden ser desarrolladas tanto
en régimen publico como privado de gestion. De esta suerte, cuando de tales
actuaciones se trata, solo hay actividad administrativa de ejecucion
propiamente dicha desde que, en aplicacion del deslinde legal de las esferas
publica y privada, se determina en el caso concreto el régimen privado de
gestion y se fija el correspondiente sistema de actuacion. A partir de ahi, se
estd ante una actividad privada que materialmente cumple una funcion
publica bajo la direccién, inspeccion, vigilancia y control de la Administracion
urbanistica competente.

Cierran la l6gica del deslinde de esferas de actuacion, las reglas de eleccion
de los sistemas de actuacion, gozando de preferencia el sistema de concierto,
es decir, el régimen privado de ejecucion, razén por la que la eleccion de
cualquiera de los sistemas publicos de actuacién y, en especial, el de
expropiacion depende de su motivacion en razones de interés publico.

En el régimen privado de ejecucion existe un solo sistema de actuacion, el de
concierto, pero adopta diversa configuracion segun quien haya ejercitado la
iniciativa. Esta iniciativa se reserva, en unos u otros términos, a los
propietarios de los terrenos afectados por la actuacion prevista como minimo
hasta el cumplimiento de tres meses desde que, vencido el primer afio desde
la aprobacion del plan, se publique la decision municipal de iniciar la
ejecucion en el sector o unidad de que se trate. Solo desde el dia siguiente al
de finalizacion de este Ultimo plazo puede ser ejercida la iniciativa por
cualquier persona, sea 0 no propietaria de suelo.

Formalizada la iniciativa por propietarios y estimada ésta por el Municipio, el
sistema adopta la forma de concierto por compensacion, pudiendo llevarse a
cabo la ejecucién bien por el propietario Unico sin mas, bien mediante la
constitucion de una Junta de Compensacion o de una sociedad mercantil en
cuyo capital participen los propietarios de la totalidad de los terrenos
afectados.

La formulacién de iniciativa que no requiera la acreditacion de la condicion de
propietario, da lugar a la apertura de un periodo de informacién publica cuya
finalidad es mdltiple, pero que abre la posibilidad a la presentaciéon de
alternativas conforme al principio de libre concurrencia. Este supuesto es el
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gue da lugar a la matizada y prudente incorporacion al sistema legal de
ejecucion de la figura del «urbanizador» que, si bien considerada
normalmente como novedosa, tiene antecedentes que se remontan a la Ley
del suelo y ordenacion urbana de 1956.

En cuanto a la ejecucion de los sistemas generales, su logica misma obliga a
prever férmulas de ejecucion al margen de los procedimientos normales de
desarrollo de la actividad de ejecucion. En este caso se plantea, no solo como
se realizan las obras, sino cOmo se obtienen los terrenos correspondientes;
obtencion que debe producirse mediante expropiacion u ocupacion directa.

Cuando no deba operarse sobre la base de la delimitacion de unidades de
ejecucion, ésta debe llevarse a cabo mediante obras publicas ordinarias, de
conformidad con la legislacion aplicable por razén de la Administracion
publica actuante, normalmente la municipal.

Dos son los problemas especificos que esta opcion plantea. De un lado, el de
la obtencion del suelo destinado a dotaciones publicas, para hacer efectivo
aqui también el régimen legal de la propiedad del suelo. Al efecto, tres son los
procedimientos previstos: la cesion gratuita caso a caso 0 resultante de
reparcelacion; la cesion en virtud de convenio urbanistico de fijacion del
alcance de los deberes de los propietarios; y la expropiacion, en ultimo
término. De otro lado, el de la repercusion a los propietarios del coste de las
obras que les benefician especialmente, para el que la Ley habilita
expresamente la posibilidad de obtenerlo a través de cuotas de urbanizacion.

Problema distinto y especifico, pero de gran trascendencia, es el de las areas
territoriales en las que el planeamiento urbanistico prevea la realizacion de
operaciones complejas, que requieran la accidn concurrente de varias
Administraciones. Para su adecuada solucion la Ley ofrece un marco de
integracion de las politicas y técnicas urbanisticas y sectoriales y, por tanto, la
cooperacion y coordinacion de las distintas Administraciones, asi como la
colaboracion entre éstas y la iniciativa privada. A este fin sirve la figura de las
areas de gestion integrada.

Por otra parte, el aseguramiento del cumplimiento de la funcion social de la
propiedad del suelo cuando de la ejecucién inmediata del planeamiento para
la satisfaccion de la necesidad de vivienda de primera residencia se refiere,
siempre ha constituido un punto débil del ordenamiento urbanistico. Dado
gue, histéricamente, las técnicas puestas a disposicion del expresado fin no
han obtenido los frutos esperados, se ha procedido a la incorporacion de la
novedosa técnica de la sustitucion del propietario incumplidor, por un
adjudicatario que se comprometa a la edificacion omitida. Esta incorporacion
se hace con todo rigor e introduciendo las debidas garantias de la posicion
del propietario: el juego de la técnica se inicia mediante la prevision por el
planeamiento del deber de edificar en plazo maximo para la construcciéon de
viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion oficial o que implique la
limitacion del precio en venta o alquiler.

Con todo, el proceso urbanistico desencadenado por la ejecucion de cada
plan no termina con la urbanizacién prevista y la edificacion de los solares vy,
en su caso, las parcelas, asi como, si procede, las unidades rasticas.

La urbanizacion, que siempre tiene destino publico, precisa ser conservada,
por lo que ha de ser el resultado de la transicion desde la obra publica
realizada por Administracion distinta de la municipal o, en su caso, la obra
privada con destino publico, a la situacibn de dominio publico municipal
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gestionado por la Corporacion municipal. La seguridad sobre el régimen de la
conservacion de la urbanizacién se consigue mediante la imposicion de la
recepcion formal de las obras por el Municipio y la regulacién precisa de tal
recepcion. Hasta ese momento el deber de conservacion pesa sobre quien
haya ejecutado las obras, y a partir del mismo pasa a corresponder al
Municipio, directamente o a través de entidad urbanistica de conservacion en
los supuestos de asuncion voluntaria de ésta, o de imposicion por el
planeamiento en ambitos o unidades de ejecucion, en funcion del caracter
aislado de las actuaciones urbanizadoras.

Por otro lado, la edificacion o construccion, una vez concluida, pasa a ser el
continente de los usos y actividades previstos. Su mantenimiento en
condiciones de utilizacién es cuestion que importa, pues, a dicha ordenacion y
no solo a la legislacion sectorial de la edificacion. A este efecto, se determina
el contenido y el alcance de los deberes de conservacion y rehabilitacion,
cuyo contenido normal se cuantifica por relacion al limite consistente en la
mitad del valor de una construccion de similares caracteristicas. La
superacion de este limite podra conllevar, por lo demas, la aportacion de
ayudas con el objetivo de compensar al propietario por el exceso.

No obstante, la situacion de las edificaciones, puesta en relaciébn con las
necesidades de vivienda, asi como, en su caso, las exigencias de
revitalizacion de é&reas urbanas o de uso predominantemente turistico,
pueden reclamar operaciones de mayor envergadura que rebasen, desde
luego, la Optica de inmuebles concretos. Para abordar este tipo de
operaciones se establece una regulacion para las areas de reconversion
territorial, cuya delimitacion comporta en todo caso la recategorizacion del
suelo urbano como no consolidado y cuya aprobacion tiene como efecto la
declaracion de urgencia en la ocupacion de los bienes correspondientes, el
otorgamiento a la Administracion actuante de los derechos de tanteo y
retracto en los términos de la ley y la declaracion de situacion de ejecucion
por sustitucion.

La experiencia ha demostrado, con motivo de la aplicaciéon de la institucion de
la ruina urbanistica, la dificultad de la determinacion, respecto de un inmueble
en un concreto estado, si éste resultado es imputable o no al incumplimiento
de los deberes de conservacion y rehabilitacion. Por ello se introduce la figura
novedosa, que cuenta ya con precedentes en otras Comunidades
Auténomas, de la inspeccion técnica periédica de construcciones vy
edificaciones. Se trata de una inspeccion quinquenal que, para facilitar en la
mayor medida posible su realizacion, se descarga en los propios propietarios,
a los cuales se impone la obligacion de encomendarla a una entidad de
control de calidad de la edificacién o a un técnico facultativo competente.

La regulaciébn de la ruina urbanistica se beneficia de la técnica de la
inspeccion  peridédica de las edificaciones y construcciones, pues solo
procede su declaracion si queda acreditado que el coste de puesta del
inmueble en condiciones de uso normal no es resultado del incumplimiento de
las recomendaciones de los informes emitidos con motivo de las
correspondientes inspecciones periédicas.

VIl

La expropiacion forzosa es una institucion regulada, en cuanto tal, por
la legislacion estatal. El titulo V de esta Ley, referido a su juego por razén
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urbanistica, se atiene, conforme a la doctrina del tribunal Constitucional, a los
aspectos en que su aplicacion en el campo del urbanismo presenta
peculiaridades Unicamente abordables desde la perspectiva de éste. Se
concretan asi, por de pronto, los supuestos concretos de aplicacion de la
institucion; el pago del justiprecio en especie, es decir, mediante la
adjudicacion de terrenos o de aprovechamiento de valor equivalente; el
procedimiento de tasacion conjunta, la declaracion de urgencia en la
ocupacion y las bonificaciones en caso de avenencia, es decir, de fijacion del
justiprecio por mutuo acuerdo.

Pero, ademas, y esto es lo mas destacable, se crea -en el plano
organizativo y en la linea de muchas otras Comunidades Auténomas- el
Jurado de Expropiacién con una composicion acomodada a la organizacion
territorial de la Comunidad Autonoma. Este 6rgano autonémico, dotado
obviamente de autonomia funcional y competencia resolutoria definitiva, ha
de actuar en los supuestos en que la Administracion expropiante sea la de la
Comunidad Auténoma, un Consell Insular o un Municipio.

IX

El dltimo titulo de la Ley esta dedicado a las diferentes dimensiones
gue presenta la disciplina urbanistica, pieza de cierre fundamental en el
sistema legal urbanistico.

La disciplina urbanistica, en cuya regulacion se ha procurado respetar
la obra legislativa autonémica previa, abarca el ejercicio irrenunciable de
todas las potestades de intervencion preventiva de los actos de edificacion o
construccién y uso del suelo, la inspeccion de dichos actos y de cualesquiera
gue impliquen la transformacién o el uso del suelo natural o construido, la
proteccion de la ordenacion territorial y urbanistica y el restablecimiento del
orden infringido, y la sancion de las infracciones urbanisticas.

Se articula, este materia, sobre la base de la competencia
concurrente, aunque no coextensa, de los Municipios y de los Consells
Insulares, habilitandose para la creacion, en el dmbito de estos, de un
consorcio de ambas instancias territoriales para el ejercicio a través de é€l, de
las respectivas competencias; solucién ésta que se considera sumamente
aconsejable, pero cuya realidad ha de dejarse a la voluntad de las
Administraciones interesadas.

Para asegurar la efectividad de la disciplina urbanistica, se hace
especial hincapié en la inspeccién como funcion y tarea activa indispensable
para detectar a tiempo y corregir de raiz los problemas a fin de evitar en la
mayor medida posible el recurso a medidas de caracter represivo. Particular
atencion se dedica a la dotacion personal de la inspeccion, cuidandose de
otorgar al mismo la condicion de autoridad en el ejercicio de sus funciones
propias.

A efectos del control preventivo de los actos de edificacion,
construccion y uso del suelo se establece una regulacién general de las
licencias urbanisticas para asegurar unas reglas comunes a los
procedimientos de otorgamiento de éstas, asi como para ofrecer una solucion
a los problemas que plantea la concurrencia de la licencia urbanistica
municipal con otras autorizaciones o tramites preceptivos.

Respecto de la licencia de obras, se mantiene el sistema de listado
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enunciativo de las operaciones y los actos sujetos a ella. El procedimiento
para su otorgamiento se disefia de manera que quede garantizada una
ordenaciébn comun en toda la Comunidad Autébnoma, que permita, sin
embargo, las modulaciones municipales adecuadas a la capacidad de gestion
de cada Municipio.

En el importante aspecto de la documentacion técnica precisa para
integrar debidamente la pertinente solicitud, se efectia una regulacion que,
cumpliendo las exigencias de la legislacion general, mantiene la distincion
tradicional en el &mbito local, entre la requerida para obras mayores y obras
menores.

Detenida atencién se dedica también al contenido de las licencias
municipales, en particular por lo que hace a los plazos de comienzo,
suspension y terminacion de las obras; todo ello, a efectos de precisar, en
aras de la seguridad juridica, el juego de la caducidad respecto de dichas
licencias. Novedad destacable es la prevision de la posibilidad de la
expedicion, en determinados supuestos y en los términos y con el alcance
especificados en el texto legal, de licencias parciales y sujetas a condicion;
prevision que se introduce para agilizar el control urbanistico preventivo en
casos de notable complejidad.

También en el caso de la licencia de usos y actividad se procede
mediante la enumeracién de los actos y las actividades sujetos a ella, cuya
regulacion es mas escueta, dado que se apoya en el modelo de la licencia de
obras.

La segunda novedad que presenta el texto legal, ésta de mucha
trascendencia, es la relativa al control preventivo de las operaciones, los
actos, los usos y las actividades promovidos por las Administraciones estatal,
autonomica e insular. Pues el control mediante licencia se sustituye por el
denominado trdmite de consulta, que es mas acorde con el trafico
interadministrativo, ya que lo que esta en juego en él, es el ejercicio de
competencias al servicio de los correspondientes intereses publicos. En todos
los supuestos subsumibles en los determinados legalmente, en efecto, la
Administracion no municipal debe someter su proyecto a consulta del
Municipio correspondiente, consulta que ha de versar exclusivamenbte sobre
la adecuacion a la ordenacién urbanistica aplicable. Cuando no se llegue a un
acuerdo, la Administracion no municipal podra decidir la ejecucion sefialando
los motivos concretos que han impedido la conformidad y acordar, cuando
proceda, la suspension, para su innovacion, del instrumento de ordenacion
del territorio y el plan urbanistico en vigor.

El control del respeto de la ordenacioén territorial y urbanistica no se
agota en la técnica de la autorizacion, operando paralelamente la del dictado
de 6rdenes. Tradicionalmente descuidada su regulacién, la Ley se preocupa
por definir los supuestos en que procede su dictado; determinar su alcance;
precisar su contenido; y fijar los principios de su régimen, es decir, los de
igualdad, proporcionalidad, congruencia con los fines perseguidos y menor
restriccion posible de la esfera de los particulares.

En lo que se refiere al disefio de las medidas de proteccion de la
legalidad urbanistica, este responde al ya establecido por la legislacion de las
lles Balears con los perfeccionamientos técnicos que se han estimado
imprescindibles.

Es de destacar la prevision de la imposicion de multas coercitivas para
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lograr el cumplimiento de las medidas consistentes en la suspension de obras
0 instalaciones o la prohibicién provisional de usos, sin perjuicio del juego
igualmente de los restantes medios de ejecucion forzosa. Y también la
disposicion conforme a la cual la innovacion de la ordenacién territorial y
urbanistica ni implica sin mas la legalizacion de actuaciones irregulares o
amparadas en licencias u ordenes ilegales, ni —cuando lleve a cabo la
legalizacion- puede implicar lesion de los valores y bienes constitucionales
concretados en la propia Ley.

La resolucion del procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica
debe precisar las operaciones de restauracion de la efectividad de la
ordenacion territorial y urbanistica que considere necesaria

Por otro lado, el ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad
urbanistica sigue estando sujeto a plazo maximo y éste continda fijado en
ocho afos, precisandose tanto los actos para los que no rige tal plazo (siendo
posible el ejercicio de la potestad en todo tiempo), como la colocacién en todo
caso de las edificaciones, construcciones o instalaciones en la situacion legal
de fuera de ordenacion, con las consecuencias consiguientes.

Se dota de mayor coherencia, en el terreno sancionador, con respecto a las
garantias constitucionales y legales decantadas, por relacién al modelo de las
penales, por una muy abundante y clara doctrina constitucional y
jurisprudencia contencioso-administrativa. Por ello, ademas de la definicién de
la infraccidn urbanistica, se cuida la determinacion de los tipos y las clases de
infracciones (incorporando la distincion tripartita en leves, graves y muy
graves).

Se tipifican asimismo las sanciones, con diferenciacién de la principal (la
multa y la expropiacion-sancion) y las accesorias (prohibicion temporal del
ejercicio de derecho de iniciativa para la atribucion de la actividad de
ejecucion en unidades de ejecucion y de participacion en cualquier otra forma
en iniciativas o alternativas a éstas, formuladas por propietarios o terceros).
Se contempla, ademas, entre otros aspectos, la publicacion en todo caso de
la resolucién sancionadora como medida ejemplificadora.

Se generaliza la necesidad de obtener una cédula como requisito para poder
realizar la acometida a los diversos servicios, con lo que, no solo se consigue
garantizar la habitabilidad de viviendas y locales, sino también, establecer un
sistema adicional de control de la legalidad urbanistica.

X

Las disposiciones adicionales de la Ley abordan cuestiones especificas que
se ha estimado inadecuado incluir en el cuerpo general dispositivo, en general
por tener dificil o cuando menos problemético encaje sisteméatico en él.

Entre las expresadas cuestiones merecen ser destacadas las relativas al
mantenimiento de la clasificacion existente para terrenos comprendidos en la
zona litoral, el tratamiento especial de que se entienden merecedores los
ndcleos tradicionales o preexistentes, las superficies minimas para el uso de
vivienda unifamiliar en suelo rastico, el régimen peculiar de la parcelaciéon
segun traiga causa de disposiciones inter vivos 0 mortis causa Yy la situacion
legal de fuera de ordenacion.

Las disposiciones transitorias se disefian, por ultimo, en términos que
permitan un transito adecuado hacia la plena efectividad del texto legal y
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graduando por ello ese transito mediante la diferenciacion de la inmediata y
directa aplicacion de algunas disposiciones y la aplicacion diferida resultante
de la conservacion del planeamiento ya vigente. Como es obvio, la
conservacioén de la vigencia del planeamiento existente no impide el mandato

de su adaptacioén a la ley en el plazo fijado al efecto.

18
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto de la Ley.

1. Esta Ley regula la ordenacion urbanistica en las llles Balears de acuerdo
con los articulos 10.3 y 39.8 del Estatuto de Autonomia de éstas.

2. La ordenacion urbanistica es una funcion publica que comprende:

a) La disposicion, organizacion, direccion y control de la ocupacion y
utilizacion del suelo, asi como del mar en cuanto sea necesario para el
adecuado tratamiento del litoral.

La ordenacion del suelo incluye siempre la del subsuelo y el vuelo.

b) La determinacion, programacion, direccion y control, asi como, en su caso,
la ejecucion, de los procesos de transformacién del suelo para su
aprovechamiento urbanistico, mediante la urbanizacién o cualquiera de las
restantes formas de actuacion urbanistica previstas en esta Ley y la
edificacion y construccion.

3. La ordenacion urbanistica:

a) Desarrolla y, en todo caso, respeta las determinaciones de la ordenacion
del territorio establecidas en la Ley reguladora de ésta y en las directrices y
restantes instrumentos aprobados conforme a la misma.

b) Se rige por los principios establecidos en los articulos 45, 46 y 47 de la
Constitucion, asi como el de solidaridad y equilibrio interterritorial sin perjuicio
del hecho diferencial insular proclamado en el articulo 58.5 del Estatuto de
Autonomia.

La ordenacion urbanistica municipal ha de tener en todo caso la isla como
marco de referencia.

Articulo 2. Contenido competencial de la ordenacién urbanistica.

La ordenacion urbanistica comprende las siguientes competencias:

a) Determinacién de la forma de gestion de la actividad administrativa.

b) Formulacion y aprobacion de instrumentos de planeamiento urbanistico y
de ejecucion de éste.

c) Intervencion para el cumplimiento del régimen urbanistico de la propiedad
del suelo.

d) Control del uso del suelo y de la edificacién y construccion.

e) Direccién y control de la urbanizacion y de las restantes formas de
transformacion del suelo mediante actuaciones urbanisticas, asi como, en su
caso, su ejecucion.

f) Proteccion de la legalidad y sancion de las infracciones.

g) Intervencion en el mercado del suelo natural y construido.

h) Cualesquiera otras que sean necesarias para la efectividad de la
ordenacion urbanistica.
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Articulo 3. Fines de la ordenacién urbanistica.

La ordenaciéon urbanistica asegura, en cada isla y en el marco de la
ordenacién del territorio, la ocupacion y utilizacion racionales del suelo al
servicio del equilibrio del ecosistema y del desarrollo econdmico-social
sostenible insulares, persiguiendo, para ello, los siguientes fines concretos:

A) En relacion con la utilizacion de los recursos naturales y culturales:

a) Preservar y mejorar los espacios y las riquezas naturales, incluido el litoral,
en cuanto elementos esenciales del ecosistema de cada isla y del conjunto de
ellas, impidiendo en todo caso la alteracién o degradacién de sus valores,
incluidos los paisajisticos.

b) Garantizar la utilizacién racional, conforme a su naturaleza, de los espacios
de valor agricola, ganadero, forestal y andalogos, favoreciendo su
recualificacion social y econdmica y procurando la conservacion de los usos y
aprovechamientos tradicionales compatibles con el medio.

c) Contribuir al aprovechamiento racional de los recursos hidrologicos,
asegurando su calidad y fomentando el ahorro en su consumo y su
reutilizacion cuando sea posible.

d) Asegurar la explotacion racional de los recursos naturales y, en particular,
de los mineros y energéticos, mediante férmulas compatibles con la
preservacion y la mejora del medio.

e) Proteger el patrimonio histérico, cultural y artistico balear, considerando
tanto los elementos aislados como los conjuntos urbanos, rurales o
paisajisticos, promoviendo su recuperacion, rehabilitacion y enriquecimiento.

f) Mantener y mejorar la calidad del ambiente urbano, regulando los usos del
suelo, las densidades, alturas y volimenes, dotaciones publicas, actividades
productivas, comerciales, de transporte, ocio, turisticas o de otra indole, con
el fin de promover un progreso economico y social equilibrado y sostenible, en
un entorno residencial diversificado y de calidad.

g) Orientar las actuaciones publicas y privadas para la efectividad del derecho
de todos a una vivienda digna y adecuada.

h) Promover el desarrollo econdémico y social equilibrado y sostenible
teniendo como marco de referencia la isla y sobre la base de la solidaridad
intermunicipal.

i) Integrar y armonizar cuantos intereses publicos y privados, ya sean
sectoriales o especificos, afecten de forma relevante al territorio municipal e
insular en cuanto recurso escaso e irremplazable.

B) En relacién con la utilizacién del suelo:

a) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones al interés general.

b) Vincular el aprovechamiento del suelo a los destinos publicos o privados
congruentes con la calidad del medio urbano o natural, delimitando el
contenido del derecho de propiedad en el marco de la legislacion general.

c) Organizar racionalmente la ocupacion y el uso del suelo, mediante su
clasificacion y calificacion, asi como el destino y la utilizacion de las
edificaciones, construcciones e instalaciones, incluyendo la determinacion,
reserva, afectacion y proteccion del suelo destinado a equipamientos y
dotaciones, asi como del que deba ser empleado para la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o limitacion en el
precio de venta o alquiler.

d) Evitar la especulacion con el suelo y la vivienda.

e) Asegurar la regularidad urbanistica del uso de los bienes inmuebles y de la
realizacion de toda clase de obras de edificacion y construccion, asi como la
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conservacion y, en su caso, rehabilitacion del patrimonio arquitectonico
existente.

e) Determinar la procedencia, el &mbito, el alcance y las caracteristicas de
nuevos procesos de ocupacion de suelo para su transformacion con finalidad
urbanistica mediante la urbanizacion y cualquier otra forma de actuacion,
estableciendo sus condiciones, incluida su programacion temporal.

f) Velar por la justa distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios
afectados con ocasion de la realizacion de la urbanizacion y, en general,
transformacion del suelo.

g) Asegurar la adecuada participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la actividad administrativa urbanistica y la ejecucion de obras o
actuaciones de los entes publicos.

h) Constituir y gestionar patrimonios publicos de suelo para su dedicacién a la
construccion de viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion publica o
limitacion del precio de venta o alquiler, asi como para incidir en el mercado
inmobiliario y contribuir a la mayor efectividad del planeamiento.

Articulo 4. Principios de la accion publica con repercusion territorial.

1. Todas las acciones de las Administraciones publicas que supongan
ocupacién o uso del suelo o condicionen el destino de éste deben
proyectarse, programarse Yy decidirse en régimen de cooperacion vy
coordinacion interadministrativas observando los siguientes principios:

a) El desarrollo racional y equilibrado de las actividades en el territorio
municipal e insular, que, en todo caso, garantice su diversidad y
complementariedad y asegure un aprovechamiento 6ptimo y de calidad del
suelo como recurso natural escaso, especialmente cuando se trate de su
dedicacion al uso turistico.

b) La armonizacion de los requerimientos del desarrollo econémico y social
con los de la preservacion y la mejora del medio ambiente urbano, rural y
natural y el equilibrio del ecosistema insular, asegurando a todos una digna
calidad de vida.

c) La promocion de la cohesion e integracion sociales, asi como de la
solidaridad intermunicipal e interinsular.

2. Las decisiones adoptadas en el curso de la accidon de las Administraciones
publicas sujeta a cooperacion y coordinacion interadministrativas deberan
basarse en una suficiente identificacion y determinacion de los intereses
relevantes, publicos y privados, y justificarse en la ponderacion reciproca de
éstos a la luz del orden constitucional y del Estatuto de Autonomia.

Articulo 5. Régimen de la ordenacién urbanistica.

1. Todas las actividades inherentes a la ordenacion urbanistica se
desarrollaran en los términos, condiciones y formas previstos en esta Ley v,
supletoriamente, en la legislacién reguladora de la Administracion actuante.

2. Son en todo caso actividades que corresponden a las Administraciones
publicas con competencia en materia urbanistica:

a) La tramitaciobn y aprobacién de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y los de ejecucion de éstos.
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b) Las actuaciones que impliquen el ejercicio de competencias de ordenacion,
control, intervencién, proteccion de la legalidad, sancién y expropiacion.

La Administracién podra actuar, en estos casos, por si misma o mediante una
organizacion descentralizada de Derecho publico dependiente de ella.

3. Las Administraciones con competencia en materia urbanistica tienen el
deber de facilitar y promover en el ambito de sus respectivas esferas de
actuacion y en las formas y con el alcance previstos en esta Ley, la iniciativa
privada en el desarrollo de la actividades de la ordenacion urbanistica,
pudiendo suscribir convenios urbanisticos con particulares con la finalidad de
establecer los términos de su colaboracion para el mejor y mas eficaz
desarrollo de dichas actividades.

4. Corresponden en todo caso a la Administracion puablica para la ejecucion
del planeamiento urbanistico:

a) La organizacion, determinacion de las condiciones, programacion,
direccibn y control de las actuaciones y los actos precisos para la
materializacion y efectividad de las determinaciones de esta Ley y del
planeamiento urbanistico.

b) La determinacién del régimen y el sistema de gestion de las actividades
gue comprten las actuaciones.

c) El control de la legalidad de las actuaciones y de los actos de ocupacion,
transformacién y uso del suelo, la proteccion de la legalidad urbanistica y la
imposicién de sanciones por la comision de infracciones.

Las actuaciones y los actos, juridicos y materiales, precisos para la
transformacion del suelo y, en particular, la urbanizacion pueden desarrollarse
en régimen publico o privado de gestidon urbanistica, correspondiendo,
respectivamente, a la Administracion actuante o a los sujetos privados en los
términos y condiciones previstos en esta Ley.

Son en todo caso actividades que corresponden a que sea titular del derecho
de propiedad o cualquier otro suficiente al efecto en el momento de su
realizacion:

a) La edificacion y, en general, la construccion en solares o, en su caso,
parcelas, asi como en las unidades aptas para ello en suelo rustico.

b) La reforma o ampliacion, asi como la conservacion y rehabilitacion de las
edificaciones, construcciones e instalaciones existentes en ellas.

Articulo 6. Participacion ciudadana.

En la gestion y el desarrollo de las actividades de la ordenacién urbanistica, la
Administracion actuante debera fomentar y, en todo caso, asegurar la mas
amplia participacion de los ciudadanos y de las entidades por eéstos
constituidas para la defensa de sus intereses, incluidos los colectivos, asi
como velar por sus derechos de informacion e iniciativa. En todo caso, los
ciudadanos tienen derecho a participar en los procedimientos de elaboracion
y aprobacién de instrumentos de planeamiento urbanistico y de ejecucion de
éstos mediante la formulacién de alegaciones en el periodo de informacion
publica al que preceptivamente deban ser aquéllos sometidos, asi como a
exigir el cumplimiento de la legalidad, mediante el ejercicio de la accion
publica ante los 6rganos administrativos y judiciales.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 22
Direccié General d’Ordenacié del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

, TITULO |
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO |
CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 7. Clases de suelo.
1. Las clases de suelo son: urbano, urbanizable y rustico.

2. El Plan General Municipal clasifica el suelo de su entero ambito, en el
marco y de conformidad con las Directrices de la Ordenacion del Territorio y
restantes instrumentos de ordenacion del territorio y en los términos de esta
Ley, mediante adscripcion de los terrenos concretos a una de las clases
previstas en el nimero anterior.

Dentro de las clases correspondientes, el Plan General Municipal diferenciara,
cuando proceda, las siguientes categorias:

a) En el suelo urbano, las de suelo urbano consolidado y no consolidado.

c) En el suelo rustico, las de suelo rastico comun y de especial proteccion.

2. La clasificacion del suelo por el Plan General Municipal se entiende sin
perjuicio de la que los instrumentos de ordenacién del territorio puedan
efectuar directamente, con plena y directa eficacia urbanistica, cuando estén
autorizados expresamente para ello por esta Ley o su legislacion reguladora.
La clasificacion asi efectuada por aquellos instrumentos vincula en todo caso
al planeamiento urbanistico.

Articulo 8. Suelo urbano.

1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General Municipal
adscriba a esta clase de suelo por:

a) Formar parte de una trama urbana existente o ser integrables en ella,
estando ya transformados por la urbanizacion y contando, como minimo, con
acceso rodado por via urbana municipal, abastecimiento de agua, suministro
de energia eléctrica y evacuacion de aguas residuales que sirvan efectiva y
concretamente los terrenos de que se trate, todo ello en los términos que, en
su caso, precisen las Normas Urbanisticas Generales y, en su caso, las
Instrucciones Insulares de Ordenacion Urbanistica.

b) Estar ya ocupados por la edificacién al menos en las dos terceras partes
del espacio, colindante con trama urbana existente, que pueda ser servido
efectiva y suficientemente por las redes municipales existentes para la
prestacion de los servicios de urbanizacion enumerados en la letra a), y
delimitado en la forma que, en su caso, precisen las Normas Urbanisticas
Generales y, en su caso, las Instrucciones Insulares de Ordenacion
Urbanistica.

c) Los terrenos que hayan sido urbanizados en ejecucion del planeamiento
urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.
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2. Procedera la adscripcion a la categoria de suelo urbano consolidado de los
terrenos en los que concurra cualquiera de las circunstancias siguientes:

a) Tener ya la condicién de solar por disponer de urbanizacion completa y
asumida por el Plan General de Ordenacion que realice la operacion de
clasificacion.

b) Tener la condicion de parcela apta para la edificacién que, por su grado de
urbanizacion efectiva, pueda llegar a adquirir la de solar mediante la
realizacion de obras accesorias y previas o0, en todo caso, simultdneas, a las
de edificacion o construccion en aquélla.

Las Normas Urbanisticas Generales y, en su caso, las Instrucciones Insulares
de Ordenacién Urbanistica podran precisar el grado de urbanizacion efectivo
de las parcelas requerido para su inclusion en el suelo urbano consolidado.

3. Deberan adscribirse a la categoria de suelo urbano no consolidado:

a) Los terrenos a que se refiere el numero anterior, cuando conforme al Plan
General de Ordenacién deban ser objeto de obras de urbanizacion o de
obtencion de dotaciones publicas para la mejora o reforma interior, la
renovacion o rehabilitacion urbanas, asi como la regularizacién de la
urbanizacién preexistente.

b) Los terrenos de suelo urbano no adscritos a la categoria de suelo urbano
consolidado.

La totalidad de los terrenos incluidos en la categoria de suelo urbano no
consolidado debera quedar incluida, a efectos de la gestion de la actividad de
ejecucion del planeamiento urbanistico, en un érea de reparto y una unidad
de ejecucion.

4. Son solares las superficies de suelo que reuniendo las caracteristicas
requeridas por la ordenacion urbanistica para la edificacién o construccién en
parcela independiente:

a) Tengan pavimentada la calzada de todas las vias municipales a que de
frente, asi como soladas y encintadas las aceras de dichas vias, y
efectivamente den frente directa e inmediatamente al menos a una de ellas.

b) Cuenten, en dotacion suficiente para atender las necesidades de los usos
susceptibles de ser desarrollados en la edificacion o construccion de que
sean o deban ser soporte, con los servicios requeridos por la Ley o el Plan
General Municipal, debidamente conectados a las redes correspondientes, v,
como minimo, los siguientes: alumbrado publico; suministro de energia
eléctrica; abastecimiento de agua potable; y evacuacion de aguas residuales
mediante alcantarillado y sistema de depuracion.

Articulo 9. Suelo urbanizable.

1. Integran el suelo urbanizable los terrenos que el Plan General Municipal
adscriba a esta clase legal de suelo, mediante su clasificacion, para poder ser
objeto de transformacion mediante su urbanizacion o la realizaciobn de
cualesquiera de otras actuaciones urbanisticas, en las condiciones y los
términos que esta Ley y el planeamiento urbanistico determinen, de
conformidad, en su caso, con las Instrucciones Insulares de Ordenacion
Urbanistica.
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2. La clasificacion del suelo urbanizable legitima el ejercicio del derecho de
promocién de la transformacion mediante la formulacién y presentacion para
su tramitaciébn y, en su caso, aprobacion del planeamiento parcial o
instrumento que deba otorgar cobertura a la actividad de ejecucion en el
correspondiente sector o ambito, respectivamente.

Articulo 10. Suelo rustico.

1. Integran el suelo rustico los terrenos a los que los instrumentos de
ordenacion del territorio clasifiquen directamente como tal y los que el Plan
General Municipal adscriba a esta clase de suelo para preservar sus
caracteristicas y, en todo caso, protegerlos de su transformacion mediante la
urbanizacion o cualquier otra actuacion urbanistica por:

a) Tener la condicion de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a
limitaciones o servidumbres con finalidad protectora de la integridad y
funcionalidad de cualesquiera bienes de dominio publico o de toda clase de
infraestructuras y equipamientos publicos o de interés publico.

En el caso del dominio publico maritimo-terrestre, la clasificacion debera
extenderse como minimo a los terrenos colindantes con la ribera del mar y
comprendidos en la zona litoral determinada por una linea ideal situada a
guinientos metros, en las islas de Mallorca, Menorca y Eivissa, y a 100
metros, en las isla de Formentera, medidos a partir de la linea interior de la
ribera del mar en la forma que se determine por las Normas Urbanisticas
Generales.

b) Encontrarse sujetos a un régimen especifico de proteccion o de
preservacion en virtud de la legislacion de proteccion de la naturaleza, la flora,
la fauna y del medio ambiente y las Directrices de Ordenacion del Territorio 0
ser objeto por el correspondiente Plan Territorial Insular de previsiones y
determinaciones que impliqguen su exclusibn de la transformacion o del
proceso urbanizador o establezcan determinaciones de ordenacion de usos,
de proteccibn o mejora de las caracteristicas ambientales, naturales o
paisajisticas y del patrimonio histérico y cultural, y de utilizacién racional de
los recursos naturales en general, incompatibles con cualquier clasificacion
distinta.

c) Ser merecedores de un régimen urbanistico de proteccion o, cuando
menos, garante del mantenimiento de sus caracteristicas por razon de los
valores e intereses en ellos concurrentes de caracter ambiental, natural,
paisajistico, cultural, cientifico, histdrico, etnolégico o arqueoldgico.

d) Ser procedente su preservacion del proceso urbanizador o de
transformaciéon mediante actuacion urbanizadora, ademas de por razén de los
valores e intereses a que se refiere la letra anterior, por tener valor agricola,
forestal, ganadero, cinegético, o analogo o por contar con riqguezas naturales.
e) Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos,
inundaciones u otros riesgos naturales.

f) Proceder la preservacion de su caracter rural por la existencia de
actividades y usos generadores de riesgos de accidentes mayores o0 que
medioambientalmente sean incompatibles con los usos a los que otorga
soporte la urbanizacién o por su idoneidad para la localizacién aislada de tal
tipo de actividades.

g) Ser improcedente su transformacidon mediante la urbanizacion o la
actuacion urbanistica por razones de sostenibilidad medioambiental.
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2. Sin perjuicio de la proteccién que deba dispensar a la entera clase de
suelo, el Plan General Municipal debera diferenciar, dentro del suelo rustico,
la categoria de suelo de especial proteccion, en la que debera incluir en todo
caso los terrenos en que esta condicion esté determinada o venga impuesta
por normas o actos de aplicacion de la legislaciébn de proteccion de la
naturaleza, de la fauna y de la flora, las Directrices de Ordenacién Territorial y
el correspondiente Plan Territorial Insular, asi como, en todo caso, los que
clasifique de forma independiente en virtud de los criterios previstos en las
letras c) d) y e) del nimero anterior.

) CAPITULO I
REGIMEN DE LAS DISTINTAS CLASES DE SUELO

~ SECCION 12
CONTENIDO URBANISTICO DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Articulo 11. Delimitacion del contenido urbanistico del derecho de
propiedad del suelo.

La clasificacién vy, en su caso, la categorizaciéon, asi como la calificacion
urbanisticas del suelo vinculan objetivamente los terrenos y las
construcciones o edificaciones a los correspondientes destinos y usos y, en
su virtud, definen la funcién social de unos y otras, delimitando el contenido
del derecho de propiedad.

Articulo 12. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: derechos generales.

Sin perjuicio de los derechos especificos derivados del destino urbanistico
basico del suelo conforme a su clasificacion, forman parte en todo caso del
contenido urbanistico del derecho de propiedad los derechos de uso y disfrute
y de explotacion normales del bien inmueble a tenor de su situacion,
caracteristicas objetivas y destino efectivos en cada momento, siempre que
sean conformes o0, en todo caso, no incompatibles con la legislacion
administrativa que le sea aplicable y, en particular, la ordenacién del territorio
y la urbanistica.

Articulo 13. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: derechos en suelo rastico y urbanizable sin ordenacion
urbanistica detallada.

Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo rastico o al suelo
urbanizable que no cuente alun con ordenacion urbanistica detallada o
equivalente establecida por instrumento que legitime en ellos una actuacion
urbanizadora, los derechos previstos en el articulo anterior comprenden:

a) La realizacién de los actos precisos para la utilizacion y explotacion
agricola, ganadera, forestal, cinegética o0 analoga a la que estén
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efectivamente destinados, conforme a su naturaleza y mediante el empleo de
medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios.

Los actos a que se refiere el parrafo anterior no supondran ni tendran como
consecuencia la transformacion del destino del suelo, ni de las caracteristicas
de la explotacién, y permitirdn la preservacion, en todo caso, de las
condiciones edafologicas y ecoldgicas, asi como la prevencion de riesgos de
erosion, inundacion, incendio o para la seguridad o salud publicas. Los
trabajos e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedaran sujetos
a las limitaciones impuestas por la legislacién civil y la administrativa aplicable
por razén de la materia y, cuando impliquen obras, deberan realizarse,
ademds, de conformidad con la ordenacién urbanistica aplicable. En los
terrenos adscritos a la categoria de suelo rustico de especial proteccion, esta
facultad se entiende con el alcance que sea compatible con el régimen de
proteccion a que estén sujetos.

b) Con la excepcion, en su caso, de los adscritos a la categoria de suelo
rustico de especial proteccion, la realizacion de obras y construcciones vy el
desarrollo de usos y actividades que, excediendo del derecho previsto en la
letra inmediatamente anterior, se legitimen expresamente por los
instrumentos de ordenacion del territorio y el Plan General Municipal, asi
como, en su caso, los instrumentos previstos en la legislacion de proteccion
ambiental, en los términos dispuestos en esta Ley.

Cuando se trate de suelo urbanizable, el derecho a que se refiere el parrafo
anterior lo es a obtener, con caracter excepcional, autorizacion para la
realizacion de obras y el desarrollo de los usos correspondientes de manera
estrictamente provisional y a reserva de la demolicion y el cese,
respectivamente, a requerimiento municipal y sin indemnizacion.

Articulo 14. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: derechos en suelo urbanizable con ordenacion urbanistica
detallada y suelo urbano no consolidado.

Cuando se trate de terrenos de suelo urbanizable que cuente ya con
ordenacion urbanistica detallada y de suelo urbano no consolidado, los
propietarios tienen derecho:

a) A ejecutar la urbanizacion debidamente aprobada o, en su defecto, a
competir por la adjudicacion de la misma; todo ello en los términos de esta
Ley.

b) A percibir el correspondiente justiprecio cuando no puedan intervenir en la
ejecucion de la urbanizacion o, en todo caso, hubieran renunciado
voluntariamente a hacerlo.

c) A solicitar la aprobacion, para su ejecucion, de actuaciones urbanizadoras.

d) A solicitar la autorizacion de obras de construccion o edificacion de
caracter provisional.

Articulo 15. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: derechos en suelo urbano consolidado.

Cuando se trate de terrenos de suelo urbano consolidado, en virtud de su
clasificacion como tal o de su urbanizacibn como consecuencia de la
ejecucion del planeamiento, los derechos previstos en el articulo 12 incluyen
los de materializar, mediante la edificacion o construccion, el
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aprovechamiento urbanistico atribuido al suelo correspondiente y destinar las
edificaciones, construcciones e instalaciones realizadas a los usos
autorizados por la referida ordenacion, desarrollando en ellas las
correspondientes actividades.

Articulo 16. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: deberes generales.

1. Sin perjuicio de los deberes especificos derivados del destino urbanistico
basico del suelo conforme a su clasificaciéon, forman parte del contenido
urbanistico del derecho de propiedad del suelo los siguientes deberes:

a) Destinar el suelo al uso previsto por los instrumentos de ordenacién del
territorio y los Planes de ordenacion urbanistica y conservar y, en su caso,
rehabilitar las construcciones e instalaciones existentes, asi como, cuando
proceda, levantar las cargas impuestas por la ordenacion urbanistica para el
legitimo ejercicio de los derechos previstos en la letra b) del articulo 13 y el
articulo 15.

b) Conservar y mantener el suelo y, en su caso, su masa vegetal en las
condiciones precisas para evitar riesgos de erosion y para la seguridad o
salud publicas y dafios o perjuicios a terceros o al interés general, incluido el
ambiental, asi como realizar el uso y la explotacion de forma que no se
produzca contaminacion indebida de la tierra, el agua y el aire, ni tengan lugar
inmisiones ilegitimas en bienes de terceros. En caso de incendio o agresion
ambiental que produzcan la pérdida de masas forestales preexistentes,
guedara prohibida la reclasificacion como suelo urbano o urbanizable o su
recalificacion para cualquier uso incompatible con el forestal.

c) Realizar las plantaciones y los trabajos y obras de defensa del suelo y su
vegetacion que sean necesarios para mantener el equilibrio ecologico,
preservar el suelo de la erosion, impedir la contaminacion indebida del mismo
y prevenir desastres naturales; en particular, proceder a la reforestacion
precisa para la reposicion de la vegetacion en toda la superficie que la haya
perdido como consecuencia de incendio, desastre natural o accion humana
no debidamente autorizada, en la forma y condiciones prevenidas en la
legislacion correspondiente y los planes o programas aprobados conforme a
la misma.

Cuando el coste de los trabajos y obras objeto de este deber exceda del
umbral que se fije reglamentariamente, podra ser sufragado, en el exceso y
en todo o en parte, por la Administracion, salvo que tengan por objeto la
reposicion de vegetacién desaparecida como consecuencia de accion del
propietario no autorizada o de negligencia inexcusable del mismo.

d) Respetar las limitaciones que deriven de la legislacion administrativa
aplicable por razén de la colindancia con bienes que tengan la condiciéon de
dominio publico natural, en los que estén establecidos obras o servicios
publicos o en cuyo vuelo o subsuelo existan recursos naturales sujetos a
explotacion regulada.

e) Cumplir los planes y programas sectoriales aprobados conforme a la
legislacion administrativa reguladora de las actividades a que se refiere la
letra c) precedente, asi como los aprobados para la proteccion de los
espacios naturales, la flora y la fauna.

f) Permitir la realizacion por la Administracion publica competente de los
trabajos de plantacion que sean necesarios para prevenir la erosion. Toda
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restriccion por tales trabajos de usos reales y actuales desarrollados en los
terrenos dara lugar a responsabilidad patrimonial de la Administracion.

g) Respetar las limitaciones que deriven de la legislacion correspondiente
para el suelo y las instalaciones, construcciones y edificaciones integrados en
el patrimonio histérico, cultural y artistico y las establecidas por el
planeamiento de la ordenacién urbanistica para los incluidos en Catalogos de
Bienes Protegidos.

Articulo 17. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: deberes en suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado.

Cuando los terrenos pertenezcan a la clase de suelo urbanizable, a los
deberes enumerados en el articulo anterior se afiaden los siguientes:

A) Con caréacter general:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo
caso, la licencia municipal con caracter previo a cualquier acto de
transformacion o uso del suelo, natural o construido.

b) Realizar la edificacion o construccion, en las condiciones fijadas por la
ordenacién urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar o, en su
caso, esté permitida la conclusion de la urbanizacion de forma previa o
simultdnea a la ejecucion de aquélla y se hubieran cumplido todos los
deberes enumerados en la letra B) siguiente.

c) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacion o construccién a fin de
que ésta mantenga en todo momento las condiciones minimas requeridas
para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion, siempre que el
importe de las obras a realizar no supere el valor de la existente.

B) Cuando el suelo esté sujeto a un sistema de gestion de su transformacion
mediante la urbanizacién en una unidad de ejecucion o a la realizaciéon de una
actuacion urbanistica permitida por la Ley, ademas:

a) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién municipal los terrenos
destinados por la ordenacion urbanistica a dotaciones publicas.

b) Ceder obligatoria y gratuitamente a la Administracién municipal los terrenos
en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico que corresponda a
dicha Administracion en concepto de participacion de la comunidad en las
plusvalias.

c) Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion, incluyendo, en todo caso,
la parte que proceda de las precisas para asegurar la conexion a y la
integridad de las redes generales de servicios y dotaciones publicas, siempre
gue la ordenacidon urbanistica sujete los terrenos a una actuacion
urbanizadora.

d) Proceder, en su caso, a la distribucion equitativa de beneficios y cargas
derivados del planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material
del mismo.

2. Los deberes prescritos en el niumero anterior rigen también para los
terrenos pertenecientes al suelo urbano no consolidado, salvo el de costear y,
en su caso, ejecutar la parte de las obras situada fuera del sector o unidad de
ejecucion o, en su caso, del ambito de la actuacién y que sea precisa para
asegurar la conexion a las redes generales de servicios y dotaciones
publicas, que sOlo serd exigible cuando lo imponga expresamente el
planeamiento que legitime la actividad de ejecucion por razén de las
circunstancias peculiares de la actuacion.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 29
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

Articulo 18. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: deberes en suelo urbano consolidado.

Cuando los terrenos pertenezcan al suelo urbano consolidado, seran exigibles
los deberes siguientes:

a) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo
caso, la licencia municipal con caracter previo a cualquier acto de
transformacion o uso del suelo, natural o construido.

b) Realizar la edificacion o construccion, en las condiciones fijadas por la
ordenacién urbanistica, una vez el suelo tenga la condicion de solar o, en su
caso, esté permitida la conclusién de la urbanizacién de forma simultanea a la
ejecucion de aquélla.

c) Conservar y, en su caso, rehabilitar la edificacion o construccion a fin de
que ésta mantenga en todo momento las condiciones minimas requeridas
para el otorgamiento de autorizacion para su ocupacion, siempre que el
importe de las obras a realizar no supere el valor de la existente.

d) Ejecutar a su costa los elementos de la urbanizacion aun pendientes,
cuando proceda aun completar la urbanizacion y en lo necesario al efecto,
con cesién gratuita de los terrenos ocupados por aquellos elementos y, en
todo caso, los viales.

e) Proceder a la distribucion equitativa de beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad al inicio de la ejecucion material del mismo,
cuando asi proceda en funcién de la ordenacion urbanistica.

Articulo 19. Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del
suelo: relacion entre derechos y deberes.

El cumplimiento de los deberes previstos en los articulos 16, 17 y 18 es
condicion del legitimo ejercicio de los derechos enumerados en los articulos
12, 13, 14y 15.

Articulo 20. Caracter real de los deberes de la propiedad del suelo.

1. Los deberes que forman parte del contenido del derecho de propiedad del
suelo tienen la naturaleza de cargas de caracter real.

2. La enajenacion del suelo y las construcciones, edificaciones o instalaciones
no modifica la situacién juridica de su titular definida por esta Ley y, en virtud
de ella, por los instrumentos de ordenacion del territorio y de la ordenacion
urbanistica y los actos que los ejecuten o apliqguen, quedando el adquirente
legalmente subrogado en el lugar y puesto del anterior propietario, en
particular por lo que respecta a los compromisos de urbanizacion y
edificacion, sin perjuicio de la facultad de ejercitar contra el transmitente las
acciones que legalmente procedan.

Articulo 21. Principios generales del régimen urbanistico legal de la
propiedad del suelo.

1. La ordenacion urbanistica de los terrenos y de las edificaciones y
construcciones no confiere a los propietarios afectados por ella derecho
alguno a indemnizacion, salvo en los supuestos previstos en la Ley y de
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conformidad, en todo caso, con el régimen general de la responsabilidad
patrimonial de las Administraciones publicas.

2. El régimen urbanistico del suelo y de su propiedad es aplicable a quien en
cada momento sea titular de ésta o cuente con derechos suficientes para
realizar actos de transformacion o uso del suelo, con independencia de las
condiciones y los términos en que se hayan pactado las transmisiones de los
terrenos, construcciones o edificaciones y la constitucion sobre ellos de
cualesquiera derechos reales.

3. En suelo clasificado como urbano no consolidado y urbanizable con Plan
Parcial o, en su caso, Especial de Ordenacién aprobado, la participacion de la
comunidad en el aprovechamiento generado por la ordenacion urbanistica y
el reparto entre los propietarios afectados por ésta de los gastos de la
urbanizacion precisa para su materializacion, asi como del aprovechamiento
susceptible de apropiacion, se producen en la forma y los términos
establecidos en esta Ley.

' SECCION 22
REGIMEN URBANISTICO OBJETIVO DEL SUELO

) SUBSECCION 18
REGIMEN DEL SUELO RUSTICO

Articulo 22. Suelo rustico comun: actos y usos autorizables con caracter
general.

1. En los terrenos clasificados como suelo rustico comin podran realizarse,
en calidad de admitidos, los actos y usos siguientes:

a) Los precisos para la utilizacién y explotacién agricola, ganadera, forestal,
cinegética o analoga a la que estén efectivamente destinados, conforme a su
naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones
adecuados y ordinarios, en los términos previstos en la letra a) del articulo 13,
asi como para el desarrollo, de forma complementaria a la referida
explotacion, siempre que no estén prohibidos o excluidos expresamente por
los instrumentos de la ordenacién del territorio o el planeamiento urbanistico.
b) Las obras precisas para el establecimiento, el mantenimiento y la
reparacion de infraestructuras y servicios publicos o de interés general, en los
términos de su respectiva legislacion reguladora.

2. Ademas de los que sean prohibidos o excluidos por los instrumentos de
ordenacion del territorio y los Planes de ordenacion urbanistica, no podran
ejecutarse, ni legitimarse por acto administrativo alguno:

a) La apertura de nuevos caminos de titularidad privada, salvo los interiores a
fincas o unidades rasticas minimas que sirvan Unicamente para el acceso
rodado a las mismas y el servicio interno de las actividades desarrolladas en
ellas y no tengan por finalidad otorgar dicho acceso a nuevas unidades
rusticas, susceptibles por su superficie de edificacion, resultantes de
cualesquiera actos de parcelacion.
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b) Cualesquiera actos de transformacion del estado del suelo o de uso de
éste que comporten un riesgo significativo, directo o indirecto, para la
integridad de cualesquiera de los valores objeto de proteccién en un espacio
natural, asi como de erosion o pérdida de calidad del suelo, afeccién de
zonas humedas o0 masas vegetales, abandono o quema de objetos y vertidos
contaminantes.

Articulo 23. Suelo rustico comun: actos y usos autorizables por los
instrumentos de ordenacién del territorio y el planeamiento urbanistico.

1. Ademas de los previstos en el numero 1 del articulo anterior, podran
realizarse en el suelo rastico comdn, siempre que estén expresamente
permitidos por cualquiera de los instrumentos de ordenacion del territorio o el
planeamiento urbanistico y en calidad de condicionados, los siguientes actos:

a) Los que comporten la division de fincas o la segregacion de terrenos,
siempre que todas y cada una de las superficies resultantes que puedan tener
acceso al Registro de la Propiedad como fincas independientes tenga la
superficie y caracteristicas minimas dispuestas, por zonas de caracteristicas
homogéneas, por la ordenacién del territorio y la urbanistica, sin que en
ninguan caso pueda ser inferior a la siguiente:

al) En los terrenos clasificados especificamente por razén de su valor
agricola, forestal, ganadero o cinegético conforme a la letra d) del nUmero 1
del articulo 10, la dispuesta para la unidad minima de cultivo por la legislacion
agraria.

a2) En todos los restantes terrenos pertenecientes a esta clase de suelo, la
superior de las dos siguientes: 14.000 m2 en las islas de Mallorca, Menorca y
Eivissa'y 6.000 m2 en la isla de Formentera.

Los requisitos a que se refiere el parrafo anterior no seran exigibles para las
divisiones y segregaciones precisas para la realizacion de obras y la
implantacion de servicios publicos.

b) Los relativos a instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de
la produccion agropecuaria, que no impliguen movimiento de tierras.

c) La realizacion de muros de piedra seca segun la costumbre local y la de
vallados realizados exclusivamente con setos o malla y soportes metalicos.

d) La reposicion de muros previamente existentes y la reforma o rehabilitacion
de edificaciones existentes, que no afecten a elementos estructurales o de
fachada o cubierta, asi como la reposicion de sus elementos de carpinteria o
cubierta y acabados exteriores.

e) La rehabilitacion de edificaciones y construcciones tradicionales existentes,
sin incrementar la superficie total construida, incluso cuando su destino sea
residencial.

2. Cuando, ademas de su permision en principio por los instrumentos de
ordenacion del territorio y el planeamiento urbanistico, se solicite y obtenga la
especifica calificacién urbanistica para ello, podran realizarse, ademas, los
usos y las obras, edificaciones, construcciones e instalaciones
correspondientes previstos en el numero 1 del articulo 29.

Los usos y las obras a que se refiere el parrafo anterior deberan realizarse en
las condiciones determinadas por los instrumentos de ordenacion del territorio
y el planeamiento urbanistico y, cuando no sean realizados por una
Administracion publica u organismo o entidad de Derecho publico
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dependiente o adscrito a ella, previo cumplimiento de los especificos deberes
y el levantamiento de las cargas que una y otro determinen, incluido, en su
caso, el pago de un canon urbanistico anual, cuya fijaciébn correspondera a
los Municipios, por cuantia minima del dos por ciento del importe total de la
inversion a realizar para la ejecucion de las obras, construcciones e
instalaciones e implantacion de las actividades correspondientes.

3. No obstante lo dispuesto en los nimeros anteriores, en los terrenos en que
deban implantarse o por los que deban discurrir infraestructuras y servicios,
dotaciones o equipamientos publicos o de interés general s6lo podran llevarse
a cabo construcciones, obras e instalaciones en precario y de naturaleza
provisional realizadas con materiales facilmente desmontables y destinadas a
usos temporales, que deberan cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el
Municipio y sin derecho a indemnizacién alguna. La eficacia de la licencia
correspondiente, que requerird también de calificacion urbanistica previa,
guedara sujeta a prestacion de garantia por importe minimo de los costes de
demolicion e inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos que
procedan, del caracter precario del uso, las construcciones, obras e
instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion a
requerimiento del Ayuntamiento.

Articulo 24. Suelo rustico de especial proteccion: actos y usos
autorizables.

1. En el suelo rustico adscrito a la categoria de especial proteccion sélo
podran llevarse a cabo los actos y los usos expresamente previstos y
permitidos por los instrumentos de ordenacion del territorio y el planeamiento
urbanistico, asi como, en su caso, los instrumentos contemplados por la
legislacion de protecciéon de la naturaleza, de la flora y de la fauna y, en
general, la medioambiental, que sean en todo caso compatibles con el
régimen de proteccion a que el suelo esté sometido, estando sujeta la
realizacion del acto o del uso a calificacion urbanistica previa a la preceptiva
licencia.

2. Toda parcelacion en suelo rustico de especial proteccion debera respetar,

como unidad rustica minima:

a) En los terrenos cuya clasificacién y categorizacion traiga causa de la
aplicacion del criterio previsto en la letra d) del nimero 1 del articulo 10, la
superficie minima establecida en la legislacion agraria.

b) En todos los restantes, la superior de las dos siguientes:

- 20 hectareas en las islas de Mallorca, Menorca e Eivissa y 3 hectareas
en la isla de Formentera.

- La superficie establecida para espacios naturales protegidos, zonas o
la entera categoria de suelo por los instrumentos sectoriales especificos
de la legislacion de proteccion de la naturaleza, de la fauna y de la flora,
los instrumentos de ordenacion territorial y el Plan General Municipal.

Seréan nulos de pleno Derecho los actos de parcelacion que den lugar a fincas

juridico-civiles con superficie inferior a la prescrita en el parrafo anterior.
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Articulo 25. Contenido, alcance y requisitos de los usos y las
actividades y construcciones permisibles o autorizables.

1. En los usos y actividades que se legitimen y autoricen en cualquier
categoria de suelo rustico, asi como en las construcciones e instalaciones
que les deban otorgar soporte, se entenderan siempre incluidos cuantos de
caracter accesorio sean imprescindibles de acuerdo con la legislacion de
seguridad, proteccion civil, laboral o sectorial que sea de pertinente
aplicacion.

2. Todas las construcciones e instalaciones que se ejecuten para establecer y
desarrollar usos y actividades en suelo rastico deberan comprender la
totalidad de las correspondientes a cuantos servicios demanden y para su
adecuada conexién con las correspondientes redes generales. En particular,
las viviendas y las explotaciones ganaderas deberan disponer de
depuradoras o, en todo caso, fosas sépticas individuales segun el estado de
la técnica mas avanzado disponible en el mercado en cada momento.

3. Las Normas Urbanisticas Generales y las Instrucciones Insulares de
Ordenacion Urbanistica y, en el marco de éstas, los Planes Generales
Municipales y, en virtud de remision efectuada por ellos, los Planes
Especiales de Ordenacién, deberan precisar los requisitos sustantivos y
documentales que deberan cumplir, en cada caso, los correspondientes
proyectos técnicos y los estudios de impacto territorial que se exijan para la
viabilidad de los diferentes y usos y actividades, asi como las condiciones
urbanisticas de éstos y de sus edificaciones, construcciones e instalaciones,
definiendo como minimo:

a) La superficie y caracteristicas minimas de las unidades rasticas que deban
otorgar soporte a los usos Yy actividades con sus edificaciones y
construcciones.

b) La tipologia y las caracteristicas constructivas y estéticas de las obras de
edificacién y construccion.

4. Las determinaciones del planeamiento urbanistico a que se refiere el
ndmero anterior deberan:

a) Basarse en un adecuado y suficiente estudio morfologico del suelo.

b) Asegurar, como minimo, la preservacion del caracter rural de esta clase de
suelo, asi como la adopcion de las medidas que sean precisas para proteger
el medio ambiente y asegurar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad
de las infraestructuras y los servicios publicos o de interés general
correspondientes.

c) Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales de los terrenos y
de su entorno inmediato.

Articulo 26. Condiciones de realizacion de los actos de
aprovechamiento.

Todas las obras, edificaciones, construcciones e instalaciones que se realicen
y todos los usos que se desarrollen en terrenos de cualquier categoria de
suelo rustico deberan serlo con estricta sujecion a la legislacion sectorial que
en cada caso los regule y cumplimiento, ademas, de las condiciones, los
requisitos y las limitaciones establecidas por esta Ley o, en virtud de la
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misma, por los instrumentos de ordenacion del territorio y el planeamiento
urbanistico.

Articulo 27. Formalizacién e inscripcion de los deberes y las cargas
urbanisticos.

Los deberes y las cargas previstos en esta Ley en relacion con los usos y
aprovechamientos urbanisticos en el suelo rustico, asi como los que, ademas,
resulten de las condiciones legitimas de las calificaciones urbanisticas
acordadas y las licencias otorgadas para la realizacion o el desarrollo de
aquéllos, deberan hacerse constar en el Registro de la Propiedad conforme a
la legislacion pertinente.

Articulo 28. Invalidez de los actos de calificacion y autorizacion.

Son nulas de pleno derecho las calificaciones urbanisticas y las licencias
municipales que, respectivamente, otorguen y autoricen, en suelo rustico y
para la realizacion de los actos, los usos y las actividades correspondientes,
la ejecucion de obras, edificaciones, construcciones o instalaciones que no
cumplan los requisitos sustantivos y administrativos pertinentes conforme a
esta Ley.

Articulo 29. Calificacion urbanistica.

1. Salvo en los casos previstos en el punto 1 del articulo 204, sera preceptiva
la calificacion urbanistica de los terrenos correspondientes para la ejecucion
de obras, edificaciones, construcciones o0 instalaciones destinadas al
desarrollo de actividades y usos que, siendo compatibles con el medio rural,
tengan cualquiera de los objetos siguientes:

a) La edificacion de uso residencial o para el desarrollo de la actividad de
agroturismo o turismo rural.

b) La extraccion o explotacion de recursos y la primera transformacion, sobre
el terreno y al descubierto, de las materias primas extraidas.

c) El almacenamiento de materiales y de maquinaria ligado a actividad
industrial, comercial o de servicios, siempre que se respete la normativa
medioambiental.

d) Las actividades ligadas a infraestructuras o servicios publicos o de interés
general, incluidas las estaciones para el suministro de carburantes.

e) Las obras y las instalaciones necesarias para la prestacion de servicios de
suministro de agua, energia eléctrica, gas y telecomunicaciones, asi como de
vertido, tratamiento, depuracion, revalorizacién y eliminacién de toda clase de
residuos.

f) La implantacion y el funcionamiento de cualquier clase de equipamiento
colectivo, asi como de instalaciones o establecimientos de caracter industrial
o terciario, para cuyo emplazamiento no exista otro suelo idoneo para el uso
de que se trate, asi como los objeto de clasificacion por la legislacion sectorial
correspondiente y los que comporten riesgos de accidentes mayores que
deban emplazarse preferentemente en suelo rustico.

Las calificaciones referidas a las obras, construcciones, edificaciones,
instalaciones y usos previstos en las letras b) a f), ambas inclusive, del
parrafo anterior podran otorgarse por plazo determinado, que no podra ser
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inferior al de la correspondiente concesién administrativa, ni, en todo caso, al
tiempo preciso para la amortizaciéon de la inversion.

2. La realizacion de edificios, construcciones e instalaciones en explotaciones
de naturaleza agricola, forestal, ganadera, cinegética o analoga, que vengan
requeridas por éstas o sirvan para su mejora, no estaran sujetas en ninguin
caso a previa calificacion urbanistica.

3. En el suelo rastico de especial proteccion sélo podran producirse las
calificaciones urbanisticas que sean congruentes con el régimen de
preservacion a que estén sujetos los terrenos.

Articulo 30. Concurso sobre localizacion y caracteristicas para la
legitimacién de ciertos actos de iniciativa particular.

Cuando las actividades clasificadas, las relativas a residuos y los
equipamientos colectivos y las instalaciones y los establecimientos
contemplados en la letra f) del numero 1 del articulo anterior sean promovidos
por particulares y, por sus caracteristicas, puedan limitar, dificultar o impedir
el desarrollo de ulteriores iniciativas, particulares o publicas, con el mismo o
analogo objeto, o simplemente condicionar la implantacién o localizacién de
éstas en areas de extension apreciable, podra convocarse y celebrarse, antes
de proceder a la tramitacion del procedimiento pertinente para el otorgamiento
de la calificacion, concurso publico de iniciativas, que versara sobre la
localizacion, caracteristicas de los usos y actividades posibles y sus
condiciones de implantacion y desarrollo.

Articulo 31. Requisitos de los actos de uso y aprovechamiento
urbanisticos.

1. Las obras, las construcciones y las instalaciones previstas en el nimero 1
del articulo 29, asi como los usos y las actividades a los que se destinen,
deberan cumplir los siguientes requisitos:

1.1. Sustantivos:

a) Emplazarse en terrenos para los que la ordenacion del territorio y, en el

marco de ésta, el Plan General Municipal no prohiba o excluya el uso

correspondiente y, tratandose del uso residencial en suelo rustico de especial
proteccion, permita expresamente tal uso.

b) Realizarse sobre la unidad rustica minima que sea exigible segun la

categoria del suelo y los usos y las actividades a realizar, cuya superficie sera

la siguiente:

- Para las explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas y
analogas, la prevista en el apartado al) de la letra a) del numero 1 del
articulo 23 en suelo rastico coman.

- Para el uso residencial, la fijada en el apartado a2) de la letra a) del
namero 1 del articulo 23 en suelo rastico comun.

- Para todos los restantes usos: la funcionalmente indispensable y nunca
inferior a la requerida para el uso de vivienda unifamiliar.

Cuando alguno de los usos y actividades anteriores esté previsto en suelo
rustico de especial proteccion, la superficie minima requerida sera la
establecida en el nimero 2 del articulo 24.
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c) Cumplir todas las determinaciones establecidas por la ordenacion del
territorio y el planeamiento urbanistico, que, como minimo, deberan referirse a
los siguientes aspectos:
- Las caracteristicas tipologicas de las edificaciones y construcciones,
segun las propias de cada zona, con definicion de las condiciones de
volumetria, tratamientos de fachada, morfologia y tamafio de huecos y
soluciones de cubierta.
- Las caracteristicas estéticas y constructivas, con precision de los
materiales y acabados admitidos.
- La posicion de la edificacion o construccion con relacion a la topografia
de la unidad rustica, el abancalamiento obligatorio y el acabado de éste.
- La parte de los terrenos que deba mantenerse en su estado natural y
la que deba ser objeto de plantacion.
- Los cerramientos de la unidad rastica.
Cuando se trate de uso de vivienda unifamiliar en edificaciones ya existentes,
seran aplicables las determinaciones relativas a las actuaciones de reforma o
rehabilitacién correspondientes.
d) No exceder la superficie total construida, incluidos sétanos y semisétanos,
de la estrictamente indispensable para el desarrollo del uso o la actividad de
gue se trate, segun sus caracteristicas, y, en el caso del uso residencial, de
150 m2, incrementados en la proporcion que corresponda hasta un techo
equivalente al 2/1000 de la superficie real de la unidad rustica de que se trate,
sin que en ningun caso la edificacion o construccion resultante pueda superar
ni 500 m2 de superficie construida, ni 1500 m3 de volumen edificado.
e) No tener mas de dos plantas, ni superar su altura total los 8 metros
medidos desde el nivel inferior del pavimento del s6tano o, en caso de no
preverse éste, de la planta baja, hasta el remate de la cubierta.
Guardar una distancia minima a las edificaciones y construcciones mas
cercanas ya existentes igual o superior en tres veces al lado mayor de la
edificacion o construccion a realizar.
f) Llevar aparejada, de forma vinculada a la edificacion o construccion, la
plantacién de una superficie tres veces superior, como minimo, a la que deba
ocupar la edificacién o construccion y, cuando la construccion, la edificacion o
las instalaciones tengan impacto significativo en el paisaje, la realizacion de
una pantalla vegetal que evite o al menos mitigue dicho impacto en la
perspectiva desde los caminos y las vias de comunicacion; todo ello con
especies arbéreas autéctonas. La nueva plantacion y, en su caso, la pantalla
vegetal podran ser sustituidas, cuando su realizacién no sea procedente, por
obligaciones concretas de preservacion o mejora del medio ambiente de
entidad equivalente.
g) Resolver satisfactoriamente la incidencia en la utilizacion de los terrenos
colindantes, asi como las infraestructuras y los servicios precisos para su
funcionamiento interno, incluida la conexién con las redes de infraestructuras
y servicios exteriores y la repercusion que supongan en la capacidad y la
funcionalidad de éstas, en el caso de las obras, construcciones, edificaciones
e instalaciones previstas en la letra f) del nimero 1 del articulo 29.
1.2. Administrativos:
a) La acreditacion de la obtencion, con caracter previo al otorgamiento de la
calificacion y la licencia, de cualesquiera concesiones 0 autorizaciones que
fueran necesarias conforme a la legislacién administrativa aplicable.
b) La vinculacion real de la correspondiente unidad rdstica a las obras,
construcciones, edificaciones o instalaciones a realizar, en términos que
tenga acceso al Registro de la Propiedad.
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c) El otorgamiento, cuando proceda, de la calificacion urbanistica, que
corresponde al Consell Insular, con caracter previo a la licencia municipal.
d) La asuncién ante la Administracibon municipal de los siguientes
Compromisos:
- Pago del canon anual a que se refiere el nimero 2 del articulo 23, en
el caso de las obras, construcciones, edificaciones, instalaciones y usos
previstos en el nimero 1 del articulo 29.
- Plantacion de la superficie minima y, en su caso, realizacion de la
pantalla vegetal pertinentes, asi como al mantenimiento debido de unay
otra y a los restantes trabajos que se impongan para la preservacién del
medio ambiente y la reposicién de los terrenos a su estado natural al
cese del uso o actividad correspondiente.
e) El afianzamiento del cumplimiento de las condiciones legitimas de las
correspondientes calificacion y licencia.
A este efecto, los interesados deberan, una vez otorgada la licencia
municipal, prestar garantia, en cualquiera de las formas admitidas por la
legislacion aplicable a la Administracion municipal, por importe minimo del
tres por ciento del coste de la totalidad de las obras o los trabajos a realizar,
sin cuyo requisito no podra darse comienzo a la ejecucion de las obras, ni
seran eficaces los actos de calificacion y licencia que legitimen éstas.
1.3. La cobertura formal y material por licencia en vigor, determinando la
caducidad de ésta la de la calificacién urbanistica previa.

2. Los requisitos del nimero anterior no seran aplicables a las obras y los
servicios publicos.

Articulo 32. Vinculacion real de las superficies correspondientes a las
obras, edificaciones, construcciones e instalaciones.

La total superficie de la unidad rastica minima a que se refiere el nimero 1,
apartado 1.1, letra a) del articulo anterior quedara en todo caso vinculada
legalmente a las obras, edificaciones, construcciones e instalaciones y sus
correspondientes actividades o usos desde el momento del acuerdo de la
calificacion urbanistica. Esta vinculacion legal implicara la afectacion real de
la superficie a las obras, edificaciones, construcciones e instalaciones o los
establecimientos legitimados por dicha calificacion y la preceptiva licencia
municipal. Mientras éstas permanezcan vigentes, la superficie no podra ser
objeto de acto alguno que tenga por objeto o consecuencia su parcelacion,
divisién, segregacion o fraccionamiento. La inscripcion registral de esta
afectacion real deberd acreditarse ante el Municipio como requisito para la
efectividad de la calificacién y el otorgamiento de la preceptiva licencia.

Articulo 33. Contenido y procedimiento de la calificacién urbanistica
para actos promovidos por particulares.

1. La calificacién urbanistica precisa para la legitimacion de actos de
construccién, uso y aprovechamiento del suelo promovidos por particulares
debera:

1°) Determinar exactamente las caracteristicas del aprovechamiento que
otorgue y legitime, incluido, en su caso, su plazo de duracion, asi como las
condiciones para su materializacion, de conformidad con la declaracion
resultante de la evaluacion ambiental cuando ésta sea legalmente exigible vy,
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en defecto de ésta, de la ponderacién del estudio del impacto que suponga en
la utilizacion del suelo en la zona de emplazamiento en los términos que
reglamentariamente se determinen.

2°) Establecer el plan de plantacién con especies arbéreas de la parte de la
unidad rastica minima que proceda o de ejecucién de la obligacion sustitutiva
equivalente que haya sido establecida y de mantenimiento de aquella
plantacion o de los trabajos sustitutivos equivalentes, asi como de
restauracion o de obras y trabajos para la correccion de los efectos derivados
de las actividades o usos desarrollados y la reposicion de los terrenos a
determinado estado, que deberd ser ejecutado al término de dichas
actividades o usos y, en todo caso, una vez caducada la licencia municipal y
la calificacién que le sirva de soporte.

El plan de restauracion para la correccion de efectos y la reposicion de los
terrenos a determinado estado sélo procedera en los casos de instalaciones y
actividades extractivas y mineras; depdsito de materiales, almacenamiento de
maquinaria y estacionamiento de vehiculos; y equipamientos colectivos e
instalaciones o establecimientos industriales y terciarios.

3°) Concretar, cuando proceda, el importe del canon anual a satisfacer al
Municipio.

2. La calificacion se interesara del Consell Insular por el Municipio ante el que
se hubiera solicitado la licencia urbanistica pertinente y antes de proceder a
instruccién municipal alguna, mediante la remisién de una copia de la solicitud
y de un ejemplar del proyecto técnico y la restante documentacion exigible. El
requerimiento municipal de la calificacion suspendera el transcurso del plazo
maximo legal para el otorgamiento expreso de la licencia durante los tres
meses siguientes a su registro de entrada en el Consell Insular o hasta la
comunicacion de resolucidén expresa si ésta fuera anterior. El transcurso del
indicado plazo sin notificacion de resolucién alguna solo podra entenderse,
tanto por el interesado como por el Municipio del que penda el procedimiento
de otorgamiento de la licencia, en sentido desestimatorio de la calificacion
interesada.

El procedimiento para la calificacién urbanistica debera integrar la evaluacion
ambiental que sea legalmente exigible o, en defecto de ésta, la del impacto
territorial y comprender tramite de informacion publica por plazo de veinte
dias.

Articulo 34. Calificacion urbanistica para actos promovidos por las
Administraciones publicas.

La aprobacion de los proyectos de obras y servicios publicos de titularidad de
las Administraciones publicas conforme a su legislacion reguladora
comportara, en sus mismos términos, la calificacién urbanistica del suelo a
gue afecten.

Articulo 35. Condiciones legales minimas y vigencia y caducidad de las
licencias municipales.

1. El contenido de las calificaciones urbanisticas previas integrara legalmente
el de las correspondientes licencias municipales a titulo de condiciones
legales minimas.

2. Las licencias municipales se otorgaran:
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a) Por plazo indefinido, las relativas a vivienda familiar, obras, construcciones
e instalaciones y sus respectivos usos o actividades, vinculadas a
explotaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas o analogas y
cuantas otras no tengan uno de los objetos previstos en la letra siguiente.

b) Por el plazo que proceda conforme a la legislacion sectorial que sea
aplicable, las relativas a las obras, construcciones e instalaciones, y sus usos
o actividades correspondientes, vinculadas a la extraccion o explotacion de
recursos o la primera transformacion de éstos, asi como las que descansen
en concesiones demaniales o de servicio publico.

Cuando las licencias, debiendo fijarlo, no contengan determinacion del plazo
de su vigencia, éste sera de diez afios.

El plazo de vigencia de la licencia podra ser prorrogado sucesivamente por el
tiempo que proceda conforme a la legislacion sectorial que sea aplicable a los
usos y las actividades correspondientes.

3. Las licencias municipales caducaran:

a) Por incumplimiento de las condiciones de la calificacion urbanistica o de las
demas impuestas en las propias licencias, asi como de cualesquiera otras
determinaciones sustantivas de la ordenacion del territorio y la urbanistica o
de los compromisos asumidos con ocasién de la obtencion de la calificacion y
la licencia urbanisticas.

b) Por el transcurso del plazo en ellas otorgado y, en su caso, de sus
prorrogas, sin necesidad de tramite o declaracién administrativos algunos.

4. La caducidad de la licencia municipal supondra la de la calificacion
urbanistica presupuesto de la misma, implicara el cese de la actividad o el
uso legitimado por una y otra y determinard, sin necesidad de requerimiento u
orden de ejecucion algunos, el comienzo del computo de los plazos de
ejecucion previstos en el correspondiente plan de restauracion o de trabajos
de reposicion de los terrenos a determinado estado para el cumplimiento de
esta obligacion.

) SUBSECCION 22
REGIMEN DEL SUELO URBANO Y URBANIZABLE

Articulo 36. Régimen del suelo urbanizable sin ordenacion urbanistica
detallada.

Mientras no cuente con ordenacién urbanistica detallada establecida por el
planeamiento urbanistico o haya sido aprobado definitivamente instrumento
gue conforme a esta Ley legitime la actividad de ejecucion, el régimen del
suelo urbanizable es el dispuesto por esta Ley para el suelo rastico coman, si
bien en aquel suelo so6lo podran autorizarse:

a) Las obras correspondientes a infraestructuras y dotaciones publicas.

b) En los restantes casos y para cualesquiera de los usos admitidos, incluso
con el caracter de condicionados, obras, construcciones, edificaciones e
instalaciones provisionales en los términos previstos en esta Ley.
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Articulo 37. Régimen del suelo urbanizable con ordenacién detallada.

1. La aprobacion de la ordenacion detallada del suelo urbanizable,
establecida directamente por el Plan General Municipal o por el Plan Parcial
de Ordenacién que desarrolle éste, determina:

a) La delimitacion del sector constitutivo del ambito de la actuacion, la
definicion de las condiciones de desarrollo de ésta y la vinculacion legal de
todos los terrenos incluidos en dicho sector al pertinente proceso urbanizador
y edificatorio en el marco de la correspondiente unidad de ejecucion.

b) La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos del
régimen de gestiéon de la actividad y el sistema de ejecucién que se fijen al
efecto, a la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los propietarios
y el cumplimiento por éstos de los deberes legales, tal como resulten
precisados por el planeamiento urbanistico.

c) El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de
la aplicacion a la superficie de sus fincas originarias respectivas del noventa
por ciento del aprovechamiento medio del sector, bajo la condicién del
cumplimiento de los deberes legales de pertinente aplicacién, asi como la
legitimacion para el ejercicio de los derechos legales correspondientes.

d) La afectacién legal de los terrenos obtenidos por la Administracion actuante
en virtud de cesion obligatoria y gratuita por cualquier concepto a los destinos
previstos en el planeamiento urbanistico y, en particular, los precisos para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del sector a la
construccion de viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccién oficial o
limitacion del precio de venta o alquiler, cuando asi efectivamente proceda
por razén del uso caracteristico de la actuacion urbanizadora.

2. Las cesiones obligatorias y gratuitas de terrenos comprenden:

a) La superficie total de los destinados a dotaciones publicas, que incluyen los
viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo y expansion
publicos, equipamientos culturales y docentes publicos y los precisos para la
instalacion y el funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos,
con entera independencia de que pertenezcan a sistemas generales o
locales.

Cuando la superficie total de los terrenos destinados a dotaciones y servicios
publicos previamente existentes sea igual o superior a la que resulte de la
ejecucion del planeamiento urbanistico, se entiende sustituida una por otra,
percibiendo la Administracion el exceso, si lo hay y en la proporcidon que
corresponda, en terrenos con aprovechamiento lucrativo.

b) La superficie de suelo, libre de cargas de urbanizacién, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del sector que
corresponde a la Administracion.

3. En el suelo urbanizable a que se refiere el nuUmero 1 soélo podran
realizarse, antes de la ultimacion de las obras de urbanizacion previstas en él,
las obras provisionales a que se refiere el nimero 2 del articulo anterior. Sin
embargo, en los supuestos que se precisen en las Normas Urbanisticas
Generales y las Instrucciones Insulares de Ordenacién Urbanistica, podra
autorizarse la edificacion vinculada a la simultanea ultimacion de la
urbanizacion, en las mismas condiciones que en el suelo urbano consolidado.
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Articulo 38. Régimen del suelo urbano.

1. El régimen urbanistico del suelo urbano no consolidado es el establecido
por esta Ley para el suelo urbanizable. No obstante, a los efectos de su
valoracion, se tasara siempre como suelo urbano.

2. Al suelo urbano consolidado sera de aplicacion el siguiente régimen:

a) Los terrenos estaran legalmente vinculados, en los términos dispuestos por
el planeamiento urbanistico, a la edificacion y al uso previsto por la
ordenacién urbanistica, asi como, en su caso, afectados al cumplimiento por
sus propietarios del deber legal de completar la urbanizacion, tal como resulte
precisado por el referido planeamiento urbanistico.

A los efectos del parrafo anterior, cuando la urbanizacién que aun restare
incluya la vialidad, el deber de completar aquélla comportara el de entrega
gratuita al Municipio de la superficie de suelo del vial o los viales a que de
frente la parcela correspondiente que sea precisa para la integridad del
dominio publico hasta el eje de aquél o aquéllos.

b) Los propietarios tendran derecho al aprovechamiento urbanistico objetivo
de que sea susceptible su parcela o solar.

A los efectos de la materializacion del aprovechamiento a que alude el parrafo
anterior, podra autorizarse la edificacibn alun cuando la parcela
correspondiente no tenga todavia la condicion de solar, siempre quede
debidamente garantizada la simultdnea y completa urbanizacion.

La entrega de superficie de suelo a que se refiere el parrafo segundo de la
letra anterior podra sustituirse por el pago de su valor catastral determinado
por la Administracion municipal, cuando dicha superficie no pertenezca al que
ejercite el derecho a edificar y con ocasion del otorgamiento de la licencia de
edificacion, el cual dara lugar necesariamente a la incoacién del
procedimiento de expropiacién pertinente.

c) Los terrenos obtenidos por la Administracién municipal quedaran afectados
a los destinos previstos por el planeamiento de ordenacion urbanistica.
Cuando la entrega de superficie destina a vial haya sido sustituida por el pago
de su valor en metalico, éste Unicamente podra destinarse al pago del justo
precio de la expropiacion de aquélla.

Articulo 39. Areas de reparto.

1. En suelo urbanizable las areas de reparto coincidiran con los sectores.
La superficie de los sistemas generales que no estén incluidos en sectores se
adscribira a los que tengan aprovechamiento medio mayor.

2. En suelo urbano no consolidado las areas de reparto coincidiran con las
unidades de ejecucion.

3. En suelo urbano en el que, de acuerdo con el planeamiento urbanistico, la
actividad de ejecucion pueda desarrollarse en régimen de actuaciones
edificatorias, no procedera la delimitacién de areas de reparto, constituyendo
cada solar el @mbito espacial de atribucion del aprovechamiento, conformado
en este caso como aprovechamiento objetivo.

4. Los terrenos de suelo urbano con destino dotacional publico no incluidos en
unidades de ejecucion a los que el planeamiento urbanistico no haya atribuido
aprovechamiento objetivo diferente, tendran el resultante de la media
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ponderada de los aprovechamientos referidos al uso predominante del
poligono fiscal en el que resulten incluidos.

Articulo 40. Determinacién y calculo del aprovechamiento medio.

1. El Plan General Municipal fijar4, mediante coeficientes unitarios de
edificabilidad, el aprovechamiento medio correspondiente a cada area de
reparto que explicitamente delimite.

2. Para calcular el aprovechamiento medio se dividird el aprovechamiento
objetivo total del area de reparto entre la superficie de ésta, excluida la del
terreno dotacional publico existente ya afectado a su destino.

Articulo 41. Coeficientes correctores de uso y tipologias.

1. Cuando la ordenacién urbanistica prevea, dentro de un area de reparto,
usos tipologicamente diferenciados que puedan dar lugar, por unidad de
edificacion, a rendimientos economicos muy diferentes, en el calculo del
aprovechamiento medio podran utilizarse coeficientes correctores de
ponderacién, a fin de compensar con mas metros de aprovechamiento
subjetivo la menor rentabilidad unitaria de éste, incluso por razén de su
situacion.

2. A falta de coeficientes diferenciados, se utilizaran los valores relativos de
repercusion de los terrenos para lograr la finalidad equidistributiva de la
fijacion de coeficientes.

3. El Plan General Municipal podra, asimismo, establecer coeficientes
correctores al objeto de bonificar aquellas parcelas destinadas a vivienda
sujeta a cualquier régimen de proteccion oficial, a limitacién del precio de
venta o alquiler o a otros usos de interés social objeto de incentivos
administrativos.

4. El Plan General Municipal deberd motivar la procedencia vy
proporcionalidad de los coeficientes correctores que prevea de entre los
previstos en los nimeros anteriores.

CAPITULO Il
PARCELACIONES Y REPARCELACIONES

Articulo 42. Parcelacion de terrenos.

1. Se considera parcelacion a los efectos de esta Ley todo acto de disposicion
con relacion a terrenos, llevado a cabo de forma simultdnea o sucesiva en
cualquier clase o categoria de suelo, que tenga por resultado un niumero de
fincas susceptibles de inscripcion independiente en el Registro de la
Propiedad mayor al existente con anterioridad al referido acto de disposicion.
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2. Las parcelaciones quedan sujetas a intervencibn municipal previa
cualquiera que sea su finalidad y para el control del cumplimiento de los
requisitos minimos establecidos por la ordenacién del territorio y la urbanistica
para los solares y las parcelas en los suelos urbano y urbanizable y las
unidades rusticas en suelo rastico.

Es nulo de pleno Derecho todo acto de parcelacion que sea contrario a la
ordenacion del territorio 0 a la urbanistica en vigor o infrinja lo dispuesto en
los dos articulos siguientes.

3. Las licencias autorizatorias de parcelaciones se entenderan otorgadas y
expedidas legalmente bajo la condicién de la presentacion en el Municipio,
dentro de los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, del
documento publico en el que se hayan formalizado los actos de parcelacion,
que debera contener testimonio integro de la licencia que viabilice éstos vy,
cuando proceda, del caracter indivisible de las fincas correspondientes a las
unidades rusticas, parcelas o solares resultantes.

El mero transcurso del plazo a que se refiere el nUmero anterior sin que se
hubiera presentado el pertinente documento publico de formalizacion de la
parcelacion determinara la caducidad, por ministerio de la Ley, de la licencia
otorgada o de la certificacién expedida. El plazo de presentacion podra ser
objeto de prérroga por causa justificada.

Articulo 43. Indivisibilidad de unidades rusticas, parcelas y solares.

1. Son indivisibles las unidades rusticas, las parcelas y los solares siguientes:

a) Los que tengan unas dimensiones inferiores o iguales a las determinadas
como minimas en esta Ley o en los instrumentos de ordenacién del territorio y
el planeamiento urbanistico, salvo que los lotes resultantes se adquieran
simultAneamente por los propietarios de unidades rusticas, parcelas o solares
colindantes con la finalidad de agruparlos y formar una nueva unidad rustica,
parcela o solar con las dimensiones minimas exigibles.

b) Los de dimensiones inferiores al doble de las requeridas como minimas,
salvo que el exceso sobre éstas pueda segregarse con el mismo fin sefialado
en la letra anterior.

c) Los que tengan asignada una edificabilidad en funcion de la superficie,
cuando se materialice toda la correspondiente a ésta.

d) Los vinculados o afectados legalmente a las construcciones o edificaciones
autorizadas sobre ellos.

2. Las unidades rusticas, las parcelas y los solares tendran la consideracion
de fincas independientes a los efectos del acceso al Registro de la Propiedad.

Articulo 44. Régimen de las parcelaciones.

1. No se podran efectuar parcelaciones en suelo urbano y urbanizable
mientras no se encuentre aprobada la ordenacién detallada de uno y otro
establecida directamente por el Plan General Municipal o, en su caso, Plan
Especial de Ordenacion, y Plan Parcial de Ordenacion, respectivamente. Se
exceptian de la regla anterior las segregaciones que sean indispensables
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para la incorporacion de terrenos al proceso de urbanizacion en el @mbito de
unidades de ejecucion.

2. Toda parcelacion queda sujeta a licencia municipal.

Articulo 45. Reparcelacion.

1. La reparcelacion es la operacion urbanistica que, produciendo los efectos
juridicos administrativos y civiles que sean inherentes a su contenido, tiene
cualquiera de los siguientes objetos:

a) La regularizacién de las unidades rusticas, parcelas y solares existentes.

b) La justa distribucion de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacion urbanistica, incluidos los gastos de urbanizacién y gestion.

c) La localizacién del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la
edificacion conforme al planeamiento.

d) La adjudicacion al Municipio de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita
0 por cualquier otro concepto y, en su caso, al responsable de la ejecucion del
planeamiento urbanistico conforme a esta Ley, en pago de su gestion y de la
urbanizacion.

e) La sustitucion en el patrimonio de los propietarios, en su caso forzosa y en
funcion de los derechos de éstos de las parcelas o solares iniciales por
solares resultantes de la ejecucion.

f) La adjudicacion de parcelas o solares a propietarios de suelo exterior a la
unidad de ejecucion de que se trate que deban satisfacer su derecho a la
equidistribucion en el seno de la misma.

2. La adjudicacion de parcelas o solares para la sustitucion a que se refiere la
letra €) del nimero anterior se producird, con arreglo a los criterios empleados
para la reparcelacién, en cualquiera los siguientes términos:

a) La superficie de solares precisa para servir de soporte al entero
aprovechamiento urbanistico a que tenga derecho el propietario, quedando
aquélla afecta al pago de los costes de urbanizacién y gestion, en su caso.

b) La superficie de solares precisa para servir de soporte a la parte del
aprovechamiento urbanistico correspondiente al propietario que reste una vez
deducida la correspondiente al valor de los costes de urbanizacion y gestion.

3. La delimitacion de la unidad de ejecucidén tras la aprobacion de la
ordenacion detallada del suelo y, en todo caso, del correspondiente Plan
Parcial o Especial de Ordenacién, coloca los terrenos en situacion de
reparcelacion, con prohibicion de otorgamiento de licencias de parcelaciéon y
edificacion hasta la firmeza en via administrativa de la operacion
reparcelatoria. La reparcelacion podra llevarse a cabo de forma voluntaria y
forzosa, asi como en suelo o mediante indemnizacion sustitutoria de
adjudicacion de suelo.

4. Las parcelas y los solares resultantes de la reparcelacién tendran la
consideracion de fincas independientes a los efectos del acceso al Registro
de la Propiedad.
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Articulo 46. Régimen de la reparcelacion.

1.El proyecto de reparcelacion podra ser formulado a iniciativa de cualquiera
de los propietarios afectados por la ejecucion del planeamiento urbanistico y
del responsable o responsables de la ejecucion de éste o de oficio por la
Administracién actuante.

2. El &rea reparcelable, que podra ser discontinua, se definirhd en el propio
proyecto de reparcelacion y no tendrd que coincidir necesariamente con la
unidad de ejecucion.

3. Las Normas Urbanisticas Generales determinaran:

a) Los supuestos en que sea innecesaria la reparcelacion y en los que no se

produce, por tanto, la situacién a que se refiere el nimero tres del articulo

anterior.

b) El contenido sustantivo y documental de la reparcelacion.

c) El procedimiento de aprobacion de la reparcelacion cuando se tramite

separadamente, que, en todo caso, habra de ajustarse a las siguientes reglas:
12 . Informacién publica por plazo minimo de veinte dias.
22 . Acreditacion de la titularidad y situacién de las fincas correspondientes
a las parcelas o los solares iniciales mediante certificacion del Registro de
la Propiedad de dominio y cargas.
32 . Audiencia por plazo de veinte dias, sin necesidad de nueva informacion
publica, de los titulares registrales no tenidos en cuenta en la elaboraciéon
del proyecto de reparcelacién y aquéllos que resulten afectados por
modificaciones acordadas tras el periodo de informacion publica.
42 . Aprobacion, cuando sea a iniciativa privada, dentro del plazo maximo
de tres meses desde la presentacion de la totalidad de la documentacion
exigible o, en su caso, del Unico requerimiento posible de subsanacion de
deficiencias de la aportada, que so6lo podra practicarse dentro de los
guince dias siguientes a aquella presentacion. La no notificacion de
resolucién expresa dentro del indicado plazo maximo autorizara para
entenderla aprobada por acto presunto, debiendo abstenerse la
Administracion de cualquier pronunciamiento expreso una vez que quede
debidamente acreditada la produccion de dicho acto presunto.

4. Se aplicaran a la reparcelacion supletoriamente las normas reguladoras de
la expropiacion forzosa.

5. El acto de aprobacion de la reparcelacion se limitara a la comprobacion del
cumplimiento por el proyecto correspondiente de las reglas prescritas por esta
Ley, en especial, las relativas al tipo de reparcelacion, los requisitos formales
y procedimentales de ésta y la observancia de los criterios a observar en ella,
asi como de las contenidas en las Normas Urbanisticas Generales.

Los extremos no referidos en el parrafo anterior y, en particular, la
determinaciéon de los bienes y derechos aportados, las operaciones de
valoracion, las adjudicaciones de fincas resultantes y la fijacién y asignacién
de las indemnizaciones sustitutorias tendran, a todos los efectos y cuando no
se refieran a cesiones obligatorias a favor de la Administracién o afecten al
dominio publico o a los patrimonios publicos de suelo, el caracter de
cuestiones juridico-civiles entre los participantes en la reparcelacion. Los
litigios sobre estas cuestiones no enervaran la eficacia de la aprobacion
administrativa de la reparcelacion, ni justificara la suspension de su eficacia.
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Articulo 47. Criterios para la reparcelacion.

Los proyectos de reparcelacion deberan ajustarse a los siguientes criterios:

a) Para la valoracion de los bienes y derechos aportados se aplicaran, en
defecto de acuerdo unanime entre los afectados, los criterios previstos por la
legislacion general pertinente, en los términos que se precisen en desarrollo
de esta Ley por las Normas Urbanisticas Generales.

Los criterios voluntariamente establecidos no podran ser ni contrarios a la Ley
0 a la ordenacion urbanistica aplicable, ni lesivos de derechos de terceros o
del interés publico.

b) Entre las cargas de la actuacion deberan incluirse, cuando existan, los
deberes de rehabilitacion y conservacion que impliquen vinculaciones
singulares.

c) El aprovechamiento urbanistico objetivo susceptible de ser materializado
en cada solar resultante habra de ser proporcional al aprovechamiento
urbanistico al que subjetivamente tenga derecho el adjudicatario por razon de
la superficie del terreno aportado a la reparcelacion.

d) El solar o los solares adjudicados deberan tener la misma localizacion que
los terrenos originarios aportados o, de no ser ello posible, la mas cercana
posible a esta ultima. Cuando la localizaciébn sea distinta, la adjudicacion
podra corregirse mediante ponderacion de los valores, segun su localizacion,
de los terrenos originarios y los solares resultantes, siempre que la diferencia
entre ellos sea apreciable y asi lo justifique.

e) Se adjudicaran a la Administracién actuante, ademas de los terrenos y
solares correspondientes a las cesiones obligatorias y gratuitas, los solares
resultantes que procedan en funcion del exceso de aprovechamiento
urbanistico objetivo de la unidad de ejecucidbn. No obstante, en las
actuaciones en que la ejecucidén corresponda a persona que no tenga la
condicion de propietario, podra preverse, siempre que lo acepte la
Administracion actuante, la adquisicion en metdlico a ésta del excedente v,
por tanto, de los correspondientes solares, en especial cuando se ofrezca la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o
con limitacién en el precio de venta o alquiler . A este efecto, si la aceptacion
de la Administracion no se ha recabado antes de la formulacion del proyecto,
ésta podra interesarse formalmente durante el periodo de informacion publica.
La adquisicién quedara sujeta, en todo caso, a la condicion legal resolutoria
de la efectiva construccion de la viviendas comprometidas.

f) En ningln caso podra procederse a la adjudicacibn como solares y, por
tanto, fincas independientes de superficies que no tengan ni la dimension ni
las caracteristicas exigidas a la parcela minima edificable.

g) Cuando la cuantia del derecho de un propietario no alcance o supere la
necesaria para la adjudicacion de uno o varios solares resultantes como
fincas independientes, el defecto o el exceso en la adjudicacion podran
satisfacerse en dinero cuando no sea posible o procedente una adjudicacion
en régimen de copropiedad. La adjudicacion se producira en todo caso en
exceso cuando se trate de mantener la situacion del propietario de parcela o
solar en que existan construcciones compatibles con el planeamiento en
ejecucion.

Los propietarios y el responsable de la actividad de ejecucién, cuando sea
distinto a éstos, asi como unos y otro y la Administracion actuante podran
formularse requerimientos fehacientes para determinar a quien corresponde
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pagar o percibir las indemnizaciones sustitutorias de defectos o excesos en la
adjudicacion, en la forma prevista en el parrafo anterior.

h) Sera indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones vy
construcciones existentes en los terrenos originarios o iniciales que sean
incompatibles con el planeamiento en ejecucion.

i) Sera preceptivo el reflejo de la totalidad de las operaciones reparcelatorias
en una cuenta de liquidacion provisional individualizada respecto de cada
propietario. De resultar éste acreedor neto, su terrenos originario o inicial solo
podra ser ocupado previo pago de la indemnizacion que proceda y a reserva
de la liquidacién definitiva.

Articulo 48. Reparcelacion econémica.

1. La reparcelacion podra ser exclusivamente econémica:

a) Cuando las circunstancias de edificacion, construccion o de indole similar
concurrentes en la unidad de ejecucion hagan impracticable o de muy dificil
realizacion la reparcelacion material en al menos una cuarta parte de la
superficie total de aquélla.

b) Cuando aun no concurriendo las circunstancias a que se refiere la letra
anterior, asi lo acepten los propietarios que representen el cincuenta por
ciento de la superficie total de la unidad de ejecucion.

2. La reparcelacion econdmica se limitara al establecimiento de las
indemnizaciones sustitutorias con las rectificaciones correspondientes en la
configuracion y linderos de las fincas originarias o iniciales y las
adjudicaciones que procedan en favor de sus beneficiarios, incluidos el
Municipio y el responsable de la actividad de ejecucion si es distinto de los
propietarios, asi como, en el supuesto previsto en la letra a) del nidmero
anterior, a la redistribucion de los terrenos en que no concurran las
circunstancias justificativas de su caracter econémico.

Articulo 49. Reparcelacion voluntariay forzosa.
1. La reparcelacion podra ser voluntaria y forzosa.

2. La propuesta de reparcelacion voluntaria que, de comun acuerdo y
formalizada en documento publico, presenten al Municipio los propietarios v,
en su caso, éstos en union del responsable de la actividad de ejecucion, sera
sometida a informacion publica por veinte dias e informada por los servicios
competentes.

Recaida la aprobacién municipal, para la inscripcion de la reparcelaciéon en el
Registro de la Propiedad bastara con la presentacion en éste de la
correspondiente escritura publica en union de certificacion del acuerdo
municipal aprobatorio.

3. La reparcelacion sera forzosa cuando el Municipio la imponga, de oficio o0 a
instancia de persona interesada, por ser necesaria para la ejecucion del
planeamiento. La voluntaria gozara en todo caso de preferencia.
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TITuLo
ORDENACION URBANISTICA

CAPITULO |
DETERMINACIONES LEGALES Y REGLAMENTARIAS

Articulo 50. Determinaciones legales generales.

Los actos de edificacién, construccion y uso del suelo deberan respetar en
todo caso, exista 0 no planeamiento urbanistico, las siguientes reglas:

a) Ser conformes con el régimen urbanistico del suelo.

b) Realizarse en, sobre o0 bajo una superficie que relina las caracteristicas de
parcela o solar en suelo urbano y urbanizable y de unidad rastica con las
dimensiones y caracteristicas minimas en suelo rustico.

c) No producir afecciones, perturbaciones o emisiones ilegitimas en los
inmuebles inmediatamente colindantes.

Articulo 51. Determinaciones de ordenacidn de directa aplicacion.

1. Todos los actos de edificacién, construccion y uso del suelo realizados en
suelo apto para ello conforme a la ordenacién urbanistica y en lugares
inmediatos o que formen parte de bienes integrantes del patrimonio historico,
cultural y artistico, asi como de lugares, edificios y construcciones o conjuntos
de los mismos de caracter tradicional, deberan armonizar con ellos.

2. En el suelo rustico de especial proteccion unicamente podran realizarse los
actos que tengan por objeto la preservacién, la mejora y, en su caso, el
disfrute de las caracteristicas que hayan motivado su clasificacion,
categorizacion y calificacion, asi como los expresamente autorizados por los
instrumentos que establezcan el concreto régimen de proteccion a que estén
sujetos.

3. En el suelo rustico, los actos de edificacion, construccion y uso del suelo
deberan ajustarse en todo caso a las siguientes reglas:

a) No podran, en los lugares de paisaje abierto, ni limitar el campo visual, ni
romper el paisaje, asi como tampoco desfigurar, en particular, las
perspectivas de los ndcleos e inmediaciones de las carreteras y los caminos.
A este efecto, las redes de servicios publicos o de interés general, tales como
las de transporte y distribucion de energia eléctrica, gas y telecomunicaciones
deberan realizarse de forma soterrada, cuando asi lo impongan los
instrumentos de ordenacioén del territorio o urbanistica.

b) No podran suponer la construccion o edificacion con caracteristicas
tipolégicas o soluciones estéticas propias de las zonas urbanas, en particular,
de viviendas colectivas, naves y edificios que presenten paredes medianeras
vistas.

c) Se prohibe la colocacion y el mantenimiento de anuncios, carteles, vallas
publicitarias o instalaciones similares, salvo los oficiales y los que retnan las
caracteristicas fijadas por la Administracion en cada caso competente que se
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sitien en carreteras o edificios y construcciones y no sobresalgan, en este
ultimo supuesto, del plano de la fachada.

d) Las construcciones, edificaciones e instalaciones de toda clase deberan
armonizar con el entorno inmediato, asi como con los invariantes
caracteristicos de la arquitectura rural o tradicional. En especial y cuando no
esté impuesto su soterramiento, las redes de transporte y distribucion de
energia eléctrica deberan trazarse y ejecutarse en funcion de la exclusion o,
en todo caso, minoracion al maximo del riesgo de incendio y de la
disminucion y correccion en la mayor medida posible del impacto ambiental y
las instalaciones de telecomunicaciones deberan situarse en los lugares que,
siendo adecuados a su funcién, menor repercusion visual y paisajistica y
sobre el patrimonio natural y cultural produzcan, debiendo ser compartidas
por los operadores cuando asi lo requiera la reduccién del impacto visual.

e) Las construcciones, edificaciones e instalaciones de toda clase deberan
presentar todos sus paramentos exteriores y cubiertas totalmente terminados,
con empleo en ellos de las formas y los materiales que menor impacto
produzcan, asi como de los colores tradicionales en la zona o, en todo caso,
los que favorezcan en mayor medida la integracion en el entorno inmediato y
en el paisaje.

4. Los instrumentos de ordenacién del territorio y el planeamiento urbanistico
no podran excepcionar ni modular en cualquier otra forma las
determinaciones legales de ordenacion establecidas en este articulo, aunque
si desarrollarlas e imponer condiciones mas restrictivas.

Articulo 52. Determinaciones reglamentarias: las Normas Urbanisticas
Generales.

El Gobierno de las llles Balears, a propuesta del Consejero competente en
materia de ordenacion urbanistica e iniciativa propia o de cualquiera de los
Consells Insulars y, en todo caso, previa audiencia de éstos, podra aprobar,
mediante Decreto, Normas Urbanisticas Generales reguladoras de las
siguientes materias:

a) Condiciones de urbanizacion real a efectos de la clasificacion de terrenos
como suelo urbano.

b) Condiciones requeridas para la apreciacion de la ocupacion de terrenos por
la edificacion para su clasificacibn como suelo urbano.

c) Grado de urbanizacion previa efectiva precisa para la adscripcion de
terrenos de suelo urbano a la categoria de suelo urbano consolidado.

d) Método de delimitacion de la zona litoral a que se refiere la letra a) del
namero 1 del articulo 10.

e) Requisitos sustantivos y documentales de los proyectos técnicos y estudios
de impacto territorial requeridos para la legitimacion de usos y actividades en
suelo rustico.

f) Condiciones urbanisticas de los usos y las actividades, asi como de las
edificaciones, construcciones e instalaciones en suelo rastico.

g) Contenido y alcance de las determinaciones de la ordenacién estructural
propia de los Planes Generales Municipales.

h) Supuestos en los que en suelo urbanizable con Plan Parcial de Ordenacion
en ejecucion pueda autorizarse la edificacion vinculada a la simultanea
ultimacioén de la urbanizacion.

i) Desarrollo del régimen legal de la reparcelacion.
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) Requisitos minimos de calidad, sustantivos y formales, de los instrumentos
de planeamiento urbanistico, asi como la cartografia a emplear en su
elaboracion y el o los programas informaticos a utilizar para su formalizacion
documental.

k) Estandares minimos de suelo para dotaciones publicas, para su precision y
actualizacion en funcion de las caracteristicas de las Islas y de las
actuaciones, asi como requisitos a cumplir por el planeamiento urbanistico
para el adecuado cumplimiento de los estandares.

[) Determinaciones de los estatutos de las entidades urbanisticas para la
realizacion de actuaciones y para la conservacién de la urbanizacion.

m) Obras y servicios minimos de urbanizacion y sus caracteristicas técnicas,
asi como documentos en que deban formalizarse los proyectos de
urbanizacion.

n) Normalizacion de la informacién urbanistica y de la cartografia.

0) Registros autondmicos de planes urbanisticos y de bienes y espacios
catalogados, integradores de los correspondientes registros de los Consells
Insulars.

p) Patrimonio autondmico de suelo, para la adaptacion del régimen general
dispuesto en esta Ley a las caracteristicas de la Administracion de la
Comunidad Auténoma.

g) Registro autonémico de transmisiones onerosas de bienes sujetos a los
derechos de tanteo y retracto.

r Requisitos minimos de los pliegos de condiciones para la concesién de la
ejecucion por gestion indirecta en el sistema de actuacion por expropiacion.

s) Supuestos en que procede el establecimiento de areas de gestion
integrada.

t) Reglas para la aplicacion del procedimiento de tasacion conjunta en el
sistema de actuacion por expropiacion.

u) Operaciones, actividades y actos que puedan ser objeto de autorizacion
parcial o sujeta a condicién conforme al articulo 202.

v) Modulacién de la reserva de suelo para la construccion de viviendas en
régimen de proteccion oficial o que cuando menos habilite a la Administracion
para tasar su precio en venta o alquiler y soluciones de cumplimiento
alternativo a la dicha reserva, conforme al dltimo péarrafo del apartado 2.2 del
articulo 61.

w) La situacion de fuera de ordenacion.

Articulo 53. Determinaciones reglamentarias: las Instrucciones Insulares
de Ordenacion Urbanistica.

1. Los Consells Insulars, con audiencia de los Municipios, podran aprobar
Instrucciones de Ordenacion Urbanistica sobre las siguientes materias:

a) Las de las letras a), b), ¢), d), e) y f) del articulo anterior, en el marco y para
el desarrollo de las correspondientes Normas Urbanisticas Generales.

b) Criterios para la clasificacion de terrenos como suelo urbanizable.

c) Objetivos y prioridades del planeamiento de ordenacién urbanistica, asi
como, de forma diferenciada, los requisitos de calidad del planeamiento
general, pudiendo definir un contenido simplificado de éste para los
Municipios de dimensién, poblacién y complejidad urbanistica menores. Este
contenido simplificado podr4d modular y reducir los requerimientos de
contenido y documentales establecidos en esta Ley para dicho planeamiento.
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d) Modulacién, dentro de los margenes permitidos por la correspondiente
norma reglamentaria, de los estdndares minimos a que se refiere la letra k)
del articulo anterior en funcion de las caracteristicas de la Isla y de las
actuaciones.

e) Soluciones-tipo para las cuestiones de mas frecuente planteamiento en la
formulacién del planeamiento, conforme a la experiencia practica.

f) Disefio y ejecucion de obras de urbanizacion.

g) Modelos de regulacion de las diferentes zonas de ordenacion urbanistica o
de los aprovechamientos mas usuales en la practica urbanistica, cualquiera
gue sea la clasificacion del suelo, con determinacién para cada caso de los
elementos tipoldgicos definitorios de las construcciones en funcion de su
destino y uso caracteristicos, pudiendo tener caracter general o estar
referidos a &mbitos territoriales determinados.

Los planes de ordenacion urbanistica pueden establecer el régimen
urbanistico de las zonas resultantes de las operaciones de calificacion que
realicen por simple remision al pertinente modelo de regulacion.

h) Registros insulares de planes urbanisticos, de bienes y espacios
catalogados y de transmisiones onerosas de bienes sujetos a los derechos de
tanteo y retracto.

2. El contenido de las Instrucciones a que se refieren las letras €), f) y g) del
ndmero anterior:

1°. Tendran caracter meramente orientativo, siendo vinculantes solo para los
organos del Consell Insular.

2°. Podran integrar las determinaciones propias de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, cuando éstos remitan, total o parcialmente, a la
normativa modelo establecida por ellas.

Articulo 54. Ordenanzas municipales de policia de la construccion.

1. Todos los Municipios deberan contar con Ordenanzas de policia de la
construccién, cuya aprobacion, publicacion y entrada en vigor se produciran
conforme a la legislacion de régimen local. En la publicacion debera hacerse
constar expresamente el cumplimiento previo de la comunicacion prevista en
el parrafo siguiente.

La remision a que se refiere el articulo 56.1 de la Ley estatal 7/1985, de 2 de
abril, se efectuar4q, mediante certificacion del acuerdo de aprobacion y del
texto integro de la correspondiente Ordenanza y con caracter previo a la
publicacién de ésta, al Consell Insular.

2. Las Ordenanzas de policia de la construccion:

a) Deberan regular los aspectos relativos a la seguridad, funcionalidad,
economia, calidad, conservacion y utilizacion de los edificios y demas
construcciones, asi como los requisitos y las condiciones de proyectacion,
direccion, ejecucion y recepcion de edificaciones y restantes construcciones,
de conformidad con la legislacién reguladora de la edificacion.

b) Podran regular cuantos otros aspectos de la edificacion y construccion no
estén reservados por esta Ley al planeamiento urbanistico.
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CAPITULONl
PLANEAMIENTO URBANISTICO

SECCION 12
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 55. Régimen del ejercicio de la potestad de planeamiento.

1. La potestad de planeamiento urbanistico se ejercera observando las
siguientes reglas:

12, Operar a la vista de informacién suficiente sobre la realidad existente y
sobre una valoracion razonable de la previsible evolucion de ésta.

22 . Basarse en una ponderacion de todos los intereses y las necesidades,
publicos y privados, a la luz del orden constitucional y de los fines de la
ordenacion urbanistica.

32. Expresarse en opciones y decisiones suficientemente motivadas y
adecuadamente proporcionadas respecto de los objetivos perseguidos.

2. Solo es legitimo el tratamiento urbanistico diferenciado de superficies en
principio susceptibles de trato homogéneo cuando:

1°. Sea conveniente para impedir una indebida o disfuncional concentracion
de usos y actividades.

2°. Proceda evitar la abusiva reiteracion de soluciones técnicas.

3°. Sea pertinente prevenir el riesgo de desbordamiento de limites o
limitaciones establecidos por la legislacion ambiental.

4°. Derive de un cambio razonado de criterio u orientacion en las politicas de
ordenacion territorial y urbanistica.

5°. Resulte oportuno para la mejor proteccion del medio urbano o rural.

3. La satisfaccion de situaciones juridicas individualizadas existentes no
compatibles con el interés general debera tener lugar, en cualquiera de las
formas admisibles en Derecho, sin interferencia del normal desarrollo de las
actividades propias de la ordenacion urbanistica, ni desviacion objetiva de los
fines que le son legalmente propios.

Articulo 56. Instrumentos de ordenacién urbanistica.

1. La ordenacién urbanistica se establece, en el marco de esta Ley, de las
normas reglamentarias dictadas al amparo de la misma y de las
determinaciones de los instrumentos de ordenacion del territorio, por los
siguientes instrumentos:

a) Los Planes Generales Municipales.
b) Los Planes de desarrollo siguientes:

1) Planes Parciales de Ordenacion.

2) Estudios de Detalle.

3) Catalogos.
c) Los Planes Especiales de Ordenacion, que podran formularse en el marco
tanto de los instrumentos de ordenacién del territorio, como de los Planes
Generales Municipales.
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Articulo 57. Planes Generales Municipales: funcion.

1. Los Planes Generales Municipales establecen, en el marco de los
instrumentos de ordenacion del territorio, la ordenacién urbanistica en la
totalidad del término municipal y organizan la gestion de su ejecucion, de
acuerdo con las caracteristicas del Municipio y de la Isla y los procesos de
ocupacion y utilizacion del suelo actuales y previsibles en uno y otra a medio
plazo.

2. El contenido de los Planes Generales Municipales debe desarrollarse con
arreglo a los principios de minimo contenido necesario, adecuacién a las
caracteristicas del Municipio y maxima simplicidad compatible con éstas y los
procesos de ocupaciéon y utilizacion del suelo actuales y previsibles que
deban ser objeto de ordenacion.

3. Los Planes Generales Municipales deben:
a) Optar por las soluciones de ordenacion que mejor aseguren:
1) La integracion de la propia en la ordenacion dispuesta por los
instrumentos de ordenacion del territorio.
2) La menor ocupacion posible de nuevo suelo para su transformacién
compatible con la cobertura de las necesidades de la poblacion municipal;
el aprovechamiento integral y adecuado de toda la potencialidad del suelo
urbano existente y la priorizacion de la reforma, mejora o renovacion de la
urbanizacion ya realizada; y la vinculacion preferente de los nuevos
espacios urbanos a crear con los ya existentes con la finalidad de mejorar
y completar las estructuras y la calidad del medio urbano.
3) La atencion de las demandas de vivienda de promocion publica y
sujetas a algun régimen de proteccién publica o de limitacion del precio en
venta o alquiler, asi como de otros usos de interés publico, de conformidad
con las politicas autonémica e insular correspondientes y de acuerdo con
las caracteristicas del Municipio.
4) La funcionalidad, economia y eficiencia, asi como, en su caso,
accesibilidad para las personas con movilidad disminuida, en las redes de
infraestructuras para la prestacion de los servicios urbanos de vialidad y
transporte, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas, alumbrado
publico, suministro de energia eléctrica y comunicaciones de todo tipo.
5) El adecuado tratamiento, para la conservacion y mejora del medio rural
y natural, de los terrenos que, por los valores en ellos concurrentes, deban
ser preservados del proceso urbanizador y, en su caso, edificatorio.
5) En su caso, la proteccion y el tratamiento adecuados del litoral de
acuerdo con sus caracteristicas y valores.
b) Garantizar la correspondencia entre la intensidad prevista para los usos
lucrativos y los estandares minimos de dotaciones publicas y la eficiente
capacidad de los servicios publicos previstos, impidiendo todo deterioro de la
relacion ya existente entre unos y otros.
c) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dotaciones
publicas destinadas a zonas verdes, parques y jardines e instalaciones de
caracter cultural, civico y deportivo, asi como para el ocio y el esparcimiento.
d) Resolver de forma especifica el sistema de transportes, dando preferencia
a los sistemas no motorizados frente a los motorizados y al transporte publico
o colectivo frente al realizado mediante vehiculos privados. Cuando proceda,
se adoptaran soluciones que puedan implicar restricciones al uso de
automoviles privados, y el estacionamiento de vehiculos en la via publica. En
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la ordenacién de los nuevos desarrollos urbanos se debera dar prioridad a los
sistemas de transporte que menos problemas adicionales generen en la red
viaria existente.

e) Establecer medidas dirigidas a promover el equilibrio en dotaciones y
equipamientos entre todas las partes del nucleo urbano o, en su caso, de
cada uno de los existentes en el Municipio y la articulacion y vertebracién de
las mismas, asi como a evitar la degradacion de cualesquiera de ellas y las
situaciones de marginalidad y exclusion.

f) Favorecer el mantenimiento y la conservacion de patrimonio arquitectonico
en general y el historico-artistico en particular.

g) Mantener, en lo sustancial, las tipologias edificatorias, las edificabilidades
medias y las densidades globales ya existentes en el suelo urbano
consolidado.

h) Dimensionar, emplazar y regular los usos y las actuaciones de caracter
turistico de acuerdo con los instrumentos de ordenacion del territorio y las
medidas de regulacion del sector, primando en todo caso las actuaciones de
baja y media densidad y alta calidad funcional y ambiental, incluso mediante
reconversion de las instalaciones existentes.

Articulo 58. Planes Generales Municipales: contenido.

1. Los Planes Generales Municipales establecen:

1.1. La ordenacion estructural del territorio municipal mediante las siguientes
determinaciones:

a) Establecimiento de las directrices que resulten del modelo asumido de
evolucion urbana y de ocupacion del territorio, previendo el crecimiento
urbano a medio plazo, en especial para la reserva de suelo con destino a
dotaciones e infraestructuras publicas sobre la base de criterios explicitos de
sostenibilidad que garanticen su equilibrio y calidad, y justificando su
adecuacion a los instrumentos de ordenacion del territorio.

b) Clasificacion del suelo con delimitacién de las superficies adscritas a cada
una de las clases y categorias de suelo adoptadas.

c) Fijacion de criterios indicativos con arreglo a los cuales deba procederse a
la delimitacion de los sectores y las unidades de ejecucion en éareas de
reforma interior y de desarrollo en el suelo urbano no consolidado, asi como
de desarrollo en el suelo urbanizable, con la finalidad de garantizar la
adecuacion de dicha delimitacion a la estructura urbana y viaria propuesta y la
racionalidad de la secuencia logica del desarrollo, asi como definicion de las
condiciones objetivas que legitimen la incorporacion de las actuaciones al
proceso de urbanizacién, con establecimiento, cuando proceda, de un orden
béasico de prioridades para la organizacion del desarrollo de éste.

d) Establecimiento de usos globales y compatibles y definicion de las
intensidades y densidades maximas de edificacion y uso para las parcelas vy,
en su caso, solares en cada zona de ordenacion urbanistica, asi como fijacion
del aprovechamiento medio que corresponda a las &areas de reparto en el
suelo urbanizable y, en su caso, en el suelo urbano.

A los efectos de la determinacion de los usos globales se entendera que el
residencial incluira siempre el de vivienda sujeta a un régimen publico de
proteccion o de limitacién en el precio de venta o alquiler, sin perjuicio de la
posibilidad del establecimiento de éste como uso pormenorizado
independiente.
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e) Tratamiento, conforme a su legislacion reguladora y para su proteccion y
funcionalidad, de los bienes de dominio publico no municipal.
f) Ordenacion de los establecimientos y de las actividades susceptibles de
generar trafico intenso o problemas de aparcamiento.
g) Directrices para la prevencion de riesgos para la seguridad de personas y
cosas Y la articulacion de los planes y programas previstos en la legislacion
de proteccion civil y restante legislacion sectorial.
h) Previsiones para facilitar el cumplimento de los objetivos de las politicas de
ahorro en el consumo de agua y energia.
i) Determinacion de la red basica de reservas de terrenos y construcciones de
destino dotacional publico que asegure la racionalidad y coherencia del
desarrollo urbanistico, garantizando la calidad y funcionalidad de los
principales espacios de uso colectivo. Esta red de reservas debe comprender
como minimo las precisas para:
1) Parques y jardines publicos en proporcion adecuada a las necesidades
sociales actuales y previsibles futuras, que debe respetar el estandar fijado
reglamentariamente, sin que, en los Municipios de mas de 5.000
habitantes, pueda ser nunca inferior a cinco mil metros cuadrados por cada
mil habitantes.
2) Equipamientos y redes de transporte, comunicaciones y servicios de
titularidad o caracter supramunicipal, con esquema indicativo de su
funcionamiento.
3) Sefialamiento de los sistemas generales de infraestructuras, espacios
libres, jardines y otras dotaciones de cualquier indole y titularidad que, por
su funcién o destino especifico, sus dimensiones o su posicion estratégica,
integren, o deban integrar la estructura del desarrollo urbanistico del
término municipal en su conjunto o en cualquiera de sus partes.
4) Terrenos dotacionales, cuya ubicacién y configuracion convenga definir
en tanto que condicionante de la forma de las parcelas y los edificios que
puedan ejecutarse en su entorno.
5) Vias publicas y demas infraestructuras que presten servicio a y
comuniquen entre si las dotaciones previstas en las letras precedentes
para su integracion en una red coherente.
j) Ordenacion precisa del suelo rustico, con delimitacion del sometido a
especial proteccion e identificacion de los espacios naturales protegidos y de
su régimen de preservacion.
k) Fijacion de los objetivos a considerar en la formulacion de los instrumentos
de desarrollo del Plan, con sefialamiento de usos dominantes, incompatibles
e intensidades globales para el suelo urbano sujeto a operaciones de mejora
y reforma interior, rehabilitacién o renovacion urbanas o regularizacién de su
urbanizacion, asi como para el suelo urbanizable, con determinacion del
aprovechamiento medio de los distintos sectores.
1.2. Las previsiones de programacion y gestion, en su caso, de las
infraestructuras y dotaciones publicas integradas en la ordenacion estructural,
con fijacibn de las circunstancias cuya concurrencia haga procedente la
revision del Plan.

2. Asimismo, los Planes Generales Municipales establecen:

2.1. En todos los Municipios:

a) La ordenacion urbanistica detallada y el trazado pormenorizado de la trama
urbana y sus espacios publicos y dotaciones comunitarias para el suelo
urbano consolidado, complementaria y conforme con la ordenacion
estructural.
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La ordenacién a que se refiere el parrafo anterior debera determinar los usos
pormenorizados y las ordenanzas tipoldégicas mediante definiciébn propia o
efectuada por remision a las correspondientes Instrucciones Ordenacion
Urbanistica, legitimando de esta forma directamente la actividad de
edificacién y construccion, asi como de implantacién, desarrollo y cambio de
usos, sin necesidad de planeamiento de desarrollo alguno.

b) La programacion, si procede y en todo o parte del suelo urbano, del
proceso edificatorio mediante la fijacion de plazos tanto para asegurar la
inmediata ejecucion de éste, como para escalonar en el tiempo dicha
ejecucion vy, por tanto, la actualizacion del derecho y el deber de edificar en
funcibn de los requerimientos de un desarrollo arménico, coherente y
sostenible y de las capacidades efectivas de los servicios publicos minimos
precisos para la cobertura, en las condiciones exigibles, de las necesidades
derivadas del desarrollo de los usos y las actividades en las edificaciones, en
especial de los que se presten a través de las redes establecidas mediante la
urbanizacion. A tal efecto, el Plan podra incluso fijar techos maximos anuales
de nueva edificacion o ampliacion de la existente por relacion a la capacidad
de alojamiento total de cada Municipio, debiendo quedar asegurado en todo
caso el caracter reglado del otorgamiento de las licencias preceptivas para la
realizacion de los actos de construccion y edificacion.

c) La delimitacion de los sectores o ambitos de suelo urbano que queden
sujetos a operaciones de mejora o reforma interior, de renovacion o
rehabilitacion urbanas o de regularizacion de la urbanizacién existente, a
desarrollar por Planes Especiales de Ordenacion.

2.2. En los Municipios de mas de 10.000 habitantes de derecho con caracter
preceptivo y en los demas potestativamente:

a) Las mismas determinaciones de las letras a) y b) del apartado anterior para
todo o parte del suelo urbano no consolidado, incluido el sujeto a operaciones
de mejora o reforma interior, de renovacibn o mejora urbanas o de
regularizaciéon de la urbanizacién existente, y de la superficie de suelo
urbanizable contigua al suelo urbano cuya urbanizacién inmediata estime el
Plan que deba legitimar directamente para su mas pronta ejecucion a los
efectos de satisfacer demandas reales de suelo urbanizado, especialmente
para el uso de vivienda.

b) Las determinaciones precisas para garantizar que se destine a la
construccion de viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica o que,
cuando menos, habilite a la Administracion para tasar su precio en venta o
alquiler, el suelo suficiente para cubrir las necesidades previsibles en el
primer decenio de vigencia del Plan. Estas determinaciones se justificaran en
un analisis riguroso de las caracteristicas de distribucion de la demanda por
niveles de ingresos de la unidad familiar y por tramos de edad en funcién del
modelo asumido por el Plan.

En todo caso y como minimo, las expresadas determinaciones deberan
comportar la reserva del 30 por ciento de las plazas de alojamiento previstas
en cada sector en suelo urbanizable para la construccion de las viviendas a
gue se refiere el parrafo anterior. Las Normas Urbanisticas podran modular
esta reserva o establecer formulas alternativas de cumplimiento de la finalidad
a que sirve para sectores cuyo uso caracteristico o predominante sea el
turistico.
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Articulo 59. Planes Parciales de Ordenacion.

1. Los Planes Parciales de Ordenacién tienen por objeto la ordenacion
detallada de sectores completos de suelo urbanizable que no se hubiera
establecido ya en los Planes Generales Municipales y el complemento o la
mejora de la establecida en éstos a través de la correspondiente modificacion,
con el objeto de optimizar la calidad ambiental del espacio urbano o la
capacidad de servicio de las dotaciones publicas, justificAndose en las
directrices garantes del modelo territorial establecido en el correspondiente
Plan General Municipal de conformidad con lo dispuesto en la letra a) del
apartado 1.1 del articulo anterior.

2. Los Planes Parciales de Ordenacién contendran las siguientes
determinaciones:

a) El trazado de la red de comunicaciones propias del sector, detallando sus
alineaciones y rasantes y las caracteristicas de su enlace con el sistema
general de comunicaciones previsto en el Plan General, de acuerdo a la
secuencia logica de su desarrollo prevista en la letra ¢) del nimero 1.1
articulo anterior.

b) La divisibn en zonas de ordenacion urbanistica, sefialando los usos
pormenorizados, con sus intensidades, y ordenanzas tipolégicas mediante
definicion propia o efectuada por remision a las correspondientes
Instrucciones de Ordenacion Urbanistica.

c) La division, en su caso, en unidades de ejecucion, sefialando para las de
urbanizacion las condiciones objetivas y funcionales, asi como temporales,
gue ordenen la eventual secuencia de la puesta en servicio de cada una de
ellas.

d) La fijacibn de reservas para dotaciones publicas de acuerdo a los
estandares minimos establecidos en esta Ley.

e) La precision de las caracteristicas y el trazado de las redes de
abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica y de aquellos otros
servicios que, en su caso, el Plan General Municipal hubiera previsto, asi
como la resolucion de su eventual enlace con las redes municipales
existentes, con prevision de una galeria o galerias comunes para todas o
varias de las redes.

f) La organizacion parcelaria de la o las unidades de ejecucion.

g) La evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion vy,
en su caso, de las dotaciones.

3. La aprobacion de Planes Parciales de Ordenacion paralela a la del Plan
General Municipal que deba servirle de fundamento solo sera posible cuando
tenga lugar en procedimiento independiente y de forma l6gicamente sucesiva
ala de éste.

Articulo 60. Planes Especiales de Ordenacion.

1. En desarrollo, complemento o mejora de los Planes Generales Municipales,
asi como, en su caso, directamente de los instrumentos de ordenacion del
territorio, podran formularse Planes Especiales de Ordenacion con cualquiera
de las siguientes finalidades:

a) Crear o ampliar reservas de suelo dotacional.
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b) Proteger y ordenar el litoral, asi como, para su adecuada proteccion y
funcionalidad, los bienes de dominio publico y las infraestructuras, las vias de
comunicacion y toda clase de servicios publicos.

c) Adoptar medidas para la mejor conservacién de los inmuebles, conjuntos o
jardines de interés histérico-artistico, cultural o arquitecténico.

d) Definir, para su ejecucion, infraestructuras de cualquier tipo,
comprendiendo las construcciones e instalaciones complementarias precisas
0 adecuadas a su mas completa y eficaz gestién o explotacion, destinadas a
las comunicaciones terrestres y aéreas; las telecomunicaciones; la ejecucion
de planes y obras hidrologicos; la transformacion, el almacenamiento y la
distribucién de gas; y la recogida, el almacenamiento, la conduccion o el
transporte, el tratamiento o el saneamiento, la revalorizacién, la depuracion y
la nueva utilizacion de aguas o de toda clase de residuos, incluidos los
urbanos y los industriales.

b) Vincular areas o parcelas de suelo urbano y urbanizable a la construccion o
rehabilitacion de viviendas u otros usos sociales sometidos a algun régimen
de proteccion oficial o publica, incluida la limitaciébn del precio en venta o
alquiler, asi como definir, para su ejecucion, las correspondientes obras,
edificaciones, construcciones o instalaciones, incluida la urbanizacion
complementaria que precisen, que sirvan de soporte 0 sean precisas para la
ejecucion de la politica o programacion autondémica e insular en materia de
viviendas sometidas al expresado régimen de proteccion o limitacion de su
precio, asi como de dotaciones, equipamientos o0 establecimientos
educativos, de ocio, salud, bienestar social, deporte o, en general, destinados
a la provision directa a los ciudadanos de bienes o prestaciones de naturaleza
analoga.

c) Proyectar obras o servicios publicos y actuaciones conjuntas, concertadas
o convenidas entre las Administraciones Publicas o precisas, en todo caso,
para el cumplimiento de tareas comunes o de competencias concurrentes,
compartidas o complementarias.

d) Conservar, proteger y mejorar el medio rural, en particular los espacios con
estructuras caracteristicas y tradicionales de explotacién agricola, ganadera,
forestal o analoga.

e) Conservar, proteger y mejorar el paisaje, asi como los espacios y bienes
naturales, estén sometidos o0 no a un régimen de proteccion dispuesto por la
legislacion sectorial correspondiente.

f) Proteger areas o yacimientos arqueoldgicos y paleontoldgicos.

g) Ordenar el &mbito de trabajo de extracciones mineras.

h) Establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacién de los
patrimonios publicos de suelo.

i) Cualesquiera otras finalidades analogas.

2. Con las mismas finalidades sefialadas en el niumero anterior podran
formularse Planes Especiales de Reforma Interior para areas concretas de
suelo urbano, debiendo diferenciar los terrenos que han de quedar sujetos al
régimen de actuaciones de urbanizacion de las que se sometan al régimen de
actuaciones de edificacion.

3. Los Planes Especiales de Ordenacion deberan redactarse con el mismo
grado de detalle y contendran las determinaciones precisas para el
cumplimiento eficaz de su funcién y, en todo caso, las mismas que los
instrumentos de planeamiento que complementen, mejoren o modifiquen.
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4. Los Planes Especiales de Ordenacibn pueden modificar las
determinaciones del Plan General Municipal a cuyo desarrollo, complemento
0 mejora se refieran. En ningln caso podran sustituir a los instrumentos de
ordenacioén del territorio ni a los Planes Generales Municipales en su funcion
de instrumentos de ordenacién integral del territorio, sin perjuicio de las
limitaciones de uso que puedan establecer.

Articulo 61. Estudios de detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto, en el marco de los Planes
Generales Municipales y los Parciales o Especiales de Ordenacion,
establecer 0, en su caso, reajustar para manzanas o unidades urbanas
equivalentes:

a) Las alineaciones y las rasantes.

b) Los volumenes, incluidas las alturas.

c) El viario o suelo dotacional publico nuevo que demanden las anteriores
determina-ciones.

2. Los Estudios de Detalle en ningun caso pueden:

a) Modificar el destino urbanistico del suelo.

b) Incrementar el aprovechamiento urbanistico del suelo.

c) Suprimir, reducir o afectar negativamente la funcionalidad de las dotaciones
publicas.

d) Permitir alturas superiores a la maxima establecida por el planeamiento
urbanistico general, parcial o especial para el ambito a que se refiera.

e) Alterar las condiciones de la ordenacion de los terrenos o construcciones
colindantes.

Articulo 62. Catalogos de Bienes Protegidos.

1. Los Catalogos de Bienes Protegidos tienen por objeto complementar las
determinaciones del planeamiento urbanistico relativas a la conservacion,
proteccion o mejora del patrimonio arquitectonico, histérico, cultural, rural,
natural o paisajistico. A dichos efectos, los Catalogos contendran la relacion
detallada y la identificacion precisa de los bienes o espacios que, por su
singular valor, hayan de ser objeto de una especial proteccion.

2. Sin perjuicio de su formulacién y aprobacién de forma independiente,
conforme a la remision que a ellos hagan, en su caso, los restantes
instrumentos de planeamiento, los Catalogos podran formar parte asimismo
de éstos. En cualquier caso, su elaboracion sera preceptiva cuando dichos
instrumentos de planeamiento aprecien la existencia en el ambito por ellos
ordenado de bienes o0 espacios en los que concurran valores dignos de
proteccion.

3. Los Consells Insulars mantendran un registro actualizado de todos los
bienes y espacios catalogados con informacién suficiente de su situacion
fisica y juridica y expresion de las medidas y grado de proteccién a que estan
sujetas segun las categorias que se establezcan. El conjunto de los registros
insulares forma el registro autonémico en la forma que se precise por las
Normas Urbanisticas Generales.
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Articulo 63. Limites de la potestad de planeamiento: estandares.

1. En el suelo urbano la edificabilidad no podra superar un metro cuadrado
de edificacion residencial por cada metro cuadrado de suelo computado por
zonas de ordenacion urbanistica y para la totalidad del suelo urbano.

En el suelo urbano consolidado en que se haya alcanzado o superado ya
dicho limite maximo, no se podra aumentar la edificabilidad respecto de las
previsiones del planeamiento urbanistico anterior y debera procurarse que
disminuya o, a lo sumo, se mantenga en su intensidad el grado de
consolidacion caracteristico del dltimo medio siglo.

Cuando el planeamiento urbanistico, por no encontrarse superado el limite
maximo anterior, prevea un incremento de la edificabilidad sobre la realmente
existente para zonas de ordenacion concretas, debera reservar los suelos
dotacionales suficientes para alcanzar los estandares previstos en las letras
b) y c) del nimero 2.2 siguiente.

2. En el suelo urbanizable el planeamiento debera respetar unos estandares
de calidad que cumplan:
2.1. Los requisitos que se determinen por las Normas Urbanisticas Generales.
2.2. Las siguientes reglas sustantivas de ordenacion en los nuevos
desarrollos urbanos:
a) La densidad y el coeficiente de edificabilidad global de cada sector no
podré superar los siguientes valores:
- Municipios con poblacién residente superior a 50.000 habitantes: 210
plazas de alojamiento por hectarea y 0,8 metros cuadrados por metro
cuadrado.
- Municipios con poblacion residente superior a 25.000 habitantes e
inferior a 50.000 habitantes: 170 plazas de alojamiento por hectarea y
0,70 metros cuadrados por metro cuadrado.
- Restantes Municipios: 130 plazas de alojamiento por hectarea y 0,55
metros cuadrados por metro cuadrado.
- Sectores, areas 0 actuaciones cuyo uso predominante sea turistico,
cualquiera que sea el Municipio en que se localicen: 60 plazas de
alojamiento por hectarea y 0,30 metros cuadrados por metro cuadrado.
Cada vivienda equivale a tres plazas de alojamiento, salvo determinacion
distinta de las Normas Urbanisticas Generales. Para los usos turisticos, las
plazas de alojamiento seran las resultantes de la aplicacion de su normativa.
Se deberan incluir en el limite de edificabilidad la de todos los usos lucrativos.
b) Reserva suficiente y proporcionada de suelo para dotaciones publicas
excluido el viario; reserva que no podra ser inferior a 13 metros cuadrados por
cada plaza de alojamiento. Una parte proporcional adecuada de la reserva
deberd destinarse a zonas verdes, que serd como minimo de 6 metros
cuadrados por plaza de alojamiento y nunca menor del 10 por ciento de la
superficie neta de la actuacion
c) En sectores de uso industrial o terciario, la reserva de suelo dotacional sera
como minimo el 15 por ciento de la superficie total ordenada, destinandose
dos tercios de dicha reserva a zonas verdes.
d) Previsién de un nimero adecuado de aparcamientos, que debera respetar
el minimo de 1,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de edificacion
residencial o turistica y las adecuadas que se establezcan para el resto de los
usos. En todo caso, al menos 0,5 plazas por cada 100 metros cuadrados de
edificacién, anexas o no al viario, deberan tener caracter publico.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 61
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

3. Mediante resolucién motivada del Consell Insular se podra:

a) En sectores y actuaciones autbnomos de caracter turistico o de ocupacion
estacional con muy baja densidad, asi como en complejos industriales
aislados, permitir el uso y, en su caso, la explotacion privados, manteniendo
su destino urbanistico, de hasta el 25% de la superficie correspondiente a los
espacios libres publicos previstos en el nimero anterior. La autorizacion se
entendera legalmente sin perjuicio de la vinculacion de los terrenos al destino
dotacional publico, vinculacion que se hara constar en la inscripcion registral
de éstos.

Cualquier cambio en la situaciéon de los sectores, actuaciones o complejos a
que se refiere el péarrafo anterior, asi como innovacién en su ordenacion
urbanistica que suponga pérdida de las caracteristicas determinantes de la
autorizacion del uso y explotacion privadas de parte de los espacios libres
publicos determinara la caducidad de dicha autorizacion. Cuando ésta se
produzca por cambio en la situacién real, debera declararse previo
procedimiento en el que se dara audiencia los interesados. En otro caso, la
aprobacioén de la innovacion de la ordenacion urbanistica comportara de suyo
la caducidad y la afectacion de los correspondientes terrenos al uso publico.

b) En las zonas de borde inmediatas al suelo urbano consolidado, eximir
parcial y justificadamente del cumplimiento de las reservas minimas que, por
incompatibles con la consolidacion, resulten impracticables. Esta exencion se
acordara solo en lo estrictamente preciso para ultimar la trama urbana en
coherencia formal y funcional con sus condiciones histéricas.

c) Cuando circunstancias especiales asi lo aconsejen, elevar los limites
maximos de densidad y edificabilidad hasta en un 7 por ciento de su valor.
Esta elevacion no podra acordarse en ningun caso para nucleos, sectores y
unidades de ejecucion cuyo uso exclusivo o predominante sea turistico.

Articulo 64. Contenido documental minimo de los planes de ordenacion
urbanistica.

1. La documentacién de los diferentes planes de ordenacién urbanistica,
debera respetar las siguientes reglas minimas:

12 . La Memoria, preceptiva en todo caso, informara de la tutela de los bienes
y del cumplimiento de los criterios y los fines legales de la ordenacion
urbanistica y justificara, para su validez, las determinaciones que se
establezcan, incluyendo, en su caso, el analisis y las consecuencias
demograficos, sociolégicos y ambientales de las mismas en el contexto
insular.

Asimismo diferenciara, en el caso de los Planes Generales Municipales, las
determinaciones correspondientes a la ordenacion estructural y detallada,
identificAndolas expresamente por relacién a documentacién escrita y gréafica.
Las Normas Urbanisticas Generales precisaran el contenido y alcance de las
determinaciones que, conforme al apartado 1.1 del articulo 58, deban tener la
consideracion de estructurales.

Cuando la finalidad del plan asi lo aconseje y el desarrollo y la dinamica
urbanisticos lo exijan, se debera incluir en la Memoria, ademas, el analisis y
las propuestas relativos a la ordenacion del trafico, la movilidad,
especialmente de las personas discapacitadas; y el transporte colectivo.

22 . El estudio, informe o evaluacién del impacto ambiental legalmente exigible,
en su caso, vendra desarrollado como parte de la Memoria.
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32 . Cuando se prevean inversiones publicas y privadas, deberan incluir una
evaluacion analitica de las posibles implicaciones econdmicas y financieras
en funcion de los agentes inversores previstos y de la légica secuencial
establecida para su ejecucion y puesta en servicio.

42 . Cuando procedan, las Normas Urbanisticas, en las que se expresaran los
diferentes criterios y elementos definitorios de los usos y aprovechamientos
correspondientes a cada solar o parcela o, en su caso, unidad minima en
suelo rustico, asi como las definitorias de las morfologias edificatorias, sin
perjuicio de su remision a las correspondientes Instrucciones de Ordenacion
Urbanistica.

52 . Los planos y la documentacién grafica correspondientes deberan definir
con claridad la informaciébn y la ordenacién que expresen y deberan
confeccionarse a la escala y con el grado de definicion adecuados a la
finalidad que persigan.

Entre los planos a que se refiere el parrafo anterior deberan figurar, en su
caso, planos de informacion catastral y topografica, comprensivos de todos
los factores fisicos y juridicos que condicionen o afecten la ordenacion, asi
como los planos que reflejen graficamente de forma adecuada y suficiente
esta ultima.

2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico deberan incluir, ademas,
cualesquiera otros documentos que vengan expresamente exigidos por la
legislacién sectorial aplicable, justificando el cumplimiento de ésta.

3. Toda la documentacion del planeamiento urbanistico debera elaborarse
empleando la cartografia y formularse en el soporte informatico determinados
por las Normas Urbanisticas Generales.

Articulo 65. Competencias para la formacién y aprobacion del
planeamiento urbanistico.

A los efectos del ejercicio de la potestad de planeamiento corresponde:

1. A los Municipios:

1.1. La formacion y la adopcién de proyectos de cualesquiera Planes de
ordenacion urbanistica de ambito municipal, asi como de sus modificaciones
y revisiones.

En los Municipios que carezcan de Plan General Municipal o cuyo Plan se
encuentre manifiestamente desfasado por haber transcurrido ya el plazo
fijado para su revisién o, en todo caso, diez afios, o por haber sobrevenido
circunstancias objetivas de suficiente trascendencia para alterar los supuestos
en que descanse su ordenacion estructural, la formaciébn de los
correspondientes proyectos de planeamiento general o de su modificacion o
revision correspondera igualmente a los Consells Insulars en los siguientes
términos:

a) Concurriendo alguna de las circunstancias expresadas y determinantes de
la obsolescencia del correspondiente Plan General Municipal, el Consell
Insular podra requerir al Municipio correspondiente para que proceda a la
formulacion del pertinente proyecto, otorgandole al efecto un plazo para la
adopcién de cuantas medidas fueran pertinentes, incluidas las de indole
presupuestaria.

b) Transcurrido sin efecto el plazo otorgado, el Consell Insular podra proceder
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a la formulacion omitida en sustitucion del Municipio, conforme a lo dispuesto
en el articulo 60 de la Ley general 7/1.985, de 2 de abril, reguladora de las
bases de régimen local y por incumplimiento de obligaciones legales,
acordando lo procedente para la redaccion del pertinente proyecto de Plan
General Municipal o de modificacién o revision del ya existente. La sustitucion
no podra alcanzar a la tramitacion de la fase municipal del procedimiento de
aprobacion de dicho proyecto.

1.2. La aprobacion definitiva de:

a) La modificacion de las determinaciones de ordenacion detallada que
contengan cualesquiera Planes de ordenacion urbanistica, previo informe del
Consell Insular.

b) Los Planes Parciales de Ordenacion, previo informe del Consell Insular.

c) Los Planes Especiales de Ordenacion de ambito municipal, previo informe
del Consell Insular y siempre que no afecten a la ordenacion estructural del
Plan General Municipal y su objeto propio sea de interés exclusivamente
municipal.

d) Los Estudios de Detalle, previo informe del Consell Insular.

e) Los Catalogos de Bienes Protegidos de ambito municipal, previo informe
del Consell Insular.

2. Al Consell Insular:

2.1. La aprobacion inicial y la aprobacién definitiva de los Planes Especiales
de Ordenacion de ambito supramunicipal, previo informe, en todo caso, de los
Municipios interesados.

2.2. La aprobacion definitiva de:

a) Los Planes Generales Municipales que se formulen por vez primera, sus
revisiones, y las modificaciones de sus determinaciones que no tengan
caracter de ordenacion detallada.

b) Los Planes Especiales de Ordenacién de ambito municipal, cuando su
objeto desborde el interés municipal o afecten a la ordenacién estructural del
Plan General Municipal.

c) Cualesquiera Planes de ordenacion urbanistica de &mbito supramunicipal,
asi como otros instrumentos cuya aprobacion definitiva no corresponda al
Municipio.

2.3. La evacuacion de informe previo preceptivo, cuando la aprobacion
definitiva sea municipal. Este informe se entender4 emitido en sentido
favorable transcurridos dos meses desde la comunicacion de su peticion.

3. A cualquier Administracion o entidad adscrita o dependiente de la misma y
para el ejercicio de sus competencias propias con relevancia o repercusion
territoriales, la formacion y la presentacion de Planes Parciales o Especiales
de Ordenacion y Estudios de Detalle, asi como, cuando sea preciso, la
propuesta de modificaciones de los correspondientes Planes Generales
Municipales.
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SECCION 22
APROBACION Y SUS EFECTOS; PUBLICACION; VIGENCIA E
INNOVACION DE LOS INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO

Articulo 66. Formulacién de los instrumentos de planeamiento.

1. Los 6rganos y las entidades administrativos gestores de intereses publicos
y los particulares prestaran su concurso a la redaccion de los instrumentos de
planeamiento y, al efecto, facilitaran a los encargados de la misma los
documentos e informacion necesarios.

2. En el acuerdo de formacién del correspondiente instrumento de
planeamiento 0, en su caso, en el trdmite de admisién del presentado ante la
Administracion competente para su tramitacion, se determinaran cuantas
medidas y actuaciones estén previstas para fomentar la coordinacion
administrativa y la participacion ciudadana en el proceso de su elaboracion,
tramitacion y aprobacion.

Articulo 67. Suspension del otorgamiento de licencias.

1. Las Administraciones competentes para la aprobacion inicial y, en su caso,
provisional de los instrumentos de planeamiento, desde la aprobacion de los
avances de éstos o, en todo caso, la adopcion del acuerdo de admision a
tramite o de formacion de los mismos, podran acordar la suspension, por el
plazo maximo de un afo, del otorgamiento de toda clase de aprobaciones,
calificaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas para areas o0 usos
determinados, a los efectos de la elaboracion o, en su caso, innovacion de
dichos instrumentos.

2. El acuerdo de aprobacion inicial de los instrumentos de planeamiento
determinarda, por si sélo y aun cuando se hubiera adoptado previamente la
medida a que se refiere el nUmero anterior, la suspension, por el plazo
maximo de dos afios en el caso de que el acuerdo se refiera a Planes
Generales Municipales y de un afio en todos los restantes casos, del
otorgamiento de toda clase aprobaciones, calificaciones, autorizaciones y
licencias en las areas en las que las nuevas determinaciones para ellas
previstas supongan modificacién del régimen urbanistico vigente.

3. La suspensién se extingue en todo caso con la aprobacion definitiva del
instrumento de planeamiento.

4. Los peticionarios de licencias solicitadas en debida forma con anterioridad
a la publicacion de la suspension tendran derecho a ser indemnizados del
coste de los proyectos y a la devolucion, en su caso, de las tasas
municipales.

No habra derecho a la devolucion del coste del proyecto cuando, habiéndose
producido el trdmite de propuesta de resolucién en el procedimiento de
otorgamiento de licencia al tiempo de la publicacion del acuerdo de
suspension, dicha propuesta calificare de manifiestamente contraria a la
normativa y la ordenacion del territorio y la urbanistica aplicables la solicitud
presentada.
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El derecho a exigir la devolucién del coste del proyecto y, en su caso, de las
tasas municipales quedara en todo caso en suspenso hasta que, aprobado
definitivamente el plan de que se trate, se demuestre la incompatibilidad de
dicho proyecto con sus determinaciones, salvo en el caso de que el
interesado retire su solicitud, supuesto en el que procedera Unicamente la
devolucion de las tasas satisfechas.

Articulo 68. Estudios previos.

1. Las Administraciones y las entidades publicas interesadas podran elaborar
y aprobar estudios con caracter previo a la redaccion de los instrumentos de
planeamiento o a la realizacién de cuantas otras acciones fueran pertinentes
a este respecto, con la finalidad de identificar la necesidad o procedencia de
la realizacion de determinadas actuaciones urbanisticas, precisar su ambito y
caracteristicas, identificar su caracter municipal o su incidencia o interés
supramunicipal y definir los instrumentos mas adecuados para su ordenacion
0 proyectacion.

2. La aprobacién de los estudios previos solo tendra efectos administrativos
internos preparatorios de los planes o proyectos que correspondan.

Articulo 69. Avances de los instrumentos de planeamiento.

1. Las Administraciones y las entidades publicas competentes para formar los
instrumentos de planeamiento podran elaborar avances en los que definan los
criterios, objetivos, alternativas y propuestas generales de la ordenacién a
establecer que sirvan de orientacion para su redaccion.

Cuando se trate de la primera formulacioén o la revisioén, incluso parcial, de los
Planes Generales Municipales, sera preceptiva la tramitacion y aprobacion
como avance, de los trabajos de elaboracion de aquéllos cuando hayan
alcanzado el grado de desarrollo suficiente para permitir establecer criterios,
objetivos y soluciones generales de la ordenacion a establecer. En los
restantes casos dicha tramitacion y aprobacion seran facultativas.

2. El procedimiento para la aprobacion de los avances no esta sujeto a
trAmites predeterminados, debiendo procurarse la adecuada coordinacién
administrativa y participacion publica.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando se trate de un avance
preceptivo de Plan General Municipal, el procedimiento se sometera en todo
caso a tramite de informacion publica por plazo de treinta dias y de informe
previo de evaluacion ambiental por la Consejeria competente en la materia
por plazo de tres meses.

3. La aprobacién tendra efectos administrativos internos, preparatorios de la
redaccion del correspondiente instrumento de planeamiento, y en las
relaciones de las Administraciones que hayan intervenido en el
procedimiento.
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Articulo 70. Tramitacion del planeamiento urbanistico.

1. Seran preceptiva la formulacién de avance de planeamiento, cuando se
pretenda la primera elaboracién o la revisién de un Plan General Municipal.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo siguiente, la ordenacion del
procedimiento para la aprobacion de los planes de ordenacion urbanistica se
ajustara a las siguientes reglas:

2.1. Se iniciara:

a) De oficio por la Administracibn competente para la tramitacion y mediante
la aprobacion inicial o a solicitud de cualquier otra Administracion o entidad
publica o persona privada interesada, acompafada del pertinente proyecto de
Plan completo en su contenido sustantivo y documental, en el caso de los
Planes Parciales y Especiales de Ordenacion que desarrollen, complementen
y mejoren, pero no modifiquen, Planes Generales Municipales.

Deducida la solicitud de tramitacion y aprobacion, la Administracion
competente para la primera, salvo que decida inadmitir la solicitud, podra
formular, antes de la aprobacion inicial, un sélo requerimiento de subsanacion
y, en su caso, mejora de aquélla dentro del mes siguiente a su presentacion.
El requerimiento suspendera el transcurso del plazo maximo para resolver.

b) De oficio por la Administracion competente para su tramitacion y mediante
aprobacion inicial adoptada a iniciativa propia o en virtud de mocion deducida
por cualquiera otra Administracion o entidad publica, o de peticion formulada
por persona privada, en todos los restantes casos.

2.2. La aprobacion inicial del proyecto de plan implicara el sometimiento de
éste a informacién puablica por plazo minimo de un mes y el requerimiento de
los informes de los 6rganos y entidades administrativos gestores de intereses
publicos afectados, previstos legalmente como preceptivos, que deberan ser
emitidos en el plazo de duracion de la informacion publica.

Cuando el proyecto sea de Plan General Municipal o Especial de Ordenacion
de ambito supramunicipal o cuyo objeto incida en competencias de
Administraciones supramunicipales, se practicara, también de forma
simultanea, aviso a todos los restantes érganos y entidades administrativos
gestores de intereses publicos con relevancia o incidencia territorial para que,
si lo estiman pertinente, puedan comparecer en el procedimiento para hacer
valer las exigencias que deriven de dichos intereses.

Cuando el proyecto sea de Plan Especial de Reforma Interior, Plan Parcial de
Ordenacion y Estudio de Detalle debera llamarse al tramite de informacion
publica, para que surta los efectos propios del de audiencia, a los propietarios
de terrenos comprendidos en el ambito correspondiente. El llamamiento se
realizard a cuantos figuren como propietarios en el Catastro mediante
comunicacion de la apertura y duracion del periodo de informacion publica y
audiencia dirigida al domicilio fiscal que figure en aquél.

2.3. La Administracion responsable de la tramitacion debera resolver, a la
vista del resultado de los tramites previstos en la letra anterior, sobre la
aprobacion provisional o, en su caso, definitiva, cuando sea competente,
ademas, para adoptar ésta.

En el caso de los Planes Generales Municipales sélo sera preceptivo nuevo
tramite de informacion puablica cuando la aprobacion provisional haya
modificado determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural. La
nueva informacioén puablica se practicara en la misma forma determinada en la
letra anterior.
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En todos los restantes supuestos, no serd preceptiva nueva informacion
publica por razén de la introduccién de modificaciones, aun sustanciales, en
el proyecto de Plan. No obstante, cuando dichas modificaciones se hubieran
introducido en cualesquiera de los supuestos contemplados en el ultimo
parrafo del apartado 2.2, debera otorgarse audiencia por plazo de quince dias
a cuantos propietarios o titulares de derechos resulten directamente afectados
por las modificaciones introducidas. El nuevo tramite se comunicara en la
misma forma dispuesta en el Gltimo parrafo del apartado 2.2.

2.4. La aprobacién definitiva por el Consell Insular, cuando ésta proceda.

3. En los procedimientos iniciados en virtud de una solicitud, el plazo maximo
para resolver sobre la aprobacién provisional, cuando ésta sea, ademas,
definitiva, serd de seis meses. Transcurrido este plazo sin que se hubiera
notificado o publicado resolucién expresa, la solicitud quedara estimada por
acto presunto en los casos de Planes Parciales de Ordenacion de sectores en
suelo urbanizable y cuyas condiciones estén fijadas por el correspondiente
Plan General Municipal, asi como de Estudios de Detalle, y desestimada en
todos los restantes.

Cuando la Administracion responsable de la tramitacién sea competente sélo
para la aprobacion provisional, el solicitante podra, desde que haya
transcurrido el plazo establecido en el parrafo anterior, reiterar su solicitud
ante el Consell Insular. Reiterada la solicitud, dicho Consell requerira de
aquella Administracion la remisién del expediente en el estado en que se
encontrara. Desde la recepcion del requerimiento, la Administracion
responsable de la tramitacion debera abstenerse de cualquier actuacion o
decision, salvo la de la remision, dentro del plazo de diez dias, del expediente
integro, siendo nulos cualesquiera otros acuerdos que adopte. EI Consell
Insular competente debera resolver sobre la aprobacién definitiva en el plazo
maximo de tres meses desde la reiteracion de la solicitud. El transcurso de
este plazo sin notificacion o publicacién de acuerdo expreso alguno producira
los mismos efectos dispuestos en el péarrafo anterior para la inactividad
municipal. La eficacia de la aprobacion por acto presunto, cuando ésta
proceda, quedara supeditada a su publicacion en la forma dispuesta en esta
Ley.

4. La aprobacion definitiva por el Consell Insular de los Planes Generales
Municipales, asi como, en su caso, de sus modificaciones o revisiones,
debera producirse de forma expresa en el plazo maximo de cuatro meses a
contar desde el dia siguiente al de presentacion en el registro de dicho
Consell por el Municipio interesado del expediente completo, comprensivo del
proyecto de instrumento de planeamiento y las actuaciones practicadas en el
procedimiento de aprobacién municipal.

Dentro del primer mes del plazo maximo para resolver podra formularse, por
una sola vez, requerimiento al Municipio para que subsane las deficiencias o
insuficiencias que presente el proyecto y el expediente aportados. El
requerimiento interrumpird, hasta su cumplimiento, el transcurso del plazo
maximo para resolver.

El transcurso del plazo fijado en el parrafo primero sin que se hubiera
notificado o publicado acuerdo expreso alguno determinara la aprobacion
definitiva por acto presunto del correspondiente instrumento de planeamiento
en los mismos términos de su aprobacién provisional. Este efecto del
incumplimiento del plazo maximo para resolver solo podra ser hecho valer por

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 68
Direccié General d’Ordenacié del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

el Municipio o Municipios interesados. La eficacia de la aprobacién estara
supeditada en todo caso a su publicacién en la forma prevista en esta Ley.

En todos los restantes procedimientos iniciados de oficio, el transcurso del
plazo maximo para resolver sin adopcién de acuerdo expreso determinara la
caducidad de dichos procedimientos.

5. En ningun caso podran entenderse aprobadas por acto presunto
determinaciones de planeamiento que sean contrarias a la Ley, disposiciones
reglamentarias, instrumentos de ordenacién del territorio y planes de
ordenacién urbanistica de superior jerarquia.

Articulo 71. Aprobacion definitiva del planeamiento urbanistico.

1. El 6érgano que deba resolver sobre la aprobacion definitiva examinara el
plan de ordenacion urbanistica o su modificacion o revision en todos sus
aspectos. Si no encontrara completo el contenido del plan o faltara por
realizar algan tramite, incluido el de requerimiento de cualesquiera informes
preceptivos o determinantes, lo devolvera al organismo o entidad de
procedencia, a fin de que por el mismo se proceda a cumplimentar los
requisitos o tramites omitidos, o dispondra en otro caso lo pertinente para
solventar las deficiencias apreciadas, con suspension siempre del plazo
maximo para resolver.

2. Cuando no apreciara la existencia de deficiencia documental o
procedimental alguna, el érgano competente podra adoptar alguna de estas
decisiones:

a) Aprobacion definitiva del plan o de su modificacion o revisibn en los
términos en que vinieran formulados aquél o éstas.

b) Aprobacion definitiva del plan o de su modificacion o revisibn en los
términos que resulten de las concretas prescripciones al efecto impuestas.

c) Suspension, en todo o en parte, de la aprobacion definitiva del plan o de su
modificacion o revision.

d) Desestimacion motivada de la aprobacion definitiva del plan o de su
modificacion o revision.

En el supuesto de la letra b) se determinara si la eficacia de la aprobacion
definitiva queda demorada a la formulacion y presentacién en determinado
plazo de un texto refundido del plan que recoja las prescripciones en él
introducidas y en el de la letra c) se establecer4 un plazo adecuado para
realizar la subsanacion o, en su caso, rectificacion que proceda. Transcurrido
sin efecto en ambos supuestos el plazo otorgado, el 6rgano competente para
la aprobacion definitiva podra sustituir, en su caso y motivadamente, la
inactividad municipal, conforme a lo dispuesto en el articulo 60 de la Ley
general 7/1.985, de 2 de abril, reguladora de las bases de régimen local y por
incumplimiento de obligacion legal establecida, acordando lo procedente para
la ejecucion de la resolucion sobre la aprobacion definitiva. A la vista del texto
refundido o, en su caso, la subsanacién o rectificacion presentados, el érgano
competente debera acordar lo procedente sobre la eficacia de la aprobacion
definitiva o sobre ésta, segun corresponda.
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Articulo 72. Efectos de la aprobacién o, en su caso, resolucion sobre el
planeamiento urbanistico; publicacién y vigencia.

1. La aprobacion de los planes de ordenacién urbanistica o, en su caso, la
resolucion que ponga fin al pertinente procedimiento producira, de
conformidad con su contenido:

a) La vinculacion de los terrenos, las instalaciones, las construcciones y las
edificaciones al destino que resulte de su clasificacion, categorizacion y
calificacion y al régimen urbanistico que consecuentemente les sea de
aplicacion.

b) La declaracion en situacion de fuera de ordenaciéon de las instalaciones,
construcciones y edificaciones erigidas con anterioridad que resulten
disconformes con la nueva ordenacion en los términos del plan de que se
trate.

c) La obligatoriedad del cumplimiento de sus disposiciones por todos los
sujetos, publicos y privados, siendo nulas cualesquiera reservas de
dispensacion.

d) La ejecutividad de sus determinaciones a los efectos de la aplicacion por la
Administracion publica de cualesquiera medios de ejecucion forzosa.

e) La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de ocupacion de los
terrenos, las instalaciones, las construcciones y las edificaciones
correspondientes, cuando prevean obras publicas ordinarias o delimiten
unidades de ejecucién para cuya realizacion sea precisa la expropiacion. Se
entenderan incluidos en todo caso los precisos para las conexiones exteriores
con las redes, sistemas de infraestructuras y servicios generales.

f) La publicidad de su entero contenido, teniendo derecho cualquier persona a
consultar su documentacion.

A los efectos de garantizar la publicidad, en los Consells Insulars existird un
registro administrativo de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

El depdsito de los instrumentos de planeamiento y de sus modificaciones y
revisiones en el registro del correspondiente Consell Insular sera condicion
para la publicacién a que se refiere el nimero siguiente. Las copias de los
documentos de los instrumentos de planeamiento expedidas, con los debidos
requisitos legales, por el indicado registro acreditan a todos los efectos
legales el contenido de los mismos.

Los registros insulares a que se refieren los dos parrafos anteriores, que
deberan estar establecidos en soporte informatico y convencional, estaran
interconectados entre si para formar el registro balear de instrumentos de
planeamiento gestionado por la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio.

2. Se publicaran, con indicacion de haberse procedido al depdésito del
correspondiente instrumento de planeamiento en el registro insular a que se
refiere el nimero anterior, el contenido integro de:

a) Los acuerdos de aprobacion de los Planes y de sus modificaciones y
revisiones, asi como al menos de la memoria y las normas urbanisticas
aprobadas, para la produccion por los correspondientes planes de ordenacion
urbanistica de los efectos previstos en el nUmero anterior y su entrada en
vigor: en el Boletin Oficial de las llles Balears y por disposicion del érgano que
haya adoptado los referidos acuerdos.

Cuando la aprobacion definitiva se haya producido por acto presunto, el
beneficiario de éste conforme a esta Ley estara legitimado para requerir del
organo a que se refiere el parrafo anterior, ofreciendo el pago de su coste y
depositando a disposicion del mismo el correspondiente importe, que
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disponga la publicacion y el depésito de un ejemplar del plan o de su
modificacion o revision asi aprobados en el registro previsto en el nimero
anterior. En caso de no atencion injustificada a dicho requerimiento dentro de
los veinte dias siguientes a su formulacién, la Administracién correspondiente
incurrira  en responsabilidad patrimonial por los dafios y perjuicios
efectivamente causados y el titular del 6rgano en las responsabilidades
personales que procedan.

b) El acuerdo de aprobacion definitiva: en al menos uno de los diarios de
mayor difusion en la Isla correspondiente.

3. Los planes tendran vigencia indefinida.

Articulo 73. Régimen comun a la modificacion y revision de la
ordenacién establecida por los planes de ordenacion urbanistica.

1. La revision y cualquier modificacion de las determinaciones de los planes
de ordenacién urbanistica deberan ser establecidas por la misma clase de
plan y observando el mismo procedimiento seguido para la aprobacion de
dichas determinaciones. Se exceptian de esta regla las modificaciones
derivadas de las mejoras que pueden operar los Planes Parciales y
Especiales de Ordenaciéon conforme a lo dispuesto en esta Ley, asi como los
reajustes efectuados mediante Estudio de Detalle.

2. Toda revisién o modificacion de la ordenacion establecida por un plan de
ordenacion urbanistica que aumente el aprovechamiento lucrativo de algin
terreno, desafecte el suelo de un destino publico o descalifique terrenos
destinados a viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica o de
limitacion del precio en venta o alquiler, deberd contemplar las medidas
compensatorias precisas para mantener la proporcion y calidad de las
dotaciones publicas previstas respecto al aprovechamiento, sin incrementar
éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre unas y otro, asi como
las posibilidades de acceso real a la vivienda, y, en todo caso, asegurar la
mejor realizacién posible de los estandares legales de calidad de la
ordenacion.

3. La aprobacion definitiva de las revisiones y modificaciones del
planeamiento urbanistico que comporten una diferente calificacibn o uso
urbanistico de las zonas verdes o espacios libres anteriormente incluidos en
la ordenacion estructural del término municipal o vengan a legalizar
actuaciones urbanisticas disconformes con la ordenacion territorial y
urbanistica en vigor, exigira informe favorable del Consell Consultiu.

4. Los planes de ordenacion urbanistica calificaran como suelo dotacional las
parcelas o solares cuyo destino efectivo precedente haya sido el uso docente
0 sanitario, salvo que, previo informe de la Consejeria competente por razon
de la materia, se justifique la innecesariedad del destino del suelo a tal fin, en
Cuyo caso se destinara éste a usos publicos o, de ser estos improcedentes o
innecesarios, a viviendas de promocion publica o sujetas a un régimen de
proteccién publica.

5. La aprobacion de planes de ordenacion urbanistica que alteren la
ordenacion establecida por otros que hayan sido aprobados por los Consells
Insulars solo sera posible si se cumplen las siguientes reglas:
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a) Las nuevas soluciones propuestas para las infraestructuras, los servicios y
las dotaciones correspondientes a la ordenacién estructural han de mejorar su
capacidad o funcionalidad, sin desvirtuar las opciones basicas de la
ordenacién originaria, y deben cubrir y cumplir, con igual o mayor calidad y
eficacia, las necesidades y los objetivos considerados en aquélla.

b) La nueva ordenacion debe justificar expresa y concretamente cuéles son
sus mejoras para el bienestar de la poblacion y fundarse en el mejor
cumplimiento de los principios y fines legales de la ordenacion urbanistica y
de los estandares de calidad.

6. Las revisiones y las modificaciones de cualquier plan de ordenacion
urbanistica que afecten a la clasificacion del suelo o al destino publico de
éste, deberan actualizar completamente la documentacion relativa a tales
extremos.

Toda modificacion de un plan de ordenacién urbanistica debera acompanar
un documento de refundicion que refleje tanto las nuevas determinaciones
como las que queden en vigor, a fin de reemplazar totalmente la antigua
documentacion. A tal efecto, este documento de refundicion debera ser objeto
también de aprobacion definitiva.

7. Las revisiones y las modificaciones de planes de ordenacién urbanistica
gue asuman, regularizando su situacién, actuaciones urbanisticas
disconformes con la ordenacién en vigor, deberan satisfacer los principios
rectores de la actividad urbanistica y cumplir los estandares legales de
calidad de la ordenacion urbanistica.

Articulo 74. Revision del planeamiento urbanistico: concepto vy
procedencia.

1. La reconsideracion global de la ordenacién establecida por los planes de
ordenaciéon urbanistica, asi como, cualquier alteracién de la ordenacion
estructural establecida por los Planes Generales Municipales, da lugar y
requiere su revision.

2. La revision puede ser parcial, cuando justificadamente se circunscriba a
una parte, bien del territorio ordenado por el instrumento de planeamiento
objeto de la misma, bien de sus determinaciones, que forme un conjunto
homogéneo, o de ambas a la vez.

3. Los planes de ordenacion urbanistica se revisaran en todo caso en los
plazos que ellos establezcan y cuando se produzcan los supuestos o
circunstancias por ellos mismos previstos a tal efecto o lo requieran los
instrumentos de ordenacion del territorio.

No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior y cuando razones de urgencia
o de excepcional interés publico exijan la adaptacion de los planes de
ordenacion urbanistica a los instrumentos de ordenacion del territorio, el
Consell Insular, a iniciativa propia o a requerimiento del Consejero
competente en materia de ordenacion del territorio y audiencia del o de los
Municipios afectados, podra imponer el deber de proceder a la revision bien
del Plan General Municipal, bien de otros concretos planes de ordenacion
urbanistica, segun proceda en atencién a las circunstancias, fijando a las
entidades municipales plazos adecuados al efecto y para la adopcién de
cuantas medidas sean pertinentes, incluidas la de indole presupuestaria. El
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mero transcurso de los plazos asi fijados sin que se hayan llegado a iniciar los
correspondientes procedimientos habilitara al Consell Insular para proceder a
la elaboracién técnica de la revision omitida, en sustitucion de los Municipios
correspondientes por incumplimiento de sus deberes, conforme a lo dispuesto
en el articulo 60 de la Ley general 7/1985, de 2 de Abril, reguladora de las
bases del régimen local.

Articulo 75. Modificacion del planeamiento urbanistico: concepto,
procedenciay limites.

1. Toda reconsideracion de los elementos del contenido de los planes de
ordenacién urbanistica no subsumible en el articulo anterior supondra y
requerira su modificacion.

2. El Plan General Municipal debera identificar y distinguir expresamente las
determinaciones que, aun formando parte de su contenido propio, no
correspondan a la funcion legal que dicho plan tiene asignada en esta Ley,
sino a la del planeamiento para su desarrollo. A efectos de su tramitacion, la
modificacion de los elementos del contenido del Plan General Municipal
tendra en cuenta dicha distincion, debiendo ajustarse a las reglas propias de
la figura de planeamiento a que correspondan, por su rango o naturaleza, las
determinaciones por ella afectadas.

3. La modificacion podra tener lugar en cualquier momento.

4. Sera aplicable a las modificaciones lo dispuesto en el parrafo segundo del
namero 2 del articulo anterior.

5. Los Municipios podran aprobar, en cualquier momento y mediante simple
acuerdo de su Ayuntamiento Pleno adoptado sin mayores formalidades,
versiones completas y actualizadas de los Planes que hayan sufrido
modificaciones. La aprobacion de dicha version sera preceptiva una vez que
un plan de ordenacion urbanistica haya sufrido tres modificaciones, incluidas
las derivadas de determinaciones de otros planes legalmente autorizados
para ello.

La aprobacion municipal a que se refiere el parrafo anterior requerira informe
previo favorable del Consell Insular limitado a la comprobacion de que la
version a aprobar se limita exclusivamente a la actualizacion de la
documentacion del plan de que se trate, no conteniendo ni determinacién de
ordenacién urbanistica nueva, ni alteracion de las que estuvieran en vigor.
Transcurrido sin efecto un mes desde su requerimiento, se entendera emitido
el informe en sentido favorable.

Un ejemplar de las versiones completas y actualizadas de los planes de
ordenacion urbanistica, una vez aprobadas, debera ser depositado, para su
eficacia, en el Registro de instrumentos de planeamiento del correspondiente
Consell Insular.

Articulo 76. Suspension del planeamiento urbanistico y de las licencias.

1. La entrada en vigor sobrevenida de determinaciones de instrumentos de
ordenacion del territorio comportara:

a) Su inmediata prevalencia sobre las de cualesquiera instrumentos de
planeamiento urbanistico contradictorias o incompatibles con ellas, cuando se
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trate de normas sustantivas de ordenacién o tengan, en todo caso, aplicacion
y eficacia directas.

b) La interpretacion y aplicacién del planeamiento urbanistico afectado en la
forma mas favorable a la mas plena e inmediata efectividad de todas las
restantes determinaciones de los correspondientes instrumentos de
ordenacion del territorio.

c) La constitucion del Municipio o Municipios correspondientes en la
obligacion legal de proceder a la modificacidbn o, en su caso, revision del
planeamiento urbanistico para la adaptacion de sus determinaciones a las de
los correspondientes instrumentos de ordenacién del territorio en los términos
previstos en éstas.

2. Para asegurar la efectiva adaptacion prevista en la letra c) del niamero
anterior, el Pleno del Consell Insular, a iniciativa propia o a requerimiento del
Consejero competente en materia de ordenacién del territorio y a la vista en
todo caso del resultado de la audiencia al Municipio 0 Municipios afectados
por plazo minimo de quince dias, podra suspender, para su revision o
modificacion, cualquier Plan, en todo o parte de su contenido y en todo o
parte de su ambito territorial, con dictado, en todo caso, de las normas
sustantivas de ordenacién aplicables transitoriamente en sustitucion de las
suspendidas.

La eficacia de la suspensién estara supeditada a su publicacion y la de las
normas sustantivas que deban regir transitoriamente en la misma forma
dispuesta para los planes.
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TITuLo I
INSTRUMENTOS DE INTERVENCION EN EL MERCADO
DEL SUELO

CAPITULO |
PATRIMONIOS PUBLICOS DE SUELO

Articulo 77. Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

1. Los Consells Insulars y los Municipios deben constituir, mantener y
gestionar sus respectivos patrimonios publicos de suelo, con cualquiera de las
siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucion de los instrumentos de ordenacion del territorio y del
planeamiento urbanistico, especialmente por lo que hace a la preservacion
del suelo rustico del proceso urbanizador y, en su caso, edificatorio, asi como
de los valores presentes en el sujeto a especial proteccion.

c) Conseguir una intervencion publica en el mercado de suelo de entidad
suficiente para incidir eficazmente en la formacion de los precios.

d) Garantizar tanto la disposicion de suelo para la realizacion de viviendas de
promocién publica, como una oferta de suelo suficiente con destino a la
ejecucion de viviendas en régimen de proteccién publica o con limitacion del
precio en venta o alquiler.

e) Promover y facilitar la eficacia del planeamiento y la ejecucién de las
politicas publicas sectoriales.

2. Los bienes y recursos que, conforme a lo dispuesto en el articulo 80, deban
integrar legalmente los patrimonios publicos de suelo, estaran sometidos al
régimen que para ellos dispone este Capitulo, aunque la Administracion titular
no haya procedido auln a la constitucion del correspondiente patrimonio.

3. El Gobierno de las llles Balears, por Decreto adoptado a propuesta del
Consejero competente en materia de ordenacion del territorio, podra crear el
patrimonio autonémico de suelo para la constitucion de reservas de suelo
para:

a) La ejecucion de obras, servicios y otras actuaciones de la competencia de
la Administracion de la Comunidad Autonoma.

b) La preservacion del suelo rustico del proceso urbanizador y, en su caso,
edificatorio, asi como de los valores presentes en el sujeto a especial
proteccion.

c) La cooperacion de la Administracion de la Comunidad Auténoma con los
Consells Insulars y los Municipios en la gestién por éstos de sus propios
patrimonios de suelo.

El patrimonio autonémico de suelo se regira por lo dispuesto en este Capitulo,
con las modulaciones que se establezcan en las Normas Urbanisticas
Generales.
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Articulo 78. Naturaleza de los patrimonios publicos de suelo y régimen
de los bienes.

1. Cada patrimonio publico de suelo integra un patrimonio independiente,
separado, a todos los efectos, del restante patrimonio de la Administracion
titular.

2. Las Administraciones titulares de patrimonios publicos de suelo deberan
llevar un Registro de Explotacion, comprensivo de los bienes integrantes y
depésitos en metdlico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el destino
final de éstos.

Los Registros de Explotacion estaran sujetos al régimen de fiscalizacion
propio de la gestién presupuestaria.

Articulo 79. Gestién de los patrimonios publicos de suelo.

1. La gestion de los patrimonios publicos de suelo comprende todas las
facultades precisas para asegurar el cumplimiento de las finalidades previstas
en el articulo 77, siendo aplicable a los bienes integrantes del mismo el de los
bienes patrimoniales de la correspondiente Administracion en todo lo no
expresamente previsto en esta Ley. Las Administraciones titulares podran
hacer uso, para la de sus patrimonios publicos de suelo, de todas las formas
de gestion previstas en esta Ley para la ejecucion del planeamiento.

Para la constitucion, la ampliacion y, en general, la gestion de los patrimonios
publicos de suelo puede recurrirse al crédito incluso con garantia hipotecaria
sobre los bienes integrantes de éstos. Los ingresos obtenidos mediante
enajenacion de terrenos incluidos en los patrimonios publicos de suelo o
sustitucion por su equivalente econémico de la cesién relativa a la parte de
aprovechamiento urbanistico perteneciente a la Administracion deberan
aplicarse, en todo caso, a la conservacion y ampliacion de dichos patrimonios.

2. La gestibn de los patrimonios publicos de suelo podra realizarse
directamente por las Administraciones titulares o encomendarse a organismos
o entidades pertenecientes a las mismas.

Articulo 80. Bienes y recursos integrantes.

Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decisién de la Administracion
correspondiente, que podra limitar temporalmente o sujetar a concretas
condiciones dicha incorporacion.

b) Los terrenos y construcciones obtenidos en virtud de las cesiones
voluntarias y de las obligatorias correspondientes a la participacion de la
Administracion en el aprovechamiento urbanistico y los adquiridos con los
ingresos derivados de la sustitucién de tales cesiones con pagos en metalico.
c) Las cesiones de suelo o el importe metélico obtenidos en pago del canon
establecido en la presente Ley para las calificaciones urbanisticas en suelo
rustico y los adquiridos con los ingresos derivados de la sustitucion de tales
cesiones con pagos en metalico.

d) Los derechos de aprovechamiento urbanistico, los terrenos y las
construcciones adquiridos por la Administracion titular, en virtud de cualquier
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titulo y, en especial, mediante expropiacion, con el fin de su incorporacion al
correspondiente patrimonio de suelo y, en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en
esta Ley.

e) Los terrenos patrimoniales de la Administracion titular que resultaren
clasificados como suelo urbano o como suelo urbanizable con ordenacion
detallada.

f) Los recursos derivados de la gestion del correspondiente patrimonio publico
del suelo mientras no se apliquen a la adquisicion de nuevos bienes
inmuebles.

g) El importe de las multas impuestas como consecuencia de las infracciones
urbanisticas, asi como cualesquiera otros ingresos expresamente previstos
en esta Ley.

Articulo 81. Reservas de terrenos.

1. El Plan Territorial Insular y el Plan General Municipal podran establecer en
cualquier clase de suelo reservas de suelo de posible adquisicion para la
constitucion o ampliacién de los patrimonios publicos de suelo. En el suelo
rustico las reservas solo pueden tener por objeto:

a) La realizacion de las obras y los servicios previstos en la letra b) del
namero 1 del articulo 22 y las letras d) y e€) del nimero 1 del articulo 29.

b) La preservacion de los terrenos del proceso urbanizador y, en su caso,
edificatorio, asi como de los valores que en ellos estén presentes.

El objeto previsto en la letra a) solo serd admisible en la categoria de suelo
rustico de especial proteccion cuando las obras y los servicios a realizar no
sean incompatibles con el régimen de proteccion y no sea factible localizacion
o0 trazado alternativos algunos.

2. Los Consells Insulares y los Municipios podran delimitar en suelo rastico
las mismas reservas de suelo, aun faltando toda previsién en los Planes a
que se refiere el nUmero anterior, por el procedimiento prescrito para la
delimitacion de las unidades de ejecucion y para sus respectivos patrimonios
publicos de suelo, pero con el exclusivo objeto de preservar los terrenos del
proceso urbanizador y, en su caso, edificatorio, asi como de garantizar los
valores que en ellos estén presentes y hayan motivado su clasificacion vy
categorizacion.

3. El establecimiento o la delimitacién de las reservas de suelo con la finalidad
expresada en los nimeros anteriores comporta:

a) La declaracion de la utilidad publica y la necesidad de la ocupacién a
efectos de expropiacion forzosa por un tiempo maximo de cinco afos,
prorrogable una sola vez por otros dos. La prérroga debera fundarse en causa
justificada y acordarse por el procedimiento de delimitacion de las unidades
de actuacion.

b) La sujecion de todas las transmisiones que se efectden en las reservas a
los derechos de tanteo y retracto previstos en esta Ley en favor de la
Administracion que proceda.

4. Mediante convenio y para la realizacion de actuaciones especificas, los
Municipios y los Consells Insulares, asi como, en su caso, la Administracion
de la Comunidad Autébnoma, podran acordar la gestion concertada de las
reservas de suelo, pudiendo aquéllos y ésta adquirir bienes en cualesquiera
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de las reservas delimitadas para patrimonios publicos de suelo y adscribir
bienes del patrimonio propio al de otra Administracién concertada.

Articulo 82. Incorporacién al proceso urbanizador de los terrenos objeto
de reserva para los patrimonios publicos de suelo.

1. La aprobacion de un Plan Parcial o Especial de Ordenacion en cuyo ambito
gueden incluidos terrenos pertenecientes a una reserva establecida en suelo
urbano o urbanizable conforme al articulo anterior determinara, sin necesidad
de tramite o decision algunos, el cese, respecto de los mismos, del régimen
derivado de dicha reserva, quedando legalmente afectados a la ejecucién del
planeamiento.

2. La incorporacion al proceso urbanizador y la realizacion de cualesquiera
actuaciones o0 actos en los terrenos y las construcciones adquiridos por las
Administraciones en las reservas establecidas conforme al articulo anterior
requeriran, cuando sean necesarios, la formulacion y aprobacion de los
correspondientes instrumentos de ordenacion urbanistica regulados en esta
Ley.

Articulo 83. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios
publicos de suelo.

1. Los siguientes bienes de los patrimonios publicos de suelo Unicamente
podran ser dedicados a los fines que para ellos a continuacién se precisan:

a) Los incorporados en virtud de la cesion de la parte de aprovechamiento
urbanistico correspondiente al Municipio en concepto de participacion de éste
en las plusvalias generadas por la ordenacion urbanistica, a la construccion
de viviendas de promocion publica o sujetas a algun régimen de proteccion
publica o de limitacion del precio en venta o alquiler.

b) Los adquiridos, incluso por expropiacion forzosa, en reservas de suelo
delimitadas en suelo rustico a usos autorizables segun el régimen aplicable a
los terrenos y compatibles con el mantenimiento de su titularidad publica, la
preservacion de sus caracteristicas y la proteccion de los valores en ellos
presentes, con exclusion en todo caso del uso en edificacion residencial.

2. Todos los bienes de los patrimonios publicos de suelo no incluidos en el
namero anterior deberan ser destinados, de acuerdo con su calificacion
urbanistica, a:

a) Viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica o de limitacion del
precio en venta o alquiler.

b) Usos declarados de interés publico, bien por disposicion normativa previa o
el planeamiento, bien por decision del Municipio o el Consell Insular.

c¢) Cualesquiera de los usos, incluso lucrativos, admitidos por el planeamiento,
cuando asi sea conveniente para la ejecucion de éste, tal destino redunde en
una mejor gestion del correspondiente patrimonio publico y asi se declare
motivadamente por la Administracion titular y, en su caso, también por la
competente para aquella ejecucion.

d) La conservacion, mejora, ampliacién, urbanizacion y, en general, gestion
urbanistica de los propios bienes del correspondiente patrimonio publico de
suelo, asi como la promocion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica o que comporte limitacion del precio en venta o alquiler.
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e) La realizacibn de actuaciones publicas o privadas apoyadas por la
Administracion publica, previstas en el planeamiento, para la mejora,
conservacion y rehabilitacion de zonas degradadas o de edificaciones en
suelo urbano.

3. Los recursos que obtenga la Administracion por la aplicacion de los bienes
a los fines enunciados en el niumero anterior y, en general, por su gestion,
administracion y disposicion, tienen la consideracion de ingresos especificos
afectados a fines determinados, a los efectos de lo dispuesto en la legislacion
reguladora de las Haciendas Locales, y deberan integrarse en el patrimonio
publico de suelo.

Articulo 84. Disposicion sobre los bienes de los patrimonios publicos de
suelo.

1. Los bienes de los patrimonios publicos de suelo podran ser:

a) Enajenados mediante cualquiera de los procedimientos de adjudicacion de
contratos previstos en la legislacion reguladora de los contratos de las
Administraciones publicas. El precio a satisfacer por el adjudicatario no podra
ser nunca inferior al valor del aprovechamiento que tenga ya atribuido el
terreno.

b) Cedidos gratuitamente o por precio fijado para el fomento de viviendas
sujetas a cualquier régimen de proteccion publica, directamente o mediante
convenio suscrito a tal fin, a cualquiera de las otras Administraciones publicas
territoriales o a entidades publicas de éstas, para la construccion de viviendas
sujetas a algun régimen de proteccion publica o el establecimiento de usos
declarados de interés publico, bien por disposicion normativa previa o los
planes de ordenacion urbanistica, bien por decision del Consell Insular o del
Municipio. Cuando se trate de terrenos que no tengan aun la condicion de
solar, la cesibn se hard con la condicibn de la previa o simultanea
urbanizacion, incluido el cumplimiento de los deberes de cesion y
equidistribucién que correspondan. La cesion fijard plazos maximos para la
ejecucion de las obras de urbanizacion, en su caso, y de edificacion.

c) Cedidos gratuitamente o por precio fijado para el fomento de viviendas

sujetas a cualquier régimen de proteccion publica o limitacion del precio en
venta o alquiler a entidades cooperativas o de caracter benéfico o social sin
animo de lucro, mediante concurso.
d) Enajenados mediante adjudicacion directa dentro del afio siguiente a la
resolucion de los procedimientos a que se refiere la letra a) o de la
celebraciéon de los concursos previstos en la letra ¢), cuando unos y otros
hayan quedado desiertos, con sujecion en todo caso a los pliegos o bases por
los que éstos se hayan regido.

2. Se excluyen de lo dispuesto en el nUmero anterior, quedando prohibida su
enajenacion, cesion o gravamen en cualquier forma, incluida la concesion del
derecho de superficie, los terrenos adquiridos para el correspondiente
patrimonio publico de suelo en reservas delimitadas en suelo rastico y para su
preservacion del proceso urbanizador y edificatorio y la proteccion de los
valores en ellos presentes.
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Articulo 85. Reversion de los bienes adquiridos para los patrimonios
publicos de suelo.

La aplicaciéon efectiva de los bienes de los patrimonios publicos de suelo a
cualesquiera de los destinos que le son propios legalmente excluye la
reversion de los que hubieran sido adquiridos mediante expropiacion, ain
cuando con posterioridad se produzca, en virtud del planeamiento, un cambio
en el destino que se les haya dado.

CAPITULOII
DERECHOS DE SUPERFICIE

Articulo 86. Finalidad y caracteristicas del derecho de superficie.

La Administracion de la Comunidad Autonoma de las llles Balears, los
Consells Insulars y los Municipios podran constituir el derecho de superficie
en terrenos de su propiedad o integrantes del patrimonio publico del suelo con
destino a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion
publica o limitacién del precio en venta o alquiler, asi como a otros usos de
interés social, cuyo derecho correspondera al superficiario.

El derecho de superficie sera transmisible y susceptible de gravamen con las
limitaciones que se hubieran fijado al constituirlo y se regird por las
disposiciones contenidas en este capitulo, por el titulo constitutivo del derecho
y, subsidiariamente, por las normas del Derecho privado.

Articulo 87. Concesién y régimen del derecho de superficie.

1. La concesion del derecho de superficie, asi como su caracter oneroso, se
regiran por las mismas reglas establecidas para los patrimonios publicos de
suelo.

2. La constitucion del derecho de superficie debera ser en todo caso
formalizada en escritura publica y, como requisito constitutivo de su eficacia,
inscribirse en el Registro de la Propiedad.

3. Cuando se constituya a titulo oneroso, la contraprestacion del superficiario
podra consistir en el pago de una suma alzada o de un canon periédico, en la
adjudicacion de viviendas o locales o derechos de arrendamientos de unas u
otros, 0 en varias de estas modalidades a la vez, sin perjuicio de la reversion
total de lo edificado al finalizar el plazo que se hubiera pactado al constituir el
derecho de superficie.

4. El plazo del derecho de superficie no podrd exceder de setenta y cinco
afos en el concedido por las Administraciones y demas personas publicas, ni
de noventa y nueve en el concedido por los particulares.

5. El derecho de superficie se extinguira si no se edifica en el plazo
establecido en el instrumento planeamiento de aplicacion o, en su defecto y
cuando éste sea menor, en el establecido en el titulo constitutivo del derecho.
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6. Cuando se extinga el derecho de superficie por haber transcurrido el plazo,
el duefio del suelo hard suya la propiedad de lo edificado, sin que deba
satisfacer indemnizacién alguna cualquiera que sea el titulo en virtud del cual
se hubiere constituido aquel derecho.

7. La extincién del derecho por transcurso del plazo provocara la de toda
clase de derechos reales o personales constituidos por el superficiario.

8. Si por cualquier otra causa se reunieran en la misma persona los derechos
de propiedad del suelo y los del superficiario, las cargas que recayeran sobre
uno y otro derecho continuaran gravandolos separadamente.

Articulo 88. Beneficios del derecho de superficie.

La concesion del derecho de superficie por la Administracion y demas
personas publicas y su constitucion por los particulares gozard de los
beneficios derivados de la legislacion de viviendas de proteccién publica,
siempre que se cumplan los requisitos en ella establecidos.

CAPITULO Il
DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO

Articulo 89. Bienes sujetos a los derechos de tanteo y retracto y las
Administraciones titulares de éstos.

1. Estaran sujetos al derecho de tanteo y, en su caso, de retracto por la
Administracion de la Comunidad Auténoma de las llles Balears, las
transmisiones onerosas de los bienes inmuebles, sean terrenos o
edificaciones, siguientes:

a) Los comprendidos en Planes Especiales de Ordenacion formulados para la
ejecucion de programas de vivienda de promocion publica, la construccion de
viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica o de limitacion del precio
en venta o alquiler o la ejecucién de operaciones de rehabilitacién promovidas
por las Administraciones publicas o entidades publicas dependientes de ellas.
b) Las viviendas de promocion publica autonémica, las sujetas a un régimen
de proteccion publica o de limitacion del precio en venta o alquiler y las
resultantes de operaciones de rehabilitacion promovidas por las
Administraciones publicas o entidades publicas dependientes de ellas.

2. Quedaran sujetos al derecho de tanteo y, en su caso, retracto, por los
Consells Insulars y los Municipios los bienes inmuebles comprendidos en las
zonas a que se refiere el articulo siguiente, delimitadas por el procedimiento
de delimitacién de las unidades de ejecucion.

3. Los derechos de tanteo y retracto tendran vigencia mientras permanezca la
afectacion al correspondiente régimen en el supuesto de la letra b) del
namero 1 y maxima de diez afios a contar desde la aprobacion del Plan

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 81
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

Especial de Ordenacion o la delimitacion de la zona correspondiente. Su
ejercicio se regira por esta Ley y sus normas de desarrollo y, en todo lo no
previsto en ellas, por la legislacion general de pertinente aplicacion.

Articulo 90. Delimitaciéon de zonas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento del correspondiente planeamiento
urbanistico, incrementar los patrimonios publicos de suelo, intervenir en el
mercado inmobiliario y, en general, facilitar el cumplimiento de los objetivos
de aquél los Consells Insulars y los Municipios, podran delimitar, en cualquier
clase de suelo, zonas en las que las transmisiones onerosas de terrenos y
edificaciones quedaran sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto por la Administracion actuante.

2. Al delimitarse estas zonas deberd establecerse, en su caso, si las
transmisiones sujetas al ejercicio de tales derechos son soélo los terrenos sin
edificar, tengan o no la condicion de solares, o se incluyen también las de los
terrenos con edificacion en construccion, ruinosa o disconforme con la
ordenacion aplicable.

3. Si el ambito delimitado hubiese sido declarado o se declarase, en todo o en
parte, como area de rehabilitacion o de gestibn integrada, en el
correspondiente acuerdo podra establecerse que el ejercicio de los derechos
de tanteo y retracto abarque incluso a las fincas edificadas conforme a la
ordenacion aplicable, tanto en el supuesto de que la transmision se proyecte
en conjunto como fraccionadamente en régimen o no de division horizontal.

4. También podran delimitarse zonas de tanteo y retracto en suelo rastico con
el objeto de regular o controlar procesos de parcelacion en dicho suelo.

5. Igualmente, para garantizar el cumplimiento efectivo de los limites sobre
precios maximos de venta o alquiler de las viviendas sujetas a cualquier
régimen de proteccion publica o limitacion de aquel precio, se podran
delimitar zonas en las que queden sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto tanto las primeras como las ulteriores transmisiones
onerosas de aquéllas.

Articulo 91. Registro administrativo de bienes sujetos a los derechos de
tanteo y retracto.

1. En la Consejeria competente en materia de vivienda y en los Consells
Insulars y los Municipios que hayan delimitado zonas conforme a lo previsto
en el articulo anterior y que asi lo acuerden funcionara un registro, organizado
por zonas, de las transmisiones onerosas de que sean objeto los bienes
sujetos a los derechos de tanteo y retracto.

Reglamentariamente se determinara la organizacion y el funcionamiento del
registro a que se refiere el parrafo anterior.

2. El registro establecido en la Consejeria competente en materia de vivienda
actuara también como registro insular y municipal respecto de las islas y los
términos de todos los Municipios que no tuvieran constituido registro propio. A
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los efectos de la gestion urbanistica insular y municipal, el contenido
correspondiente del registro autondmico estara a disposicion de los Consells
Insulars y los Municipios en la forma que se determine en las Normas
Urbanisticas Generales.

En el supuesto previsto en el parrafo anterior, las notificaciones a los Consells
Insulars y los Municipios en tanto que titulares de los derechos de tanteo y
retracto deberan practicarse en el registro de la Consejeria competente en
materia de vivienda.

3. El registro administrativo de bienes inmuebles sujetos a los derechos de
tanteo y retracto por razén urbanistica deberd, de oficio y para la debida
efectividad de estos derechos, comunicar todo su contenido y sus
actualizaciones periddicas, en la forma que reglamentariamente se determine,
a los Colegios Notariales y de Registradores.

Articulo 92. Notificacion al registro administrativo de bienes sujetos a
los derechos de tanteo y retracto de los propdsitos de transmision.

1. Los propietarios de terrenos o edificaciones sujetos a los derechos de
tanteo y retracto que pretendan transmitir onerosamente dichos bienes,
deberan notificar al registro administrativo de la Administracion titular de los
derechos de tanteo y retracto, en debida forma, su propésito de efectuar
aquella transmision.

En el supuesto de la aplicacion de la ejecucion por sustitucion del propietario,
la publicacién del correspondiente edicto o anuncio en el Boletin Oficial
producira los efectos propios de la notificacion a que se refiere el parrafo
anterior.

2. La transmision onerosa de mas del cincuenta por ciento de las acciones o
participaciones sociales de sociedades mercantiles cuyo activo esté
constituido en mas del ochenta por ciento por terrenos o edificaciones sujetos
a los derechos de tanteo o retracto tendra la consideracion de transmision
onerosa a los efectos de los dispuesto en este Capitulo.

Articulo 93. Caducidad de los efectos del ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto y laresolucion de la transmision por incumplimiento.

1. Los efectos derivados del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
caducaran, recuperando el propietario la plena disposicién sobre el bien
correspondiente, por el mero transcurso del plazo de tres meses, a contar
desde la adopcion de la correspondiente resoluciéon de adquisicion, sin que la
Administracion haya hecho efectivo el precio en la forma convenida.

2. Cuando el precio deba abonarse en distintos plazos, el incumplimiento por
la Administracion de cualquiera de ellos dara derecho al acreedor a instar la
resolucion de la transmision realizada a favor de aquélla.

3. El precio podra pagarse en metalico o mediante la entrega de terrenos de
valor equivalente, si las partes asi lo convienen. En el caso de pago mediante
entrega de terrenos no regird el plazo de tres meses establecidos en el
namero 1, sino el que fijen de mutuo acuerdo las partes.
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Articulo 94. Tanteo y retracto ejercidos sobre transmision consistente en
permuta.

Cuando la transmisién que haya motivado el ejercicio por la Administracion
del derecho de tanteo o el de retracto consista en una permuta de terrenos
con o sin edificaciones por una edificacién nueva o parte de ella, a construir
en dichos terrenos, aquella quedara igualmente obligada a la entrega de la
edificacion nueva, en la cantidad y las condiciones acordadas por las partes.

Articulo 95. Destino de los bienes adquiridos.

1. La Administracion Puablica que haya adquirido un bien como consecuencia
del ejercicio del derecho de tanteo o el de retracto estara obligada a
incorporar el bien al correspondiente patrimonio publico de suelo o, en todo
caso, dar al mismo un destino conforme a las finalidades legales de la
intervencion publica en el mercado inmobiliario.

2. El apartamiento manifiesto del destino a que se refiere el niUmero anterior
otorgara derecho al transmitente a instar la resolucion de la transmision
realizada a favor de la Administracion.
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) TITULO IV ]
EJECUCION DEL PLANEAMIENTO DE ORDENACION
URBANISTICA

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

SECCION 12
EJECUCION

Articulo 96. Esferas de actuacion publicay privada.

1. Correspondera a las Administraciones publicas urbanisticas, en todo caso y
dentro de sus respectivos ambitos de competencia:

a) La actividad de ejecucion del planeamiento de ordenacion urbanistica
consistente en actuaciones urbanizadoras y de obras publicas ordinarias.

b) La intervencién de la actividad de ejecucion de los propietarios consistente
en actuaciones edificatorias.

2. La actividad administrativa de ejecucion podra desarrollarse en régimen
publico o privado de gestion.

Articulo 97. Contenido y desarrollo de la actividad administrativa de
ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento de ordenacién urbanistica comprende:

a) La determinacion por la Administracion actuante del régimen y la forma de
gestion de la actividad y la tramitacion y aprobacion de los pertinentes
instrumentos urbanisticos.

b) La organizacién temporal de la ejecucion y la fijacion del orden de las
actuaciones, cuando dichas determinaciones no se contengan ya en el
planeamiento de ordenacidn urbanistica o proceda modificarlas.

c) La delimitacién de la unidad de ejecucion, en el caso de actuaciones
urbanizadoras o de obras publicas ordinarias.

La unidad de ejecucién opera simultineamente como ambito tanto para el
desarrollo de la totalidad de las operaciones juridicas y materiales precisas
para la ejecucion integral del planeamiento y como comunidad de referencia
para la justa distribucién de beneficios y cargas.

En suelo urbano las unidades de ejecucion podran ser discontinuas.
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La ejecucion de los sistemas generales puede realizarse en el contexto de las
unidades de ejecucién o al margen de éstas.

d) La conservacion de las obras de urbanizacion y de la edificacion.

2. Las Administraciones publicas ejecutaran, en sus respectivas esferas de
competencia, los planes de ordenacion urbanistica, con arreglo a esta Ley.

Articulo 98. Direccién, inspeccién y control de la actividad privada de
ejecucion.

Las Administraciones publicas, en sus respectivas esferas de competencia,
dirigiran, inspeccionaran y controlaran la actividad privada de ejecucion para
exigir y asegurar que ésta se produce de conformidad con los planes de
ordenacion urbanistica y los demas instrumentos y acuerdos aprobados o
adoptados para la ejecucion de éstos, asi como, en su caso, los
correspondientes proyectos técnicos de obras.

Articulo 99. Actuaciones urbanizadoras.

1. Son actuaciones urbanizadoras las que supongan la realizacion material de
obras publicas para la urbanizacion que tenga como resultado la produccion
de dos o mas solares, desarrollada de una sola vez o por fases conforme a
una unica programacion.

2. Sera preceptiva la ejecucién mediante la realizacion previa e integrada de
las precisas obras de urbanizacion, es decir, en régimen de actuaciones
urbanizadoras, cuando el planeamiento de ordenacién urbanistica prevea la
nueva urbanizacion de terrenos o la mejora, reforma o regularizacion de la
existente, cuya conexion a las redes de servicios existentes vaya a dar lugar a
dos o més solares mediante la transformacion de suelo que aun carezca de
tales servicios o aquellos con los que cuente sean inadecuados o
insuficientes.

El planeamiento de ordenacién urbanistica podra sujetar en todo caso su
ejecucion al régimen de actuaciones urbanizadoras, cuando la realizacion
previa e integrada de ésta sea conveniente para asegurar la homogeneidad y
calidad adecuada de las correspondientes obras.

3. Las parcelas objeto de una actuacion urbanizadora no adquiriran la
condicion de solares hasta que, ademas de estar efectivamente dotadas y
servidas por los correspondientes servicios, estén ejecutadas y entregadas a
la Administracién actuante las infraestructuras minimas de integracion y
conexién con el entorno de la entera unidad objeto de la actuacién, con el
suelo correspondiente.
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Articulo 100. Actuaciones urbanisticas objeto de especifica
programacion.

Las actuaciones publicas disefiadas y legitimadas por Planes Especiales de
Ordenacion se ejecutan por la Administracion puablica que las haya promovido
en los términos del Plan que les otorgue cobertura, siéndoles de aplicacion
supletoria las disposiciones relativas a las actuaciones urbanizadoras.

Articulo 101. Actuaciones de urbanizacion mediante obras publicas
ordinarias.

Las obras de urbanizacién podran realizarse, conforme al articulo 158 y
mediante la ejecucion directa por la Administracién actuante de las obras
publicas y la percepcion por la misma, con cargo a los propietarios del ambito
al que sirvan, de las pertinentes cuotas de urbanizacion, en el suelo urbano
de los Municipios en el que no sea posible la delimitacion de las
correspondientes unidades de ejecucion, ni las de caracter discontinuo sean
idoneas para garantizar una adecuada ejecucion del planeamiento de
ordenacion urbanistica.

Articulo 102. Ejecucion de los sistemas generales.

La ejecucién de los sistemas generales comprenderd las obras de
urbanizacion y edificacion que sean adecuadas en cada caso.

Articulo 103. Actuaciones edificatorias.

1. Son actuaciones edificatorias las que tienen por objeto un Unico solar o una
sola parcela para su edificacion, con previa o simultidnea realizacion de las
obras de urbanizacién pendientes que sean precisas para su conversion en
solar y conexion con las redes de infraestructuras y servicios existentes e
inmediatas, cuando proceda.

2. Las actuaciones a que se refiere el nimero anterior solo seran posibles en
el suelo urbano que no esté, ni deba quedar sujeto al régimen propio de las
actuaciones urbanizadoras conforme a la ordenacién urbanistica.

, SECCION 22 ,
ORGANIZACION Y ORDEN DEL DESARROLLO DE LA EJECUCION

Articulo 104. Organizacion temporal de la ejecucion del planeamiento
urbanistico.

1. En el marco de las determinaciones del correspondiente Plan General
Municipal, los planes que lo desarrollen deberan fijar las condiciones objetivas
que definan un orden basico de prioridades para la ejecucién de las diferentes
actuaciones urbanizadoras, asi como, de proceder, la programacion para la
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edificacion de los solares o, en su caso, parcelas y la rehabilitacion de la
edificacion existente.

2. En defecto de determinaciones del planeamiento de ordenacion urbanistica
sobre plazos de urbanizacion y, en su caso, de edificacion, éstos podran
fijarse por el Municipio para unidades de ejecucion o, en todo caso, areas en
suelo urbano y sectores o unidades de ejecucion en el suelo urbanizable, por
el procedimiento de delimitacion de estas ultimas unidades y con el mismo
alcance dispuesto en la letra b) del apartado 2.1. del nUmero 2 del articulo 58,
para asegurar la inmediata ejecucion del planeamiento urbanistico o, en su
caso, graduar o escalonar en el tiempo dicha ejecucion, incluso mediante la
fijacién de cantidades maximas anuales de edificacion o construccion.

3. Todas las determinaciones relativas a la organizacion temporal de la
ejecucion consistente en la urbanizacion y la edificacion se circunscribiran a
aquellos terrenos cuya transformacion o aprovechamiento urbanisticos sea
efectivamente procedente y se estableceran atendiendo a la indole de los
usos a establecer y las necesidades que éstos sean susceptibles de
satisfacer.

Articulo 105. Incumplimiento de los plazos maximos.

El incumplimiento de plazos que estén fijados con el caracter de maximos y
para asegurar la tempestiva ejecucion del planeamiento urbanistico habilitara
para:

a) El cambio del sistema de actuacion y el del régimen de la ejecucion, en el
caso de actuaciones urbanizadoras ejecutadas en el de ejecucion privada.

b) La expropiacion forzosa o, cuando proceda, la aplicacién del régimen de
ejecucion forzosa por sustitucion, en el caso de actuaciones edificatorias,
incluidas las de rehabilitacion.

~ SECCION 32
FORMAS DE GESTION DE LA ACTIVIDAD ADMINISTRATIVA DE
EJECUCION

Articulo 106. Gestién propiay cooperativa.

1. La Administracion de la Comunidad Autbnoma de las llles Balears, los
Consells Insulars y los Municipios, podran utilizar, en el marco de lo dispuesto
en esta Ley y para la gestion de la actividad de ejecucion que sea de su
respectiva competencia, todas las formas o modalidades admitidas por la
legislacion de régimen juridico y de contratacion de las Administraciones
publicas y de régimen local. Todas ellas estaran habilitadas para crear
Organismos Auténomos de caracter gerencial y entidades mercantiles de
capital integramente publico o mixto, de duracion limitada o por tiempo
indefinido y con caracter general o s6lo para determinadas actuaciones.

En particular, podran crear sociedades anénimas segun la normativa
mercantil vigente para alguno de los fines siguientes:

a) Redaccion, gestion y ejecucion del planeamiento.

b) Consultoria y asistencia técnica.
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c) Prestacién de servicios.

d) Actividad urbanizadora y edificatoria, ejecucion de equipamientos, gestion y
explotacion de las obras resultantes.

En cualquier caso, se realizaran necesariamente de forma directa:

1°. La tramitacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento y los de
ejecucion de éstos.

2°. Las actuaciones que impliquen el ejercicio de potestades de policia,
intervencion, inspeccion, sancion y expropiacion.

Sin perjuicio de lo anterior, las sociedades mercantiles de capital
integramente publico en ningln caso podran realizar actividades que
impliquen el ejercicio de autoridad.

2. Para el desarrollo cooperativo de la actividad de ejecuciéon y conforme a la
misma legislacion a que se refiere el niUmero anterior, las Administraciones a
que el mismo se refiere podran, ademas:

a) Constituir, por mutuo acuerdo, consorcios urbanisticos.

b) Transferir y delegar competencias propias en otras Administraciones,
organismos de ellas dependientes o entidades por ellas fundadas o
controladas.

3. Para la gestién indirecta, las mismas Administraciones publicas podran:

a) Conceder la actividad de ejecucién conforme a las reglas de esta Ley y
sobre la base del pertinente pliego de condiciones, en cuyo caso el
concesionario podra asumir la condicién de beneficiario en la expropiacion.

b) Crear sociedades de capital mixto de duracion limitada o por tiempo
indefinido para todos o algunos de los fines previstos en la letra d) del numero
1. En estas sociedades la Administracion publica habra de ostentar la
participacion mayoritaria o, en todo caso, ejercer el control efectivo o tener la
posicion decisiva en el funcionamiento de la misma.

Articulo 107. Gerencias urbanisticas.

1. Las Gerencias urbanisticas constituidas por las Administraciones publicas
podran tener por objeto la realizacion de actividades generales o especificas
en materia de urbanismo en todo el ambito territorial que sea competencia de
la Administracion correspondiente o en areas territoriales determinadas del
mismo.

2. El régimen de Gerencia urbanistica llevara consigo una diferenciacion
organica o funcional, o ambas a la vez, respecto de la organizacion y
funciones generales propias de la Administracién que la constituya, pudiendo
consistir en un 6rgano de caracter individual o colegiado o en una entidad con
personalidad y patrimonio propio y tener una duracion indefinida o temporal,
guedando en este ultimo caso extinguida la organizacion al finalizar las tareas
gue le hubieran sido encomendadas.

3. En la creacion de las Gerencias urbanisticas se tendran en cuenta las
previsiones establecidas por la legislacion aplicable a la Administracion que
acuerde su constitucién. No obstante, cualquiera que sea la forma adoptada
para la constituciéon de las Gerencias, la Administracién que las constituya no
podra descentralizar, desconcentrar o delegar en ellas funciones de direccion
superior y fiscalizacion de la gestion encomendada.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 89
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

4. Las Administraciones podran otorgar a las Gerencias urbanisticas, de entre
las que sean de su competencia, todas o algunas de las facultades
siguientes:

a) Funciones instrumentales de caracter técnico como redactar, tramitar, en
Su caso ejecutar, y proponer a la aprobacion de los 6rganos competentes
cualquier clase de documentos, instrumentos de planeamiento o proyectos de
indole urbanistica, cuya decisidn corresponda en dudltimo término a la
Administracion que la constituya o a la distinta actuante.

b) Funciones que impliquen ejercicio de autoridad y que le sean transferidas
mediante descentralizacion funcional, como sefialamiento de alineaciones y
rasantes, otorgamiento de calificaciones, autorizaciones Yy licencias
urbanisticas y ejercicio de la inspeccion urbanistica.

c) La gestion del correspondiente patrimonio publico de suelo, a cuyo fin
podran adquirir, poseer, reivindicar, administrar, gravar y enajenar toda clase
de bienes, asi como asumir la titularidad fiduciaria de disposicion sobre los
mismos.

Articulo 108. Convenios interadministrativos de colaboracion.

1. Las Administraciones publicas y sus organismos dependientes o adscritos,
los consorcios y las entidades mercantiles creadas por aquéllas o
cualesquiera de éstos podran suscribir convenios, con fines de colaboracion,
en los términos autorizados por la legislacion que determine el régimen
juridico de las Administraciones publicas y la de régimen local.

2. Los convenios a que se refiere el nimero anterior podran tener por objeto
la contribucién al sostenimiento econémico de érganos u organismos de
ambito comarcal o supramunicipal para la prestacién de asistencia técnica y
administrativa a los Municipios en materia de ordenacién urbanistica.

Articulo 109. Consorcios urbanisticos.

1. Los consorcios no podran tener por objeto funciones y actividades que
excedan de la esfera de competencias de las Administraciones consorciadas.

2. A los consorcios podran incorporarse personas privadas, cuando ello sea
necesario para el cumplimiento de sus fines y previa suscripcién de convenio
en el que se especifiquen las bases de su participacion. La participacion de
personas privadas en ningun caso podra ser mayoritaria, ni dar lugar a que
controlen o tengan una posicién decisiva en el funcionamiento del consorcio.

3. La aprobacion de los estatutos del consorcio en la forma determinada
legalmente determinard la atribucion a éste de las competencias
administrativas, pertenecientes a las Administraciones consorciadas, que en
dichos estatutos se especifiquen. En ningun caso podra atribuirse a los
CONSOrCIOoS:

a) La competencia para establecer o determinar tributos, pero si la de su
gestion y recaudacion, asi como la del establecimiento de tasas y precios
publicos y su percepcion.
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b) La competencia para expropiar, pero si la gestion administrativa de todas
las operaciones expropiatorias.

4. Los consorcios podran crear entidades mercantiles de capital integramente
publico y mixto.

5. La creacion de los consorcios y sus estatutos se publicaran, para su
eficacia, en el Boletin Oficial de las llles Balears.

Articulo 110. Delegacion intersubjetiva de competencias.

1. Toda delegacion entre Administraciones de competencias habilitara para el
pleno ejercicio de éstas, mientras no se produzca la publicacion de su
revocacion. La delegacion precisa, para su eficacia, de publicacion en el
Boletin Oficial de las llles Balears.

2. Pueden ser beneficiarios de delegaciones intersubjetivas, ademas de las
Administraciones territoriales, los organismos autonomos de caracter
gerencial por éstas creados y los consorcios.

3. Los actos dictados en ejercicio de la delegacion se imputaran juridicamente
al delegado, sin perjuicio de que éste y la entidad delegante respondan
patrimonialmente de forma solidaria por las lesiones que puedan derivarse de
los dichos actos.

Articulo 111. Convenios urbanisticos de ejecucion.

1. La Administracion de la Comunidad Autonoma de las llles Balears, los
Consells Insulars y los Municipos, asi como las entidades publicas adscritas o
dependientes de una y otros y los consorcios creados por tales
Administraciones, podran suscribir, en el dmbito de sus competencias y
conjunta o separadamente, convenios con personas publicas y privadas,
tengan éstas o no la condicion de propietarios de los terrenos afectados, para
determinar las condiciones y los términos de la gestion y ejecucion del
planeamiento urbanistico en vigor en el momento de la celebracion del
convenio.

2. Los convenios previstos en el nUmero anterior tendran a todos los efectos
caracter juridico-administrativo. En su negociacion, tramitacién, celebracién y
cumplimiento se observaran los principios de transparencia y publicidad y las
siguientes reglas:

a) Cuando concreten la superficie a ceder al Municipio para la materializacion
del aprovechamiento urbanistico que a éste corresponda en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la actuacion
urbanizadora, deberan especificar su incorporacion al patrimonio municipal de
suelo con destino a la construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica o limitacion del precio en venta o alquiler.

b) Cuando su objeto incluya la fijacién del sistema de actuacion, la definicion
de éste o algunos de los contenidos que conforme a esta Ley son propios de
la reparcelacién deberan ser sometidos a informacion publica por plazo de
veinte dias antes de la aprobacion administrativa previa para su firma.
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3. El acuerdo de aprobacion del convenio de ejecucion y el texto integro de
éste deberan ser publicados por el Municipio en el Boletin Oficial de las llles
Balears y depositados en el Consell Insular correspondiente dentro de los
treinta dias siguientes a su firma. Toda persona podra consultar los convenios
depositados en los Consells Insulars y obtener copias de su contenido.

4. Las estipulaciones de los convenios:

a) Seran nulas de pleno Derecho cuando contravengan los principios y las
reglas establecidos en el nimero 2 o se refieran a objetos no contemplados
en éste.

b) Seran ineficaces mientras no se produzca la publicacién y el depdsito
previstos en el nimero 3.

SECCION 42 )
PRESUPUESTOS DE LA ACTIVIDAD DE EJECUCION

Articulo 112. Integridad de la ordenacion.

El desarrollo de la actividad de ejecucion requiere la aprobacion, autorizacion
0 establecimiento, con respecto de la totalidad de los terrenos afectados por
la misma, de:

a) El planeamiento urbanistico idéneo conforme a esta Ley para establecer la
ordenacién detallada en la clase de suelo de que se trate, en todo caso.

b) La reparcelacion, cuando ésta sea procedente conforme a esta Ley.

c) La unidad de ejecucion y el sistema de actuacion, cuando se trate de
actuaciones urbanizadoras.

d) El proyecto de urbanizacion, en el caso de actuaciones urbanizadoras y
también edificatorias con previa o simultanea urbanizacioén, o, en otro caso, el
proyecto de obras publicas ordinarias.

e) El proyecto técnico de obras legalmente exigible, en el caso de actuaciones
edificatorias

Articulo 113. Legitimacién del desarrollo de la actividad.

1. Los actos juridicos y materiales de ejecucién del planeamiento urbanistico
en unidades de ejecucién de actuaciones urbanizadoras, cumplidas, en su
caso, mediante obras publicas ordinarias, sélo podran ser realizados por los
sujetos publicos y, en su caso, privados legitimados para ello conforme a esta
Ley.

2. Los actos de edificacién en unidades ruasticas, parcelas o solares, junto, en
su caso, con los de previa o simultdnea urbanizacién precisos para dicha
edificacion, sélo podran ser realizados por sus propietarios o los titulares de
derechos suficientes al efecto.
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SECCION 52 ,
PROYECTOS, OBRAS Y CARGAS DE URBANIZACION

Articulo 114. Proyectos de urbanizacién.

1. Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que definen los
aspectos técnicos de las obras previstas por los planes de ordenacion
urbanistica y, en todo caso, las precisadas por el articulo siguiente. Se
redactaran, en su caso en los términos exigidos por las Normas Urbanisticas
Generales, con precision suficiente para poder ser ejecutados,
eventualmente, bajo la direccion de técnico distinto a su redactor. No podran
contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la
edificacién, asi como tampoco modificar las previsiones del instrumento de
planeamiento a cuya ejecucion sirvan, sin perjuicio de que puedan efectuar
las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de las obras.

Toda obra de urbanizacién, sea ejecutada en régimen de actuacion
urbanizadora o edificatoria, requerird la elaboracibn de un proyecto de
urbanizacion, su aprobacion administrativa y, cuando se refieran a una
actuacion urbanizadora, la previa publicacion de dicha aprobacion en el
Boletin Oficial de las llles Balears. En suelo urbano consolidado, cuando las
obras de urbanizacion necesarias y preceptivas para la edificacion de los
solares sean de mera reparacion, renovacion o mejora en infraestructuras o
servicios ya existentes, la definicion de los detalles técnicos de aquéllas
podran integrarse en el proyecto de edificacion como obras complementarias.

2. Los proyectos de urbanizacion contendran en todo caso una memoria
descriptiva de las caracteristicas de las obras; planos de proyecto y de detalle
gue definan, sobre una base cartografica idonea y con la precision y escala
adecuadas para su correcta interpretacion, los contenidos técnicos de las
obras; mediciones; cuadro de precios; presupuesto y pliego de condiciones de
las obras y los servicios. Las Normas Urbanisticas Generales podran precisar
el contenido y alcance de estos documentos.

3. Los proyectos de urbanizacion correspondientes a actuaciones
urbanizadoras y los precisos para actuaciones edificatorias, asi como los que
se refieran a obras publicas ordinarias, se aprueban por el Municipio por el
procedimiento que dispongan las Ordenanzas municipales, previo informe de
los 6rganos correspondientes de las Administraciones que resulten afectadas
en su competencia, cuando sea preceptivo. Se exceptlan de la regla anterior,
los proyectos que se tramiten de manera conjunta con el planeamiento
urbanistico a cuya ejecucion sirvan.

La aprobacion de las obras de urbanizacion incorporadas como obras
complementarias en los proyectos de edificacion se entendera implicita en la
licencia de las obras de edificacion.

Cuando se trate de proyectos de obra publica ordinaria que tenga por objeto
la mera reparacion o la renovacién o mejora normales de obras y servicios ya
existentes, sin alterar el destino urbanistico del suelo, no sera preceptivo el
tramite de informacion publica.
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Articulo 115. Obras y cargas de urbanizacion.

1. Sin perjuicio de los que pueda prever el planeamiento urbanistico, las obras
y los gastos de urbanizacibn que en todo caso corren a cargo de los
propietarios de los terrenos comprendidos en una unidad de ejecucién, en
virtud de la inclusion de dichos terrenos en el proceso urbanizador y
edificatorio y en concepto de carga real proporcional a la superficie de los
mismos, son los que resultan de los conceptos siguientes:

a) Obras de vialidad, comprensivas en todo caso de las de explanacion,
afirmado y pavimentacién del calzadas; construccion y encintado de aceras,
incluyendo las obras precisas para facilitar su accesibilidad para las personas
de movilidad disminuida; y construccién de las canalizaciones para servicios
en el subsuelo de las vias o de las aceras. Las Normas Generales
Urbanisticas y, en todo caso, el planeamiento urbanistico podran imponer una
canalizacion Unica o canalizaciones comunes para conjuntos de servicios, asi
COmo Sus caracteristicas.

b) Obras de saneamiento, inclusivas de las de construccion de colectores
generales y parciales, acometidas, alcantarillas, ramales, sumideros y
atarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras, en la proporcion que
corresponda a la unidad de ejecucion.

c) Obras para la instalacion y el funcionamiento de los servicios de suministro
de agua, incluyendo cuando fueran necesarias las de captacion, asi como en
todo caso las de distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de
hidrantes contra incendios; de suministro de energia eléctrica, comprendiendo
la conduccién y la distribucién; de alumbrado publico; de comunicacion y
telematica; y cualesquiera otros dispuestos por la legislacion de ordenacion
de la edificacion o previstos por el planeamiento urbanistico. Todas las
anteriores obras comprenderan las que sean necesarias para el soterramiento
de las correspondientes redes cuando asi esté previsto en los instrumentos
de ordenacion del territorio o el planeamiento urbanistico de aplicacion.

d) Obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano,
de parques y jardines y vias publicas, que sean necesarias para el uso y
disfrute de unos y otras.

e) Redaccion técnica y anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa
de los diferentes instrumentos de planeamiento de desarrollo precisos para la
ordenacion detallada y de los proyectos de urbanizacion y de reparcelacion.

f) Gastos de reparcelacion o compensacién y de gestion del sistema de
actuacion.

g) Indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de
derechos, incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios vy
construcciones que deban ser demolidos con motivo de la ejecucion del
planeamiento, asi como de plantaciones, obras e instalaciones que deban
desaparecer por resultar incompatibles con éste.

h) Cuando asi proceda o0 se prevea expresamente en el planeamiento
urbanistico a ejecutar, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la
unidad de ejecucidn que sean precisas tanto para la conexion adecuada de
las redes de la unidad a las generales municipales o supramunicipales, como
para el mantenimiento de la funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera
otras cargas suplementarias que se impongan a la actuacion.

i) Realojamiento y retorno legalmente preceptivos de residentes habituales.

j) Cualesquiera otros expresamente asumidos mediante convenio urbanistico.
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2. Los gastos de conservacion de la urbanizacién que corresponden a quien
deba asumir dicha conservacion conforme a esta Ley hasta la recepcion por
la Administracion de las obras realizadas, son los correspondientes al
mantenimiento de todas las obras y los servicios previstos en el ndmero
anterior.

3. Los propietarios de los solares resultantes y, en su caso, quien conforme a
esta Ley asuma la realizacion de la urbanizacion tendran derecho a
resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o prestadoras de los
correspondientes servicios, de los gastos correspondientes a las obras
precisas para el primer establecimiento y el mantenimiento de los servicios de
abastecimiento de agua potable, suministro de energia eléctrica y gas y, en
su caso, telefonia y telecomunicaciones, en la parte que, conforme a la
reglamentacion o las condiciones de prestaciéon de éstos, no deba ser
asumida por los usuarios. Los costes de establecimiento y de conservacion se
acreditan mediante certificacion expedida por la Administracion actuante.

4. La Administracion actuante podra aprobar, previa audiencia de los
propietarios, la modificacion de la prevision inicial de gastos de urbanizacion
en el caso de aparicion de circunstancias técnicas objetivas, cuya prevision
no hubiera sido posible con ocasion de la elaboracién del proyecto de
urbanizacion. La retasacion de los costes no podra suponer modificacion o
incremento en la cuantia de los gastos de gestion del sistema de actuacion.

CAPITULO Il ]
UNIDADES DE EJECUCION

Articulo 116. Caracteristicas y requisitos de las unidades de ejecucion.

1. Las unidades de ejecucion delimitan el ambito espacial de una actuacion
urbanizadora o de una de sus fases. Deberan incluirse en ellas los suelos
dotacionales precisos para la coherencia de la urbanizacién y las parcelas
edificables que como consecuencia de ella se transformen en solares.

2. En suelo urbano no consolidado las unidades de ejecucién podran ser
discontinuas y su delimitacion voluntaria.

3. En el suelo urbanizable el Plan Parcial de Ordenacion incluira en una o
varias unidades de ejecucién todos los terrenos del sector, salvo, en su caso,
los destinados a sistemas generales.

4. Cuando la ejecucion en determinadas unidades no sea previsiblemente
rentable, por resultar el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento
del aprovechamiento lucrativo materializable en ellas, el Municipio, previo
informe favorable del Consell Insular, podra autorizar, sin modificar la
ordenacién urbanistica de aplicacion, una reduccion de la contribucion de los
propietarios a las cargas, una compensacion econémica a cargo de la
Administracion o una combinaciéon de ambas medidas, a fin de proporcionar a
la correspondiente unidad una rentabilidad razonable en comparacion con
otras de similares caracteristicas.
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5. La no inclusion de los sistemas generales en unidades de ejecucion no
impedira su adscripcion a éstas a los efectos de la obtencién del suelo
correspondiente y de la materializaciéon en ellas por los propietarios afectados
del aprovechamiento urbanistico a que tengan derecho.

6. Cuando la adecuada resoluciéon de los problemas que se planteen en el
borde de los suelos urbano no consolidado y urbanizable exija una gestion
comun de la actividad de ejecucion, podran delimitarse unidades de ejecucion
comprensivas de terrenos pertenecientes a ambas clases de suelo.

Articulo 117. Delimitacion de las unidades de ejecucion.

1. La delimitacion de las unidades de ejecucion correspondientes a
actuaciones urbanizadoras debera efectuarse en los planes de ordenacion
urbanistica o, en su defecto, por acuerdo del Municipio adoptado, de oficio 0 a
instancia de persona interesada, previa informacion publica y audiencia de los
propietarios afectados por plazo comun de veinte dias. Igual procedimiento se
seguira para la modificacion de la efectuada por el planeamiento urbanistico.
El acuerdo de delimitacién, cuando ésta no se efectie por este ultimo, debera
ser publicado en el Boletin Oficial de las llles Balears.

La modificacion de la delimitacion de las unidades de ejecuciébn como
consecuencia de los tramites de informacién publica y audiencia no dara lugar
a nueva celebracién de dichos tramites, cuando la alteracién en mas o menos
de la superficie que suponga no exceda del diez por ciento de la inicialmente
prevista. En caso de exceso se repetira Unicamente el tramite de audiencia,
pero limitado exclusivamente a los propietarios de terrenos afectados por la
modificacion.

2. Cuando para la realizacién de obras publicas ordinarias sea precisa la
delimitacion de una o varias unidades de ejecucion, la delimitacion de éstas
se llevard a cabo en el correspondiente proyecto de urbanizacién, cuya
aprobacién implicara aquélla siempre que se haya sometido el procedimiento
a trdmite de informacion publica.

Articulo 118. Bienes de dominio publico.

1. Cuando en la unidad de ejecucién, cualquiera que sea el sistema de
actuacion determinado para llevar a cabo la ejecucién del planeamiento
urbanistico, existan bienes de dominio publico y el destino urbanistico de
éstos sea distinto del fin al que estén afectados, la Administracion titular de
los mismos quedara obligada a las operaciones de mutacién demanial o
desafectacion que sean procedentes en funcibn de dicho destino. La
Administracion actuante debera instar ante aquélla, si fuera distinta, el
procedimiento que legalmente proceda a dicho efecto.

2. Las vias urbanas que queden comprendidas en el ambito de la unidad de
ejecucion se entenderan de propiedad municipal, salvo prueba en contrario.

3. Cuando en la unidad de ejecucion existan bienes de dominio publico no
obtenidos por cesion gratuita, el aprovechamiento urbanistico correspondiente
a su superficie pertenecera a la Administracion titular de aquéllos.
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4. En el supuesto de obtencion por cesion gratuita, cuando las superficies de
los bienes de dominio publico anteriormente existentes fueren iguales o
inferiores a las que resulten como consecuencia de la ejecucion del
instrumento de planeamiento, se entenderan sustituidas unas por otras. Si
fueran superiores, la Administracion deberd percibir el exceso, en la
proporcién que corresponda, en terrenos edificables.

CAPITULOII
SISTEMAS DE ACTUACION

Articulo 119. Sistemas de actuacion.

1. Para cada sector o, en su caso, unidad de ejecucion, el planeamiento
urbanistico y, a falta de prevision expresa de éste, la Administracion actuante
con ocasion de la delimitacion de la unidad de ejecucion o, en todo caso, por
el procedimiento de aprobacién de ésta, debera determinar el régimen puablico
o privado de la actividad de ejecucion y fijar el sistema de actuacion conforme
al que deba desarrollarse ésta.

2. Los sistemas de actuacion son los siguientes:

a) Concierto, en el régimen de ejecucion privada bien por compensacién entre
los propietarios, bien por adjudicatario seleccionado en publica competencia,
que puede ser sustituido por el sistema de actuacion por cooperacion en el
caso de desistimiento o abandono de la ejecucion o incumplimiento de ésta.
b) Cooperacion o, en su caso, expropiacion, en el régimen de ejecucion
publica.

3. Para la ejecucion de obras publicas ordinarias se podra aplicar uno de los
sistemas a que se refiere el nimero anterior o establecer uno especifico
mediante convenio urbanistico.

Articulo 120. Eleccién del sistema de actuacion.

1. El sistema de actuacién se determina en aplicacion de las reglas del
articulo 5, teniendo en cuenta las prioridades y necesidades del desarrollo
municipal e insular y la capacidad de gestién y los medios econdémico-
financieros con que efectivamente cuente la Administracibn actuante y la
iniciativa privada existente para asumir la actividad de ejecucion, todo ello a la
luz de los fines y los principios fijados en los articulos 3y 4.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en los nUmeros siguientes, para la realizacion
de actuaciones urbanizadoras en suelo urbano no consolidado y suelo
urbanizable gozara de preferencia, con caracter general y en principio, el
sistema de concierto.

3. Sin perjuicio de su fijacion directa para la ejecucion publica del
planeamiento, la aplicacién del sistema de cooperacién procedera cuando
deba sustituirse el sistema de concierto.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 97
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

4. Salvo lo dispuesto en el niamero anterior, la opcion por el sistema de
cooperacion deberd motivarse en razones de interés publico justificativas de
la accién urbanizadora publica.

5. SOlo podra determinarse el sistema de expropiacion cuando razones de
urgencia o de especial interés publico asi lo demanden, asi como para la
realizacion de actuaciones urbanizadoras dirigidas a servir de soporte a la
construccion de viviendas de promocion publica o sujetas a algun régimen de
proteccion publica o limitacion del precio en venta o alquiler. La eleccion de
este sistema debera ir acompafiada de la fijacién de los compromisos de tipo
economico y técnico y los plazos y las condiciones que permitan garantizar la
ejecucion publica de la actuacion.

Articulo 121. Sustitucion del sistema de concierto.

1. Procedera la sustitucion, de oficio o a instancia de parte, del sistema de
concierto por el de cooperacion en caso de desistimiento o abandono de la
ejecucion y de incumplimiento de los deberes legales y de las obligaciones
inherentes a aquél, previo procedimiento dirigido a la declaracion de dicho
incumplimiento y en el que debera oirse a los interesados y, en todo caso, a
los propietarios afectados.

2. El procedimiento para la sustitucion del sistema de concierto por el de
cooperacion, se iniciara de oficio o a instancia de parte y debera tener por
objeto:

a) La aceptacion del desistimiento de la ejecucion o la determinacion de la
existencia bien de abandono de la ejecucién, bien de incumplimientos de
deberes u obligaciones legales o voluntariamente asumidos y, en su caso, su
identificacion y alcance.

El desistimiento solo podra aceptarse si, transcurridos tres meses desde la
publicacion en el Boletin Oficial de las llles Balears y la notificacion de los
propietarios afectados de la incoacion del procedimiento con indicacion de la
posibilidad de la presentacion de iniciativas para la continuacion de la
ejecucion, no se presentara iniciativa alguna.

b) La concrecibn de los deberes legales y las restantes obligaciones
pendientes de cumplimiento y de las obras de urbanizacion y edificacién que
aun resten por ejecutar.

2. La terminacion del procedimiento podra:

a) Ser preparada mediante convenios urbanisticos con los propietarios que,
no obstante la sustitucion del sistema de actuacion, deseen continuar
incorporados al proceso urbanizador y edificatorio.

b) Tener lugar, sustituyendo a la resolucion administrativa unilateral, mediante
convenio urbanistico suscrito con todos los propietarios afectados y las
demas personas incorporadas al sistema de actuacion sustituido.
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CAPITULO IV
REGIMEN DE EJECUCION PRIVADA DE LAS ACTUACIONES
URBANIZADORAS

SECCION 12
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 122. Sistema de concierto.

En el sistema de actuacion mediante concierto los propietarios, constituidos,
en su caso, en Junta de Compensacion o sociedad mercantil, o la persona
seleccionada en publica competencia, sea 0 no propietaria de terrenos en la
unidad de ejecucion, llevan a cabo la actividad de ejecucion en condicion de
agente urbanizador bajo la direccion, inspeccién y control de la
Administracion municipal.

Articulo 123. Iniciativa para el establecimiento y definicion del sistema.

La iniciativa para el establecimiento y la definicion del sistema de concierto
podra deducirse:

a) Con ocasion de la iniciativa para la aprobacion del planeamiento
legitimador de la actividad de ejecucion y hasta la aprobacion de éste, solo
por quienes sean propietarios de terrenos en el sector o la unidad de
ejecucion.

b) Desde la aprobacion definitiva del planeamiento a que se refiere la letra
anterior o de la delimitacion de la unidad de ejecucion, si esta no se hubiera
efectuado por aquél, hasta transcurridos tres meses de la publicacion de la
declaracion por el Municipio de la procedencia de la ejecucién en el sector o,
en su caso, unidad de ejecucién, exclusivamente por propietarios de terrenos
comprendidos en el entero ambito de la actuacion urbanizadora, que
representen cuando menos el 50 % de la superficie total de éste.

La declaracion prevista en el parrafo anterior solo podra tener lugar después
de transcurrido un afio desde la aprobacion definitiva del planeamiento o, en
su caso, delimitacion de la unidad de ejecucion correspondientes.

El acuerdo por el que se declare la procedencia de la ejecucién en uno o
varios sectores o unidades de ejecucion deberd ser publicado en el Boletin
Oficial de las llles Balears.

c) Desde el dia siguiente al de finalizacion del plazo de tres meses desde la
publicaciébn de la declaracibn municipal de procedencia de la ejecucion
prevista en la letra anterior, cualquier persona, aunque no sea propietaria de
suelo en el sector o la unidad de ejecucion.

Articulo 124. Consulta previa preceptiva.

1. El planteamiento, en suelo urbanizable que no cuente aun con ordenacion
detallada aprobada, de las iniciativas a que se refiere la letra a) del articulo
anterior sélo podra tener lugar una vez formulada y evacuada consulta previa
al Municipio sobre la viabilidad de la transformacién urbanizadora de los
terrenos correspondientes.

2. La solicitud de consulta debera basarse en estudio relativo a su adecuacion

al modelo de crecimiento urbano del que se haya dotado el Municipio y en ella
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se especificaran los siguientes extremos:

a) Propuesta de ambito y usos predominantes de la actuacion urbanizadora
proyectada, sefialando o redelimitando una o varias unidades de ejecucion.
Su perimetro se definira con viarios y alineaciones propias de la ordenacion
estructural, estableciéndolo del modo mas racional posible para la
estructuracion urbanistica del territorio.

b) Propuesta de programacion temporal, con plazos indicativos, y de fijacion
del sistema de actuacion, asi como de garantia de la ejecucion de la
actuacion urbanizadora.

3. El Ayuntamiento Pleno, valorando la pertinencia de la transformacion
mediante urbanizacién de los terrenos, la idoneidad del &mbito y los usos
sugeridos para la misma, los plazos propuestos y el resto de circunstancias
urbanisticas concurrentes, optara, motivadamente y a los efectos de la
evacuacion de la consulta, por una de las siguientes alternativas:

12. Declaracion de la viabilidad de la transformacion urbanizadora objeto de
consulta, con fijacion del sistema de actuacion para la ejecucion del
planeamiento a que, en su caso, pudiera dar lugar.

El Municipio podra optar en todo caso por el régimen de ejecucion publica,
fijando el correspondiente sistema de actuacion.

2. Declaracion motivada de la inviabilidad de la iniciativa objeto de la
consulta, incluso por razén de su programacion temporal.

4. La consulta debera evacuarse en el plazo de dos meses desde la
presentacion, en debida forma, de la correspondiente solicitud, transcurrido el
cual sin notificacion de acuerdo alguno podra reiterarse ante el Consell
Insular, para que, previo requerimiento al Municipio y, caso de no ser atendido
éste, se pronuncie exclusivamente sobre la viabiidad o no de la
transformacion pretendida en el plazo de un mes desde el vencimiento sin
efecto del requerimiento practicado. Transcurrido este Ultimo plazo sin
notificacién de resolucion alguna podra entenderse evacuada la consulta en
sentido negativo o de declaracién de la inviabilidad de la transformacién a los
efectos del acceso a la tutela judicial. El pronunciamiento del Consell Insular
declaratorio de la vialibilidad de la transformacién constituira al Municipio en la
obligacion de determinar el régimen de la ejecucion y los deméas extremos a
gue se refiere el nimero anterior, cuyo cumplimiento podra ser exigido en via
judicial.

Articulo 125. Afectacion real de los terrenos al cumplimiento de los
deberes y obligaciones del sistema de concierto.

El establecimiento y la definicion del sistema de concierto determinara la
afectacion real de la totalidad de los terrenos incluidos en el sector o la unidad
0 unidades de ejecucion al cumplimiento de los deberes legales y las
obligaciones inherentes al mismo, con inscripcion en el Registro de la
Propiedad en la forma legalmente procedente.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 100
Direccié General d’Ordenacié del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

SECCION 22
CONCIERTO CON LOS PROPIETARIOS PARA LA EJECUCION POR
COMPENSACION

Articulo 126. Formalizacion de la iniciativa.

1. La iniciativa de los propietarios de suelo prevista en las letras a) y b) del
articulo 123 debera formalizarse mediante la presentacion en el Municipio de
los siguientes documentos:

a) Acreditacion de la condicién de propietarios de los que adopten la iniciativa
y, en su caso, de la representacion por los mismos de al menos el 50% de la
superficie del sector o unidad de actuacion, acompafiada de relacién concreta
e individualizada de los bienes y derechos comprendidos en el sector o
unidad de actuacion y que deban quedar vinculados al sistema de ejecucion
para llevar a cabo ésta, con expresion de sus titulares e indicacion de su
residencia y domicilio de acuerdo con los datos del Registro de la Propiedad
Yy, en su caso, del Catastro.

b) Acreditacion, en su caso, de la formulaciébn con caracter previo de la
solicitud de consulta prevista en el articulo 124 y del acuerdo o resolucion
estimatoria declarando la viabilidad de la transformacion urbanizadora de los
correspondientes.

¢) En su caso, proyecto de Plan Parcial de Ordenacion.

d) Proyecto de urbanizacién del sector o unidad de ejecucion y programa
temporal de desarrollo de la actuacion.

e) Propuesta de estatutos y bases de actuacion de la Junta o Juntas de
Compensacion o, en caso de propietario Unico o de entidad mercantil
constituida por todos los propietarios de terrenos afectados, de convenio
urbanistico con el contenido prescrito en el articulo 111; una y otra
protocolizada notarialmente.

Los estatutos de la Junta de Compensacién deberan expresar el nombre,
domicilio, objeto y fines de la entidad; el 6rgano urbanistico bajo cuya tutela
actle; la actuacion urbanizadora que constituya su objeto; condiciones o
requisitos de incorporacion como miembro; O6rganos de gobierno y
administracion, su forma de designacion y facultades que les correspondan y
las reglas que rijan su funcionamiento y adopcion de acuerdos; derechos y
obligaciones de los miembros; medios economicos y reglas para la exaccion
de todo tipo de aportaciones; recursos deducibles contra los acuerdos de la
entidad; y normas sobre disolucién y liquidacion.

Las bases de actuacion deberan contener los criterios para la valoracion de i)
los terrenos vinculados a la actuacion y de cualesquiera otras aportaciones, ii)
toda clase de derechos reales y personales constituidos sobre ellos o por
razén de los mismos, iii) edificaciones, obras, plantaciones e instalaciones
gue deban derruirse o demolerse; los procedimientos para contratar la
ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion; los
criterios de valoracion de los solares resultantes constitutivos de fincas
juridico-civiles independientes en funcién del aprovechamiento de que sean
susceptibles; las reglas para la adjudicacién de las fincas resultantes a los
miembros en proporcién a los derechos aportados; las reglas para la
valoracion de las edificaciones de nueva construccién cuando la Junta quede
facultada para ésta y los criterios para la fijacion del precio de venta a
terceros; la forma y los plazos en que los miembros deben realizar
aportaciones en especie, metalico o industria a la Junta; las reglas para la
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distribuciébn de beneficios y pérdidas; los supuestos de compensacion a
metdlico de las diferencias de adjudicacion; el momento a partir del cual
pueda procederse a la edificacién en solares aportados o adjudicados; la
forma de exaccion, en su caso, de las cuotas de conservacion de la
urbanizacion; y cualesquiera otras complementarias que se consideren
oportunas para la mas correcta ejecucién de la actuacion urbanizadora.

f) Proyecto o proyectos de compensacion, cuando la iniciativa se formule por
propietarios que representen al menos el sesenta por ciento de la superficie
total del sector o, en su caso, unidad o unidades de ejecucion. El o los
proyectos de compensacion deberan ajustarse a las reglas de la
reparcelacion.

g) Acreditacion de haberse insertado anuncio de la iniciativa en el Boletin
Oficial de las llles Balears y en al menos uno de los diarios de mayor difusion
en la isla correspondiente.

2. Cuando la iniciativa se formule por todos los propietarios de terrenos
incluidos en el sector o unidad de ejecucion, la propuesta de estatutos y
bases de actuacion de la Junta de Compensacion podra ser sustituida por
propuesta de convenio urbanistico con el contenido previsto en el articulo
111.

Articulo 127. Procedimiento para la estimacién de la iniciativa y
aplicacion del sistema.

1. Presentada una iniciativa en el Municipio, el Alcalde, dentro del mes
siguiente, sometera al Pleno la adopcion de uno de los dos acuerdos
siguientes:

a) Desestimacion de la iniciativa por cualquier causa que la justifique,
incluidas las referidas tanto al ejercicio de la potestad de planeamiento,
cuando la iniciativa se formule simultdneamente con solicitud de aprobacion
del planeamiento preciso para legitimar la ejecucion, como a la determinacion
por el planeamiento urbanistico en vigor de un sistema de ejecucién publica o,
de no contener éste prevision expresa al respecto, la procedencia de la
eleccion de uno de los sistemas de ejecucion publica, asi como por no
ajustarse la iniciativa a la programacion temporal establecida.

b) Estimacion de la iniciativa.

2. En el mismo acuerdo plenario por el que se estime la iniciativa se
procedera a:

a) La aprobacion inicial del proyecto de Plan Parcial de Ordenacion que se
hubiera presentado conjuntamente con la iniciativa.

En este caso se observara en la ulterior tramitacién el procedimiento prescrito
para la aprobacion de los Planes Parciales de Ordenacion.

b) La aprobacion inicial, en los restantes casos, de la delimitacion de la o las
unidades de ejecucion, si procede, y del proyecto o proyectos de
urbanizacion, asi como, en su caso, del proyecto o proyectos de
compensacion, con apertura, por plazo minimo de veinte dias, del tramite de
informacién publica y audiencia de los propietarios de todos los terrenos
afectados, que deberan ser citados individualmente. Esta citaciébn no
procedera en el caso de que la iniciativa haya sido formulada por todos los
propietarios o el que lo sea Unico de los terrenos.
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3. Con ocasion de la aprobacién definitiva del Plan Parcial de Ordenacion
presentado conjuntamente con la iniciativa o, en otro caso, una vez
transcurrido el plazo del tramite de informacion publica y audiencia y a la vista
del resultado del mismo, el Pleno debera adoptar acuerdo sobre la aprobacion
definitiva de:

1°. En su caso, la delimitacion de la o las unidades de ejecucion.

2°. El establecimiento del sistema de concierto.

3°. Los estatutos y las bases de actuacion de la Junta de Compensacion o, en
su caso, el convenio urbanistico, con las rectificaciones que fueran
procedentes por razones de legalidad o a resultas de las alegaciones
presentadas.

4°. El o los proyectos de urbanizacion presentados, asi como, en su caso, el o
los proyectos de compensacion.

Cuando se apreciara la existencia de deficiencias en el proyecto o proyectos
de urbanizacion o compensacion presentados o la procedencia de la emision
de informe o informes de 6rganos u organismos que, por razon de sus
competencias, se estimen determinantes, podra adoptarse, respecto de aquél
o0 aquéllos, acuerdo de aplazamiento de la aprobacion definitiva hasta la
subsanacion de las deficiencias observadas o la emision de los informes
considerados.

4. El plazo maximo para resolver y los efectos del transcurso de éste sin
adopcién de resolucion expresa seran los establecidos en esta Ley para la
aprobacion de los Planes Parciales de Ordenacion.

Articulo 128. Desarrollo del concierto por compensacion.

1. La aprobacion definitiva del establecimiento del sistema de concierto por
compensacion determinara:

a) La asuncién por los propietarios de la actividad de ejecucion en los
términos y condiciones en que haya quedado definido el sistema para su
desarrollo bajo la direccion, supervision y control de la Administracion
municipal.

b) La obligacion de la constitucion de garantia de la correcta ejecucion a favor
del Municipio por importe minimo del quince por ciento del importe total
previsto de las obras de urbanizacion con caracter previo al comienzo de
éstas.

2. La gestion de la actividad de ejecucion podra llevarse a cabo:

a) En Junta de Compensacion, cuya constitucién sera preceptiva cuando los
propietarios cuya iniciativa haya dado lugar a la aplicacion del sistema no
representen la totalidad de la superficie de suelo del sector o unidad de
ejecucion.

La Junta de Compensacion tendra la consideracion de ente corporativo de
Derecho publico, con personalidad juridica y plena capacidad de obrar desde
su inscripcion administrativa y la de la constitucion de sus érganos directivos,
cuya actividad se regira por el Derecho administrativo en cuanto hace a la
aplicacion de esta Ley y por el Derecho privado en todo lo demas.

b) Mediante sociedad mercantil constituida al efecto y en cuyo capital
participen los propietarios de todos los terrenos afectados por el sistema de
actuacion.
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c) Directamente por el propietario Unico de los terrenos del sector o unidad de
ejecucion.

3. En el caso de gestion en Junta de Compensacion:

a) La Junta ejercera la actividad de ejecucién del planeamiento por
encomienda legal y asumira frente al Municipio la directa responsabilidad de
la realizacion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion.

b) Los propietarios que no hubieran participado en la iniciativa deberan
incorporarse a la Junta, si no lo hubieran hecho ya antes, dentro del mes
siguiente a la notificacion individualizada de la aprobacion definitiva de las
bases de actuacion y los estatutos de aquélla. Transcurrido este plazo seran
expropiados a favor de la Junta todos los propietarios que no se hubieran
incorporado a ella.

Podran incorporarse también a ella la o las empresas urbanizadoras que
deban participar en la ejecucion.

c¢) El incumplimiento por los miembros de la Junta de sus deberes legales y
demas obligaciones derivadas del sistema habilitaré al Alcalde para disponer
la expropiacion de sus derechos en favor de dicha entidad, que tendra la
condicion de beneficiaria.

d) La Junta actuara como fiduciaria con pleno poder dispositivo sobre las
fincas iniciales, pudiendo ocuparlas a los efectos de la realizacién de las
obras de urbanizacion:

1°. De los propietarios miembros, sin mas limitaciones que las establecidas
en los estatutos, desde el momento que se fije al efecto en las bases de
actuacion.

2°. De los propietarios no adheridos al sistema, desde el inicio del
procedimiento de expropiacion.

e) La Junta podrad recaudar de sus miembros, por delegacion legal del
Municipio, las cuotas de urbanizaciobn por la via de apremio, pudiendo
formularse contra las liquidaciones recurso de alzada ante la Comisién de
Gobierno o, de no existir ésta, el Alcalde del Municipio.

f) Del 6rgano méaximo de gobierno de la Junta formara parte en todo caso un
representante del Municipio.

g) Contra todos los acuerdos y decisiones de la Junta podra deducirse en
todo caso recurso de alzada ante la Comision de Gobierno del Municipio.

4. En caso de gestion mediante sociedad mercantil, todos los propietarios
deberan aportar a la misma los terrenos, construcciones y edificaciones de
gue sean titulares en el sector o la unidad o unidades de ejecucion.

SECCION 32 ]
CONCIERTO CON ADJUDICATARIO DE LA EJECUCION

Articulo 129. Formalizacién de lainiciativa y de alternativas a ella.

1. La iniciativa a que se refiere la letra c) del articulo 123, asi como las
alternativas a la misma, deberan formalizarse mediante la presentacion en el
Municipio de los siguientes documentos:

1°. En su caso, proyecto de modificacion o mejora del planeamiento en vigor.
2°. Proyecto o proyectos de urbanizacion del sector o la unidad o unidades de
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ejecucion.
3°. Propuesta de convenio urbanistico a suscribir entre el adjudicatario de la
ejecucion, la Administraciéon actuante y, en su caso, los propietarios afectados
gue acepten colaborar en la ejecucién, en el que se hara constar los
compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la
adjudicacion de ésta.
4°. Proposicion juridico-econémica comprensiva de los siguientes aspectos:
a) Desarrollo de las relaciones entre el adjudicatario de la ejecucion y los
propietarios, justificando, en su caso, la disponibilidad de aquél sobre los
terrenos de éstos, los acuerdos ya alcanzados y las disposiciones relativas al
modo de retribucién del agente urbanizador.
Cuando no exista coincidencia o acuerdo entre el adjudicatario de la
ejecucion y los propietarios de terrenos afectados, la regulacion de dichas
relaciones debera concretar adecuadamente las siguientes bases:
12 . El adjudicatario debera soportar la totalidad de los gastos derivados de la
urbanizacion, en la medida en que le sean compensados mediante retribucion
en terrenos edificables o en metdlico por los propietarios de terrenos
edificables resultantes de la actuacion urbanizadora.
22 . Los propietarios podran cooperar con el adjudicatario mediante la
aportacion de sus fincas, parcelas o solares originarios, en el estado en que
se encontraran con arreglo a las dos modalidades genéricas siguientes:
- Abonando en metalico y como retribucion en favor del adjudicatario su
cuota parte de los gastos de urbanizacion y garantizando esta deuda,
para recibir a cambio la o las parcelas urbanizadas o solares que le
correspondan.
- Contribuyendo proporcionadamente a los gastos de urbanizacion
mediante cesion de terrenos edificables. En este caso les
correspondera recibir, libre de cargas, menor superficie de solar que en
la modalidad anterior, constituyendo la diferencia la retribucion del
adjudicatario.
b) Estimacioén de la totalidad de los gastos de urbanizacion.
c) Proporcion o parte de los solares resultantes de la actuacion constitutiva de
la retribucion del adjudicatario o definicion de las cuotas cuando se prevea el
pago en metalico, expresandose si le corresponde recibir algin recargo sobre
la estimacion de gastos de urbanizacion en concepto de beneficio o
retribucion de la gestion.
d) Cuaderno de compromisos asumidos voluntariamente, protocolizado
notarialmente, en el que deberan figurar, en todo caso, alguno de los
siguientes:
d.1) Efectuar aportaciones al patrimonio publico de suelo del Municipio o
del Consell Insular.
d.2) Destinar solares resultantes a fines de interés publico o social.
d.3) Promocién o construccion de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion oficial o a limitacion en el precio de venta o alquiler.
e) Incidencia econémica de los compromisos asumidos por el adjudicatario
para edificar, con fines de interés social, los terrenos que hayan de
atribuirsele tanto en la valoracién de éstos como en su cuantificacion y modo
de adquisicion.
f) Ofrecimiento de constitucibn de garantia, financiera o real, por importe
minimo del siete por cien del coste previsto de las obras de urbanizacion
5°. Acreditacion de haberse insertado anuncio de la iniciativa en el Boletin
Oficial de las llles Balears y en al menos uno de los diarios de mayor difusion
en la isla. Este requisito no sera exigible a las alternativas.
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2. Las iniciativas y las alternativas formuladas por propietarios podran incluir
personas que no tengan tal condicién, indicando la intervencién y los
derechos que les corresponden. Las iniciativas y las alternativas formuladas
por no propietarios podran incluir propietarios, con indicacion de los derechos
que les corresponden. Estas Ultimas no tendran en ningun caso la condicion
de iniciativas o alternativas formuladas por propietarios.

3. Sera de aplicacién a estas iniciativas y alternativas lo dispuesto en el
numero 2 del articulo 126.

4. El adjudicatario de la ejecucién deberd ser seleccionado en publica
competencia al aprobarse la iniciativa o una de las alternativas a ella
presentadas y sera el responsable de ejecutar la correspondiente actuacion
urbanizadora en calidad de agente urbanizador bajo la direccion, inspeccion y
control de la Administracion actuante y segun el convenio estipulado.

5. El agente urbanizador podra, en cualquier momento, en escritura publica y
previa autorizacion, ceder su condicion a tercero que se subrogue en todas
sus obligaciones respecto de la Administracion actuante y los propietarios de
terrenos. La Administracion podrda denegar la autorizacion por razon de
menoscabo del interés general o defraudacion de la publica competencia en
la adjudicacion, debiendo en tal caso acordar simultaneamente la prosecucion
de la actuacion por el sistema de cooperacién o proceder a nueva licitacion.
La cesion parcial, para tramo o porcibn minoritaria de la actuacion
urbanizadora, requerird que entre cedente y adquirente asuman, solidaria o
mancomunadamente, una programacion debidamente coordinada y un
conjunto de compromisos que satisfagan las exigencias de la adjudicacion del
concurso. Para que el agente urbanizador pueda contratar prestaciones
accesorias de su gestion con tercero, sin transmitirle sus responsabilidades
ante la Administracion actuante, bastara que dé cuenta de ello a ésta.

Articulo 130. Tramitacion de la iniciativa y de las alternativas.

1. El contenido técnico de la iniciativa y de las alternativas se presentaran en
el Municipio a la vista, con la documentacion a que se refieren los apartados
1°, 2° y 5° del numero 1 del articulo anterior, acompafiada, en su caso, de
proyectos complementarios. Las proposiciones juridico-econ6micas y la
propuesta de convenio se presentaran en plica cerrada con la documentacion
prevista en los apartados 3° y 4° del nimero 1 del articulo anterior.

2. Presentada una iniciativa, el Alcalde, sin necesidad de acuerdo de
aprobacion inicial, abrird un periodo de informacion publica de treinta dias que
se anunciard mediante edicto publicado en el Boletin Oficial de las llles
Balears y, posterior o simultdneamente, en uno de los periddicos de mayor
difusion en la isla, advirtiendo de la posibilidad de formular alegaciones y
presentar alternativas en competencia, limitadas en su caso a proposiciones
juridico-econ6micas. No sera preceptiva la notificacion personal a los
propietarios afectados, pero, antes de la publicacion del edicto, habra de
remitirse aviso, con su contenido, al domicilio fiscal de quienes consten en el
Catastro como titulares de derechos afectados por la actuacion urbanizadora
propuesta.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 106
Direccié General d’Ordenacié del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

3. Durante todo el procedimiento, en el que deberan observarse los tramites,
distintos de los regulados en el numero anterior, previstos para el
procedimiento de aprobacién del Plan presentado o, en otro caso, del
proyecto de urbanizacion, podran ser objeto de publica consulta, en el
Municipio, la iniciativa y alternativas presentadas ante éste, asi como de las
alegaciones formuladas.

4. El acto de apertura de plicas se celebrara en la siguiente fecha habil a la
conclusion del ultimo plazo de informacion publica. De su desarrollo y
resultado se levantara acta, bajo fe publica administrativa y ante dos testigos
como minimo. Todas las actuaciones podran ser objeto de consulta y
alegacion por los interesados durante los diez dias siguientes al de apertura
de plicas. Los competidores, durante este periodo, podran asociarse uniendo
Sus proposiciones.

Articulo 131. Aprobacion de iniciativa o alternativa y adjudicacion de la
ejecucion de la actuaciéon urbanizadora.

1. Concluida la instruccion del procedimiento, el Ayuntamiento Pleno podra
aprobar la solucién técnica planteada en la iniciativa o una de las alternativas
presentadas a la misma, con las modificaciones parciales que, en su caso,
estime oportunas, asi como adjudicar, motivadamente, la ejecucion de la
actuacion urbanizadora a quien hubiera formulado la proposicién juridico-
econdmica correspondiente.

La aprobacion de la solucion técnica implicara la del planeamiento urbanistico
y del proyecto o proyectos de urbanizacion correspondientes.

En los Municipios de menos de 10.000 habitantes de derecho, previamente a
la aprobacion, sera preceptivo en todo caso y sin perjuicio de los demas que
fueran pertinentes conforme a esta Ley, informe técnico del Consell Insular
sobre la adecuacion del expediente a las determinaciones de la ordenacion
del territorio y urbanistica de aplicacion.

2. A los efectos del nimero anterior se preferira la solucion que proponga un
ambito de actuacion mas idoneo u obras de urbanizacidbn mas convenientes;
la que comporte una mayor calidad de las obras a realizar; la que fije plazos
de desarrollo mas breves o compromisos mas rigurosos; la que preste
mayores garantias efectivas de cumplimiento; la que comprometa su
realizacion asumiendo, expresa y razonadamente, un beneficio empresarial
mas proporcionado por la promocién y gestién de la actuacion; la que prevea
la construccién de mas viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica
o limitacién del precio en venta o alquiler o, en su caso, la implantacion de
usos de interés social mas necesarios; o la que prevea justificadamente, para
unas mismas obras, un menor precio maximo sin mengua de la calidad.
Complementariamente se preferird la proposicion que oferte mas incentivos,
garantias o posibilidades de colaboracion de los propietarios afectados por la
actuacion, para facilitar o asegurar su desarrollo.

3. La idoneidad de las obras de urbanizacién para el servicio publico, las
garantias y plazos de su ejecucion, la proporcionalidad de la retribucion del
agente urbanizador y, complementariamente, la facilidad con que éste pueda
disponer del terreno necesario para urbanizar, seran los criterios en los que
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habra de fundarse toda decision publica sobre la seleccion del adjudicatario y
la oportunidad misma de la ejecucion de la actuacion urbanizadora.

4. El Ayuntamiento Pleno podra rechazar razonadamente la iniciativa y todas
las alternativas a ella, por considerar que ninguna de ellas resulta adecuada
para una correcta ejecucion, resolviendo no proceder ésta, convocar concurso
sobre la base de unas condiciones urbanisticas definidas u optar por el
régimen publico de la ejecucion cuando concurran razones de interés publico
que asi lo justifiquen.

5. Los acuerdos municipales deberan ser siempre expresamente motivados.

6. Cuando no resulte adjudicataria la persona que formuld la iniciativa o
alternativa cuyos estudios o proyectos técnicos se incorporen total o
parcialmente a la solucién aprobada o sean dutiles para su ejecucion, el
Municipio garantizara el reembolso, por cuenta del adjudicatario, de los
gastos justificados de redaccion de las soluciones, proyectos o estudios en
favor de quien los realizé y aporto.

Asimismo, en el caso que el promotor de la iniciativa o alternativa técnica que
sirva de base para la aprobacién municipal no resulte adjudicatario del mismo,
siempre que contenga una solucién técnica propia y original, podra
subrogarse en el lugar y puesto del adjudicatario elegido, asumiendo y
garantizando los mismos compromisos, garantias y obligaciones impuestos a
éste. La subrogacion debera solicitarse del Municipio dentro de los diez dias
siguientes a la notificacion del acuerdo de adjudicacion, entendiéndose ésta,
entretanto, otorgada a titulo provisional.

No sera de aplicacion lo dispuesto en el parrafo anterior cuando el primer
adjudicatario haya sido seleccionado atendiendo a las mayores posibilidades
de colaboracion de los propietarios afectados que hubiera ofrecido y
garantizado.

7. El adjudicatario debera suscribir los compromisos, asumir las obligaciones
y prestar las garantias correspondientes. No obstante, podra renunciar a la
adjudicacion si ésta supone compromisos distintos de los que él ofrecié. La
renuncia por otras causas, no justificadas, conllevara, en su caso, la pérdida
de las garantias provisionales constituidas y la seleccion de un nuevo
adjudicatario.

8. La resolucién del Ayuntamiento Pleno sobre la aprobaciéon y adjudicacion
de una actuacién urbanizadora debera producirse dentro de los cuarenta dias
siguientes a aquél en que hubiera concluido .

Adoptado acuerdo municipal de aprobacion y adjudicacion se dara traslado de
él al Consell Insular.

9. El derecho a ejecutar una actuacion urbanizadora en calidad de agente
urbanizador seleccionado en publica competencia se adquiere sélo en virtud
de resolucion expresa, que debera ser publicada en el Boletin Oficial de las
lles Balears. No obstante, cuando no habiéndose presentado alternativa
alguna a la iniciativa por la que se solicite la adjudicacion, formalizada con
todas las condiciones legalmente exigibles, transcurra el plazo maximo sin
resolucién expresa, el promotor de la iniciativa podra requerir al Municipio
para que proceda directamente segun lo dispuesto en los dos numeros
anteriores.
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10. La aprobacion de iniciativas y alternativas y la ejecucion de la
correspondiente actuacion urbanizadora podran condicionarse a la efectiva
realizacion de determinaciones propias de otras actuaciones a ejecutar previa
o simultineamente, siempre que esté suficientemente garantizado el
cumplimiento de las obras conexas y se prevea una adecuada coordinacion
entre las respectivas actuaciones. La adjudicacion asi condicionada impondra
las obligaciones econdémicas precisas para compensar a los afectados por la
actuacion mas costosa con cargo a los de otras que se beneficien de aquélla
por concentrarse en la misma obras o sobrecostes de comun utilidad.

El incumplimiento por el agente urbanizador principal de las condiciones que
afecten al desarrollo de otra actuacién conexa podra dar lugar a la suspension
de ambas actuaciones urbanizadoras. El adjudicatario de una actuacion
urbanizadora sujeta a determinadas condiciones deberd comprometerse a
asumir a su riesgo y ventura esa eventualidad, aunque podra hacer reserva
del derecho a subrogarse, llegado el caso, en el puesto del agente
urbanizador principal, con los requisitos establecidos en el nimero 5 del
articulo 129.

11. La adjudicacién de la ejecucion se formalizarA mediante convenio
urbanistico a suscribir, de una parte, por el agente urbanizador y, de otro,
tanto por la Administracion actuante como, en su caso, por aguellas otras que
hubieran asumido compromisos en dicha ejecucion. En él se haran constar
las condiciones, los compromisos y los plazos para la ejecucion de la
actuacion urbanizadora, las garantias que el agente urbanizador presta para
asegurar su cumplimiento y las penalizaciones a que se somete por
incumplimiento.

Articulo 132. Adjudicacion preferente.

1. La aplicacién de la adjudicacion preferente sélo podra interesarse por quien
haya presentado una iniciativa o alternativa técnica propia y original que:

a) Favorezca la efectividad de las politicas publicas pertinentes por razon de
los usos previstos en el ambito de la correspondiente actuacion.

b) Se acompafie de proyecto de compensacion o reparcelacion para la
totalidad de los terrenos afectados y suscrito por la totalidad de sus
propietarios, en condiciones de ser aprobado junto con la iniciativa o
alternativa correspondiente.

2. Las iniciativas o alternativas que satisfagan los requisitos del ndamero
anterior tendran preferencia a efectos de adjudicacién de la ejecucion
respecto de las que, sin cumplirlos, pretendan competir con ellas. Si
concurrieran varias iniciativas o alternativas que reclamaran fundadamente la
adjudicacion preferente, se preferira la que se promueva para una sola unidad
de ejecucion, segun delimitacion establecida por el planeamiento ya
previamente vigente, a la que pretenda abarcar un ambito distinto o mayor.
Lo dispuesto en el parrafo anterior se entiende sin perjuicio de la potestad
municipal de disponer las modificaciones técnicas urbanisticas en el acto de
aprobacién y de la obligacién del adjudicatario de garantizar que quedaran
realizadas, con cargo a la actuacion si fuera preciso, las obras de acometida y
extension imprescindibles para conectar aquélla, en lo que sea necesario, con
las redes exteriores de infraestructuras de servicio.
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3. No procedera la adjudicacién preferente en aquellos ambitos concretos
para los que el Municipio excluya la posibilidad de su aplicacién, por haber
reservado los terrenos para la gestion directa por la Administracion o con el
fin de suscitar necesariamente la competencia entre iniciativas y alternativas
que asuman la realizaciébn de mejoras especiales en la urbanizacién o
mayores aportaciones al patrimonio municipal de suelo, para compensar
proporcionadamente el mayor y singular aprovechamiento de los terrenos.

Articulo 133. Relaciones entre el agente urbanizador y los propietarios.

1. Los propietarios que expresamente declinen cooperar, por entender
inconveniente la actuacion urbanizadora de que se trate, podran renunciar a
dicha cooperacion si interesan, mediante solicitud formalizada en documento
publico y presentada antes del acuerdo de adjudicacion de la ejecucion, la
expropiacion de sus terrenos. Dicha solicitud determinara la incoacion del
expediente de determinacion del justiprecio para la finca o parcela
correspondiente segun el valor que corresponda al suelo, conforme a la
legislacion aplicable.

Cuando mas de un propietario decline cooperar, el expediente expropiatorio
podra tramitarse por el procedimiento de tasacidon conjunta mediante la
incorporacion de las sucesivas fincas o parcelas al expediente incoado con
motivo de la primera solicitud formulada.

2. El adjudicatario de la ejecucion, en su condicion de agente urbanizador,
podra ejercer las siguientes prerrogativas:

a) Someter a aprobacidbn administrativa proyectos de urbanizacion,
presupuestos de cargas de urbanizacién y, a falta de acuerdo con los
propietarios afectados, uno o varios proyectos de reparcelacion forzosa
dentro del ambito de la actuacion, asi como ser oido antes de dicha
aprobacion.

b) Oponerse a la parcelacién y a la edificacién en el ambito de la actuacion,
hasta la conclusion de la ejecucion. El otorgamiento de las licencias precisas
para tales actos requeriré la previa audiencia del agente urbanizador.

No podran otorgarse licencias de parcelacion o edificacion en las unidades de
ejecucion o para terrenos sometidos a actuaciones urbanizadoras hasta que,
una vez adjudicada la ejecucion, se cumplan las condiciones legales previstas
para ello, debiendo el titular de la finca o parcela haber contribuido
proporcionadamente a las cargas de la actuacion y haber quedado
garantizada la urbanizacion de la parcela, cuando menos con caracter
simultaneo a su edificacion.

c) Exigir que los propietarios le retribuyan pagandole cuotas de urbanizacion
o cediendo en su favor terrenos edificables de los que han de ser urbanizados
en desarrollo de la actuacion.

El agente urbanizador podra optar por la retribucion mediante la cesion de
terrenos edificables cuando asuma el compromiso de promover, sobre los
terrenos que reciba en pago de su retribucion, viviendas sujetas a un régimen
de proteccion publica o a limitacion en el precio en venta o alquiler u otros
usos de interés social, siempre que estos destinos atribuyan a los terrenos un
valor maximo legal que permita determinar con objetividad su equivalencia
con los gastos de urbanizacion.
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d) Solicitar la ocupacién directa de los terrenos sujetos a reparcelacion y
necesarios para desarrollar las infraestructuras de urbanizacién, en los
términos previstos por la legislacion general.

4. Los propietarios tendran derecho a recibir, en todo momento, informacion
debidamente documentada sobre los gastos de urbanizacién que hayan de
abonar y a cooperar en la actuacion en los términos establecidos por la Ley y
el acuerdo de adjudicacién de la ejecucion, siempre que asuman las cargas y
los riesgos de su desarrollo. Podran, asimismo y para la mejor ejecucion del
planeamiento, someter a consideracion de la Administracién actuante
sugerencias y enmiendas para la elaboracion, correccion o modificacion de
los proyectos y presupuestos expresados en la letra a) del nimero anterior,
siempre que las pongan también en conocimiento del agente urbanizador.

El propietario que contribuya a los gastos de la urbanizacion podra exigir que
el agente urbanizador ejecute ésta con la diligencia de un buen empresario y
gue la Administracion actuante supervise la ejecucion de la actuacion en los
términos previstos por la Ley. El derecho de los propietarios afectados por la
actuacion se determinara en funcion de su aprovechamiento subjetivo.

5. En lo no dispuesto por esta Ley, las relaciones entre el agente urbanizador
y los propietarios se regiran por lo que libremente convengan, con sujecion a
la ordenacion del territorio y la urbanistica y la aprobada.

Articulo 134. Garantias y responsabilidades del adjudicatario agente
urbanizador.

1. El agente urbanizador, para percibir de los propietarios sus retribuciones,
ha de ir asegurando, ante la Administracion actuante, su obligacion especifica
de convertir en solar los terrenos de quienes deban retribuirle, mediante
garantias que:

a) Se iran constituyendo, con independencia de las previstas en la letra f) del
namero 1 del articulo 129, al aprobarse la reparcelacion forzosa o expediente
de gestion urbanistica de efectos analogos en cuya virtud se adjudiquen al
agente urbanizador terrenos en concepto de retribucion y, en todo caso, antes
de la liquidacion administrativa de la cuota de urbanizacion.

b) Se prestaran por valor igual al de la retribucion que las motive y, en su
caso, por el superior que resulte de aplicar el interés legal del dinero en
funcién del tiempo que previsiblemente vaya a mediar entre la percepcion de
la retribucién y el inicio efectivo de las obras correspondientes.

c) Consistiran en primera hipoteca sobre los terrenos adjudicados al
urbanizador o en garantia financiera prestada con los requisitos exigidos por
la legislacion reguladora de la contratacion de las Administraciones Publicas.
d) Seran canceladas, previa resolucion de la Administracion actuante, a
medida que se realicen, en plazo, cada una de las obras que sean el objeto
de la correspondiente obligacién garantizada. Procede la cancelacion parcial
segun el precio de la obra realizada conforme al presupuesto de cargas
aprobado administrativamente.

2. Sin perjuicio de las demas medidas procedentes, el agente urbanizador
que incumpla la obligacion expresada en el nUmero anterior adeudara a la
Administracion actuante:
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a) En caso de anulacion o revocacion del acuerdo de adjudicacién o de
resolucion del convenio suscrito, el valor de las retribuciones ya percibidas,
previo descuento del de las obras realizadas; y

b) Cuando incurra en mora en su obligacién de urbanizar, los intereses de la
cantidad que resulten conforme a la letra anterior, segun el tipo de interés
legal.

La deuda sera declarada mediante resolucion de la Administracion actuante
previa audiencia del interesado y, en caso de impago, podra ser recaudada
por via de apremio. Las cantidades asi recaudadas se destinaran
preferentemente a garantizar o sufragar la total ejecucién de las obras o,
subsidiariamente, a compensar a los propietarios por los perjuicios sufridos.

3. Lo dispuesto en los dos numeros anteriores no sera de aplicacion en los
casos en los que el agente urbanizador y los propietarios asi lo hubieran
convenido, sin perjuicio de las acciones civiles que les asistan, asi como en
aquéllos en los que se haya anulado o revocado el acuerdo de adjudicacion
de la actuacion urbanizadora o resuelto el convenio suscrito, mientras la
retribucion del agente urbanizador se encuentre depositada a disposicion de
la Administracion actuante o sujeta a afeccion real que impida al agente
urbanizador disponer libremente del terreno con que se le haya retribuido y
bajo condicion resolutoria que asegure su retorno al duefio inicial. Esta Gltima
afeccién se establecera en la resolucion aprobatoria de la reparcelacion,
siempre que el agente urbanizador asi lo solicite, y se cancelara, a instancia
de la Administracién actuante, tan pronto aquél asuma el régimen de
responsabilidades y garantias regulado en los nimeros 1y 2 anteriores.

4. El agente urbanizador serd responsable de los dafios causados a los
propietarios 0 a otras personas como consecuencia de su actividad o por falta
de diligencia en el cumplimiento de sus obligaciones, salvo cuando aquéllos
tuvieran su origen en una orden directa de la Administracion actuante o en el
cumplimiento de una condicion impuesta por ella.

Articulo 135. Pago mediante cuotas de urbanizacion.

1. Salvo en el caso de que el agente urbanizador asuma el compromiso de
promover viviendas sujetas a un régimen de proteccion publica o limitacion en
el precio en venta o alquiler o usos de interés social, procedera la retribucion
en metélico de la actuacion urbanizadora:

a) Cuando asi se determine en el acuerdo de adjudicacion de la actuacion
urbanizadora.

b) Cuando, habiéndose determinado la retribucion en terrenos edificables,
algun propietario exprese su disconformidad con la proporcion de terrenos
gue le corresponda ceder. En este supuesto, el propietario podra solicitar el
pago en metalico por conducto notarial dirigido al agente urbanizador y al
Municipio dentro de los diez dias siguientes al acuerdo a que se refiere la
letra anterior, asegurando dicho pago mediante la prestacién de garantia
financiera o real proporcional a la prestada por el agente urbanizador de
conformidad con lo dispuesto en la letra f) del numero 1 del articulo 129.

c) Cuando, tras la aprobacion del proyecto de reparcelacion, se produzcan
variaciones en los gastos de urbanizacion debidas a cambios en el proyecto
de urbanizacién no imputables al agente urbanizador.
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En este supuesto, las diferencias se aprobaran por la Administracion actuante
y se saldaran mediante compensaciones en metalico, pudiendo procederse a
su recaudacién mediante cuotas de urbanizacion cuando sean positivas.

En el caso de que los propietarios formulen oposicion, justificada en informe
técnico, a la prevision de gastos del correspondiente proyecto de
urbanizacion, la Administracion actuante debera solicitar del Consell Insular la
emision de un informe sobre la correccion de dichos gastos.

2. La retribuciébn mediante cuotas de urbanizacion se adecuara a las reglas
siguientes:
a) El importe de las cuotas y la forma de su liquidacion seran aprobados por
la Administracion actuante, sobre la base de una memoria y una cuenta
detallada y justificada y previa audiencia de los interesados. El importe debera
corresponderse con la prevision inicial de gastos de urbanizacién o, en su
caso, con la modificada aprobada por la Administracion actuante.
La aprobacion debera tener lugar en el plazo maximo de un mes, transcurrido
el cual sin efecto podra entenderse producida por acto presunto, cuya
acreditacion en documento publico administrativo surtira efectos para la
reclamacion por el agente urbanizador de las correspondientes cuotas
liquidas.
b) La tramitacibn del procedimiento correspondiente podra hacerse
conjuntamente con la del proyecto de reparcelacion. En todo caso, una vez
aprobado el proyecto de reparcelacion:
1°. El agente urbanizador podra exigir también, en su caso, el
desembolso de las indemnizaciones sustitutorias que procedan.
2°. Las parcelas sujetas a pagos de cuotas de urbanizacion y de las
indemnizaciones sustitutorias pertinentes se afectaran a dichos pagos,
como carga real que debera inscribirse en el Registro de la Propiedad
conforme a lo dispuesto en la legislacién hipotecaria, por el importe
cautelar estipulado en la cuenta de liquidacion provisional. ElI agente
urbanizador podra solicitar, en cualquier momento posterior, que se
practique nueva afeccion en la cuantia que apruebe la Administracion
actuante, hasta cubrir el importe total adeudado con cargo a cada
parcela, con excepcion de los débitos que sus duefios tengan
afianzados o avalados.
c) Podra reclamarse el pago anticipado de las inversiones previstas para los
seis meses siguientes a los propietarios de las parcelas directamente servidas
por las obras correspondientes, asi como también a los de las indirectamente
afectadas por éstas, en este Ultimo caso en proporcién estimada a dicha
afectacion. Las liguidaciones que asi se giren se entenderan practicadas con
caracter provisional, a reserva de la liquidacion definitiva a tramitar conforme
a lo dispuesto en la letra a).
d) El impago de las cuotas dara lugar a su recaudaciéon mediante apremio
sobre la finca correspondiente por la Administracion actuante y en beneficio
del agente urbanizador. La demora en el pago devengara el interés legal del
dinero en favor del agente urbanizador. Incurrird en mora la cuota impagada
al mes de la notificacion de la resolucion que autorice su cobro inmediato.
e) El agente urbanizador podra convenir con los propietarios obligados un
aplazamiento en el pago de las cuotas de urbanizaciéon, sin que pueda
postergarse al inicio de la edificacién, salvo fianza o aval que garantice dicho

pago.
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3. El importe final de las cuotas devengadas por cada finca o parcela se
determinard repartiendo entre todas las resultantes de la actuacién, en directa
proporcién a su aprovechamiento objetivo, las cargas totales del sector o
unidad de ejecucion, aunque excepcionalmente podra corregirse este criterio
de reparto segun reglas objetivas y generales, estipuladas en el convenio
suscrito o al aprobarse el proyecto de urbanizacién o de reparcelacion, para
compensar las situaciones diferenciales que reporten para determinadas
parcelas su proximidad respecto de equipamientos 0 servicios comunes u
otras circunstancias urbanisticas objetivas.

4. También podra imponer y liquidar las cuotas de urbanizacion reguladas en
el presente articulo la Administracibn que ejecute cualquier obra de
infraestructura que dote de los servicios propios de la condicion de solar a
parcelas determinadas. Si las obras asi financiadas sirvieran para una
posterior actuacion urbanizadora, los propietarios que las hubieran sufragado
tendran derecho a que se les compense en el marco de ésta por el valor
actual de aquéllas.

Articulo 136. Régimen de la actividad de ejecucion.

Las relaciones derivadas de la adjudicacion de la ejecucion se regiran por lo
dispuesto en esta Ley y, en el marco de la misma, en los planes de
ordenacion urbanistica, el convenio suscrito, el acuerdo de adjudicacion y los
demas actos adoptados para su cumplimiento. La anulacién o revocacion de
la adjudicacién, asi como la resolucion del convenio suscrito se acordara por
la Administracion actuante, previo informe del Consell Insular, que podra ser
instado también por el agente urbanizador. Sin perjuicio de las
responsabilidades econdémicas que procedan, la resolucién determinara la
cancelacion de la ejecucién del planeamiento en curso en el ambito
correspondiente. El correspondiente acuerdo debera, ademas y cuando
proceda:
a) Declarar, de conformidad con el referido informe, la edificabilidad de
aquellos terrenos que hubieren alcanzado la condicion de solar y cuyo
propietario haya contribuido suficientemente a las cargas de urbanizacion.
b) Iniciar el procedimiento para la reclasificacion de aquellos terrenos en los
que, dado lo avanzado de las obras de urbanizacion, sea posible concluirlas
en el régimen propio de las actuaciones edificatorias.
c) Incoar, si se estima oportuno, el procedimiento pertinente para acordar el
reinicio de la ejecucion mediante un nuevo agente urbanizador que asuma las
obligaciones del antiguo, afectando los bienes y recursos resultantes de la
liquidaciéon de la actuacion cancelada a ejecutar la que la sustituya o, en otro
caso, y salvo perjuicio para el interés publico o tercero sin culpa, disponer:
1°) La devolucién de las contribuciones a los gastos de urbanizacion,
efectivamente satisfechas y no aplicadas a su destino, a los propietarios
de terrenos en los que no se vaya a reiniciar la ejecucion, previa
modificacién por el mismo procedimiento seguido para su adopcion de
los correspondientes actos administrativos dictados para la ejecuciéon de
la actuacion cancelada; o
2°) La compensacion que sea pertinente a los propietarios que hayan
contribuido a los gastos de urbanizacién con cargo a la ejecucién de las
garantias prestadas por el antiguo agente urbanizador, cuando ésta
proceda.
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d) Comenzar, en su caso, la tramitacién de los procedimientos declarativos
del incumplimiento de deberes urbanisticos que sean pertinentes.

) CAPITULO V
REGIMEN DE EJECUCION PUBLICA DE LAS ACTUACIONES

SECCION 12 ,
SISTEMA DE ACTUACION MEDIANTE COOPERACION

Articulo 137. Sistema de cooperacion.

1. En el sistema de cooperacion la Administracion actuante asume
integramente la actividad de ejecucion, desarrollandola con la colaboracion de
los propietarios de terrenos afectados en los términos de la Ley.

El sistema de cooperacion comporta, cuando proceda, la reparcelacion, en su
caso forzosa, para la equitativa distribucién de los beneficios y las cargas
entre los propietarios, incluidos los gastos de gestion del sistema. Estos
gastos en ningun caso podran ser superiores al diez por ciento de los de
urbanizacion.

2. A los efectos de la actividad de ejecucion la Administracion actuante podra
optar entre:

a) La gestidn directa, actuando, en su caso, a través de sociedad de capital
integramente publico y encomendando la ejecucion material de las obras a
contratista o contratistas seleccionados por los procedimientos o con arreglo a
los principios previstos en la legislacion de contratos de las Administraciones
publicas.

b) La gestion indirecta, mediante la concesion de la actividad de ejecucion
con arreglo a esta Ley y previa convocatoria del pertinente concurso.

3. Los propietarios, que, constituidos en asociacion administrativa, podran
participar en la gestién del sistema a titulo meramente consultivo y de auxilio
y control meramente informativo:

a) Poner a disposicion de la Administracion la totalidad de los terrenos de
cesion obligatoria y gratuita.

b) Permitir la ocupacién por la Administracion de cualesquiera terrenos
necesarios para la ejecucion de las obras de urbanizacion, sobre los cuales
tendra aquélla, desde la ocupacion, plena disposicion fiduciaria por ministerio
de la Ley.

c) Abonar los gastos de urbanizacion y de gestion del sistema que les
correspondan, bien satisfaciendo las cantidades que al efecto les sean
liquidadas, bien aportando, en su caso con caracter forzoso, mediante
reparcelaciéon, la totalidad o parte del aprovechamiento urbanistico, la
edificabilidad o el o los solares resultantes.
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Articulo 138. La resoluciéon de aplicaciéon del sistema en sustitucion del
de concierto; sus efectos.

1. La resolucion por la que se sustituya el sistema de concierto por el de
cooperacion debera establecer con toda precision:

a) En su caso, los incumplimientos apreciados.

b) El contenido y alcance de los deberes, las obligaciones y los compromisos
pendientes aun de cumplimiento.

c) Las obras de urbanizacion y, en su caso, de edificacion que estén aun
pendientes, el coste previsto para unas y otras y la gestion del sistema, asi
como el plazo estimado para la ultimacion de la ejecucion.

d) El suelo edificable necesario para sufragar tanto los costes del sistema
como las obras de urbanizacién y, en su caso, de edificacion.

2. Acordada la aplicacién del sistema de cooperacion, la Administracion
actuante asumira la totalidad de la ejecucion aun pendiente por cuenta y
cargo y, en su caso, en sustitucion de los propietarios o del adjudicatario de
aquélla .

3. La adopcion de la resolucién a que se refiere el nUmero primero habilitard a
la Administracién actuante, sin tradmite ni requisito ulteriores algunos, para:

a) Proceder inmediatamente a la ocupacion de los terrenos y restantes bienes
y derechos que, por su calificacion urbanistica, deban ser objeto de cesién
obligatoria y gratuita.

b) Localizar los terrenos precisos para la cesién del aprovechamiento
urbanistico correspondiente al Municipio y proceder a su ocupacion.

c) Formular y, en su caso, ejecutar los instrumentos de planeamiento
complementarios, asi como el o los proyectos de urbanizacién y, en su caso,
de edificacion que sean precisos.

d) Formular y, en su caso, ejecutar el o los proyectos de reparcelacion
forzosa, en su caso complementarios o de modificacion de los que se
hubieran ya formulado, necesarios para la equitativa distribucion de beneficios
y cargas, incluyendo los nuevos costes derivados de la fijacion y definicion
del sistema, comprendidos los de gestion de éste, que no podran superar el
diez por ciento del total de los de la cuenta de liquidacion definitiva del
sistema.

Articulo 139. Definicion del sistema.

1. La definicibn del sistema, que debera precisar como minimo las
condiciones de abono de los gastos a satisfacer por los propietarios, se
efectuara unilateralmente por la Administracion al fijarlo o mediante convenio
urbanistico, incluso en los supuestos de propietario Unico de los terrenos
afectados y de aplicacion del sistema en sustitucion del de concierto.

2. Con la definicion del sistema la Administracion actuante debera practicar a
los propietarios requerimiento para que, en el plazo de veinte dias, opten por
una de las alternativas previstas en la letra c¢) del namero 3 del articulo
anterior, con aceptacion de las condiciones impuestas. La natificacién del
requerimiento se practicara en el domicilio que los propietarios tuvieren
sefalado o fuere conocido y, en otro caso, en el que constare en el Registro
de la Propiedad o en el Catastro, por este orden.
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3. El sistema se seguird en régimen de aportacion forzosa y, en su caso,
mediante reparcelacion igualmente forzosa en los siguientes supuestos:

a) Sin necesidad de ulterior tramite alguno y respecto de cuantos propietarios
no hayan efectuado opcién expresa alguno en el plazo otorgado en el
requerimiento practicado al efecto, incluso si todos los terrenos pertenecen a
un Unico propietario.

b) Sin necesidad del requerimiento a que se refiere el niamero anterior,
cuando el sistema se aplique en sustitucion del de concierto en cualquiera de
sus dos variedades.

Articulo 140. Efectos de la definicidn del sistema.

La definicibn del sistema de cooperacion, incluso en su aplicacién en
sustitucién del de concierto, supondra la afectacion legal de todos los
terrenos, construcciones y edificaciones, asi como restantes derechos, a la
gestion del sistema y la ejecucion de la actuacion urbanizadora en los
términos y condiciones que procedan, debiendo inscribirse en el Registro de
la Propiedad en la forma pertinente de acuerdo con la legislacion de
aplicacion.

Articulo 141. Anticipacién y aplazamiento del pago de los gastos de
urbanizacion.

La Administracién actuante, salvo en el supuesto de gestion mediante
sociedad mixta en la que participen todos los propietarios, podra:

a) Exigir de los propietarios, incluso por la via de apremio y a cuenta de los
gastos de urbanizacion, el pago anticipado de cantidades por importe que no
exceda del correspondiente al total de las inversiones previstas para los
préximos seis meses.

b) Convenir con los propietarios, cuando las circunstancias asi lo aconsejen y
en las condiciones que se determinen de acuerdo, en su caso, con la entidad
mediante la que se gestione el sistema, un aplazamiento en el pago de los
gastos de urbanizacion.

Articulo 142. Ocupacién y disposicion de bienes y ejecucion de las
obras de urbanizacion.

1. Desde la aprobacion del proyecto de reparcelacion:

a) La Administracion actuante podra acordar la ocupacion inmediata de todos
o parte de los bienes y proceder al ejercicio de la facultad de disposicion de
éstos con caracter fiduciario, a propuesta, en su caso, de la entidad mediante
la que se gestione el sistema y a favor de ésta.

b) Sera posible la inscripcién en el Registro de la Propiedad a favor del
Municipio, en los términos de la legislacion general aplicable, del suelo de
cesion obligatoria y gratuita, conforme a la identificacion que de éste se haga
en el proyecto de reparcelacion.

c) La Administracion actuante, asi como la entidad mediante la que se
gestione el sistema previa autorizacion de aquélla, podran, durante todo el
desarrollo de la actuacion y hasta la conclusidon de su ejecucion, enajenar
suelo edificable reservado para sufragar los costes cuantificados en el
proyecto de reparcelacion o, en su caso, en la resolucién que haya fijado o
definido el sistema.
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2. La Administracion actuante y, en su caso, la entidad mediante la que se
gestione el sistema, podran, al contratar la ejecucion material de las obras
con empresas urbanizadoras, convenir el pago del precio mediante:

a) El importe de la enajenacion de suelo edificable.

b) La adjudicacion a la empresa de determinado aprovechamiento lucrativo,
determinada edificabilidad o concretos solares resultantes. Esta modalidad de
pago requerira la aprobacion de la Administracion actuante.

Articulo 143. Liguidacion de la actuacion.

1. Concluidas las obras de urbanizacion y recibida ésta definitivamente por el
Municipio o, en su caso, la Administracion distinta actuante, se elaborara, por
la entidad responsable de la ejecucidon, la cuenta de liquidacién de la
actuacion.

Elaborada la cuenta de liquidacion, la Administracion debera poner a
disposicion de los propietarios que no hayan resultado adjudicatarios de
solares, ni hayan sido ya indemnizados de cualquier otra forma, los solares, el
aprovechamiento urbanistico lucrativo o la edificabilidad aun restantes,
habida cuenta de los gastos efectivamente realizados en la gestion y
ejecucion, en la proporcién que les corresponda segun sus respectivas fincas
originarias.

2. Los propietarios a que se refiere el parrafo segundo del nimero anterior
podran formular reclamacién ante la Administracion actuante, basada en la
lesion del valor econdémico de sus derechos, dentro del plazo legal del recurso
administrativo pertinente, que debera ser resuelta en el mismo plazo legal
establecido para la de éste. En caso de estimacion de la reclamacion, la
diferencia que se reconozca sera satisfecha en metalico con cargo a la cuenta
de la actuacion.

3. A los efectos de lo dispuesto en el nimero anterior y, en general, de la
cobertura de las diferencias entre costes previstos y reales, la Administracion
actuante y, en su caso, la entidad mediante la que se realice la gestion previa
autorizacion de aquélla, podran enajenar el suelo de que disponga
fiduciariamente. De restar aun suelo a su disposicion, deberan proceder a su
enajenacion y posterior distribucion proporcional del importe de la misma
entre los propietarios con derecho a aquélla.

SECCION 22 ,
SISTEMA DE ACTUACION POR EXPROPIACION

Articulo 144. Sistema de expropiacion.

1. En el sistema de expropiacion la Administracibn actuante aplica la
expropiacion a la totalidad o a parte de los bienes y derechos de la unidad de
ejecucion y realiza por si misma las obras de urbanizacion y, en su caso, de
edificacion. El fin de la expropiacion se agota y cumple, en este caso, con la
ejecucion del correspondiente instrumento de planeamiento.
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2. El establecimiento o la determinacion del sistema de expropiacion
comporta la sujecion de todas las transmisiones que se efectien a los
derechos de tanteo y retracto previstos en esta Ley en favor de la
Administracion actuante.

3. El pago del justiprecio podra satisfacerse mediante la adjudicacion de
terrenos de valor equivalente. Asimismo podra aplicarse la reparcelacion para
la inscripcion y adjudicacion de solares resultantes de la actuacion en los
supuestos en los que se convenga esta modalidad para el pago del justiprecio
de la expropiacion y para la distribucién de los beneficios y cargas en los
supuestos en los que se acuerde la liberacion de la expropiacion de bienes
afectados.

4. Para la ejecucion de la actuacion, la Administracion actuante podra
desarrollar la expropiacion mediante beneficiario privado conforme a la
legislacion aplicable. Cuando se trate de actuaciones excepcionales de
singular rentabilidad por su gran aprovechamiento o por el destino lucrativo
atribuido a los terrenos, el beneficiario legal de la expropiacion debera
compensar al erario publico por el mayor aprovechamiento objetivo que éstos
presenten respecto al valorable para fijar el justiprecio.

5. A solicitud del propietario interesado, la Administracion actuante podra
liberar de la expropiacion determinados bienes y derechos, mediante la
imposicion de las condiciones urbanisticas que procedan.

6. Para la determinacion de los bienes y derechos sujetos a expropiacion, asi
como de sus titulares, se estard a los datos que resulten de los Registros
publicos conforme a lo dispuesto por la legislacion general.

Articulo 145. Relacién de propietarios y descripcion de bienes y
derechos.

1. La delimitacion de unidades de ejecucién por el sistema de expropiacion,
cuando no se contenga ni resulte del instrumento de planeamiento, debera ir
acompafada de una relacion de propietarios y una descripcion de bienes y
derechos, redactadas con arreglo a lo dispuesto en la legislacion de
expropiacion forzosa.

2. Los bienes de dominio publico se identificaran, relacionaran y describiran
de forma separada e independiente a los efectos de lo dispuesto en el articulo
siguiente.

Articulo 146. Formas de gestion del sistema.

La Administraciébn actuante podra optar en el sistema de actuacion por
expropiacion entre:

a) La gestion directa, en la que ella realiza directamente la ejecucion,
encomendando la realizacion material de las obras a contratista o contratistas
seleccionados por los procedimientos previstos en la legislacion de contratos
de las Administraciones publicas.
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b) La gestion indirecta, en la que concede la actividad de ejecucién, con
arreglo a las normas establecidas en esta Ley, ya sea sobre la base de la
convocatoria del correspondiente concurso, o la iniciativa presentada por
cualquiera que pretenda operar como agente urbanizador. El concesionario
asumira la condicion de beneficiario de la expropiacion.

Articulo 147. Gestion indirecta de la actuacion ainiciativa privada.

Para la gestion indirecta del sistema, a iniciativa de interesado, deberan
observarse las siguientes reglas:
a) Podra ejercer la iniciativa, como agente urbanizador, cualquier persona
fisica o juridica interesada en asumir la gestion de la actuacion urbanizadora.
b) La iniciativa para la adjudicacion de la ejecucién contendra:
1°. La oferta de compra de los terrenos incluidos en la unidad de
ejecucion por precio determinado, fijado en funcion de los criterios de
valoracion establecidos en la legislacion general aplicable; o la oferta de
incorporacion al proceso urbanizador mediante aportacion de suelo y
ademas, y en su caso, de dinero, y pago por permuta con parcelas
edificables.
2°. El proyecto de urbanizacion, con descripcion de las obras de
urbanizacion y, en su caso, de edificacion a realizar e indicaciéon de los
costes de ejecucién estimados.
3°. Fases y plazos en los que se compromete el desarrollo de los
distintos trabajos que conlleve la actuacion.
4°, Garantias economicas para el desarrollo de los trabajos que no
podra ser inferior al siete por ciento del costo de las obras objeto de la
concesion.
5°. Previsiones que se consideren puedan suponer una mejora para la
estimacion de la oferta propuesta, tales como aportaciones respecto a
las previstas en la ordenacion vigente relativas al patrimonio publico de
suelo, dotaciones, precio maximo de venta de solares o edificaciones, y
otras concretas que beneficien a la colectividad.
Los contenidos de la iniciativa relativos a la oferta de compra, fases y
plazos de los trabajos y otras previsiones se presentaran en plica
cerrada para salvaguardar la concurrencia en igualdad de condiciones
con las eventuales alternativas.
c) En caso de que la iniciativa presentada cumpla la normativa de aplicacion,
la Administracion actuante y, en el caso de la municipal, el Alcalde debera
resolver sobre su aprobacién previa, sometiéndola a informacion publica por
plazo de un mes para la presentacion de alegaciones.
d) Durante el periodo de informacién publica cualquier interesado en asumir la
gestion como agente urbanizador podra anunciar su intencion de formular
alternativa, prestando caucion en cuantia del doble del coste del proyecto de
urbanizacion presentado con la iniciativa. Finalizado el tramite de informacion
publica se fijara un plazo, que no podra ser inferior a veinte dias, para la
presentacion de las alternativas anunciadas. La no presentacion en plazo de
la alternativa anunciada determinara la pérdida de la caucién a favor de la
Administracién actuante.
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Articulo 148. Gestion indirecta de la actuacién a iniciativa publica.

Para la gestién indirecta, a iniciativa publica, deberan observarse las
siguientes reglas:

a) El pliego de condiciones para la adjudicacién de la concesion debera
cumplir los requisitos minimos que se establezcan en las Normas
Urbanisticas Generales en cuanto a compromisos Yy obligaciones del
concesionario. Las ofertas que se presenten deberan incorporar en todo caso
los contenidos sefialados en la letra b) del articulo anterior.

b) Podréa presentar oferta cualquier persona fisica o juridica.

c) Los propietarios de terrenos incluidos en la unidad de ejecucion que
representen como minimo el sesenta por ciento de la superficie total de ésta y
que formulen oferta constituidos en sociedad mercantil a la que se hayan
aportados todos los terrenos afectados, tendrdn derecho preferente a la
adjudicacion, siempre que su oferta iguale la mas ventajosa de entre las
presentadas.

En la sociedad a que se refiere el parrafo anterior podran participar, junto con
los propietarios, terceras personas que contribuyan a la financiacion de las
obras.

Articulo 149. Adjudicacion de la concesion.

1. Con independencia de la iniciativa que haya dado lugar al procedimiento de
concesion de la gestion del sistema, ultimada la informacién puablica de las
iniciativas y alternativas o presentacion de ofertas, la Administracion actuante
procedera a la adjudicacion, observando los siguientes criterios:

1°. Se preferird la iniciativa, alternativa u oferta que, en coherencia con el
entorno y ambito donde se localice, origine mayor beneficio para la
colectividad; proponga términos adecuadamente ventajosos para los
propietarios afectados, estableciendo incentivos, garantias o posibilidades de
colaboracion con los mismos; proponga un ambito de actuacion mas idoneo;
contenga las obras de urbanizacibn mas convenientes, asumiendo las
calidades y los costes de las obras mas adecuados para su ejecucion; asi
como la oferta que se obligue a plazos de desarrollo mas breves y
compromisos mas rigurosos.

2°. La concesion podra otorgarse conjuntamente a dos o mas oferentes,
previo acuerdo entre los mismos y aceptacion por la Administracién actuante
de los contenidos de dicho acuerdo.

3°. La adjudicacion se formalizara mediante la firma del correspondiente
convenio urbanistico entre la Administracion actuante y el agente urbanizador,
sin necesidad de informacion publica o tramite otro alguno.

2. La adjudicacion de la concesion determinara la aprobacion del proyecto de
urbanizacion y la iniciacion de la actividad de ejecucion o del procedimiento
expropiatorio.

3. El concesionario, que tendra en todo caso poder de disposicion fiduciaria
sobre los terrenos de la unidad de ejecucion, precisara autorizacion de la
Administracion actuante para poder proceder a la enajenacion o la
constitucion de garantias reales. Cuando, concluido el proceso de
urbanizacion, el concesionario no otorgue las escrituras de propiedad de las
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parcelas edificables resultantes en favor de los propietarios
correspondientes, la Administracién actuante podra sustituirle.

Articulo 150. Justiprecio y su pago en especie.

1. El justiprecio de los bienes y derechos se determinara mediante aplicacion
de los criterios establecidos por la legislacion general de pertinente aplicacion.

2. El pago del justiprecio podra producirse, de acuerdo con el expropiado,
mediante permuta con otras fincas, parcelas o solares pertenecientes a la
Administracibn actuante o al beneficiario de la expropiacion, no
necesariamente localizadas en la unidad de ejecucion. La falta de acuerdo
sobre la valoracion de la finca, parcela o solar ofrecida en pago del justiprecio
no impedira la permuta de un bien por otro, si bien el expropiado podra acudir
al Jurado de Expropiacion para que fije con caracter definitivo el valor de la
adjudicada en pago. La diferencia en mas que suponga el valor que
establezca dicho Jurado se pagara siempre en metalico.

3. El justiprecio se fijara por mutuo acuerdo o, con caracter definitivo, por
decision del Jurado de Expropiacion. EI mutuo acuerdo serd posible en
cualquier momento anterior a la fijacion definitiva en via administrativa del
justiprecio y debera respetar los criterios de valoracion a que se refiere el
namero 1. En todo caso, la aceptacion por el expropiado del precio ofrecido
por la Administracion actuante o su concesionario en el plazo concedido al
efecto, determinard el reconocimiento y pago de éste incrementado en un
diez por ciento.

Articulo 151. Liberacién de la expropiacién.

1. A solicitud del interesado y con la conformidad, en su caso, del
concesionario de la actividad de ejecucion, la Administracién actuante podra,
excepcionalmente y previo tramite de informacion publica por veinte dias,
liberar de la expropiacion determinados bienes o derechos, mediante la
imposicion de las condiciones urbanisticas que procedan para asegurar la
ejecucion del instrumento de planeamiento.

2. La resolucion estimatoria de la solicitud de liberacién, cuya eficacia
requerira la aceptacién expresa de las condiciones en ella impuestas a su
beneficiario, debera precisar, para su validez, los bienes y derechos afectados
por la liberacion, asi como también los términos y las condiciones de la
vinculacion de dichos bienes y derechos al proceso urbanizador y edificatorio
y las garantias a prestar por el beneficiario para asegurar el cumplimiento de
tales términos y demas condiciones impuestas. La resolucion liberatoria de la
expropiacion conllevara, en su caso, la reversion del bien o derecho a su
titular.

3. El incumplimiento de las obligaciones derivadas de los términos y las
condiciones establecidos en la resoluciéon liberatoria de la expropiacion
supondrd, a solicitud, en su caso, del concesionario de la actividad de
ejecucion y a eleccion de la Administracion actuante y en funcién de las
circunstancias concurrentes, la ejecucion forzosa con realizacion de las
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garantias prestadas o la expropiacion por incumplimiento de la funcién social
de la propiedad, con pérdida en favor de la Administracion de las aludidas
garantias en todos los casos.

Articulo 152. Procedimiento parala expropiacion.

Para la expropiacion podra aplicarse tanto el procedimiento individualizado
como el de tasacion conjunta, conforme a la legislacion general de pertinente
aplicacion y esta Ley. Las Normas Urbanisticas Generales podran concretar
las reglas para la aplicacion del procedimiento de tasacion conjunta.

) SECCION 3?
EJECUCION DE LOS SISTEMAS GENERALES

Articulo 153. Formas de obtencion del suelo y de ejecucion.

1. El suelo destinado a sistemas generales se obtiene:

a) Cuando estén incluidos o adscritos a sectores o unidades de ejecucion,
mediante cesién obligatoria y gratuita y por los procedimientos previstos para
el desarrollo de la actividad de ejecucion, asi como por expropiacion u
ocupacion directa.

b) En los restantes supuestos, mediante expropiacion u ocupacion directa.

2. Las obras de urbanizacion correspondientes a los sistemas generales se
ejecutan, conforme a las determinaciones sustantivas, temporales y de
gestion del instrumento de planeamiento:

a) Conjuntamente con las restantes obras de urbanizacion y en el seno del
sistema de actuacion establecido, en el supuesto previsto en la letra a) del
ndmero anterior 0, en su caso, como obras publicas ordinarias.

b) Como obras publicas ordinarias, en los restantes casos.

Articulo 154. Ocupacion y, en todo caso, expropiacion de los terrenos.

1. La expropiacion u ocupacion directa de los sistemas generales no incluidos
ni adscritos a un sector o unidad de ejecucién debera tener lugar dentro de
los cinco afios siguientes a la aprobacién del planeamiento de ordenacion que
legitime la actividad de ejecucion.

2. Transcurrido sin efecto el plazo previsto en el ndmero anterior, el
procedimiento de expropiacion forzosa se entendera incoado por ministerio de
la Ley si, efectuado requerimiento a tal fin por el propietario afectado o sus
causahabientes, transcurre un afio desde dicho requerimiento sin que la
incoacion se produzca.

Desde que se entienda legalmente incoado el procedimiento expropiatorio, el
propietario interesado podra formular hoja de aprecio, asi como, transcurridos
dos meses sin notificacion de resolucién alguna, dirigirse al Jurado de
Expropiacion a los efectos de la fijacion definitiva del justiprecio.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 123
Direccié General d’Ordenaci6 del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

La valoracion debera referirse al momento de la incoacion del procedimiento
por ministerio de la Ley y el devengo de intereses se producird desde la
formulacion por el interesado de hoja de aprecio.

3. En el supuesto de sistemas generales incluidos o adscritos a sectores o
unidades de ejecucion, la Administracion expropiante se incorporara a la
comunidad de referencia para la distribucion de beneficios y cargas en la
unidad de ejecucidn que corresponda y por la superficie en cada caso
expropiada.

Articulo 155. Ocupacion directa de los terrenos destinados a sistemas
generales.

1. Los terrenos destinados a sistemas generales podran obtenerse mediante
su ocupacion directa a cambio del reconocimiento a su titular del derecho a
integrarse en una determinada unidad de ejecucion con exceso de
aprovechamiento urbanistico objetivo, asi como de permuta forzosa con
terrenos de un patrimonio publico de suelo de dimensiones suficientes y
caracteristicas adecuadas para servir de soporte al aprovechamiento
urbanistico que corresponda al propietario afectado.

La ocupacion directa requerira la determinacion:

a) Del aprovechamiento urbanistico que corresponda al propietario afectado.
b) De la unidad de ejecucion en la que debera hacerse efectivo el derecho de
la letra anterior o, en otro caso, de los terrenos pertenecientes a un
patrimonio publico de suelo a permutar con los ocupados y en los que pueda
ser materializado el aprovechamiento del propietario afectado, asi como, en
su caso, de la indemnizacion a satisfacer en metdlico por la parte de
aprovechamiento no materializable en ellos.

2. El procedimiento de ocupacién directa podra terminarse por convenio y
deberé respetar las siguientes reglas:

a) Seran preceptivas la publicacion de la relacion de terrenos y propietarios
afectados, con indicacion de los aprovechamientos urbanisticos
correspondientes a éstos y de las unidades de ejecucion en las que dichos
aprovechamientos deberan hacerse efectivos 0, en otro caso, de los terrenos
pertenecientes a patrimonios publicos de suelo a permutar con cada uno de
los propietarios, y la notificacion personal a estos ultimos, con un mes de
antelacion, de la ocupacién prevista y las demas circunstancias relevantes
gue en ella concurran.

b) Contra la relacion a que se refiere la letra anterior podran los propietarios
afectados formular reclamacion ante el Jurado de Expropiacion, sin cuyo
acuerdo no podra procederse a acto alguno de ocupacion.

¢) En el momento de la ocupacion debera levantarse acta haciendo constar el
lugar y la fecha de otorgamiento y la Administracién actuante; la identificacion
de los titulares de los terrenos ocupados y la situacion registral de éstos; la
superficie ocupada, el o los aprovechamientos urbanisticos que les
correspondan y la unidad o unidades de ejecucion en los que éstos deberan
hacerse efectivos 0, en otro caso, los terrenos pertenecientes a un patrimonio
publico de suelo que se permutan, asi como, en su caso, la indemnizacion
complementaria de la permuta forzosa.
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d) Las actuaciones deberan entenderse con el Ministerio fiscal en cuanto
hace a propietarios desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin
representacion y propiedades litigiosas.

e) Los propietarios afectados por la ocupacion tendran derecho a la
expedicion de certificacion administrativa acreditativa de todos los extremos
del acta levantada.

f) La certificacion administrativa del acta de ocupacion directa producira los
efectos propios de la reparcelacion y servira de reconocimiento del derecho a
la indemnizacion complementaria de la permuta, la cual deberd abonarse
dentro de los tres meses siguientes al acto de ocupacion.

g) La Administracion actuante remitird al Registro de la Propiedad certificacion
del acta levantada a los efectos de la practica de las inscripciones
procedentes.

CAPITULO VI ]
OTRAS FORMAS DE EJECUCION

) SECCION 12
EJECUCION MEDIANTE OBRAS PUBLICAS ORDINARIAS

Articulo 156. Ejecucion de actuaciones urbanizadoras en régimen de
obras publicas ordinarias.

1. Cuando no esté prevista en el planeamiento de ordenacion urbanistica, ni
sea precisa ni conveniente la delimitacion de unidades de ejecucion para la
realizacion de actuaciones urbanizadoras, la actividad de ejecucion de aquél
se llevara a cabo mediante obras publicas ordinarias, de acuerdo con la
legislacion que sea aplicable por razén de la Administracion puablica actuante.

2. El suelo preciso para las dotaciones publicas se obtendra en el supuesto
previsto en el nUmero anterior por:

a) Cesion obligatoria y gratuita, en virtud, en su caso, de reparcelacion.

b) Cesion en virtud de convenio urbanistico.

c) Expropiacion.

3. El coste de las obras publicas que sean de urbanizacion conforme a esta
Ley se sufragara por los propietarios comprendidos en el @mbito de influencia
de aquéllas mediante pago de las correspondientes cuotas de urbanizacion,
cuya cuantia debera ser fijada en la reparcelacién o convenio urbanistico o,
en su defecto, en el propio proyecto de las obras. El ambito de influencia
delimitado por éste tendra la condicion de unidad de ejecucion a todos los
efectos de la gestion.

Las fincas o parcelas correspondientes quedaran afectas, con caracter real, al
pago de las cuotas a que se refiere el parrafo anterior.

Los Municipios podran disponer el pago aplazado de las cuotas de
urbanizacion, con fraccionamiento de éstas en cuotas anuales, hasta un
periodo maximo de diez afos.
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SECCION 22
EJECUCION EN AREAS DE GESTION INTEGRADA

Articulo 157. Areas de gestion integrada.

De conformidad, en su caso, con la ordenacion del territorio, el planeamiento
de ordenacion urbanistica podra establecer areas de gestidon integrada
atendiendo a sus caracteristicas, objetivos urbanisticos y complejidad de la
gestion. La delimitacion de dichas areas directamente por el plan o, en
defecto en éste de toda determinacion al respecto, por el procedimiento de
delimitacion de unidades de ejecucién, comportard la coordinacién e
integracién de las acciones de la Administracién de la Comunidad Auténoma,
el Consell Insular y los Municipios, asi como, en su caso, las restantes
Administraciones con competencias cuyo ejercicio pueda contribuir a la
consecucion de los objetivos perseguidos. Las Normas Urbanisticas
Generales podran concretar los supuestos en los que proceda el
establecimiento de estas areas.

Articulo 158. Efectos de la delimitacion de areas de gestion integrada.

La delimitacién de areas de gestion integrada producira los siguientes efectos:
a) La obligacion de la Administracion de la Comunidad Autonoma, el Consell
Insular y los Municipios, asi como, en su caso, las restantes Administraciones
publicas, de cooperar entre si y de coordinar el ejercicio de sus competencias
al servicio de la consecucion de los objetivos fijados para el area de que se
trate.

b) La habilitacion para la organizacion consorcial de la gestion del area de
gue se trate, en los términos que libremente acuerden las Administraciones
en el marco de la legislacion reguladora de éstas.

c) La habilitacion para el establecimiento y la recaudacion, incluso por la
organizacion consorcial del area, de precios publicos por la prestacion de
servicios y la utilizacion tanto de los bienes que hayan sido aportados a
aquélla o estén adscritos o sean administrados por ella, como de las
infraestructuras y los equipamientos y los servicios por la misma construidos.
d) El sometimiento de todas las transmisiones de la propiedad en el area
correspondiente y en favor, en su caso, de la organizacion consorcial a los
derechos de tanteo y retracto regulados en esta Ley por el plazo maximo de
seis afos.

Articulo 159. Formas de actuacion en las areas de gestion integrada.

La actividad de ejecucion que en cada caso sea precisa en las areas de
gestion integrada se desarrollara, segun proceda, mediante:

a) La delimitacion de una o varias unidades de ejecucién y con aplicacién en
ellas de cualquiera de los sistemas de actuacion previstos en esta Ley.

b) La realizaciébn de obras publicas ordinarias, que incluso pueden ser
concertadas con la iniciativa privada a través de la suscripcion de los
oportunos convenios.
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, SECCION 32
EJECUCION EN ACTUACIONES EDIFICATORIAS

Articulo 160. Edificacion en parcelas, solares y, en su caso, unidades
rasticas.

La ejecucion del planeamiento de ordenacién urbanistica en los solares y, en
su caso, parcelas tendra lugar mediante la directa realizacion de las obras de
edificacion o construccion precisas para la materializacion del
aprovechamiento previsto por aquél, cuando dicha ejecucion no deba tener
lugar en unidades de ejecucion delimitadas a tal fin.

En aplicacion del planeamiento de ordenacion urbanistica y las condiciones
establecidas en esta Ley podra procederse igualmente a la edificacion o
construccion en unidades rusticas.

El ejercicio del derecho a edificar en las parcelas y los solares, asi como, en
Su caso, en las unidades rusticas, debera producirse en las condiciones y en
el tiempo que precise la licencia y, en su caso, la orden de ejecucion
conforme a las determinaciones de la ordenacion aplicable.

El derecho y el deber de edificar corresponderan a quien sea propietario del
suelo o titular de un derecho suficiente al efecto. La transferencia del derecho
implica legalmente la del deber.

Articulo 161. Presupuestos de la edificacion.

1. La edificacién de parcelas y solares requerira:

a) El establecimiento de la ordenacion detallada del suelo y el cumplimiento
de los deberes legales de la propiedad de éste segun su régimen urbanistico,
en todo caso.

b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacion o, en su caso, el
cumplimiento de los requisitos exigibles para simultanear aquéllas y las de
edificacion.

La edificacion o construccion en unidades rusticas s6lo serd posible previo
cumplimiento de todas las condiciones impuestas en esta Ley al efecto.

2. La edificacion de parcelas con simultdnea ejecucion de las obras de
urbanizacion que resten aun para transformar aquéllas en solares solo sera
posible asegurando el cumplimiento de este deber en los términos siguientes:
a) Se comprometera a no utilizar la edificacion hasta la conclusion de las
obras de urbanizacion e incluir tal condicion en los actos de transmision de la
propiedad o cesion del uso del inmueble. La licencia recogera este
compromiso, que debera hacerse constar en las escrituras de declaracion de
obra en construccién o de obra nueva que se otorguen.

b) Prestard garantia del importe integro del coste de las obras de
urbanizacion precisas en cualquiera de las formas admitidas por la legislacion
de contratos de las Administraciones Publicas.
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Articulo 162. Expropiacion o ejecucion mediante sustituciéon por
incumplimiento del deber de edificar.

1. Cuando la ordenacion urbanistica o actos municipales dictados al amparo
de la misma impongan la edificacion, en su caso previa demoliciébn o
mediante la rehabilitacién de la existente, en determinado plazo maximo por
estar destinado o poder destinarse el solar o, en su caso, la parcela a
viviendas sujetas a cualquier régimen de proteccion oficial o que implique la
limitacion del precio en venta o alquiler, el incumplimiento del deber de
edificar habilitar4 a la Administracion actuante para expropiar la parcela o el
solar o proceder a la ejecucion del planeamiento mediante sustitucién del
propietario.

2. La declaracion de una parcela o solar en situacién de ejecucion por
sustitucién tendra como presupuesto la del incumplimiento del deber de
edificar en procedimiento dirigido a tal fin, que podra iniciarse de oficio o a
instancia de cualquier persona que pretenda construir viviendas sujetas a
cualquier régimen de proteccion publica o limitadas en su precio de venta o
alquiler y en el que debera darse audiencia al propietario afectado. Una y otra
declaracién podran tener lugar en una misma resolucion.

3. La solicitud de interesado para la iniciacion del procedimiento previsto en el
ndamero anterior debera reunir, como minimo, los siguientes requisitos
sustantivos y documentales:

a) Fundamentar, en su caso, el incumplimiento del deber de edificar o
rehabilitar por el propietario de la parcela o, en su caso, solar.

b) Expresar el compromiso de construir viviendas sujetas a cualquier régimen
de proteccién puablica o con limitacion en su precio de venta o alquiler.

c) Acompafiarse, como minimo, de una memoria valorada de las obras de
edificacion o rehabilitacion, comprensiva, en su caso, de anteproyecto de las
obras de urbanizacién precisas y de documento acreditativo de la constitucion
de garantia de ejecucién de éstas en cualquiera de las formas admitidas por
la legislacion de contratos de las Administraciones publicas y por el importe
del siete por ciento del total de las obras.

4. La solicitud de interesado para la convocatoria de concurso debera reunir,
como minimo, los requisitos sustantivos y documentales los siguientes:

a) Aportar el proyecto de edificacibn o rehabilitacibn o compromiso de
presentar el proyecto en el plazo correspondiente, acompafiado en este
ultimo supuesto de aval por valor del cinco por ciento, comprensivo, en su
caso, de las obras de urbanizacion precisas y de documento acreditativo de la
constitucion de la garantia requerida.

b) Contener compromiso de cesién, condicionada al pago de su coste, de los
derechos sobre el proyecto técnico acompafado para su ejecucion por la
persona que resulte adjudicataria y los compromisos de cumplimiento de los
deberes legales aun pendientes, de abono del precio de la adjudicacion al
propietario sustituido y de ejecucidbn de la edificacion proyectada en
determinado plazo.

5. La declaracién de la situacion de ejecucion por sustitucion contenida en
resolucion que agote la via administrativa:
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a) Debera ser comunicada, mediante certificacion, al Registro de la Propiedad
para la practica de la inscripcidbn que proceda conforme a la legislacién de
pertinente aplicacion.

b) Habilitara para la convocatoria de concurso bien por un particular bien por
la Administracion actuante dirigido a la ejecucion, en sustitucion del
propietario, por persona que se comprometa a la edificacion en condiciones y
plazo determinados.

6. En caso de inactividad del Municipio durante un mes, la declaracion de la
situacion de ejecucion por sustituciébn y, en su caso, la convocatoria de
concurso podra solicitarse del Consell Insular.

Articulo 163. Concurso para la sustitucion del propietario incumplidor.

1. El concurso para la sustitucion del propietario incumplidor se hara de oficio
0 a instancia de interesado.

2. Cuando el concurso se convoque de oficio por la Administracion actuante:
2.1. La convocatoria debera producirse dentro de los dos meses siguientes a
la declaracion de la situacién de ejecucion por sustitucion.

2.2. La convocatoria del concurso deberd expresar las condiciones
pertinentes, entre las que habran de figurar, en todo caso y como minimo, las
siguientes:

a) Precio a satisfacer por el adjudicatario, que en ningin caso podra ser
inferior al cincuenta por ciento del valor del aprovechamiento urbanistico
atribuido a la parcela o el solar.

b) Plazo maximo para la ejecucion de la edificacion y, en su caso, las obras
de urbanizacion.

c) Régimen de proteccion publica aplicable a las viviendas a realizar o, en
otro caso, precios maximos de venta o arrendamiento de dichas viviendas.

d) Garantia definitiva del cumplimiento del deber de edificar.

e) Alternativamente al pago en metalico del precio, propuesta de pago del
solar y, en su caso, de las obras correspondientes con partes determinadas
de la edificacion resultante formalizadas en régimen de propiedad horizontal.
2.3. La diferencia entre el precio fijado en la convocatoria y el efectivamente
resultante de la adjudicacion correspondera a la Administracion actuante, que
debera aplicarlo al patrimonio publico de suelo.

2.4. El acuerdo de adjudicacién producird la transmision forzosa de la
propiedad.

2.5. Las proposiciones de los participantes en el concurso podran incluir
oferta dirigida al propietario de acuerdo de pago en especie. No podra
resolverse sobre la adjudicacién sin otorgar audiencia al propietario para que
pueda manifestar su aceptacion de alguna de las ofertas que le hubieran sido
formuladas o su rechazo de todas. Transcurrido sin efecto el tramite de
audiencia o habiendo rechazado el propietario todas las ofertas, se procedera
sin mas tramites a la adjudicacién del concurso.

En el caso de que el propietario aceptara alguna de las ofertas formuladas,
debera presentar, por si mismo o a través del correspondiente concursante y
dentro del periodo de audiencia, convenio, suscrito con dicho concursante y
protocolizado notarialmente, preparatorio de la resolucion del concurso.
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2.6. La escritura publica otorgada por el Alcalde sobre la base de la
certificacion municipal del acuerdo de adjudicacién servird como titulo de la
transmision forzosa.

2.7. En caso de quedar desierto el concurso, el Municipio podra optar, dentro
de los dos meses siguientes, entre la convocatoria de nuevo concurso o la
adquisicion, asimismo forzosa y por el precio fijado en aquel primero, de la
parcela o solar con destino al patrimonio municipal de suelo. En la
convocatoria del segundo concurso, el precio de licitacion se incrementara en
los gastos habidos en el primero.

3. Cuando el concurso se convoque a instancia de interesado:
3.1. Cualquier persona podra formular unas bases de actuacion, contando el
adjudicatario con las prerrogativas y obligaciones del agente urbanizador en
la ejecucion de actuaciones urbanizadoras por el sistema de concierto.
3.2. Las bases de actuacion constaran de alternativa técnica y proposicion
juridico-econdmica.
La alternativa técnica estara formada por:
a) Proyecto béasico de edificacion o rehabilitacion acompafiado, en su caso,
de anteproyecto de urbanizacion para completar las obras precisas para la
condicion de solar. Ambos documentos contendrdn una memoria de
calidades, tanto de las obras de edificacion como de las de urbanizacion,
describiendo, como minimo, los elementos significativos y relevantes que
permitan determinar el coste total de la actuacion.
b) Documento expresivo de la cesién, condicionada al pago de su coste, de
los derechos sobre el proyecto técnico acompafado para su ejecucion por la
persona que resulte adjudicataria, asi como de los compromisos de
cumplimiento de los deberes legales aun pendientes, de abono del precio de
la adjudicacién y de ejecucion de la edificacion proyectada en determinado
plazo.

c) Propuesta de convenio urbanistico a suscribir entre el adjudicatario, la

Administracion actuante y el o los propietarios afectados, en la que se hara

constar los compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan la

adjudicacion.

La proposicion juridico-econémica debera especificar los siguientes aspectos:

1°. Desarrollo de las relaciones entre el adjudicatario y el propietario de
la finca, expresando, en su caso, los eventuales acuerdos ya
alcanzados y las disposiciones relativas al modo de financiacion de la
actuacion y retribucion del adjudicatario.
2°. Estimacion de la totalidad de los costes de ejecucion de la actuacion.
3°. Propuesta de precio de adquisicién del inmueble o propuesta de
pago del solar y de los costes de promocién y ejecucion, mediante la
atribucién al adjudicatario de partes determinadas de la edificacion
resultantes de valor equivalente a aquellos, formalizadas en régimen de
propiedad horizontal.
Cuando en la edificacion se prevean usos heterogéneos o el valor de
sus diversas partes, por razén de su localizacion en planta, orientacion
u otros andlogos, resultaran muy diferentes, se aplicaran coeficientes
correctores de uso Yy localizacion, justificandolos en funcién de sus
valores relativos de repercusién, con la finalidad de lograr una
homogeneizacion  ponderada de la retribucion en partes de la
edificacion.

3.3. El régimen de garantias y de relaciones entre Administracion,

adjudicatario y propietario, sera el establecido para el sistema de actuacion
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mediante concierto contemplado en esta Ley, si bien adaptado a las
especificidades derivadas de su consideracién constructiva.

En el supuesto de opcién por pago en edificacién resultante, el adjudicatario
podra, de no aceptar el propietario la oferta formulada, solicitar del Municipio
su imposicién forzosa. Este debera resolver, en el plazo maximo de un mes,
previa audiencia del propietario, pudiendo introducir modificaciones en la
propuesta. La aprobacion administrativa producira, para la parcela o solar, los
efectos de la reparcelacion y, en particular:

a) La adjudicacién de la parcela o solar en proindiviso y en la proporcion
resultante al adjudicatario junto con el propietario o propietarios.

b) La ocupacion de la parcela o solar por el adjudicatario del concurso a los
efectos de la realizacion de las obras.

El transcurso del plazo maximo para resolver expresamente habilitara para
entender estimada la solicitud a todos los efectos.

Articulo 164. Incumplimiento del adjudicatario del concurso.

La ejecucion por sustitucion serd de aplicacion al incumplimiento de las
condiciones de la adjudicacion del concurso, si bien en tal caso el precio de
referencia sera, a los efectos de lo previsto en el articulo anterior, el del valor
del entero aprovechamiento urbanistico de la parcela o el solar, sin perjuicio
de las consecuencias econémicas que deban seguirse del incumplimiento en
los términos que se determinen reglamentariamente.

~ CAPITULO VI
CONSERVACION DE OBRAS Y CONSTRUCCIONES

SECCION 12
OBRAS DE URBANIZACION

Articulo 165. Deber de conservacion de las obras de urbanizacion.

1. Salvo lo dispuesto en el nimero siguiente, corresponde al Municipio la
conservacién en las obras de urbanizacién ejecutadas con aplicacion de
cualquiera de los sistemas de actuacion previstos en esta Ley, cualquiera que
haya sido el régimen de la ejecuciéon. La asuncion por el Municipio de la
conservacion soélo se producira en el momento de la recepcion por el mismo
de las correspondientes obras. Hasta dicho momento el deber de
conservacion correspondera en todo caso a la persona o entidad ejecutora de
las obras de urbanizacion, teniendo los costes correspondientes la
consideracion de gastos de urbanizacion. Este deber no sera trasladable a los
adquirentes de parcelas o solares.

2. La conservacion de las obras de urbanizacion corresponde a los
propietarios de solares, integrados legalmente en entidad urbanistica de
conservacion, en los mismos términos dispuestos en el nimero anterior para
el Municipio y con independencia de que las obras sean o0 no de primera
ejecucion, en los siguientes supuestos:
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a) Cuando haya sido asumida voluntariamente por cualquier procedimiento.

b) Cuando los solares estén comprendidos en unidades de ejecucién o
ambitos delimitados a este solo efecto para los que el planeamiento de
ordenacioén urbanistica asi lo disponga.

c¢) Cuando sean resultado de actuaciones urbanizadoras autbnomas cuyo uso
predominante sea el turistico o residencial de baja densidad de caracter
aislado o de complejos industriales o terciarios de similar caracter, en todo
caso.

3. Las entidades urbanisticas de conservacion son entidades de Derecho
publico, de adscripcién obligatoria y, desde su inscripcién en el registro
administrativo que se determine reglamentariamente, personalidad vy
capacidad juridicas propias para el cumplimiento de sus fines. Estaran sujetas
a la tutela del Municipio y podran solicitar y obtener de éste la aplicacion de la
via de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion que
corresponda satisfacer a los propietarios. La participacion de los propietarios
en los gastos de conservacion se determinara:

a) Con arreglo a la que dispongan los estatutos de la entidad urbanistica de
conservacion.

b) En su defecto, a tenor de la que les haya correspondido en el sistema de
ejecucion de la unidad de ejecucion correspondiente.

c¢) En dltimo término, conforme a la que les esté asignada en la comunidad de
propietarios, si se ha constituido una en régimen de propiedad horizontal.

Articulo 166. Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. La recepcion de las obras de urbanizacién correspondera siempre al
Municipio, de oficio o0 a instancia de la persona responsable de la ejecucion,
conservacion y entrega de dichas obras.

2. La recepcion definitiva, cuando en ella se hayan observado deficiencias,
deberd determinarlas y fijar un plazo determinado para su subsanacion.
Mientras no se tenga por producida esta ultima, de lo cual se levantara acta,
la recepcion definitiva no producira los efectos que le son propios.

3. La recepcion de las obras requerira la presencia del Alcalde o su delegado,
asistido por facultativo municipal o designado por aquél, el facultativo
encargado de la direccién de las obras y la persona o entidad, publica o
privada, responsable de la ejecucion de acuerdo con el sistema de actuacion
aplicado, asistido de facultativo si lo estima oportuno.

Si las obras se encontraran en buen estado y con arreglo a las prescripciones
previstas y el funcionario facultativo o el técnico designado por el Municipio
asi lo apreciara, se daran por recibidas. Se levantara la correspondiente acta,
comenzando entonces, sin perjuicio de la asuncion por el Municipio o por la
entidad responsable en los supuestos del numero 3 del articulo anterior de la
conservacion, el plazo de garantia, que sera de un afo. Durante el afio de
garantia, la persona o entidad que hubiera entregado las obras al Municipio
respondera de cuantos defectos y vicios de construccién sean apreciados,
debiendo proceder a su reparacion o subsanacion. En caso de incumplimiento
de esta obligacion, el Municipio podra ejecutar la garantia prestada para
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asegurar las obras de urbanizacion, que s6lo podra ser cancelada y devuelta
al término del afio de garantia.

Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas se hara constar asi
en el acta, asi como los defectos observados y las medidas precisas para
remediarlos y el plazo maximo en el que éstas deberan ser ejecutadas.

4. Incumbira la entrega de las obras de urbanizacion a:

a) La persona o entidad, publica o privada, responsable de la actuacion,
incluida la Administracion actuante si es distinta de la municipal, cuando se
trate de obras resultantes de una unidad de ejecucion.

b) La persona que materialmente las haya ejecutado, en otro caso.

5. Las personas a que se refiere el nimero anterior podran solicitar del
Municipio la recepcion de las obras de urbanizacién desde el momento en
que éstas hayan quedado totalmente terminadas, acompafando a la solicitud
el certificado final de las obras emitido por el director de éstas o técnico
legalmente competente para ello. El acto de recepcion debera producirse
dentro de los cuatro meses siguientes a la presentacion de la solicitud, salvo
gue el Municipio acuerde, dentro de los dos primeros meses del mismo,
prorrogarlo en dos meses mas. El acuerdo de prérroga debera motivarse en
el numero de solicitudes pendientes o en la entidad o complejidad de las
obras a recibir. Transcurrido el plazo maximo para la recepcion de las obras
sin que ésta haya tenido lugar, se entendera producida por ministerio de la
Ley, quedando relevado el solicitante de su deber de conservacion y
comenzando a partir de dicho momento el cémputo del afio de garantia a que
se refiere el nimero 3.

6. La recepcion de las obras debera tener lugar incluso si la persona que
deba entregarlas no fuera localizable y se producira mediante el otorgamiento
de acta, cuya certificacion administrativa se remitira al Registro de la
Propiedad a los efectos procedentes conforme a la legislacion general de
pertinente aplicacion.

7. Podran ser objeto de recepcion parcial aquellas partes de obra susceptibles
de ser ejecutadas por fases que puedan ser entregadas al uso publico o a su
funcion propia en todo caso, segun lo establecido en el correspondiente
instrumento de planeamiento.

~ SECCION 22
OBRAS DE EDIFICACION Y EN BIENES INMUEBLES EN GENERAL

Articulo 167. Deber de conservacion y rehabilitacion.

1. Los propietarios de terrenos, construcciones y edificios, asi como de
instalaciones y equipos emplazados o no en ellos, tienen el deber de su
mantenimiento conforme a las instrucciones de la documentacion técnica de
la obra ejecutada y, en todo caso, en condiciones de seguridad, salubridad,
ornato publico y decoro y funcionalidad, realizando los trabajos y obras
precisos para conservarlos o rehabilitarlos, a fin, en todo caso, de mantener
en todo momento las condiciones requeridas para la habitabilidad o el uso
efectivo.
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Los Municipios podran ordenar, de oficio o a instancia de cualquier
interesado, la ejecucién de las obras necesarias para conservar aquellas
condiciones.

2. El deber de los propietarios de edificios y construcciones alcanza hasta el
importe de los trabajos y obras que no rebase el limite del contenido normal
de aquél, representado por la mitad del valor de una construccion de nueva
planta, con similares caracteristicas e igual superficie Gtil o, en su caso, de
idénticas dimensiones que la preexistente, realizada con las condiciones
necesarias para que su ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en
condiciones de ser legalmente destinada al uso que le sea propio.

Cuando la Administracion ordene o imponga al propietario la ejecucion de
obras de conservacién o rehabilitacion que excedan del referido limite, éste
podrda requerir de aquélla que sufrague el exceso. En todo caso, la
Administracion podra establecer:

a) Ayudas publicas, en las condiciones que estime oportunas, pero mediante
convenio, en el que podra contemplarse la explotacion conjunta del inmueble.
b) Bonificaciones sobre las tasas por expedicion de licencias.

Articulo 168. Inspeccion periédica de construcciones y edificaciones.

1. Los propietarios de las construcciones o edificaciones catalogadas o
protegidas y las dedicadas a cualquier uso publico, incluidas las de caracter
turistico, asi como, en cualquier caso, todas aquéllas cuya antigiiedad sea
superior a veinticinco afios, deberan encomendar a una entidad de control de
la calidad de la edificacion o a un técnico facultativo competente, cada cinco
afos, la realizacion de una inspeccion dirigida a determinar el estado de
conservacion.

2. Los informes técnicos que se emitan a resultas de las inspecciones
deberan consignar el resultado de la practicada, con determinacion de:

a) Los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles causas y las
medidas recomendadas, en su caso priorizadas, para asegurar la estabilidad,
la seguridad, la estanqueidad y la consolidacién estructurales, asi como para
mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso seguro y
efectivo segun el destino propio de la construccion o edificacion.

b) El grado de ejecucion y efectividad de las medidas adoptadas y de los
trabajos y obras realizados para cumplimentar las recomendaciones
contenidas en el o, en su caso, los informes técnicos de las inspecciones
anteriores.

La eficacia, a efectos administrativos, de los informes técnicos requerira, en
su caso, el visado colegial y la presentacion tempestiva de copia de los
mismos en el Municipio.

Los Municipios podran requerir de los propietarios la exhibicion de los
informes técnicos resultantes de las inspecciones periodicas y, caso de
comprobar que éstas no se han realizado, ordenar su practica o realizarlas en
sustitucién y a costa de los obligados.

Articulo 169. Situacién legal de ruina.

1. Procederd la declaracion de la situacion legal de ruina urbanistica de una
construccion o edificacion en los siguientes supuestos:
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a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para devolver a la que
esté en situacion de manifiesto deterioro la estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacion estructurales o para restaurar en ella las
condiciones minimas para hacer posible su uso efectivo legitimo, supere el
limite del deber normal de conservacion.

b) Cuando, acreditando el propietario el cumplimiento puntual y adecuado de
las recomendaciones de al menos los informes técnicos correspondientes a
las dos dltimas inspecciones periddicas, el coste de los trabajos y obras
realizados como consecuencia de esas dos inspecciones, sumado al de las
gue deban ejecutarse a los efectos sefialados en la letra anterior, supere el
limite del deber normal de conservacién, con comprobacién de una tendencia
constante y progresiva en el tiempo al incremento de las inversiones precisas
para la conservacion del edificio.

2. Correspondera al Municipio la declaracion de la situacion legal de ruina,
previo procedimiento en el que, en todo caso, debera darse audiencia al
propietario interesado y los demas titulares de derechos afectados.

3. La declaracion de la situacién legal de ruina urbanistica:

a) Debera disponer las medidas necesarias para evitar dafios a personas y

bienes y pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de

conservacion de la construccion o edificacion.

En ningln caso sera posible la apreciacion de dicho incumplimiento, cuando

la ruina sea causada por fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, asi

como cuando el propietario haya sido diligente en el mantenimiento y uso del

inmueble.

b) Constituird al propietario en la obligacion:
1°. De proceder, a su eleccion, a la completa rehabilitacion o a la
demolicion, cuanto se trate de una construccion o edificacion no
catalogada, ni protegida, ni sujeta a procedimiento alguno dirigido a la
catalogacion o al establecimiento de un régimen de proteccioén integral.
2°. De adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras
necesarios para mantener y, en su caso, recuperar la estabilidad y la
seguridad, en los restantes supuestos. En este caso, la Administracion
podra convenir con el propietario los términos de la rehabilitacion
definitiva. De no alcanzarse acuerdo, la Administracion podra optar
entre ordenar las obras de rehabilitacion necesarias, con otorgamiento
simultdneo de ayuda econdmica adecuada, o proceder a la sustitucion
del propietario incumplidor aplicando la ejecucion forzosa en los
términos dispuestos por esta Ley.

Articulo 170. Ordenes de ejecucion de obras de conservacion y obras de
intervencion.

1. Los Municipios, y la Administracion competente en materia de patrimonio
historico-artistico y de turismo en el caso de edificios declarados de interés
cultural y destinados al alojamiento turistico, respectivamente, deberan dictar
ordenes de ejecucion de obras de reparacion, conservacion y rehabilitacion
de edificios y construcciones deteriorados 0 en condiciones deficientes para
su uso efectivo legitimo.

Los Municipios estaran habilitados, ademas, para dictar 6rdenes de ejecucion
de obras de mejora en toda clase de edificios para su adaptacion al ambiente,
urbano o rural. Los trabajos y las obras ordenados deberan referirse a
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elementos ornamentales y secundarios del inmueble de que se trate,
pretender la restitucién de su aspecto originario o tradicional o coadyuvar a su
mejor conservacion, debiendo fijarse plazo y condiciones para su ejecucion.

2. El incumplimiento injustificado de las 6rdenes de ejecucion habilitara a la
Administracion actuante para adoptar cualquiera de estas medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del obligado y hasta el limite del deber normal
de conservacion.

b) Imposicion de hasta diez multas coercitivas con periodicidad minima
mensual, por valor maximo, cada una de ellas, del diez por ciento del coste
estimado de las obras ordenadas. El importe de las multas coercitivas
impuestas quedara afectado a la cobertura de los gastos que genere
efectivamente la ejecucion subsidiaria de la orden incumplida, sin perjuicio de
la repercusion del coste de las obras en el incumplidor.

c) Sustitucion del propietario incumplidor mediante el procedimiento previsto
en esta Ley para la ejecucion por sustitucion del deber de edificar.

Articulo 171. Areas de reconversién territorial.

1. Ademas de las determinadas por la ordenacion del territorio, los Consells
Insulars y los Municipios, a iniciativa propia o de la Administracion de la
Comunidad Auténoma, podran establecer areas de reconversion territorial con
la finalidad de su recuperacién patrimonial y su revitalizacion social y
econdmica, asi como de la adecuada recuperacion de la calidad en zonas
turisticas saturadas.

Cuando la delimitacion de las areas de reconversion territorial no se contenga
en la ordenacion del territorio o la ordenacion urbanistica vigentes, podra
tramitarse, de oficio o a iniciativa, en su caso, de las Consejerias competentes
en materia de turismo o de ordenacion del territorio, por el procedimiento
previsto para los Planes Especiales de Ordenacion. El &mbito de las areas
estara formado por:

a) Conjuntos o areas de suelo urbano de relevante interés cultural, que se
hallen sometidos a un progresivo deterioro de la edificacion, de sus espacios
libres o de sus infraestructuras.

b) Areas urbanas o urbanizadas que, con independencia de los usos en ellas
existentes y de los valores que en ellas concurran, presenten deficiencias o
carencias, incluidas las de orden turistico, de especial gravedad.

C) Zonas 0 areas turisticas declaradas saturadas por la Consejeria
competente en materia de turismo.

En los supuestos previstos en el parrafo anterior, las éareas deberan
ordenarse mediante Planes Especiales de Ordenacion, que adoptaran la
denominacion de Planes de Reconversion Territorial, y abarcar, en los
previstos en las letras a) y b), como minimo una manzana y, en el
contemplado en la letra c), la entera zona declarada saturada.

2. La delimitacion de areas de reconversion territorial en suelo urbano
consolidado comportara la reclasificacion de la superficie que abarquen como
suelo urbano no consolidado.

3. La gestién de las areas de reconversion territorial podra adoptar cualquiera
de las formas previstas en esta Ley y, en particular, alguna o algunas de las
siguientes:
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a) Las actuaciones que requiera la reconversion podran instrumentarse
mediante concertacion entre las diversas Administraciones publicas
interesadas, en cuyo caso se formalizard como convenio interadministrativo a
iniciativa, indistintamente, del Consell Insular o del Municipio. La
Administracion de la Comunidad Autonoma y las restantes Administraciones
publicas también podran ser parte de dicho convenio.

En el caso a que se refiere el parrafo anterior, podra constituirse para la
gestion un consorcio, que tendra la consideracion de Administracion actuante.
b) Las actuaciones podran también aprobarse a iniciativa de un particular vy,
en su caso, en el mismo acto de su aprobacién adjudicarse a éste las obras
para su ejecucion.

c) En caso de preverse la ejecucibn mediante obras de urbanizacion, la
Administracion actuante podra convocar concursos para la realizacion en
régimen de ejecucioén privada.

d) La Administracion actuante podra convocar concursos para la sustitucion
de propietarios. Dichos concursos podran convocarse Yy adjudicarse
conjuntamente con los mencionados en la letra c) o separadamente de ellos.

3. La aprobacién de una actuacion de reconversion comporta los siguientes
efectos para los terrenos y edificios incluidos en su ambito:

a) La declaracion de la urgencia de la ocupacion a efectos de la aplicacion de
la expropiacion forzosa cuando asi lo determine la resoluciéon o el acuerdo
aprobatorios.

b) El otorgamiento a la Administracion actuante de los derechos de tanteo y
retracto en los términos establecidos en esta Ley.

c) La declaracion de la situacion de ejecucion por sustitucion de las obras de
edificacion y conservacion o rehabilitacion, sin necesidad de observar plazos
o tramites adicionales ni de dictar 6rdenes de ejecucion al efecto.

Articulo 172. Ruina fisica inminente.

1. Cuando una construccién o edificacibn amenace con arruinarse de modo
inminente, con peligro para la seguridad publica o la integridad del patrimonio
arquitecténico catalogado o declarado de interés historico o artistico, el
Alcalde estara habilitado para disponer todas las medidas que sean precisas,
incluido el apuntalamiento de la construccion o edificacion y su desalojo.
Dichas medidas s6lo excepcionalmente, pero nunca si se trata de patrimonio
catalogado o declarado de interés histérico o artistico, podran extenderse a la
demolicibn que sea estrictamente indispensable para proteger
adecuadamente valores superiores y, desde luego, la integridad fisica de las
personas.

2. El Municipio sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de las
medidas a que se refiere el nimero anterior, sin que ello suponga exencion
de la responsabilidad que incumbe al propietario. Las indemnizaciones que
satisfaga el Municipio deberan repercutirse en el propietario hasta el limite del
deber normal de conservacion.

3. La adopcion de las medidas previstas en este articulo no presupondra, ni
implicara la declaracién de la situacion legal de ruina urbanistica.
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TITULO V
EXPROPIACION FORZOSA POR RAZON URBANISTICA

Articulo 173. Los supuestos expropiatorios.

1. Sin perjuicio de su aplicacion para la ejecucion del planeamiento
urbanistico en los términos de esta Ley, la expropiacién forzosa por razén
urbanistica podra proceder, ademas de en los supuestos previstos por la
legislacion general pertinente, en los siguientes, cuya concurrencia
determinaré por si misma la utilidad publica de aquélla:
a) El destino de los terrenos, por su calificacion urbanistica, al dominio pablico
de uso o servicio publicos, siempre que deban ser adquiridos forzosamente
por la Administracién actuante, bien por no ser objeto del deber legal de
cesion obligatoria y gratuita, bien por existir, en todo caso, necesidad urgente
de anticipar su adquisicion.
A los efectos de la expropiacion se consideraran incluidos en estos terrenos
los colindantes que fueran imprescindibles para realizar las obras o establecer
los servicios publicos previstos en el planeamiento o que resulten
especialmente beneficiados por tales obras o servicios.
b) La constitucion o dotacion, conforme a esta Ley, de los patrimonios
publicos de suelo.
c) La declaracion, definitiva en via administrativa, del incumplimiento de los
deberes legales urbanisticos del propietario, cuando la declaracion esté
motivada por:
1°. La realizacion de actos de parcelacién o reparcelacion, uso de suelo
o edificacion legalmente merecedores de la calificacion de infracciéon
urbanistica grave.
2°. La inobservancia de los plazos fijados para la ejecucion total del
planeamiento, incluido el deber de edificar, o de alguna de las fases en
gue aquella haya quedado dividida
3°. La inobservancia de los deberes de conservacién y mantenimiento,
asi como de rehabilitacién, de los inmuebles legalmente exigibles.
d) La inadecuacion de los inmuebles a las condiciones minimas de salubridad
y habitabilidad legalmente establecidas en términos que comporte la
necesidad de su saneamiento.
e) La declaracion o catalogacion administrativas formales, conforme a la
legislacién urbanistica o la sectorial aplicable, del valor cultural, histérico-
artistico o medioambiental de terrenos o edificios que los haga merecedores
de su preservacion o especial proteccion.
f) La obtencién de terrenos destinados en el planeamiento de ordenacion
urbanistica a la construcciébn de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica, asi como a usos declarados de interés social.

2. La expropiacion puede seguirse por el procedimiento de tasacién individual
0 conjunta.
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Articulo 174. Justiprecio y su pago en especie; 6rgano competente para
su fijacién; avenenciay su bonificacion.

1. El justiprecio de los bienes y derechos se determinard siempre mediante
aplicacién de los criterios establecidos por la legislacién general para la
valoracion por razén de urbanismo.

2. El pago del justiprecio podra producirse mediante la adjudicacion de
terrenos o de aprovechamiento de valor equivalente, en cuyo caso no sera de
aplicacion bonificacién alguna por avenencia.

El solo desacuerdo en la valoracibn de la finca, parcela, solar o
aprovechamiento ofrecido en pago del justiprecio no impedira la permuta de
un bien por otro, si bien el expropiado podra acudir al Jurado de Expropiacion
para que fije con caracter definitivo el valor del adjudicado en pago. La
diferencia en mas que suponga el valor que fije dicho Jurado se pagara
siempre en dinero.

Articulo 175. Procedimiento de tasaciéon conjunta.

1. El expediente de expropiacion, en los supuestos del procedimiento de
tasacion conjunta, contendra los siguientes documentos:

a) Determinacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiquen
en cuanto a situacion, superficie y linderos.

b) Fijacion de precios, de acuerdo con la clasificacion y la calificacion del
suelo.

c¢) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en las que se contendran
no solo el valor del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones,
obras, instalaciones y plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El proyecto de expropiacion serd expuesto al publico por plazo de treinta
dias, para que quienes puedan resultar interesados formulen las
observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en lo
gue concierne a titularidad o valoracion de sus respectivos derechos.

3. La informacion publica se efectuara mediante la insercion de anuncios en el
Boletin Oficial de las llles Balears y en un periédico de los de mayor
circulacién en esta ultima.

4. Asimismo, las tasaciones se notificaran individualmente a los que
aparezcan como titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante
traslado literal de la correspondiente hoja de aprecio y de la propuesta de
fijacion de los criterios de valoracion, para que puedan formular alegaciones
en el plazo de un mes, contando a partir de la fecha de notificacion.

5. La resolucion aprobatoria del expediente se notificard a los interesados
titulares de bienes y derechos que figuran en el mismo, confiriéndoles un
plazo de veinte dias durante el cual podrdn manifestar por escrito ante el
organo competente su disconformidad con la valoracion establecida en el
expediente aprobado.
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6. La Administracion actuante dara traslado del expediente y la hoja de
aprecio impugnada al Jurado de Expropiacion, a efectos de fijar el justiprecio.

7. Si los interesados no formulasen oposicién a la valoracion en el citado
plazo de veinte dias, se entendera aceptada la que se fij6 en el acto
aprobatorio del expediente, entendiéndose determinado el justiprecio
definitivamente y de conformidad.

Articulo 176. Procedimiento de tasacion individual.

En caso de no seguirse el procedimiento de tasacién conjunta, la relacién de
propietarios y la descripcion de bienes y derechos afectados habran de ser
aprobadas por la Administracion actuante, previo un periodo de informacion
publica por plazo de veinte dias, salvo que dicha relacién se contuviera ya en
la delimitacién de la unidad de ejecucién, el proyecto de urbanizacién o el
proyecto de obra publica ordinaria.

Articulo 177. Ocupacion e inscripcion en el Registro de la Propiedad.

1. Una vez efectuado el pago o la consignacién se podran levantar una o mas
actas de ocupacion e inscribir, como una o varias fincas registrales, la
totalidad o parte de la superficie objeto de la actuacién, en los términos
dispuestos por la legislacion hipotecaria.

2. A los efectos de la inscripcion registral se aportard el acta o actas de
ocupacion acompafiadas de las actas de pago o los justificantes de
consignacion del justiprecio de todas las fincas ocupadas, que habran de ser
descritas conforme a la legislacién hipotecaria. Dicho titulo, asi como los que
sean necesarios para practicar las inscripciones deberan ir acompafados, en
su caso, de los respectivos planos, para archivo, en su caso, en el Registro
de la Propiedad.

Articulo 178. Urgencia en la ocupacioén: requisitos.

1. Cuando se aplique el procedimiento de tasacion conjunta, la ocupacién de
los bienes y derechos afectados se realizara en la forma prescrita por esta
Ley.

2. Cuando se siga el procedimiento de tasacion individualizada, la declaracion
de urgencia en la ocupacion a que se refiere el articulo 52 de la Ley de
Expropiacion Forzosa debera acompafiarse de memoria justificativa de las
razones particulares que motiven la urgencia.

Articulo 179. Avenencia: bonificaciones.

1. Durante la tramitacién del expediente expropiatorio y antes del acto por el
gue se fije definitvamente en via administrativa el justo precio, la
Administracion actuante y los titulares de los bienes y los derechos objeto de
aquel expediente podran determinar dicho justo precio por mutuo acuerdo, de
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conformidad con la legislacion reguladora, con caracter general, de la
expropiacion forzosa.

2. La aceptacion por los expropiados en el plazo concedido al efecto del
precio ofrecido por la Administracion, les dara derecho a percibir dicho precio
incrementado en un cinco por ciento.

Articulo 180. EI Jurado de Expropiacion: caréacter, funcion vy
composicion.

1. El Jurado de Expropiacion es el 6rgano de la Administraciéon de la
Comunidad Autébnoma de las llles Balears especializado en materia de
expropiacion forzosa, asi como de responsabilidad patrimonial por causa
urbanistica. Estar4 adscrito a la Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio, que le facilitara toda la infraestructura administrativa
para su adecuado funcionamiento, y actuara en el cumplimiento de sus
funciones con plena autonomia funcional.

2. El Jurado de Expropiacion actuara con competencia resolutoria definitiva,
poniendo sus actos fin a la via administrativa, para la fijacién del justo precio
en las expropiaciones, cuando la Administracion expropiante sea la de la
Comunidad Autdbnoma, los Consells Insulars o los Municipios.

En materia de responsabilidad patrimonial por razén de la ordenacion
urbanistica operard& como Organo consultivo superior de la Comunidad
Autonoma, asi como de los Consells Insulars y los Municipios.

3. El Jurado de Expropiacion se compondra de los siguientes miembros,
designados por el Gobierno de las llles Balears:
a) Presidente: un jurista de reconocido prestigio y mas de diez afios de
experiencia, propuesto por el Consejero competente en materia de
ordenacion del territorio.
b) Vocales:
- Tres funcionarios del cuerpo general de Letrados de la Administracion
de la Comunidad Autonoma de las llles Balears.
- Tres técnicos facultativos superiores, de los cuales uno debera ser
Arquitecto y los otros dos de especialidades diferentes de la Ingenieria,
al servicio, en todos los casos, de la Comunidad Autonoma de las llles
Balears.
- Tres técnicos facultativos superiores, designados por los Consells
Insulars, uno por cada Consell.
- Tres técnicos facultativos elegidos por la Federacion de Municipios de
las llles Balears.
- Un profesional libre colegiado en representacion de los Colegios
Oficiales de Arquitectos o Ingenieros Superiores, dependiendo de la
naturaleza de los bienes o derechos a expropiar.
- Cuando se trate de expropiaciones insulares 0 municipales, un
representante de la Corporacion interesada, con voz pero sin voto.
c) Secretario: actuara como Secretario del Jurado un funcionario de la
Comunidad Auténoma de las llles Balears de cuerpo para cuyo ingreso se
requiera titulacion superior, con voz pero sin voto.
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4. Podran actuar de ponentes a los efectos de la preparacion de las
propuestas de acuerdo o dictamen e interviniendo en las deliberaciones del
Jurado con voz, pero sin voto, cualesquiera funcionarios técnicos facultativos
al servicio de la Comunidad Auténoma, los Consells Insulars y los Municipios.

5. El Jurado podra reunirse en pleno o secciones.

6. Reglamentariamente se determinard la organizacion y el funcionamiento
del Jurado.

Articulo 181. Motivacion y notificacion de los acuerdos del Jurado de
Expropiacion.

1. Los acuerdos del Jurado de Expropiacion seran siempre motivados,
debiendo contener, en su caso, expresa justificacion de los criterios
empleados para la valoracion a efectos de justiprecio o indemnizacién, con
relacion a lo dispuesto en la legislacion general aplicable y, en su caso, en
esta Ley.

2. Los acuerdos del Jurado deberan ser inmediatamente notificados tanto a la
Administracion expropiante o0, en su caso, responsable, como a los
interesados en los correspondientes procedimientos administrativos. Los de
fijacion del justo precio en las expropiaciones pondran fin a la via
administrativa.
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VI
DISCIPLINA URBANISTICA

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 182. Funciones de disciplina urbanistica.

1. Corresponde a los Municipios y los Consells Insulars velar por el
cumplimiento de las disposiciones de la presente Ley y de las normas y
demas instrumentos que la complementan o desarrollan, asi como de los
instrumentos de la ordenacion del territorio, para hacer efectivos los fines,
principios y bienes proclamados en el Titulo preliminar de esta Ley.

2. Cada Consell Insular podra crear, junto con los Municipios que asi lo
decidan voluntariamente, un consorcio insular para el ejercicio por éste de las
competencias de inspeccion, proteccion de la legalidad y restablecimiento del
orden perturbado, sancion de las infracciones y exigencia de la
responsabilidad patrimonial que proceda que en este Titulo se atribuyen a los
Consells Insulars y los Municipios.

Constituido el consorcio, los Municipios que no formen parte del mismo
podran incorporarse a €l en cualquier momento, transfiriéndole las
competencias municipales que proceda.

Articulo 183. Potestades administrativas y presupuestos de la disciplina
urbanistica.

1. La Administracion competente asegura el cumplimiento de la ordenacion
del territorio y la ordenacion urbanistica mediante el ejercicio de las siguientes
potestades:

a) La intervencion preventiva de los actos de edificacion o construccion y uso
del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, en las formas dispuestas en esta
Ley.

b) La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a intervencion preventiva
y cualesquiera otros que impliqguen la transformacion o el uso del suelo,
natural o construido.

c) La proteccion de la legalidad de ordenacion del territorio y de ordenacion
urbanistica y el restablecimiento del orden juridico perturbado, en los términos
previstos en esta Ley.

d) La sancion de las infracciones urbanisticas.

La disciplina urbanistica comporta el ejercicio de todas las potestades
anteriores en cuantos supuestos asi proceda.

2. La legitimidad de la ejecucion de los actos de parcelacion, urbanizacion,
construccion o edificacion e instalacion, asi como de cualquier otra obra o uso
objetivo del suelo tiene como presupuesto la concurrencia de las tres
siguientes circunstancias:
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a) La vigencia de ordenacion del territorio y de ordenacion urbanistica idénea
conforme a esta Ley para legitimar la actividad de ejecucion.

b) La cobertura en proyecto aprobado administrativamente, cuando sea
legalmente exigible.

c) La obtencidn, vigencia y eficacia de la resolucion o resoluciones en que
deba concretarse la intervencion administrativa previa conforme a esta Ley.

3. El ejercicio de las potestades previstas en este articulo es inexcusable. A
tal efecto, las autoridades y los funcionarios estan obligados a iniciar, tramitar
y resolver, en los plazos previstos en cada caso, los procedimientos
establecidos para dicho ejercicio. El incumplimiento de este deber podra dar
lugar a responsabilidad disciplinaria.

4. Se declaran de interés supramunicipal las funciones de control, inspeccion,
proteccion y sancion en su caso, de las actividades y los actos regulados por
la ordenacion del territorio y la ordenacion urbanistica. Con el fin de garantizar
el efectivo cumplimiento de éstas, los Consells Insulars podran adoptar
medidas de:

a) Asistencia y cooperacion con los Municipios para garantizar el eficaz
cumplimiento de las referidas funciones.

b) Coordinacion del desarrollo de dichas funciones, mediante planes y
programas de inspeccion insular que respeten la potestad de autorganizacion
municipal de los correspondientes servicios propios.

c) Sustitucién en casos concretos de los Municipios, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, reguladora de las
bases del régimen local.

Articulo 184. Colaboracion en el ejercicio de las funciones de control,
inspeccion, proteccion y sancion.

1. Todos tienen el deber de colaborar en desarrollo de las funciones de
control, inspeccidn, proteccién y sancion que la presente Ley atribuye a las
Administraciones con competencia en materia de ordenacion del territorio y
ordenacion urbanistica.

2. Los particulares facilitaran a la Administracion la informacion veraz y
suficiente que ésta les requiera.

3. Las Administraciones Publicas colaborardn en el cumplimiento de estas
funciones.

CAPITULOII
INSPECCION URBANISTICA

Articulo 185. Funcion inspectora.

1. La inspeccion para la disciplina urbanistica es una potestad de ejercicio
inexcusable, dirigida a comprobar que las operaciones, las actividades y los
actos publicos y privados de parcelacion, urbanizacién, construccion o
edificacion, instalacion, apertura y funcionamiento de establecimientos y uso
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del suelo, del subsuelo y el vuelo se ajustan a la legislacién y ordenacién del
territorio y urbanistica y, en particular, a lo dispuesto en esta Ley.

2. Los Municipios y los Consells Insulars deben desarrollar dichas funciones
inspectoras, dentro de sus respectivas competencias, en régimen de
cooperacion, colaboracion y coordinacion interadministrativas, sin perjuicio
de lo dispuesto en el nimero 2 del articulo 182.

3. En particular, la funcion inspectora:

a) Vela por el cumplimiento de los fines, principios y bienes proclamados en el
Titulo preliminar de esta Ley y las disposiciones e instrumentos que la
desarrollan y complementan en el marco de la ordenacion del territorio.

b) Vigila e investiga los actos y las actividades que pudieran vulnerar la
normativa sefialada en la letra anterior.

c) Denuncia cuantas anomalias observe en la aplicacion de los instrumentos
para la ordenacion ambiental, del territorio y urbanistica.

d) Informa y propone a las Administraciones y autoridades competentes sobre
la adopcién de las medidas cautelares, correctivas y sancionadoras que
juzgue convenientes para la conservacion ambiental y el cumplimiento de la
ordenacion del territorio y la ordenacion urbanistica.

e) Instruye los procedimientos sancionadores que se le encomienden.

f) Colabora con los Tribunales de Justicia y las Administraciones competentes
en materia ambiental, de ordenacion del territorio y ordenacion urbanistica.

g) Desempeiia cuantas otras funciones asesoras, inspectoras y de control le
sean encomendadas.

3. El gjercicio de la funcion inspectora comprende las siguientes potestades:
a) Investigacion y acceso a registros y archivos para el ejercicio de sus
funciones.

b) Extension de actas de inspeccion que gozaran de presuncion de veracidad
respecto de los hechos que en ellas se consignen.

c) Requerimiento y obtencion del auxilio de la fuerza publica cuando fuera
necesario.

4. Todos tienen el deber de colaborar en el ejercicio de las funciones
inspectoras facilitando los documentos y la informacion que les soliciten los
funcionarios y autoridades que las ejerzan.

Articulo 186. Personal de inspeccién.

1. Los Municipios de mas de 10.000 habitantes de derecho y las
Mancomunidades y cualesquiera otras formas organizativas o funcionales de
colaboracion de Municipios y de éstos con el correspondiente Consell Insular
con fines urbanisticos, asi como los consorcios a que se refiere el numero 2
del articulo 182, deberan contar con una unidad administrativa destinada a la
funcién inspectora regulada en este Capitulo.

Los Municipios que no tengan deber de contar con la unidad a que se refiere
el parrafo anterior, ni tengan organizada la funciéon inspectora en cualquiera
de las formas previstas en éste, aseguraran el cumplimiento de dicha funcion
mediante cooperacion con el Consell Insular en cualesquiera de las formas
admitidas por esta Ley o delegacion de la competencia propia en dicho
Consell.
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2. Los Consells Insulars deberan contar con funcionarios que realicen
funciones de inspeccion, los cuales tendran la condicion de inspectores
insulares.

3. En el ejercicio de sus funciones, los inspectores gozaran de plena
autonomia y tendran, a todos los efectos, la condicién de agentes de la
autoridad. Estan facultados para requerir y examinar toda clase de
documentos relativos al instrumento de planeamiento y su ejecucion,
comprobar la adecuacion de los actos en realizacion a la legislacion y
ordenacién urbanistica aplicable y obtener la informacién necesaria para el
cumplimiento de su cometido. Tanto las Administraciones publicas como los
particulares estan obligados a prestarles la colaboracién que precisen.

La negativa no fundada a facilitar la informacion solicitada por los inspectores,
en especial la relativa al contenido y los antecedentes de los pertinentes actos
administrativos, constituira obstaculizacion del ejercicio de la potestad de
inspeccion y tendra la consideracion de infraccion administrativa, en su caso
disciplinaria.

Los inspectores ejerceran siempre sus funciones provistos de un documento
oficial que acredite su condicion. Las actas que se levanten de las visitas de
inspeccion tendran la consideracion de documento publico administrativo.

Articulo 187. Visitas y actas de inspeccion.

1. Toda parcelacion, urbanizacién, construccion o edificacion e instalacién o
cualquier otra actuacion de transformacion o uso del suelo, del vuelo o del
subsuelo podréa ser visitada a efectos de su inspeccion en las ocasiones que
se estimen oportunas. En caso de apreciacion de indicios de la comision de
una posible infraccion urbanistica el inspector se lo advertirda a la persona
responsable, dejando constancia de dicha advertencia en el acta, y formulara
propuesta de adopcion de cuantas medidas resulten pertinentes.

2. Las actas de la inspeccion gozan de presuncion de veracidad, que soélo
cede cuando en el procedimiento que se instruya como consecuencia de las
mismas se pruebe su inexactitud o falta de certeza o se aporten pruebas que
la contradigan.

3. En cada una de las unidades administrativas en las que se desarrollen
funciones inspectoras se llevara un libro de las visitas de inspecciones
efectuadas y un registro de las actas que con motivo de éstas se hayan
extendido.

4. Levantada acta de inspeccion por inspector insular, se dara traslado de ella
al Municipio correspondiente. Este debera comunicar al Consell Insular si ha
incoado procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica y, en su caso,
sancionador.
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CAPITULO Il
CONTROL PREVENTIVO DE LAS ACTIVIDADES Y LOS ACTOS OBJETO
DE LA ORDENACION URBANISTICA

Articulo 188. Régimen del control de las actividades y los actos
regulados por la ordenacion urbanistica.

1. Sin perjuicio de cualesquiera otros requisitos administrativos impuestos
expresamente por ésta u otras Leyes, las actividades y los actos de
transformacion, aprovechamiento y uso del suelo, subsuelo y vuelo quedaran
sujetos en todo caso a control previo de su legalidad a través de la licenciay,
en su caso, autorizacion, asi como de intervencién mediante Ordenes de
ejecucion.

2. A los efectos de lo dispuesto en el numero anterior, los Municipios
ostentaran respecto de cualesquiera actividades o actos de urbanizacion y
edificacion y uso del suelo, ademés de las facultades legitimadas por actos
consensuales o unilaterales, las siguientes potestades:

a) De inspeccidn y control de las actuaciones, obras, instalaciones y usos.

b) De imposicibn de obligaciones de hacer y no hacer, en caso de
incumplimiento de los compromisos asumidos en virtud de acto o convenio
para la realizacion de operaciones, actividades o actos urbanisticos.

c) De interpretacién, modificacion, resoluciébn o rescate en los términos
previstos en la normativa de contratacion de las Administraciones publicas,
cuando ésta sea aplicable.

SECCION 12
LICENCIAS URBANISTICAS

SUBSECCION 12 )
PRINCIPIOS COMUNES A LAS LICENCIAS URBANISTICAS

Articulo 189. Competencia para el otorgamiento de las licencias.

1. Los Municipios controlan, mediante la pertinente intervencién previa, la
legalidad de los actos, las actividades y las operaciones sometidos a licencia.

2. La competencia para otorgar la licencia urbanistica correspondera al
organo municipal determinado conforme a la legislacion de régimen local.

Articulo 190. Procedimiento general de otorgamiento de licencias.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 195, el procedimiento para el
otorgamiento de las licencias se regulara por las correspondientes
Ordenanzas municipales, de acuerdo con lo dispuesto en los dos nimeros
siguientes. El Gobierno de las llles Balears, a propuesta del Consejero
competente en materia de ordenacion del territorio, podra aprobar un
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procedimiento que regird en defecto de Ordenanza municipal aplicable y se
aplicara, en todo caso, con caracter supletorio.

2. El procedimiento se iniciard siempre a instancia del interesado y las
licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de la legislacion y de la
ordenacion tanto del territorio como urbanistica de aplicacion.

La resolucion denegatoria debera ser motivada, con explicita referencia a la
norma o normas de la ordenacion del territorio y la urbanistica con las que
esté en contradiccion la actividad o el acto sometido a licencia.

El mero transcurso del plazo maximo establecido para la resoluciéon desde la
presentacion de la solicitud habilitard para entender estimada ésta. El
computo de dicho plazo maximo para resolver expresamente sélo se podra
interrumpir una sola vez mediante requerimiento de subsanacion de
deficiencias o de mejora de la solicitud formulada.

3. Para resolver sobre el otorgamiento de las licencias se estaré a:

a) La ordenacion del territorio y la urbanistica vigentes en el momento de
dictado de la resolucion, siempre que éste se produzca dentro del plazo
maximo para ello.

b) La ordenacién del territorio y la urbanistica en vigor al tiempo de
vencimiento del plazo maximo para resolver, en otro caso.

En el computo del plazo maximo para resolver se descontara en todo caso el
tiempo de suspension del procedimiento como consecuencia de
requerimiento de subsanacion de deficiencias o insuficiencias en la solicitud.

4. Cuando, por tratarse de actos a realizar en terrenos de dominio publico,
sea necesaria concesion o autorizacion por parte del ente titular de dicho
dominio, no podra darse curso a solicitud alguna de licencia hasta que se
acredite la obtencién de la preceptiva concesién o autorizacion. De igual
modo se procedera cuando los actos a realizar estén sujetos a autorizaciones
concurrentes a otorgar con caracter previo por otras Administraciones
publicas, salvo que la legislacién sectorial aplicable disponga otra cosa. A tal
efecto, debera formularse el pertinente requerimiento de subsanacién de tal
deficiencia en la solicitud de licencia que se hubiera presentado.

5. Cuando por la naturaleza del acto sujeto a licencia sean necesarios la
calificacion urbanistica prevista en esta Ley, la calificacién técnica por razon
de la normativa sobre actividades clasificadas, la evaluacion ambiental o el
informe o cualquier otra intervencién preceptivos y vinculantes de érganos o
entidades administrativos no municipales, no podra resolverse sobre el
otorgamiento de la licencia mientras no consten en el procedimiento de ésta
la calificacion, la resolucion, el informe o la intervencion precisos o haya
transcurrido el plazo legalmente establecido para su dictado o evacuaciéon en
sentido favorable conforme a la normativa aplicable.

En el supuesto previsto en el nimero anterior y cuando la calificacion,
evaluacion o restante intervencion se insten conjuntamente con la licencia de
obras, el plazo maximo para resolver sobre la licencia urbanistica sera el
resultante de la suma al determinado por la normativa reguladora de la
calificacion, evaluacion, informe o intervencion del érgano administrativo no
municipal del previsto en el articulo 195. Deducida una solicitud de licencia
cuyo objeto esté sujeto a cualesquiera de dichas intervenciones no
municipales y en la que se interesen igualmente éstas, se suspendera el
procedimiento y se remitiran la solicitud y la documentacion acompafiada al
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organo competente para la intervencién que proceda. Durante el transcurso
del plazo maximo legal para la resolucion sobre tal intervencién municipal,
cuya fecha de comienzo y final deberd comunicarse al interesado, el
procedimiento relativo a la licencia quedara en suspenso, no corriendo el
plazo maximo para resolver sobre ésta.

Articulo 191. Integracién del régimen urbanistico y el de actividades
clasificadas o sujetas a evaluacion de impacto ambiental.

1. La licencia otorgada conforme a esta Ley llevara implicita la de actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas y la de actividades industriales,
cuando éstas sean procedentes y se soliciten conjuntamente con la de obras.
Cuando la licencia se refiera a actos, operaciones o actividades que requieran
otras autorizaciones municipales, el procedimiento previsto para éstas se
integrara en el procedimiento de otorgamiento de aquélla.

El acuerdo de otorgamiento de la licencia debera expresar, cuando proceda:
a) La o las restantes autorizaciones municipales que comporte.

b) La inclusion de la de actividades o la improcedencia de ésta.

2. En el supuesto de que los actos, las operaciones y las actividades sujetas a
licencia requieran la calificacion técnica correspondiente a actividades
clasificadas o la evaluacién de impacto ambiental, no se podra otorgar la
licencia cuando la calificacion técnica o la evaluacion ambiental hubiera sido
negativa o se incumplieran las medidas de correccién determinadas en una u
otra.

Las condiciones expresadas por la calificacion técnica en el caso de las
actividades clasificadas y las consignadas en la resolucién de la evaluacion
ambiental formaran parte de las condiciones legales de la licencia municipal
en todo caso.

3. Las licencias podran denegarse por los motivos previstos en la legislacion
especifica que regule las autorizaciones a que se refiere el parrafo segundo
del nimero 1 y quedaran sujetas al régimen de inspeccion y, en su caso,
sancion previsto en dicha legislacion.

Articulo 192. Efectos de las licencias.

1. La obtencién de la correspondiente licencia legitima la ejecucion de los
actos y las operaciones y la implantacion y el desarrollo de los usos y las
actividades correspondientes.

En ningln caso podran adquirirse facultades o derechos en contra la
ordenacion del territorio y de la urbanistica.

2. Cuando las licencias resulten sobrevenidamente disconformes con la
ordenacion del territorio y la urbanistica en virtud de la aprobacién de un
nuevo instrumento prevalente o de la innovacion del vigente al tiempo del
otorgamiento de aquéllas que no contemple expresamente la posibilidad de la
conservacion de dichas licencias o de las edificaciones que legitimen en
régimen de fuera de ordenacion y las obras no hayan aun concluido o los
usos no hayan cesado, el Municipio:
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a) Declarard, motivadamente, la disconformidad y acordara, como medida
cautelar, la suspensién inmediata de las obras o de los usos por plazo que no
puede ser superior a cuatro meses.

b) Dentro del periodo de vigencia de la medida cautelar y previa audiencia del
interesado, revocard la licencia en todo o en parte, determinando, en su caso,
los términos y condiciones en que las obras ya iniciadas o los usos que
venian desarrollandose puedan ser terminados o continuar desarrollandose,
respectivamente, con fijacion de la indemnizacion a que haya lugar por los
dafos y perjuicios causados.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no sera de aplicacion cuando los
instrumentos de ordenacion del territorio o el planeamiento urbanistico
sobrevenidos contemplen la aplicacion a los actos legitimados mediante
licencia de la situacién de fuera de ordenacion.

Articulo 193. Prestacion provisional de servicios por las empresas
suministradoras.

Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, telefonia y
otros servicios de telecomunicaciones o0 telematicos exigiran para la
contratacion provisional, durante la ejecucién de las obras, de los respectivos
servicios la acreditacion de la preceptiva licencia, fijando como plazo maximo
de duracion del contrato el establecido en ella para la ejecucion de las obras.
El suministro debera cesar a los tres meses de la finalizacion del plazo de
ejecucion de las obras fijado en la licencia.

SUBSECCION 22
LICENCIA DE OBRAS

Articulo 194. Actos sujetos a licencia de obras.

Estan sujetos a la obtencion de licencia de obras, sin perjuicio de las demas
autorizaciones que sean procedentes con arreglo a la legislacion sectorial
aplicable, las operaciones y los actos siguientes:

a) Las parcelaciones o cualesquiera otros actos de division o segregacion de
fincas o terrenos en cualquier clase de suelo, no incluidas en proyectos de
compensacion o reparcelacion.

b) Los movimientos de tierra, tales como desmontes, explanaciones,
excavaciones y terraplenes, salvo que estén incluidos en proyectos de obras
o de urbanizacién debidamente aprobados o autorizados.

c) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de
toda clase, incluso las provisionales, de nueva planta, asi como los
cerramientos de obra fija, incluso cuando se realicen en el dominio publico
natural o no.

d) Las obras de ampliaciébn de construcciones, edificios e instalaciones de
toda clase existentes.

e) Las obras de modificacibn o reforma que afecten a la estructura, la
organizacion interior o el aspecto exterior de las construcciones, los edificios y
las instalaciones de todas clases.
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f) Las obras de intervencion, cualquiera que sea el alcance de ésta, en
edificios, construcciones e instalaciones declarados como bienes de interés
cultural o catalogados y protegidos.

g) Las obras de vialidad y de infraestructuras, servicios y otros actos de
urbanizacion, que deban realizarse al margen de proyectos de urbanizacion o
de obras publicas ordinarias debidamente aprobados.

h) La tala o el abatimiento de arboles, formen parte de masas boscosas 0
estén aislados, asi como en todo caso los catalogados como arboles
singulares, salvo cuando dichos actos cuenten con autorizacion de la
Administracién agraria.

i) La demolicion de las construcciones, salvo en los casos declarados de ruina
inminente.

j) La extraccion de aridos y la explotaciéon de canteras.

k) La acumulacion de vertidos y el deposito de materiales ajenos a las
caracteristicas propias del paisaje natural que contribuyan al deterioro o
degradacion del mismo, asi como la realizacion de vertidos de toda clase en
superficie y en el subsuelo.

[) La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.

m) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, provisiona-
les 0 permanentes, excepto cuando se lleven a cabo en instalaciones o zonas
de acampada cuya autorizacion los incluya.

n) La instalacion de invernaderos.

) La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via
publica.

0) Las instalaciones y los usos de cualquier clase que se realicen o afecten al
subsuelo.

p) La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y la
colocacion de antenas de cualquier clase.

g) Las construcciones e instalaciones de caracter temporal o precario
destinadas a espectaculos y actividades recreativas.

r) Los demas actos que sefialen los instrumentos de ordenacion del territorio y
el planeamiento urbanistico.

2. Estan también sujetos a licencia los actos de construccion y edificacion que
realicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las
autorizaciones o concesiones que otorgue el ente titular del dominio publico.

3. No estan sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de érdenes de
ejecucion.

4. Cuando los actos de construccion, edificacion y uso del suelo sean
promovidos por los Municipios en su propio término municipal, el acuerdo que
los autorice 0 apruebe esta sujeto a los mismos requisitos y produce los
mismos efectos que la licencia urbanistica a los efectos de esta Ley, sin
perjuicio de lo dispuesto en la legislacion de régimen local.

Articulo 195. Procedimiento especifico de otorgamiento de la licencia de
obras.

1. El procedimiento se iniciara a instancia del interesado, a cuya solicitud
debera acompaiiar:
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a) Declaracion de ser el solicitante titular de derecho suficiente para la
realizacion del acto pretendido sobre el solar, la parcela o, en su caso, unidad
rustica minima de que se trate.

b) La autorizacion o las autorizaciones previas o concurrentes exigidas por la
legislacién en cada caso aplicable, asi como la concesion o concesiones
correspondientes cuando la operacion o el acto pretendidos supongan la
ocupacion o utilizacion de dominio publico del que sea titular Administracion
distinta.

¢) Memoria indicativa de la finalidad y el uso de las obras proyectadas, con
indicacion de si tienen por objeto la instalacion de actividad sujeta al régimen
de las clasificadas y, en su caso, a evaluacién previa ambiental, asi como
acreditacion, en su caso, del aprovechamiento preexistente, justificando su
realizacion licita en ejecucion de la ordenacion del territorio y la urbanistica
vigentes.

d) Proyecto técnico que reuna las condiciones establecidas en el articulo
siguiente, asi como, en su caso, proyecto técnico de las instalaciones de la
actividad clasificada a implantar que redna las exigencias de la normativa
reguladora de las actividades clasificadas y estudio ambiental elaborado
conforme a la normativa que disponga la sujecion a evaluacion de este
caracter.

2. Sin perjuicio de los tramites que se determinen en las Ordenanzas
municipales reguladoras de este procedimiento, deberan cumplimentarse los
siguientes tramites:

a) Comunicacion a las Administraciones afectadas para que en el plazo de un
mes emitan informe sobre los aspectos de su competencia.

b) Informe o informes técnicos, previstos en las correspondientes Ordenanzas
o en la legislacion sectorial aplicable, que en todo caso deberan considerar la
adecuacion del proyecto a la legalidad urbanistica, a las normas de
edificacion y construccion, con especial consideracion de las relativas a la
reduccion del impacto paisajistico y ambiental de las operaciones, ahorro de
consumo del agua, conservacion energética y promocion de la accesibilidad
para las personas con movilidad disminuida.

c) Informe juridico.

d) Los demas tramites y diligencias que sean necesarios 0 convenientes en
funcion del emplazamiento, la naturaleza de los actos o las operaciones o de
sus efectos.

En el caso de que el acto objeto de la solicitud que de lugar al procedimiento
esté sujeto a evaluacion ambiental previa o esté dirigido a albergar las
instalaciones de actividad sujeta al régimen de las clasificadas, debera
procederse conforme a lo dispuesto en el nimero 5 del articulo 190 y el
articulo 191 y realizarse todos los trAmites dispuestos por la normativa
reguladora de la evaluacion ambiental y de las actividades clasificadas, segun
proceda, incluido el de informacion publica.

3. La resolucion sobre la solicitud debera notificarse al interesado dentro del
plazo maximo para resolver que sea de aplicacion en cada caso, que debera
ser determinado en las Ordenanzas municipales, sin que en ningln caso
pueda ser superior a dos meses en el caso de obras menores y tres meses
en el de obras mayores. En defecto de prevision expresa en las
correspondientes Ordenanzas Municipales, regiran estos ultimos.

Solamente se conceptuaran como obras menores aquellas de técnica sencilla
y de escasa entidad constructiva y econémica, que no supongan alteracion
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del volumen, de las instalaciones y servicios de uso comun o del nUmero de
viviendas Yy locales, ni afecten el disefio exterior, los cimientos, la estructura o
las condiciones de habitabilidad o de seguridad de todas las clases de
edificios, construcciones e instalaciones. En ningun caso se entenderan como
tales las parcelaciones, los cerramientos de muro de fabrica de cualquier
clase y las intervenciones en ambitos y elementos declarados como bienes de
interés cultural, catalogados o protegidos, los grandes movimientos de tierras
y la tala masiva de arboles.

Articulo 196. Proyecto técnico de obras.

1. El proyecto técnico que se presente, por ser legalmente preceptivo, para
documentar la solicitud de licencia de obras debera cumplir los requisitos que
dispongan las Leyes y en todo caso los siguientes:

a) Estar autorizado por facultativo competente conforme a la legislacion
aplicable y disponer del correspondiente visado colegial, excepto si ha sido
redactado por la Administracion publica.

b) Definir las obras en grado y con precision suficientes para permitir que un
facultativo distinto del autor pueda dirigir las obras o trabajos
correspondientes.

c) Contar con una memoria urbanistica como documento especifico e
independiente, en el que se indique la finalidad y el uso de las obras
proyectadas y se razone su adecuacion a la ordenacion del territorio y la
urbanistica aplicables. La Memoria se acompafiara de plano de situacion a
escala minima de 1:5000 6 1:2000, segun se trate, respectivamente, de
terrenos de suelo rastico o de otra clase, y de cualquier otra informacion
gréafica que resulte precisa para justificar o ilustrar su contenido, con expresa
indicacion de la clasificacion del suelo objeto de la misma y de la normativa y
ordenanzas aplicables.

2. El proyecto técnico a que se refiere el nimero anterior se integra, cuando
tenga por objeto obras de edificacién, por el proyecto basico y el proyecto de
ejecucion.

A los efectos de la presente Ley se entiende por:

a) Proyecto basico: aquél en el que se definen de forma precisa las
caracteristicas generales de las obras mediante la definicion y la justificacion
de soluciones concretas.

b) Proyecto de ejecucion: aquél que, desarrollando el proyecto basico,
contiene la determinacibn completa de las obras, con los detalles y
especificaciones de todos los materiales, elementos, sistemas constructivos y
equipos.

Una vez presentado en el Municipio, el proyecto técnico adquiere el caracter
de documento oficial, respondiendo el autor de la exactitud y veracidad de los
datos técnicos en él consignados a todos los efectos.

3. El proyecto basico debera tener, como minimo, los siguientes documentos:
a) Memoria descriptiva de las caracteristicas generales de la obra y
justificativa de las soluciones adoptadas.

b) Planos generales a escala y acotados de plantas, alturas y secciones.

c) Presupuesto con estimacion global de cada capitulo, oficio o tecnologia.

4. El proyecto de ejecucion debera tener los documentos que exija la

legislacion reguladora de la edificacion y, en todo caso, los siguientes:
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a) Memoria de cimentacion, estructura y oficios.

b) Planos de cimentacién y estructura; planos de detalle; esquemas y
dimensionamiento de instalaciones.

c) Pliego de condiciones técnicas generales y particulares.

d) Estado de mediciones.

e) Presupuesto obtenido por aplicacion de precios unitarios de obra.

5. Cuando la licencia de obras se haya solicitado y obtenido mediante la
presentacion de un proyecto basico, sera preceptiva la presentacion en el
Municipio del proyecto de ejecucion, ajustado a las determinaciones de aquél,
dentro de los seis meses siguientes al otorgamiento de la licencia. El
Municipio dispondra de un mes para comprobar la conformidad del proyecto
de ejecucion con el proyecto basico. Transcurrido este plazo sin que se haya
notificado al interesado resolucion expresa que lo impida, se podran iniciar las
obras. Esta fecha sera la que determinara el inicio del transcurso del plazo de
ejecucion fijado en la licencia.

6. Si el Municipio detectara, transcurrido el plazo a que se refiere el nimero
anterior, alteraciones de las determinaciones del proyecto basico de acuerdo
con el cual se otorgo la licencia, ordenara la paralizacion inmediata de las
obras y requerira la presentacion de nuevo proyecto técnico de ejecucion que
refleje la realidad.

Presentado el proyecto técnico requerido se alzara la suspension decretada
durante la tramitacion administrativa de la solicitud de modificacién del
proyecto inicialmente aportado. Para la resolucion sobre dicha solicitud se
estara a la normativa de aplicacion vigente en el momento de otorgamiento de
la licencia, siempre que no se haya sobrepasado el plazo fijado en ella para la
ejecucion de las obras.

No sera de aplicacion el alzamiento de la suspension previsto en el parrafo
anterior cuando:

a) La modificacién suponga variacion en el numero de viviendas o plazas de
alojamiento autorizado o comporte alteracion de las condiciones de uso del
suelo, altura, volumen, situacion de las edificaciones y ocupacién maxima
autorizadas.

b) Con entera independencia de lo dispuesto en la letra anterior, se trate de
obras realizadas en edificios catalogados o incluidos en conjuntos historico-
artisticos, sujetos a la legislacion del patrimonio histérico o protegidos por el
planeamiento urbanistico.

Con motivo de la resolucién sobre el nuevo proyecto técnico presentado se
adoptaran las medidas que pudieran ser procedentes para la proteccion de la
legalidad urbanistica y, en su caso, la sancién de infracciones.

7. No sera exigible proyecto técnico, para las obras menores a que se refiere
el ultimo parrafo del articulo anterior, salvo que éste venga impuesto por la
normativa general de la edificacion.

Articulo 197. Contenido de las licencias.

1. Sin perjuicio de los demas extremos pertinentes conforme al régimen
urbanistico del suelo rustico, las licencias incluiran entre sus determinaciones
como minimo:

a) La clase y categoria urbanisticas del suelo objeto de la actuacion.

b) Finalidad de la actuacion y uso al que se destinara.

c) Altura, voliumenes y ocupacion de solar, parcela o unidad rustica
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permitidos.

d) Cantidad en la que se presupuestan las obras.

e) En suelo rastico, fecha del acuerdo del Consell Insular otorgando la
preceptiva calificacion urbanistica.

f) La fecha desde la que pueda o deba producirse la iniciacion o, en su caso,
el plazo méaximo de ejecucion una vez iniciadas las obras y el periodo maximo
en gue puede estar interrumpida la ejecucion de éstas por causa imputable al
promotor de la obra. Al efecto de fijar la fecha maxima de finalizacion, el
proyecto que acomparie a la solicitud de licencia deberd contener indicacion
del plazo normal de ejecucién de la obra.

La fecha a partir de la cual puedan o deban iniciarse las obras se fijara de
conformidad con las determinaciones pertinentes del planeamiento general,
pero podra ser, en todo caso, objeto de pacto o acuerdo entre el Municipio y
el solicitante, preparatorio de la resolucién sobre la solicitud de licencia.
Cuando comprenda, ademas, la licencia de una actividad clasificada, debera
consignar las caracteristicas de ésta y las condiciones y, en su caso, medidas
correctoras impuestas por la calificacion técnica.

De haberse producido evaluacion ambiental, la licencia deberd también
incorporar las declaraciones y condiciones de la resolucion sobre dicha
evaluacion.

2. En el caso de que no estén previstos expresamente en la licencia, se
entendera que los plazos son los siguientes:

a) Un afio para el comienzo de las obras, contado a partir de la recepcion de
la notificacion del otorgamiento de licencia o, en los casos previstos en el
ultimo péarrafo del nimero anterior, de la fecha indicada en la propia licencia
para el inicio del computo de dicho plazo.

b) Las obras no podran estar suspendidas por un plazo superior a tres meses,
ni acumuladamente mas del veinticinco por ciento del tiempo total previsto
para la ejecucién de la obra.

c) El plazo final de duracién sera el previsto en el proyecto presentado ante la
Administracion, contado a partir de la finalizacion del que tiene el promotor
para iniciar la obra. Si no figurase plazo en el proyecto, sera de quince meses
a partir de la iniciacion de las obras.

3. El propietario podra pedir y el Municipio justificadamente conceder
postergacion de la fecha de inicio de las obras o la ampliacion de los plazos
de la licencia, que sera preceptiva si la paralizacion se debe a causas no
imputables al promotor de la obra.

4. Con las mismas garantias el Municipio, siempre que no proceda otra
modalidad de edificacion, podra acordar la rehabilitacion de la licencia
caducada que, sin embargo, podra dar lugar al cobro de las tasas
correspondientes a la tramitacion por concesion de licencia.

5. El érgano competente para otorgar la licencia declarara, de oficio, a
requerimiento del Consell Insular o a instancia de cualquier persona, la
caducidad de la misma, previa audiencia del interesado, una vez transcurridos
e incumplidos cualesquiera de los plazos y sus ampliaciones a que se refieren
los nimeros 1, 2 y 3. La declaracién de caducidad extinguira la autorizacion,
no pudiéndose iniciar ni proseguir los actos si no se solicita y obtiene una
nueva licencia o se solicita la rehabilitacién de la caducada en los términos
del nimero anterior.
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Articulo 198. Medidas de agilizacion.

1. Las Normas Urbanisticas Generales podran determinar aquellos actos y
operaciones sometidos a licencia para cuya realizaciobn se requiera
legalmente la presentacion de un proyecto de obras de edificacion que, por
sus especiales caracteristicas, pueden ser objeto de autorizacion parcial o
sujeta a condicion.

En cualquier caso, el Municipio podra otorgar licencias parciales que legitimen
la realizacion de fases concretas del proyecto, a reserva de la subsanacion o
suplemento de ésta en aspectos menores y complementarios pendientes de
autorizacion administrativa.

2. El otorgamiento de este tipo de licencias se producira a solicitud de los
interesados, los cuales expresaran las operaciones o partes del proyecto de
obras de edificacion para las que solicitan la licencia provisional o parcial, con
el compromiso expreso de adecuarse a las determinaciones y condiciones
que figuren en el acto de otorgamiento.

Para el cumplimiento de las anteriores obligaciones, los Municipios podran
exigir la constitucion de una garantia equivalente al diez por ciento del
presupuesto de ejecucion del proyecto. La constitucién de dicha garantia
seguira el régimen fijado en la legislacion basica de contratacion de las
Administraciones publicas.

3. En el supuesto de que los actos y las operaciones sujetos a licencia
estuvieran sometidos al régimen de actividades clasificadas o fuera necesaria
la evaluacion de su impacto ambiental, el interesado lo hara constar,
acompafando al proyecto técnico los documentos que sean necesarios para
la obtencion de la calificacion técnica o la evaluacion ambiental.

El Municipio no podra conceder la licencia de obras sin la calificacion
favorable del Consell Insular en materia de actividades clasificadas o sin la
evaluacion ambiental favorable a las operaciones para las que se pide la
licencia.

Articulo 199. Informacién y publicidad sobre obras.

1. En toda obra mayor de construccion y edificacion o de urbanizacion sera
preceptiva:

a) La disposicion, a pie de obra, de copia autorizada de la licencia municipal.
b) La colocacion de un cartel, con las dimensiones y caracteristicas que se
determinen reglamentariamente, visible desde la via publica e indicativo del
niamero y la fecha de la aprobacion, la licencia de obras o la orden de
ejecucion o, tratdndose de una obra publica, del acuerdo de aprobacion del
correspondiente proyecto, con indicacion siempre del nimero del expediente
en que hubiera recaido la pertinente resolucion.

En los casos de obras de construccion o edificacion, el cartel debera indicar,
como minimo, el nombre y los apellidos de los técnicos directores y del
contratista, ordenanza que se aplica, la fecha de expedicion de la licencia y el
namero de expediente, el plazo de ejecucion de las obras, el niumero de
plantas autorizadas, los usos principal y complementarios o accesorios a que
se va a dedicar el edificio o la construccién o instalacion, la ocupacion del
solar, la parcela o la unidad rustica que represente la edificacion o
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construccioén y el coeficiente de edificabilidad previsto por el planeamiento o
la calificacion urbanistica.

2. La restante publicidad estatica que se haga en el propio lugar de la obra,
asi como la que se realice por cualquier otro medio, no podra contener
indicacién alguna ni disconforme con la ordenacion urbanistica pertinente, ni,
en cualquier caso, susceptible de inducir a error en los adquirentes de
parcelas o solares sobre las cargas de urbanizacidbn y las restantes
condiciones de aplicacion.

SUBSECCION 32
LICENCIAS DE OCUPACION, USO, APERTURA Y FUNCIONAMIENTO.

Articulo 200. Licencia de usos y actividades.

1. Estan sujetos a la obtencion de licencia de ocupacién, uso y apertura y
funcionamiento, sin perjuicio de las demas autorizaciones que sean
procedentes con arreglo a la legislacion sectorial aplicable, los siguientes
actos y actividades:

a) La primera utilizacion de los edificios e instalaciones en general y la
apertura de los establecimientos y las instalaciones.

b) La modificacion objetiva del uso de los terrenos, las construcciones,
edificaciones e instalaciones, cuando no requiera la realizacion de obras.

c) Las demas actividades que sefalen las Leyes, los instrumentos de
ordenacion del territorio y los planes urbanisticos.

2. El procedimiento se iniciard a instancia del interesado, a cuya solicitud
debera acompaiiar, sin perjuicio de los documentos legalmente exigibles para
el desarrollo del acto o la actividad sujeto a autorizacion:

a) Si se trata de la licencia de ocupaciéon de una edificacion, construccion o
instalacion previamente autorizada, la licencia o licencias de obras y
actividad pertinentes, asi como la cédula y cualquier autorizacion
concurrente.

b) Si se trata de una actividad que comporte riesgo de accidente mayor o
esta sujeta al régimen de actividades clasificadas o a evaluacion
ambiental, la documentacion necesaria para la tramitacion del
correspondiente procedimiento.

3. El plazo maximo para la resolucién sobre las solicitudes sera determinado
en las Ordenanzas Municipales, de conformidad, en su caso, con la
legislacion reguladora de las actividades clasificadas, pero en ningun caso
podra superar los cuatro meses. En defecto de prevision expresa en las
correspondientes Ordenanzas Municipales, regira éste ultimo como plazo
maximo para la resolucion expresa.

En el caso de que en los procedimientos deban emitirse informes preceptivos
y determinantes u obtenerse la evaluacién ambiental, el plazo maximo para
resolver quedara en suspenso desde el requerimiento de la emision de unos u
otra y hasta la emision de los mismos, en los términos de la legislacion de
procedimiento administrativo comun.
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4. Sin perjuicio de los trdmites que se determinen en las Ordenanzas
municipales reguladoras de este procedimiento, de conformidad, en su caso,
con la legislacion reguladora de las actividades clasificadas, deberan
cumplimentarse los siguientes tramites:

a) Comunicacion a las Administraciones afectadas para que en el plazo de
veinte dias emitan informe sobre los aspectos de su competencia.

b) Informes o calificaciones técnicos que se prevean en las correspondientes
Ordenanzas, o en la legislacion sectorial aplicable, que en todo caso deberan
considerar la adecuacion del proyecto a la legalidad urbanistica, a las normas
de edificacion y construccién, con especial consideracion de las relativas a
reduccion del impacto ambiental de las operaciones, ahorro del consumo de
agua, conservacion energética y promocion de la accesibilidad para las
personas con movilidad disminuida.

¢) Informe juridico.

d) Los demas tramites e informaciones que sean necesarios en funcion del
emplazamiento, la naturaleza de las operaciones o sus efectos.

e) Inspeccion para la verificacion del cumplimiento de las medidas que se
impongan en la licencia o correspondan en funcion de la actividad de que se
trate.

5. El otorgamiento o la denegacién de la licencia debera notificarse al
particular dentro del plazo maximo para resolver que sea de aplicacion en
cada caso.

Articulo 201. Contenido de las licencias.

Las licencias podrdn contener en sus determinaciones las siguientes
condiciones especiales:

a) Si se refieren a actividades que comporten riesgo de accidentes mayores 0
estén sujetas al régimen de actividades clasificadas, las medidas de
correccion y procedimientos de verificacion de la eficacia de tales medidas
gue puedan imponerse en virtud de dicha normativa.

b) Si se refieren a actividades sujetas a evaluacion de impacto ambiental, las
medidas de minoracion, correccion y seguimiento que se prevean en la
evaluacion, incluidas las de restauracion y reposicion de las cosas a su
estado originario.

Articulo 202. Responsabilidad de los técnicos redactores de proyectos.

El profesional autor de la documentacion técnica en que se fundamente la
solicitud de licencia responderd, a los efectos que procedan legalmente, de la
exactitud y veracidad de los datos de caracter técnico consignados en ella.
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SECCION 22
AUTORIZACION DE OBRAS, USOS O INSTALACIONES PROVISIONALES
O TEMPORALES

Articulo 203. Régimen de autorizacién de obras, usos o instalaciones
provisionales o temporales.

1. Cuando no hubieren de dificultar la ejecucion de los instrumentos de
ordenacién del territorio y los planes urbanisticos, ni resultaran disconformes
con ellos, podran autorizarse, de conformidad, en su caso, con la normativa
sectorial que los regule, obras, usos o instalaciones justificados de caracter
provisional o temporal, que habran de cesar y desmontarse o, en su caso,
demolerse cuando lo acordare el Municipio.

2. La autorizacion se tramitard de conformidad con lo previsto para las
licencias de obra.

3. La autorizacion municipal debera establecer las condiciones que requiera la
normativa reguladora de las obras, usos o instalaciones de caracter
provisional o temporal.

~ SECCION 32
TRAMITE DE CONSULTA

Articulo 204. Consulta sustitutiva de la licencia de obras.

1. La licencia de obras y cualesquiera otras municipales seran sustituidas por
el tramite de consulta en los siguientes casos:

a) Obras publicas promovidas por la Administracion General del Estado, por
la Administracién de la Comunidad Autonoma de las llles Balears y de los
Consells Insulars siempre que concurran todas las circunstancias siguientes:
1°. Tengan por objeto el mantenimiento, la conservacion, la reparacion o la
reforma de infraestructuras tales como carreteras, obras hidraulicas o
instalaciones de produccion o distribucién de energias y de comunicaciones.
2°. No impliguen un aumento de la superficie ocupada, ni se precise la
realizacion de evaluacion ambiental o de estudios equivalentes.

b) Obras cuyo ambito de actuacion esté delimitado de forma concreta en
instrumentos de ordenacién del territorio aprobados por la Comunidad
Autonoma o el Consell Insular u obras incluidas en Planes Especiales de
Ordenacion que sean precisos para el desarrollo o la efectividad de los
anteriores.

c) Actos de construccion, edificacion y uso del suelo promovidos por la
Administracion General del Estado, por la Administracion de la Comunidad
Auténoma o los Consells Insulars, cuando razones de urgencia o excepcional
interés publico asi lo exijan.

2. En los supuestos previstos en las letras a) y b) del nimero anterior, la
procedencia de la consulta tiene como presupuesto el otorgamiento a los
Municipios de la participacion requerida por la legislacion de régimen local en
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la aprobacién de los planes o programas que sirvan de cobertura a los
proyectos de obras concretas.

3. La consulta, que versara sobre la adecuacién a la ordenacion del territorio y
los planes urbanisticos, se formulard al Municipio 0 Municipios competentes
por razon del territorio, los cuales deberan evacuarla en el plazo maximo un
mes a partir de la entrada en el registro municipal de la documentacion
necesaria. El Municipio podra solicitar una ampliacion en el plazo hasta tres
meses cuando se trate de obras sujetas al régimen de actividades
clasificadas, sea necesaria la evaluacidon ambiental, o afecte a edificios
declarados de interés cultural.

En el caso de que las obras hubiesen sido declaradas de urgencia, el plazo
serd de quince dias naturales. Si fueran contrarias al planeamiento de
ordenacion urbanistica en vigor, en el plazo mas breve posible se procedera a
tramitar el correspondiente procedimiento para la suspension de dicho
planeamiento conforme a esta Ley.

4. La evacuacion de la consulta en disconformidad no impedird la
continuacion y terminacion del procedimiento. A estos efectos, la
Administracion actuante puede adoptar y notificar resolucién justificativa de
los motivos que han impedido alcanzar, a su juicio, una definicion acordada
del interés publico y disponer lo demas procedente para la ejecuciéon del
proyecto de que se trate y la suspensioén, para su innovacion, del instrumento
de ordenacion del territorio y el plan urbanistico en vigor.

CAPITULO IV
ORDENES DE EJECUCION

Articulo 205. Régimen de la orden de ejecucion.

1. La Administracion urbanistica podra dictar 6rdenes de ejecucion en los
siguientes supuestos:

a) Incumplimiento del deber de conservacion, para la realizacion de obras y
trabajos de reparacién, restauracion o rehabilitacién legalmente exigibles,
salvo que por motivo de la falta del cumplimiento de este deber haya
sobrevenido la ruina, en cuyo caso se estara, en su caso, a lo dispuesto en el
articulo 172.

b) Realizacion de actos o desarrollo de usos no previstos 0 no permitidos por
la ordenacion del territorio y la urbanistica, para la minimizacion del impacto
de unos y otros y, de ser posible, conseguir la reposicion al estado originario.

2. Las ordenes de ejecucion podran imponer los actos, las actuaciones y las
operaciones de reparacion, demolicion, asi como las medidas de correccion
del impacto, que sean necesarios para la efectividad de los fines, principios y
bienes consagrados en el Titulo preliminar y de las demas disposiciones de
esta Ley, asi como de la normativa que la desarrolla o complementa.
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3. La Administracién, apreciada la concurrencia de alguno de los supuestos
previstos en el numero 1, comunicard al particular la orden de ejecucién que
debera reunir los siguientes requisitos:

a) ldentificacion del motivo o motivos que justifican su adopcion.

b) Relacion de los actos, actuaciones u operaciones cuya realizacion se
ordene.

c) Plazo para la ejecucion voluntaria y advertencia de la posibilidad de la
utilizacion de los medios de ejecucion forzosa.

d) En su caso, invitacion a formular el correspondiente proyecto técnico
cuando éste sea necesario para la realizacion de las indicadas operaciones.
El particular, recibida la comunicacion, tendra un plazo adecuado, no inferior
nunca a quince dias, para la formulaciéon de las alegaciones y aportacion de
documentos y, en su caso, del proyecto técnico. Simultineamente a este
tramite se dara informacion a las Administraciones afectadas bien por las
actividades que motivaron la adopcion de la orden de ejecucion, bien por la
ejecucion de la misma.

A la vista de las alegaciones e informes que se aporten al procedimiento la
Administracion resolvera sobre el contenido y las condiciones definitivas de la
orden de ejecucion.

4. En la determinacion de los actos, las actuaciones y las operaciones
constitutivas de la orden de ejecucion se observaran los principios de
igualdad, proporcionalidad, congruencia con los fines, y de menor restriccion
de la esfera de los particulares, ponderados a la luz de los demas principios y
valores consagrados en esta Ley y teniendo en cuenta los intereses
generales afectados por los hechos determinantes de esta medida o por las
consecuencias de su ejecucion.

5. La orden de ejecucion legitima por si misma la ejecucion de los actos, las
actuaciones y las operaciones que en ella se contemplen. Para llevarla a
efecto en caso de que no sea cumplida voluntariamente la Administracion
impondra al destinatario hasta cinco multas coercitivas por importe cada una
del veinticinco por ciento del importe de las obras ordenadas, asi como
emplear cualesquiera de los restantes medios de ejecucion forzosa previstos
en la legislacion de régimen juridico de las Administraciones Publicas y
procedimiento administrativo comun.

6. El destinatario de la orden de ejecucion debera abonar los gastos de
elaboracion de proyecto, las tasas que sean legalmente exigibles por su
tramitacion, asi como los derivados de todas las operaciones de ejecucion
material de la orden. La Administracion podra recaudar las anteriores
cantidades por los procedimientos de ejecucion previstos en la legislacion
general del Estado.

7. La Administracion publica podra acordar de plano y con caracter provisional
y cautelar las medidas necesarias para salvaguardar la integridad fisica de las
personas o la de sus bienes, asi como la efectividad de la ordenacion
urbanistica o del medio ambiente amenazada por riesgos inminentes
derivados del estado de obras, construcciones, instalaciones o terrenos. Las
actuaciones que comporten dichas medidas se realizaran por la propia
Administracion que las acuerde, la cual podra recabar, si ello fuera posible, la
colaboracion de los titulares de los terrenos, instalaciones, edificaciones o
construcciones. Adoptadas las medidas imprescindibles para la salvaguarda
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de los bienes juridicos en peligro, se procedera a tramitar el correspondiente
expediente para el dictado de la orden de ejecucion que proceda.

8. El incumplimiento de la orden de ejecucion habilita en todo caso a la
Administracion Publica para expropiar el inmueble bajo cualquiera de las
modalidades previstas en la presente Ley.

] CAPITULO YV ]
PROTECCION DE LA LEGALIDAD URBANISTICA

SECCION 12
MEDIDAS PROVISIONALES

Articulo 206. Suspension de actuaciones ilegales.

1. Desde que tenga conocimiento de estar llevandose a cabo cualesquiera
actos sujetos a control o intervencion administrativos preventivos por esta Ley
sin contar con el titulo administrativo que los legitime o sin previa orden de
ejecucion, el Alcalde dispondra su suspension, cuando se trate de obras o
instalaciones, y su prohibicion provisional, cuando se trate de usos, sin
necesidad de tramite de audiencia u otro alguno.

2. Cuando los actos a que se refiere el ndmero anterior se estén
desarrollando sin ajustarse a las condiciones de la licencia o autorizacion
otorgada o la orden de ejecucion dictada, el Alcalde lo notificara asi al
promotor, constructor y técnico o técnicos directores precisando las
anomalias observadas y concediendo un plazo improrrogable de cinco dias
para la justificacion de la conformidad de las obras, instalaciones o usos con
la licencia o autorizacion u orden de ejecucion. El incumplimiento en plazo del
trdmite asi otorgado se entender4 como aceptacion de las irregularidades
notificadas, acordandose sin mas tramites y de forma inmediata la suspension
de las obras o instalaciones o la prohibicion provisional de los usos.

En caso de formularse alegacion en el sentido de la conformidad de las obras,
instalaciones o usos con la licencia o autorizacién u orden de ejecucion, el
Alcalde convocard a los comparecidos en el procedimiento a acto de
reconocimiento de las obras, instalaciones o usos, que debera tener lugar
dentro los quince dias siguientes a la finalizacion del plazo a que refiere el
parrafo anterior. En dicho acto y con intervencion de funcionario de la
inspeccion se procedera a examinar los detalles y a la extensién de acta con
su resultado, suscrita por todos los asistentes. A la vista del acta, el Alcalde
debera dictar la resolucion que proceda de entre las siguientes:

a) Permision de la continuacion de las obras o instalaciones o de los usos.

b) Sefalamiento de las discordancias existentes con la licencia o autorizacion
o la orden de ejecucion y otorgamiento de plazo razonable para la adecuacion
de las obras o instalaciones o los usos a las condiciones de la licencia,
autorizacion u orden de ejecucion.

Transcurrido el plazo otorgado para la adecuacion a la licencia o autorizacion
u orden de ejecucion sin que ésta haya tenido lugar, el Alcalde dispondra sin
otro tramite alguno la suspension de las obras o instalaciones o la prohibicion
provisional de los usos.
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3. La suspensioén de las obras e instalaciones y la prohibicién provisional de
los usos seran inmediatamente ejecutivas y se notificaran al promotor, al
constructor y, si procede, al técnico o técnicos directores.

De no haberse hecho efectivas por sus destinatarios la suspension y la
prohibicién en el plazo de las 48 horas siguientes a su notificacion, se
procedera a su ejecucion forzosa. A tal fin el o los funcionarios de inspeccion
designados al efecto, asistidos en su caso por la fuerza publica, se
personaran en el lugar de las obras o instalaciones o los usos, previa citacion
de los responsables de los mismos, y después de la lectura de la resolucion
de cuya ejecucion se trate, precintaran las instalaciones y los elementos
auxiliares de la construccién, pudiendo retirar la totalidad o parte del resto de
magquinaria y materiales, asi como el o los locales o la o las instalaciones, y
adoptar cualquier otra medida que sea conveniente para la efectividad de la
suspension o la prohibicién provisional.

Para hacer efectiva la suspension y la prohibicion provisional podra aplicarse,
cuando proceda, el medio de ejecucidon consistente en la compulsion directa
sobre las personas, en la forma legalmente determinada.

El auxilio de la fuerza publica, si procede, se requerird de la autoridad de la
gue dependa.

El incumplimiento de la suspensiébn de obras o instalaciones y de la
prohibicion provisional se comunicara al Ministerio Fiscal a los efectos de la
exigencia de la responsabilidad penal en la que se hubiera podido incurrir.

4. En caso de haber sido adoptadas por el Consell Insular, la suspension y la
prohibicion provisional, se trasladaran, junto con las actuaciones
administrativas practicadas, al Alcalde del Municipio correspondiente para la
realizacion de las subsiguientes que fueran preceptivas conforme a esta Ley.

5. De la suspension de las obras o instalaciones y la prohibicién provisional
de los usos se dara cuenta en todo caso a las empresas suministradoras de
energia eléctrica para que procedan a cortar el suministro a los contadores de
obra respectivos en el plazo méaximo de 48 horas.

Articulo 207. Suspension de actuaciones amparadas por titulo
administrativo ilegal.

1. Desde que tenga conocimiento de estar llevandose a cabo los actos a que
se refiere el articulo anterior al amparo de licencia o autorizacion u orden de
ejecucion que de forma grave o muy grave infrinja la ordenacion del territorio
y la ordenacion urbanistica en vigor en el momento del otorgamiento de la
licencia o autorizacion o el dictado de la orden de ejecucion, el Alcalde
dispondra simultaneamente, sin necesidad de tramite de audiencia alguno:

a) La suspension o la prohibicion provisional inmediata de los actos en curso.
Para la efectividad de estas medidas podran utilizarse los medios de
ejecucion forzosa previstos en el articulo anterior que fueran pertinentes.

b) La incoacién del procedimiento de revisidbn de oficio de la licencia o
autorizacion o la orden de ejecucidbn que sea procedente conforme a
legislacion sobre régimen juridico de las Administraciones publicas y del
procedimiento administrativo comun.

2. Los Consells Insulars y el Gobierno de las llles Balears deberan impugnar,
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por el procedimiento previsto en el articulo 65 de la Ley 7/1985, de 2 de abril,
reguladora de las bases de régimen local, las licencias, las autorizaciones y
las 6rdenes de ejecucion constitutivas de infraccion urbanistica grave de que
tengan conocimiento.

Articulo 208. Actuaciones ilegales ya finalizadas.

Cuando los actos consistentes en obras o instalaciones a que se refieren los
dos articulos anteriores hubieran ya finalizado, el Alcalde debera requerir a
sus promotores y constructores para que procedan en la forma prevista en el
articulo 210, siempre que no hubieran transcurrido ocho afios desde la
referida finalizacion.

En el caso de las obras contempladas en el nimero 5 del articulo 215 no
procederd el requerimiento previsto en el parrafo anterior, debiendo
procederse directamente en la forma dispuesta en el nimero 2 del articulo
210.

Articulo 209. Multas coercitivas en caso de no cumplimiento voluntario.

Sin perjuicio del empleo de los medios de ejecucion forzosa previstos en los
articulos 206 y 207, mientras no se produzca el cumplimiento pleno voluntario
de la suspensién de las obras o instalaciones y la prohibicion provisional de
los usos, podran imponerse al promotor, al constructor y, en su caso, al
técnico o técnicos directores de las obras si éstos no hubiesen ordenado la
paralizacion, asi como a la persona o0 personas responsables de los usos,
multas coercitivas en las siguientes cuantias y frecuencia:

a) Multa inicial de 200 euros.

b) En caso de persistir a los quince dias el incumplimiento, hasta que se
produzca totalmente éste y por periodos quincenales, multas que dupliquen la
cantidad de la multa impuesta en el periodo inmediato anterior.

) SECCION 22 )
LEGALIZACION Y, EN SU CASO, DEMOLICION Y PROHIBICION DE
OBRAS Y USOS ILEGALES

Articulo 210. Restauracion del orden perturbado o infringido.

1. Para la legalizacion, si procede, de las obras, las instalaciones y los usos
correspondientes, el o los interesados deberan solicitar la preceptiva licencia
0 autorizacion en el plazo de dos meses a contar desde la notificacion de la
suspension y la prohibicion provisional reguladas en los articulos 206 y 207 o
del requerimiento previsto en el articulo 208.

Para su admision a trdmite, la solicitud debera acompafarse en todo caso de
la formalizacién a favor de la Administracion actuante de una fianza o aval
bancario equivalente al 20 % del presupuesto del correspondiente proyecto
técnico para garantizar el pago de las cantidades que resulten como
consecuencia de las medidas de proteccién de la legalidad urbanistica, asi
como, en su caso, de las sanciones que pudieran llegar a ser impuestas por
comision de infracciones urbanisticas.

No se exigira la fianza o aval al que se refiere el parrafo anterior cuando la
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causa de la suspension o la prohibiciébn provisional sea la revision de la
licencia o autorizacién u orden de ejecucion por vicio de nulidad, salvo que en
el procedimiento se haya apreciado la existencia de engafio, culpa o
negligencia graves imputables al perjudicado.

2. Se exceptian de lo dispuesto en el niumero anterior los supuestos
constitutivos de infracciones urbanisticas que afecten a los terrenos y bienes
enumerados en el numero 5 del articulo 215. En estos supuestos debera
procederse directamente conforme se dispone en el articulo siguiente.

Articulo 211. Procedimiento.

1. Al dictar las medidas de suspension de obras o instalaciones y prohibicion
provisional de usos o efectuar el requerimiento pertinente, asi como tan
pronto reciba notificacion de las acordadas o del efectuado por el Consell
Insular, el Alcalde procedera al nombramiento del Instructor y Secretario de
las ulteriores actuaciones del procedimiento de proteccion de la legalidad
urbanistica, asi como a la incoacion, si procede, de procedimiento
sancionador por la infraccidbn o infracciones urbanisticas apreciadas, que
deberd sustanciarse de forma independiente y en el cual actuardn como
Instructor y Secretario los designados en el anterior.

2.Transcurrido el plazo de dos meses a que se refiere el nimero 1 del articulo
anterior, si el o los interesados no hubiesen instado la licencia o autorizacion
0, en su caso, no hubiesen ajustado las obras o los usos a las condiciones
sefaladas en la licencia o en la orden de ejecucion existentes, el Instructor,
teniendo en cuenta las reglas previstas en el articulo 215, formulara
propuesta de adopcion, ademas de las demas que fueran procedentes para la
reposicion de las cosas a su estado originario, de todas o alguna de las
siguientes medidas:

a) Demolicion de las obras o realizacion de las obras de reconstruccion que
procedan a costa del interesado.

b) Prohibicion definitiva de los usos.

De igual manera procedera si la licencia o autorizacion fuese denegada.

3. La propuesta de resolucion sera notificada a los interesados para que en el
improrrogable plazo de quince dias formulen todas las alegaciones que
estimen convenientes.

4. Transcurrido el plazo otorgado para alegaciones sin que éstas se hubiesen
presentado o desestimadas éstas, el Pleno del Ayuntamiento acordara la
demolicién o reconstruccion de las obras, la prohibicion definitiva de los usos
y las demas medidas procedentes, concediendo al interesado un plazo
razonable en funcidn de las circunstancias del caso para cumplir el acuerdo
adoptado, con advertencia de que el Municipio procedera en otro caso a su
ejecucion forzosa.

El acuerdo municipal se notificar4d, ademas de a su destinatario o
destinatarios, al Consell Insular en caso de que la suspension de las obras o
la prohibicion provisional de los usos se hubiese acordado por éste, asi como
a las personas que hubieran denunciado las obras o los usos.

5. Si el Ayuntamiento no procediese a la ejecucion del acuerdo adoptado en

el plazo de un mes, contado desde la expiracion del plazo otorgado en él para
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su cumplimiento voluntario, el Consell Insular podrd, previo requerimiento al
Alcalde, sustituir al Municipio en dicha ejecucién en los términos del articulo
60 de la Ley reguladora de las bases del régimen local y los supuestos
previstos en el articulo 215.

Articulo 212. Ejecucion de la demolicion, reconstruccién o prohibicién
definitiva de usos.

1. La ejecucion forzosa del acuerdo a que se refiere el articulo anterior se
llevara a cabo por el medio més idéneo al efecto de entre los previstos por la
legislacion de régimen juridico de las Administraciones publicas y del
procedimiento administrativo comun. Cuando se optara por la imposicion de
multas coercitivas, éstas podran serlo mensualmente mientras persista el
incumplimiento y por importe, de cada vez, del diez por ciento del coste de las
obras o trabajos a realizar.

2. Cuando la ejecucion forzosa requiera la entrada en domicilio, la
Administracion actuante debera obtener previamente autorizacion para la
misma del Juzgado de lo Contencioso-Administrativo competente.

3. El 6érgano actuante podra en cualquier momento, de oficio o instancia de
interesado, suspender la ejecucién del acuerdo hasta su firmeza en via
administrativa o judicial.

Articulo 213. Intervencion del Consell Insular.

1. Desde que tenga conocimiento de la existencia de una actuacion ilegal o
amparada en licencia, autorizacion u orden de ejecucién contraria a la
ordenacion del territorio y la ordenacién urbanistica, el Consell Insular debera
formular al Alcalde requerimiento para la adopcion de las medidas que
conforme a esta Ley procedan para la proteccion de la legalidad urbanistica.

2. Transcurridos sin efecto cinco dias para las medidas de suspension y de
prohibicion provisional y diez para las restantes desde la formulacion del
requerimiento previsto en el nimero anterior, el Consell Insular podra adoptar
por si mismo las medidas legales pertinentes, siempre que las actuaciones
correspondientes:

a) Supongan una actividad de ejecucion contraria a la ordenacion del territorio
o realizada sin la cobertura del planeamiento de ordenacion urbanistica o el
proyecto de urbanizacion preciso para su legitimacion.

b) Tengan por objeto una parcelacion, la realizacibn de obras o la
implantacion de usos en suelo rustico, cualquiera que sea su categoria.

c¢) Impliquen la comision de una infraccion urbanistica grave.

3. Para la organizacion del ejercicio de sus competencias concurrentes en los
supuestos previstos en el niumero anterior, los Municipios y los Consells
Insulars deberan comunicarse inmediatamente los actos que dicten. Acordada
la medida pertinente por uno de ellos, el otro debera abstenerse de ejercer la
propia o cesar en el ejercicio que de ella ya hubiera emprendido, sin perjuicio
de la competencia municipal para la decision sobre la legalizacién o no,
mediante licencia, de las actuaciones.
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Articulo 214. Innovacion del planeamiento.

1. La innovacion de los instrumentos de ordenacién del territorio y del
planeamiento urbanistico no implicara la legalizacibn automatica de las
actuaciones ilegales o amparadas en licencias u oOrdenes de ejecucion
contrarias a la normativa aplicable realizadas bajo la ordenacién anterior.

La legalizacion en ningun caso podra suponer una vulneracion de los valores
y bienes constitucionales concretados en la presente Ley.

2. La Administracién actuante podra:

a) Exigir hasta un quince por ciento del precio total de las obras realizadas
para la legalizacién de obras ilegales.

b) Dictar las correspondientes érdenes de ejecucion para la realizacién de las
obras, los trabajos y las instalaciones que deriven de la legalizacién de
actuaciones ilegales.

, SECCION 3 ,
RESTAURACION DE LA EFECTIVIDAD DE LA ORDENACION DEL
TERRITORIO Y LA URBANISTICA

Articulo 215. Operaciones de restauracion de la ordenacion urbanistica.

1. Las operaciones de restauracion de la efectividad de la ordenacion del
territorio y la ordenacion urbanistica que se dispongan por razén de
actuaciones ilegales o realizadas al amparo de licencia, autorizacién u orden
de ejecucion disconformes con la ordenacion aplicable seran determinadas en
la resolucion del procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica que
se adopte al efecto con el caracter de orden de ejecucion, en los siguientes
supuestos:

a) Cuando instada la licencia o autorizacién para la legalizacién, aquélla haya
sido denegada.

b) Cuando no se haya instado la licencia o autorizacion para la legalizacién en
el plazo concedido al efecto y de la instruccion del procedimiento resulte la
improcedencia legal del otorgamiento de la licencia o autorizacion por
disconformidad de la actuacion con las determinaciones de la legislacion y de
la ordenacion del territorio y la urbanistica aplicables.

2. En la determinacion de las operaciones a que se refiere el nUmero anterior
deberan tenerse en cuenta los principios y valores consagrados en la
presente Ley.

En el caso de parcelaciones ilegales en suelo rustico, el restablecimiento del
orden juridico perturbado se llevara a cabo mediante la reagrupacion de las
parcelas a través de una reparcelacion forzosa de las objeto de dichos actos
de previa parcelacion.

3. Las operaciones de restauracion de la ordenacion urbanistica derivadas de
las actuaciones a que se refiere este capitulo correran de cuenta de los
propietarios de los terrenos, inmuebles o actividades, responsables de los
mismos. La Administracién podra ordenar la ejecucion de tales operaciones.
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4. Transcurridos ocho afios desde la terminacién de las obras o los trabajos o
del cese en los usos, la Administracién no podra ordenar ni la demoliciéon de
las edificaciones, instalaciones o construcciones derivadas de los mismos, ni
la reconstruccion de las demolidas como consecuencia de ellas.

No obstante, las edificaciones, construcciones o instalaciones quedaran
sujetas al régimen de fuera de ordenacién y cualquier acto que exceda de la
mera reparacion requerira la previa aprobacion de un proyecto técnico para
su legalizacion. En este proyecto se contemplara el conjunto de medidas
necesarias para la reduccion o eliminacion del impacto en el paisaje, el medio
ambiente, los servicios urbanisticos, la dotacién de espacios publicos u otras
analogas. La Administracion podra aprobar dichos proyectos de oficio.

5. El plazo de ocho afios a que se refiere el nUmero anterior no rige para:

a) Las parcelaciones que se realicen en suelo rustico.

b) Los actos de construccion, edificacion o uso del suelo:

1°. Ejecutados sin el titulo administrativo que de acuerdo con esta Ley deba
otorgarle cobertura o contraviniendo las determinaciones del mismo sobre
terrenos comprendidos en cualesquiera espacios naturales protegidos;
clasificados por la ordenacion del territorio o la urbanistica como suelo rustico
de especial proteccion; y los calificados por una u otra ordenacién como zona
verde, espacio libre publico, sistema general, vial y equipamiento publico.

2°. Realizados en dominio publico o en las zonas de servidumbre y proteccion
del mismo.

3°. Que afecten a bienes catalogados o declarados de interés cultural en los
términos de la legislacién sobre el patrimonio histérico, cultural y artistico.

6. Si el o los responsables de la alteracion de la realidad repusieran ésta por
si mismos a su estado anterior en los términos dispuestos por la
correspondiente resolucién, tendran derecho a la reduccién en un cincuenta
por ciento de la multa que deba imponerse o se haya impuesto en el
procedimiento sancionador o, en su caso, a la devolucion del importe
correspondiente de la que ya hubieran satisfecho.

7. El incumplimiento de las 6rdenes de reposicion de la realidad fisica a su
estado anterior dara lugar, mientras dure, a la imposicion de hasta doce
multas coercitivas por plazos de un mes y cuantia en cada ocasion del diez
por ciento del valor de las obras realizadas y en todo caso como minimo de
600 euros.

8. En cualquier momento, una vez transcurrido el plazo sefialado en la
resolucién del procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica para su
cumplimiento voluntario, podra llevarse a cabo la ejecucion forzosa
subsidiaria de aquélla a costa de su o sus destinatarios; ejecucion, a la que
debera procederse en todo caso una vez transcurrido el plazo derivado de la
duodécima multa coercitiva.
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SECCION 42
MEDIDAS COMPLEMENTARIAS

Articulo 216. Prestacion de servicios y suministros a edificaciones.

1. La ocupacion de una edificacion, construccion o instalacion y la

contratacion definitiva de los servicios de abastecimiento de agua,
alcantarillado, electricidad, gas, teléfono y toda clase de
telecomunicaciones o servicios teleméaticos solo seran legitimos si la
edificacion, construccion o instalacion se ha llevado a cabo conforme a la
normativa y el planeamiento urbanisticos aplicables y cuenta, ademas, con
cédula en vigor expedida por el Consell Insular.
Los promotores o propietarios de edificios, construcciones o instalaciones
nuevas o en los cuales se haya realizado modificaciones que den lugar a la
contratacion de los servicios a que se refiere el parrafo anterior deberan
solicitar y obtener la correspondiente cédula una vez finalizadas las
correspondientes obras.

2. Cuando la edificacion esté destinada al uso de vivienda, oficina o local de
negocio, la cédula a que se refiere el nUumero anterior debera acreditar el
cumplimiento de las condiciones minimas de habitabilidad establecidas
reglamentariamente>>.

Articulo 217. Publicidad de urbanizaciones.

Los anuncios, los carteles, las vallas y los folletos publicitarios de las
urbanizaciones han de indicar las fechas de aprobacion definitiva del Plan
Parcial de Ordenacién y del proyecto de urbanizacién y recordar que uno y
otro pueden ser consultados en el Municipio y en el Consell Insular. En un
lugar destacado de la urbanizacién se ha de fijar un cartel con los datos
fundamentales del Plan y de su fecha de aprobacién definitiva.

La publicidad no podra contener ninguna indicacién disconforme con las
prescripciones del acuerdo de aprobacion definitiva del Plan de Ordenacion
gue la ordene susceptible de inducir a error en los adquirentes de parcelas o
solares sobre las cargas de urbanizacion y condiciones a las que se ha
sujetado la aprobacion.

El contenido de los anuncios, los carteles y las vallas publicitarias se ha de
incluir en la solicitud de licencia de instalacién que debera de ser presentada
en el Municipio correspondiente.

) SECCION 5% )
RELACION ENTRE LAS MEDIDAS DE PROTECCION DE LA LEGALIDAD
Y LAS SANCIONES DE LAS INFRACCIONES

Articulo 218. Proteccién de la legalidad y procedimiento sancionador.

1. La apreciacion de la presunta comisién de una infraccién urbanistica
definida en esta Ley dard lugar siempre a la incoacion, instruccion y
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resolucion del correspondiente procedimiento sancionador, sean 0 no
legalizables, mediante licencia o autorizacion, los actos o usos objeto de éste.

2. En todo caso, el procedimiento de proteccién de la legalidad urbanistica se
instruird y resolvera con independencia del procedimiento sancionador que
deba incoarse, pero de forma coordinada con éste.

Articulo 219. Imposiciéon de la sancion y reposicion de la realidad fisica
alterada.

Si en el momento de formularse la propuesta de resolucién en el
procedimiento sancionador ain no hubiera recaido resolucion en el de
proteccion de la legalidad urbanistica, se debera hacer constar expresamente
la pendencia de la adopcién de las medidas procedentes para el pleno
restablecimiento del orden juridico infringido y por tanto, en su caso, para la
reposicion a su estado originario de la realidad fisica alterada.

CAPITULO VI )
INFRACCIONES Y SANCIONES URBANISTICAS

SECCION 12
DEFINICION Y CLASES

Articulo 220. Infraccidon urbanistica.

Son infracciones urbanisticas las acciones y las omisiones que, vulnerando o
contraviniendo la legislacion y restante ordenacion del territorio y urbanistica,
estén tipificadas y sancionadas como tales en esta Ley.

Articulo 221. Consecuencias legales de las infracciones urbanisticas.

1. Toda accién u omision tipificada como infraccién urbanistica en esta Ley
dara lugar, sin perjuicio de las precisas para la proteccion de la legalidad
urbanistica, a la adopcién de las medidas siguientes:

a) Las que procedan para la exigencia de la responsabilidad sancionadora y
disciplinaria administrativa o, en su caso, responsabilidad penal.

b) Las pertinentes para el resarcimiento de los dafios y la indemnizacién de
los perjuicios a cargo de quienes sean declarados responsables.

2. En ningun caso se podra dejar de adoptar las medidas dirigidas a la
reposicion de la realidad fisica alterada al estado anterior a la comision de la
infraccion.

Articulo 222. Sanciones urbanisticas.

1. Las infracciones urbanisticas se sancionaran, segun proceda y en calidad

de sanciones principales, con:
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a) Multa.

Esta sancion llevara aparejada, cuando la infraccion urbanistica sea muy
grave o grave, la de publicidad de la infraccion y sancion, asi como, en su
caso, de las medidas de proteccién de la legalidad acordadas.

b) Expropiacion de los terrenos, edificaciones, instalaciones o construcciones
resultantes de la infraccion.

2. La comisioén de infracciones urbanisticas muy graves o graves relacionadas
con la ejecucion de obras urbanizadoras, ademas de las multas, podra dar
lugar, cuando por la entidad e importancia del dafio o peligro de dafio
territorial, urbanistico o ambiental asi proceda, a la imposicién de la sancion
accesoria de prohibicibn de ejercicio del derecho de iniciativa para la
atribucion de la actividad de ejecucién en unidades de ejecucion y de
participacion en cualquier otra forma en iniciativas o alternativas a éstas
formuladas por propietarios o terceros.

La sancion accesoria a que se refiere el parrafo anterior podra ser impuesta
por un maximo de dos afos.

3. Cuando proceda, la Administracion competente, una vez firme en via
administrativa o judicial la resolucion dictada en el procedimiento sancionador,
debera ordenar la publicacién en el Boletin Oficial de las llles Balears y en
uno de los periédicos de mayor circulacion en la Isla correspondiente, la
infraccidn, la sancién impuesta y, en su caso, las medidas de proteccion de la
legalidad acordadas. Los gastos derivados de la publicacion del acuerdo
sancionador seran por cuenta de aquéllos que hayan sido declarados
responsables del mismo.

4. Sin perjuicio de las demas sanciones, principal o accesoria, procedentes, la
Administracion actuante podra expropiar los terrenos con una reduccion del
veinticinco por ciento de su valor en los supuestos de reincidencia,
incumplimiento de la sancién firme impuesta o insolvencia del responsable o
responsables de la infraccion, asi como de las infracciones consistentes en
operaciones de reparcelacion.

En este supuesto sélo podran ser indemnizadas aquellas obras utiles y que
sean conformes con la ordenacion del territorio y la urbanistica aplicable.

La propiedad del suelo pasara a ser de titularidad municipal. En el supuesto
de que en la finca existan terceros adquirentes de viviendas, locales o
titulares de derechos reales sobre cosa ajena, seran mantenidos en su
derecho, pero la Administracion tendra derecho de tanteo y retracto sobre
dichas viviendas, locales o titulares de derechos, sobre la primera y sucesivas
transmisiones que se den sobre dichos inmuebles.

Los terrenos, locales y viviendas deberan integrarse en el patrimonio publico
del suelo.

SECCION 22
PRESCRIPCION

Articulo 223. Prescripcion de las infracciones.

1. Las infracciones prescriben en los siguientes plazos:
a) Las muy graves y las graves a los ocho afios.
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b) Las leves a los dos afios.

2. El plazo de prescripcion de las infracciones urbanisticas comenzara a
correr desde el dia en que la infraccion se haya cometido o, en su caso,
desde aquél en que hubiera podido incoarse el procedimiento, y nunca antes
de la completa terminacion de los actos, operaciones y actividades o usos. A
este Ultimo efecto, se entendera posible la incoacion del procedimiento
sancionador desde el momento de la aparicion de signos externos que
permitan conocer los hechos constitutivos de la infraccion.

En el caso de infracciones continuadas, el plazo de prescripciébn comenzara a
partir del cese efectivo de las mismas. Se considera infraccion continuada la
parcelacion ilegal en todo caso, asi como todas las infracciones reiteradas
gue no hayan sido sancionadas, respondan al mismo tipo y se produzcan
dentro del plazo de prescripcién que en cada caso corresponda.

3. A los efectos de lo dispuesto en el parrafo primero del nimero anterior, se
entendera que los actos de construccion o edificacion efectuados sin licencia,
autorizacion u orden de ejecucion o contraviniendo las condiciones legitimas
de las mismas no concluyen sino cuando se hayan acabado totalmente las
obras correspondientes, momento que se acreditara por cualquier medio de
prueba idéneo para ello. La carga de la prueba de la total terminacién de las
obras corresponde a quien alegue ésta.

4. La prescripcion de la infraccion se interrumpe con la notificacion de la
incoacion del correspondiente expediente sancionador y se reanuda a partir
de la caducidad de éste, caso de que se produzca.

5. Por excepcién a lo dispuesto en el nUmero 1 no prescriben las infracciones
urbanisticas realizadas mediante los actos contemplados en el numero 5 del
articulo 218, ni aun cuando haya sido cometidas al amparo de una licencia,
autorizacion u orden de ejecucion ilegal.

Articulo 224. Prescripcion de las sanciones.

1. Las sanciones por infracciones muy graves y graves prescriben a los tres
afos y las impuestas por infracciones leves al afio.

2. El plazo de prescripcion de las sanciones comenzara a correr desde el dia
siguiente a aquél en que adquiera firmeza en via administrativa la resolucion
por la gue se imponga la sancion.

SECCION 32
SUJETOS RESPONSABLES

Articulo 225. Sujetos responsables de las infracciones urbanisticas.

1. Son responsables de las infracciones urbanisticas a todos los efectos:
1°. En los actos de parcelacion, urbanizacion, construccion o edificacion,
instalaciéon o cualquier otro de transformacion o uso del suelo, del vuelo o del
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subsuelo ejecutados, realizados o desarrollados sin concurrencia de los
presupuestos legales para su legitimidad o contraviniendo sus condiciones:

a) Los propietarios, promotores, constructores y cuantas otras personas
tengan atribuidas facultades decisorias sobre la ejecucién o el desarrollo de
los actos, asi como los técnicos titulados proyectistas y directores de los
Mismos.

b) Los adquirentes de superficies de suelo procedentes de parcelaciones
ilegales, cualquiera que sea la clase de suelo donde estén situadas.

c) Los titulares o miembros de los 6rganos administrativos y los funcionarios
publicos que, por accidbn u omision, hayan contribuido directamente a la
produccion de la infraccién.

2°. En los actos a que se refiere el niumero anterior ejecutados, realizados o
desarrollados al amparo de actos administrativos que constituyan o legitimen
una infraccion urbanistica:

a) El titular del 6rgano administrativo unipersonal que haya otorgado las
licencias o autorizaciones o dictado las Ordenes de ejecucion sin los
preceptivos informes o en contra del o de los emitidos en sentido
desfavorable por razon de la infraccion, los miembros de los o6rganos
colegiados que hayan votado a favor de dichas licencias, autorizaciones u
ordenes de ejecucién en idénticas condiciones y el Secretario de la
Corporacion que en su informe no haya advertido de la omisién de alguno de
los preceptivos informes técnico y juridico, asi como los funcionarios
facultativos que hayan informado favorablemente las licencias, autorizaciones
u 6rdenes de ejecucion.

b) Las personas enumeradas en las dos letras del apartado anterior, en caso
de dolo, culpa o negligencia graves.

3°. En los casos de prestacion de servicios tipificada como infraccion
urbanistica son responsables las empresas suministradoras.

2. Las personas juridicas son responsables de las infracciones urbanisticas
cometidas por sus 6rganos o0 agentes y, en su caso, asumiran el coste de las
medidas de restablecimiento del orden juridico perturbado y de las
indemnizaciones por dafios y perjuicios a terceros a que haya lugar.

No obstante, no podra imponerse sancién a las Administraciones publicas, sin
perjuicio de las responsabilidades en que hayan podido incurrir las personas
fisicas que actuen por ellas y de la exigencia de indemnizacion de dafios y
perjuicios, asi como de la restitucion de la realidad fisica alterada y del
beneficio ilicito obtenido.

De la obligacibn de pago de las multas y del beneficio ilicito obtenido
impuesta a las personas juridicas en virtud de lo establecido en esta Ley son
responsables subsidiarios:

a) Los gestores o administradores cuya conducta haya sido determinante de
que la persona juridica incurriera en la infraccion.

b) Las entidades que, por sus participaciones en el capital o por cualquier otro
medio, controlen o dirijan la actividad de la responsable principal, salvo que
deban ser consideradas directamente autoras de la infraccion.

3. También podran ser sancionadas las entidades y uniones sin personalidad
juridica, tales como comunidades de bienes o herencias yacentes, cuando la
infraccidn consista en la transgresion de deberes o de prohibiciones cuyo
cumplimiento les corresponda.
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4. Incurren en responsabilidad sancionadora urbanistica los miembros de los
Municipios y de los Consells Insulars, asi como las restantes autoridades con
competencia en materia de ordenacioén del territorio y urbanistica cuando
otorguen o voten favorablemente el otorgamiento de licencia urbanistica o
cualquier otra decision legitimadora de actos, actuaciones o actividades
reguladas por aquellas ordenaciones, en contra de éstas, o cuando las
toleren, o dejen de ejercer las potestades de inspeccion y proteccion de la
legalidad y sancion de las infracciones urbanisticas que se definen en la
presente Ley.

5. La responsabilidad sancionadora urbanistica en que incurra el personal al
servicio de la Administracion publica en el ejercicio de sus funciones sera
exigida en sede disciplinaria. La sancion disciplinaria se determinara de
acuerdo con los criterios de graduacion de la responsabilidad contenidos en la
presente Ley.

Articulo 226. Muerte o extincion de las personas responsables de las
infracciones.

1. La muerte de la persona fisica extingue su responsabilidad por las
infracciones previstas en esta Ley, sin perjuicio de que la Administracion
adopte las medidas no sancionadoras que procedan y de que, en su caso,
exija de los herederos o de quien se haya beneficiado o lucrado con la
infraccién el beneficio ilicito obtenido de su comision.

2. Si la persona juridica autora de una infraccion prevista en esta Ley se
extinguiera antes de ser sancionada, se consideraran autores a las personas
fisicas que, desde sus dérganos de direccion o actuando a su servicio o por
ellas, determinaron con su conducta la comision de la infraccion.

3. Si una vez sancionada, se extinguiera la persona juridica responsable sin
haber pagado la sancidn y sin que se satisficiera tampoco en la liquidacion de
la entidad, la obligacion de pago se transmitir4 a los socios o patrticipes en el
capital, que responderan solidariamente y hasta el limite del valor de la cuota
de liquidacion que se les hubiera adjudicado.

SECCION 42
CIRCUNSTANCIAS AGRAVANTES Y ATENUANTES

Articulo 227. Graduacién de la responsabilidad.

1. Son circunstancias que agravan la responsabilidad de los culpables de una
infraccion:

a) Haberse prevalido, para cometerla, de la titularidad de un oficio o cargo
publico, salvo que el hecho constitutivo de la infraccion haya sido realizado,
precisamente, en el ejercicio del deber funcional propio del cargo u oficio.

b) Utilizar violencia o cualquier otro tipo de coaccion sobre la autoridad o
funcionario publico encargado del cumplimiento de la legalidad urbanistica, o
mediante soborno.
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c) Alterar los supuestos de hecho que presuntamente legitiman la actuacion, o
falsificar los documentos en que se acredita el fundamento legal de la
actuacion.

d) Realizarla aprovechandose o explotando en su beneficio una grave
necesidad publica o del particular o particulares que resultaron perjudicados.
e) Resistirse a las 6rdenes emanadas de la autoridad relativas a la proteccion
de la legalidad urbanistica o cumplirlas defectuosamente.

f) La persistencia en la accion u omision en que consista la infraccion tras la
advertencia del inspector.

g) Iniciacion de las obras sin orden escrita del técnico director y las
modificaciones que éste introdujere en la ejecucion del proyecto sin
instrucciones expresas de dicho técnico cuando tales variaciones comporten
una infraccion urbanistica, quedando exento de responsabilidad el empresario
constructor en todos aquellos casos en que justifique suficientemente haberse
atenido a las instrucciones recibidas de la direccion facultativa de obra.

h) La comision de una infraccion muy grave o grave por persona a la que se
haya impuesto con anterioridad una sancion firme por haber cometido alguna
o algunas de las infracciones tipificadas en esta Ley.

i) No haber procedido a la suspension de las obras o al cumplimiento de las
medidas cautelares de suspension o de restablecimiento del orden juridico
perturbado ordenadas o al cese en el uso tras la inspeccion y pertinente
advertencia del agente de la autoridad.

2. Son circunstancias cuya concurrencia atenta la responsabilidad de los
culpables de una infraccién urbanistica:

a) Demostrar la falta de intencionalidad en la gravedad del dafio a los
intereses publicos o privados afectados por la operacion o actuacion.

b) Proceder a la reparacion o adoptar medidas que disminuyan el dafio
causado, antes de la iniciacion de las actuaciones sancionadoras.

c) Proceder a la suspensién de las obras o el cese en el uso tras la inspeccion
y pertinente advertencia del agente de la autoridad.

3. Son circunstancias que, segun cada caso, atenlan o agravan la
responsabilidad:

a) El grado de conocimiento técnico de los pormenores de la actuacion, de
acuerdo con la profesion o actividad habitual del culpable.

b) El beneficio obtenido de la infraccion, o, en su caso, el haberla realizado
sin consideracion ninguna al posible beneficio econémico que de la misma se
derivare.

4. Cuando en el expediente se aprecie alguna circunstancia agravante o
atenuante, la multa debe imponerse, respectivamente, en su mitad superior o
inferior, estableciéndose la cuantia en funcién de la ponderacion que la
Administracion efectle respecto a la incidencia de dichas circunstancias en la
valoracion global de la infraccidn. Las mismas reglas se observaran segun los
casos cuando concurran alguna o ambas de las circunstancias mixtas
establecidas en el apartado anterior.
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SECCION 52
CONCURRENCIA DE INFRACCIONES, SANCIONES Y PROCEDIMIENTOS
Y PREJUDICIALIDAD PENAL

Articulo 228. Determinacién de la sancion.

Cuando en aplicaciéon de los preceptos de la presente Ley se instruya
procedimiento sancionador por dos o mas infracciones tipificadas entre las
gue exista relacion de causa a efecto, se impondra la sancion que
corresponda a la mas grave en su cuantia maxima. Se exceptia de la regla
anterior, debiendo imponerse tantas sanciones como infracciones cometidas,
el supuesto en que una de las infracciones relacionadas entre si lo sea del
régimen de la parcelacion,.

En todos los demas casos se impondran a los responsables de dos 0 mas
infracciones las sanciones correspondientes a cada una de las cometidas.

Articulo 229. Infracciones concurrentes.

1. No impedira la aplicacién de las sanciones que procedan por la comision
de infracciones previstas por esta Ley, incluso cuando deriven de los mismos
hechos, la imposicién de sanciones en virtud de otras Leyes administrativas.

2. Tampoco las sanciones de esta Ley impediran la imposicion de las
previstas en otras Leyes por infracciones concurrentes, salvo que esas Leyes
dispongan otra cosa.

3. No obstante, se moderard la extension de las sanciones, dentro del
margen previsto para cada infraccién por la Ley, para que el conjunto de las
procedentes de conformidad con los apartados anteriores sea proporcionado
a la real gravedad de la conducta del infractor y a su culpabilidad.

4. No se aplicara lo dispuesto en los nimeros anteriores cuando se realice
una pluralidad de acciones u omisiones, cada una de ellas constitutiva de un
mismo tipo de infraccion urbanistica, en ejecucion de un Unico plan
preconcebido y aprovechando idéntica ocasion. En este caso, se aplicara una
Gnica sancion pero en la extensibn adecuada a la total conducta y
culpabilidad del responsable.

Articulo 230. Prohibicion de doble sancion por una misma infraccion.

1. Nadie podra sufrir mas de una sancién por el mismo hecho y en funcion de
la misma vulneracion del ordenamiento aunque esté tipificado en normas de
esta Ley y de otras. En tales casos, sélo se aplicar4 una de las normas en
concurso y Unicamente se impondra una de las sanciones.

2. Si el concurso se produce entre las normas sancionadoras de esta Ley y
otras que igualmente tipifiquen infracciones administrativas se aplicara
aquélla de la que resulte sancién superior, salvo que esas otras Leyes
establezcan el caracter subsidiario de sus normas sancionadoras respecto de
las urbanisticas u otra solucion similar.
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Articulo 231. Prejudicialidad penal e infraccion de normativa
administrativa distinta.

1. Cuando con ocasién de los procedimientos administrativos que se
instruyan por infraccién urbanistica se presuma que de los documentos
aportados o de la propia infraccion se desprenden indicios del caracter de
delito o falta del hecho, el 6rgano competente para la instruccion, por si 0 a
propuesta del instructor del expediente, lo pondr4d en conocimiento del
Ministerio Fiscal, a los efectos de exigencia de las responsabilidades de orden
penal en que hayan podido incurrir los infractores, absteniéndose aquél de
proseguir el procedimiento sancionador mientras la autoridad judicial no se
haya pronunciado. Igual suspension del procedimiento sancionador procedera
desde que el 6rgano administrativo tenga conocimiento de la sustanciacion de
actuaciones penales por el mismo hecho. La sancion penal excluira la
imposicion de sancion administrativa sin perjuicio de la adopcion de las
medidas que procedan para la reposicion a la situacion anterior a la comision
de la infraccion.

Salvo que se trate de un procedimiento disciplinario, no se podra reanudar el
procedimiento administrativo, ni imponer sancion alguna en él, procediendo el
archivo de las actuaciones, cuando en las penales recaiga pronunciamiento
de inexistencia del hecho o de condena.

2. Cuando en la instruccion de procedimientos sancionadores urbanisticos se
apreciaran indicios de haberse incurrido en responsabilidad sancionadora por
infraccion de otras disposiciones administrativas, se comunicara esta
circunstancia a la Administracion o las Administraciones que resulten
competentes por razon de la materia conforme a lo dispuesto en el articulo 55
de la Ley 7/1985, de 2 de abiril, reguladora de las bases de régimen local, sin
perjuicio de proseguirse la instruccion, hasta su resolucién, del procedimiento
sancionador urbanistico de que se trate.

SECCION 62 )
TIPOS Y CLASES DE INFRACCIONES URBANISTICAS

Articulo 232. Infracciones urbanisticas.

Son infracciones urbanisticas:

1. En materia de urbanizacion, edificacion y uso del suelo:

a) La realizacion en cualquier clase de suelo de obras de urbanizacion e
implantacion de servicios sin que concurran los presupuestos o se cumplan
los requisitos exigidos en esta Ley o sin contar con el titulo administrativo
habilitante al efecto o contraviniendo en cualquier otra forma la ordenacién del
territorio y la urbanistica aplicable, aunque las obras y los servicios sean
legalizables.

b) La vulneracion del ordenamiento de la ordenacién del territorio y la
ordenacién urbanistica en el otorgamiento de una aprobacion, calificacion,
licencia, autorizacion u orden de ejecucion.

c) Los actos y las actuaciones que, sujetas a aprobacion, calificacion, licencia
0 a otra autorizacion administrativa de caracter urbanistico, se realicen sin ella
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0 sin previa orden de ejecucién, sean o no legalizables en atencion a la
conformidad o disconformidad con la ordenacién del territorio y la urbanistica
aplicables.

d) Los actos y las actuaciones que se realicen en contra de las
determinaciones de la aprobacién, calificacion, licencia, autorizacion u orden
de ejecucion de caracter urbanistico.

e) La falta de disponibilidad de copia autorizada de la licencia a pie de obra,
asi como del cartel indicador en la manera prevista en el numero 1 del articulo
201 de esta Ley.

f) El incumplimiento de los deberes legales de conservacién y mantenimiento
de las edificaciones, construcciones e instalaciones.

g) La obstaculizacién por accién u omision de la funcidén inspectora para la
proteccion de la ordenacion urbanistica y la sancién de las infracciones
urbanisticas.

2. En materia de gestion urbanistica y parcelacion:

a) El fraccionamiento simultaneo o sucesivo de terrenos que vulneren los
requerimientos establecidos por esta Ley y, en su virtud, por la ordenacién del
territorio y el planeamiento urbanistico en orden a superficies minimas, actos
y usos susceptibles de realizacion en cualquier clase de suelo y, en particular,
en suelo rustico de especial proteccion.

b) Los cierres vy las construcciones de cualquier tipo en unidades en suelo
rustico o parcelas en suelo urbanizable para el que no se haya aprobado adn
el pertinente Plan Parcial de Ordenacion, cuando resulten de actos de
disposicion realizados en contradiccion, respectivamente, con la superficie
minima exigida para las unidades rusticas y la ordenacion urbanistica
aplicable.

c) El incumplimiento de cualesquiera de los deberes, obligaciones y
compromisos, incluidos los temporales, derivados de los instrumentos de
ordenacioén del territorio y de los planes urbanisticos, asi como del régimen de
gestion y los sistemas de actuacion para la ejecucion de éstos o asumidos
voluntariamente a este Ultimo efecto.

d) El incumplimiento de los deberes legales o de las obligaciones y los
compromisos asumidos respecto de la conservacion y el mantenimiento de
las obras de urbanizacion y demas instalaciones.

3. En materia de medio ambiente:

a) Las talas, las quemas y los abatimientos de éarboles que infrinjan las
disposiciones relativas a los arboles singulares y las que sean de aplicacion
en los terrenos que constituyan masa arbdérea o que los instrumentos de
ordenacioén del territorio y planes urbanisticos protejan a tal efecto o hayan
calificado como espacio boscoso, bosque, forestal, arboleda, areas de
especial proteccion o parque que se ha de conservar y proteger o cerrar,
estén 0 no sometidos a régimen forestal especial.

b) La extraccion de aridos sin las correspondientes autorizaciones.

c) La perforacion y la extraccion de agua sin las correspondientes
autorizaciones.

d) Los vertidos no autorizados de aguas residuales sin depurar o de residuos
sélidos con excepcion de los residuos organicos de la explotacion agricola y
ganadera.

e) Actuaciones que afecten negativamente al suelo rustico de especial
proteccion y, en particular, a los espacios protegidos por la legislacion
especifica o los instrumentos de la ordenacion del territorio y los planes
urbanisticos en vigor.
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f) La destruccién o el deterioro de edificios 0 monumentos histérico-artisticos
o catalogados.

g) La implantacién de servicios propios del suelo urbano en suelo rastico sin
la calificacion y la licencia preceptivas.

h) Apertura de caminos que, no respondiendo a las necesidades de la
correspondiente explotacion agraria, forestal o ganadera, supongan un
cambio en el destino o en la naturaleza de la fincas o unidades ruasticas
afectadas, excepto en el caso de declaracion de utilidad publica.

Articulo 233. Infracciones urbanisticas muy graves, graves y leves.
1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en muy graves, graves y leves.

2. Son infracciones muy graves:

a) Las infracciones tipificadas como graves que afecten a suelos ordenados
como sistemas generales o que estén calificados como suelo rastico sujeto a
especial proteccion o tengan la consideracion de dominio publico conforme a
la legislacion sectorial correspondiente o se ubiquen en las zonas de
servidumbre o de proteccion del mismo, asi como a espacios naturales
declarados o catalogados, zonas verdes, parques, jardines, espacios libres,
infraestructuras y demas servicios para dotaciones.

b) La destruccién de bienes catalogados o declarados de interés cultural en
los términos de la legislacion sobre el patrimonio histérico, cultural y artistico,
asi como del patrimonio arquitectonico tradicional en suelo rustico.

c) La realizacién de actos de transmision o de uso y disfrute en contravencion
del régimen de proteccion publica o de limitacion en el precio de venta o
alquiler a que estén sujetas las viviendas.

d) La comisién de una o mas infracciones graves por persona a la que se
haya impuesto con anterioridad una sancion firme por haber cometido alguna
o algunas de las infracciones tipificadas en esta Ley.

Cuando, de acuerdo con las circunstancias del caso concreto, el peligro
creado o el dafo efectivamente causado a los intereses generales en
cualquiera de los supuestos tipificados en las letras anteriores tuviera escasa
trascendencia, la infraccién urbanistica debera calificarse como grave.

3. Son infracciones graves:

a) Las que constituyan incumplimiento de las normas sobre parcelacion, uso
del suelo, altura, superficie y volumen edificable, densidad residencial y
situacion de las edificaciones y ocupacion permitida de la superficie de
solares, parcelas y unidades rusticas.

b) La ejecucion, realizacion o desarrollo de actos de parcelacion urbanistica,
urbanizacion, construccién o edificacion e instalacion o cualquier otro de
transformacion de uso del suelo o del subsuelo, que estando sujeto a licencia
urbanistica u otra aprobacion o autorizacion administrativas, se ejecuten sin la
misma o contraviniendo sus condiciones, salvo que sean de modificacion o
reforma y no precisen legalmente de proyecto técnico en cuyo caso tendran la
condicion de infraccion leve.

c) La realizacion de obras para cuya ejecucidn se requiera legalmente
proyecto técnico suscrito por facultativo competente no amparadas por
licencia.

d) Los usos no amparados por licencia e incompatibles con la ordenacion
territorial y urbanistica aplicable.
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e) Los incumplimientos en materia de gestion o ejecucion del planeamiento
salvo que se subsanen tras el primer requerimiento de la Administracién, en
cuyo caso se consideraran como infracciones leves.

f) En todo caso, los movimientos de tierra y extracciones en el subsuelo no
amparados por licencia o, en su caso, calificacion o autorizaciéon de la
Administracion competente cuando proceda.

g) La colocacion de articulos de propaganda, vertido de escombros u otros
residuos, asi como el depdsito de materiales que por ser ajenos al paisaje
natural o rural deterioren el mismo.

h) La obstaculizacion de la labor inspectora.

i) La comision de una o mas infracciones leves por persona a la que se haya
impuesto con anterioridad una sancién firme por haber cometido alguna o
algunas de las infracciones tipificadas en esta Ley.

Cuando, de acuerdo con las circunstancias del caso concreto, el peligro
creado o el dafo efectivamente causado a los intereses generales en
cualquiera de los supuestos tipificados en las letras anteriores tuviera escasa
trascendencia, la infraccion urbanistica deberé calificarse como leve.

4. Son infracciones leves:

a) La realizacion de actos propios de la ejecucion del planeamiento de
ordenacion territorial y urbanistica que, estando permitidos por éste, se lleve a
cabo sin contar, o en disconformidad, con el titulo administrativo que, de
conformidad con esta Ley, deba otorgarles cobertura, salvo cuando tengan,
de acuerdo con los nuUmeros anteriores, la consideracién de infracciones
graves 0 muy graves.

b) La omision, en las obras de construccion, edificacion y urbanizacion, de la
publicidad estatica exigida por la presente Ley o de su informacion preceptiva,
asi como la inclusion en la misma de informacion falsa o disconforme con la
ordenacion urbanistica.

c) Cuantas otras infracciones estén especificamente tipificadas en esta Ley y
no tengan la consideracion de graves o muy graves.

) SECCION 72
DETERMINACION DE LA SANCION CONSISTENTE EN MULTA

Articulo 234. Reglas para la determinacién de la multa.

1. Las multas que pueden imponerse por la comision de infracciones
urbanisticas son las siguientes:

a) Infracciones leves: Multa desde 1.000 euros hasta el importe que sea
superior de entre los siguientes: 10.000 euros; 20% del valor de las obras,
trabajos, demoliciones o instalaciones, en su caso indebidamente no
realizados, o del valor en venta de los terrenos en las parcelaciones.

b) Infracciones graves: Multa desde 10.001 euros hasta el importe que sea
superior de entre los siguientes: 100.000 euros; 200% del valor de las obras,
los trabajos, las demoliciones, en su caso indebidamente no realizados, o las
instalaciones o del valor en venta de los terrenos en las parcelaciones.

c) Infracciones muy graves: Multa desde 100.001 euros hasta el importe que
sea superior de entre los siguientes: 1.000.000 euros; 300% del valor de las
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obras, trabajos, demoliciones o instalaciones ejecutados o indebidamente no
ejecutados o, en su caso, del valor en venta de los terrenos en las
parcelaciones; o el coste de reposicidn de los bienes y situaciones a su
primitivo estado.

2. El importe de la multa se determinara en cada caso en atencion al grado de
responsabilidad y, en especial, el peligro de dafio o el dafio efectivo causado
a los bienes y valores tutelados por la ordenacion del territorio y la ordenacion
urbanistica haya sido o no pretendido por el infractor.

3. En ningun caso la comision de la infraccién podra suponer un beneficio
economico para el infractor. Cuando la suma de la multa impuesta y del coste
de las actuaciones de reposicion de bienes y situaciones a su primitivo estado
arroje una cifra inferior a dicho beneficio, se incrementara la cuantia de la
multa en la diferencia entre aquélla y éste.

En los casos en que la restauracion del orden urbanistico infringido no
exigiese ninguna actuacion material ni existieran terceros perjudicados, la
sancion que se imponga al infractor no podra ser inferior al beneficio
ilegalmente obtenido.

4. En el caso de obras, trabajos e instalaciones, el valor de la obra ejecutada
o indebidamente no ejecutada se calculara por la Administracion, previo
informe técnico y audiencia del interesado, segun el valor en venta del bien
inmueble en que se haya producido la infracciéon en relacion con otros de
similares caracteristicas y emplazamiento.

En el caso de parcelaciones ilegales el importe de la multa en ningun caso
podra ser inferior a la diferencia entre el valor inicial y el de venta de los
terrenos, unidades rusticas, parcelas o solares correspondientes, calculados,
el primero, de acuerdo con la legislacion general reguladora de la valoracion
del suelo, y el segundo, en funcién de los valores de mercado que se fijen al
efecto por la Administracion, previo informe técnico motivado y audiencia al
interesado.

5. Procedera la reduccién en un 80 % de la multa impuesta cuando se instara
la legalizacion mediante licencia de la actuacion antes de la resolucion del
procedimiento, asi como se restableciera la realidad fisica alterada dentro del
plazo establecido al efecto.

6. Las multas que se impongan a los distintos responsables por una misma
infraccion tienen entre si caracter independiente.

SECCION 82
COMPETENCIA Y PROCEDIMIENTO

Articulo 235. Competencia.

1. La competencia para iniciar y tramitar los procedimientos sancionadores e
imponer las sanciones corresponde a:
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a) Los Alcaldes, cuando se trate de procedimientos que tengan por objeto
infraccion o infracciones para las que esté prevista la sancién de multa por
importe de hasta 100.000 euros, en los Municipios que no excedan de 50.000
habitantes, y de 500.000 euros, en los Municipios de mas de 50.000
habitantes.

b) EI 6rgano del Consell Insular que sea competente conforme a su
legislacion propia, en el caso de todos los restantes procedimientos
sancionadores.

2. La instruccion de los procedimientos sancionadores podra llevarse a cabo
indistintamente por uno u otro de los 6rganos previstos en el nimero anterior.
Formulada propuesta de resolucion y cuando de ésta se desprenda la
competencia de érgano distinto al que haya tramitado el procedimiento, se
acordara la remision de las actuaciones al que resulte ser competente por
razon de la cuantia de la multa cuya imposicién se proponga.

Articulo 236. Procedimiento.

1. Se tramitaran simultaneamente los procedimientos de legalizacion y
restauracion y el sancionador incoados o que proceda incoar por unos
mismos hechos.

2. La potestad sancionadora se ejercera observando el procedimiento
establecido al efecto por la legislacion general del procedimiento
administrativo comun.
El plazo maximo en el que debe notificarse la resolucion expresa del
procedimiento sancionador serd de un afio a contar desde la fecha del
acuerdo de iniciacion

3. La potestad disciplinaria se ejercerd observando el procedimiento
establecido en la legislacion reguladora de la funcién publica.

A efectos de la exigencia de la responsabilidad disciplinaria de los titulares y
miembros de O6rganos administrativos y funcionarios publicos, la
determinacion del tipo de infraccion seré la que para cada caso se prevea en
este Titulo y la sancion se fijard de conformidad con la legislacion de la
funcion publica pertinente.

Articulo 237. Pago y recaudacién de las multas.

El pago de las multas impuestas se realizara en metalico en las dependencias
de la Administracion que corresponda, en el plazo maximo de 30 dias, a
contar desde el dia siguiente al de la notificacion.

Transcurrido el plazo sin que se hubiera efectuado el pago voluntario de la
multa, la Administracion procedera al cobro por la via de apremio.

Articulo 238. Suspension de la ejecucion de la multa.

La obligacion de pago de la multa se suspendera si durante el plazo legal
para la interposicion del recurso procedente se garantiza el importe total de
aquélla.

La garantia para obtener la suspension se prestara, segun proceda, en el
Municipio o en el Consell Insular, bien en efectivo, bien en valores publicos o
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mediante aval o fianza por el importe de la multa.

Articulo 239. Destino del importe de las multas impuestas.

El importe de las multas impuestas correspondera siempre al Municipio en
cuyo territorio se hayan cometido las infracciones urbanisticas, incluso si han
sido impuestas por el Consell Insular en procedimientos sancionadores
instruidos por aquél y elevados a éste por razon de la cuantia de la multa
propuesta.

El Municipio deber& destinarla a la conservacién y ampliacion del patrimonio
municipal de suelo o a alguno de los fines institucionales propios de éste.

No obstante, el Consell Insular no abonara al Municipio el importe de las
multas mientras no sean firmes en via administrativa o judicial las
resoluciones en virtud de las cuales hayan sido impuestas.

~ SECCION 92
REGIMEN JURIDICO

Articulo 240. Anulacion del acto administrativo de autorizacion.

1. Cuando las infracciones urbanisticas se realicen al amparo de una licencia
u orden de ejecucion y de acuerdo con sus determinaciones, no se podra
imponer sancion alguna en tanto no se proceda a la anulacion del acto
administrativo que las autoriza.

2. Si la anulacion de la licencia, autorizaciébn u orden de ejecucién es
consecuencia de la anulacion del instrumento de planeamiento del que traiga
causa, no habra lugar a la imposicion de sanciones a quienes hayan actuado
al amparo de dichas licencias u 6rdenes a no ser que fueran los promotores
del plan de ordenacion urbanistica declarado nulo y dicha nulidad fuera
consecuencia de actuaciones de los mismos.
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DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera. Mantenimiento de la clasificacion existente para terrenos
comprendidos en la zona litoral.

Se exceptlan de lo dispuesto en la letra b) del nimero 1 del articulo 10 los
terrenos que, comprendidos en la zona litoral determinada por dicho precepto,
estén clasificados al tiempo de entrada en vigor de esta Ley como suelo
urbano o urbanizable en cualquiera de sus categorias.

Segunda. Régimen especial de los nucleos rurales tradicionales o
preexistentes.

1. Podran ser declarados y delimitados como nucleos rurales tradicionales los
independientes enclavados en el suelo rastico que, teniendo al tiempo de
entrada en vigor de esta Ley una antigiiedad superior a cincuenta afos,
presenten un grado de consolidacion por la edificacion dedicada a residencia
permanente superior a las dos terceras partes de la superficie delimitada.

Las superficies ocupadas por nucleos independientes enclavados en suelo
rustico que no rednan los requisitos prescritos por el parrafo anterior y, en
todo caso, por aquéllos en los que predominen los huertos o deriven de
parcelaciones ilegales deberan ser clasificadas por el planeamiento de
ordenacion urbanistica como suelo ristico y suelo urbanizable,
respectivamente, para su plena sujecion al régimen urbanistico propio de una
y otra clase de suelo.

2. En virtud de su declaracion y delimitacion los nucleos rurales tradicionales
guedaran sujetos al régimen especial siguiente:

a) Los terrenos que queden comprendidos en la delimitacion tendran la
condicion de suelo urbano y las parcelas la de solar a los exclusivos efectos
de la edificacion conforme a las determinaciones que establezca el Plan
General Municipal, de acuerdo, en su caso, con las de la ordenacién del
territorio.

b) Los Municipios podran aprobar proyectos de obras publicas ordinarias para
la ejecucion de las obras de urbanizacion que, de acuerdo con lo que al
efecto establezcan las instrucciones aprobadas con este objeto especifico por
los Consells Insulars, se estimen estrictamente necesarias para acondicionar
el nacleo correspondiente sin alterar esencialmente sus caracteristicas, ni su
caracter rural. Los propietarios de terrenos deberan contribuir a la ejecucion
de estos proyectos con el pago de las cuotas de urbanizacién que se
establezcan con ocasion de su aprobacion.

3. La declaracién y delimitacién de los nucleos rurales tradicionales debera
hacerse, dentro de los doce meses siguientes a la entrada en vigor de esta
Ley, por acuerdo plenario del correspondiente Consell Insular a iniciativa y, en
todo caso, previa audiencia de los Municipios afectados. La delimitacion asi
efectuada tendra caracter definitivo, agotandose con ella la habilitacion
concedida en esta disposicion. Por Decreto del Gobierno de las llles Balears y
a iniciativa de al menos un Consell Insular y concurriendo causa justificada
para ello podra prorrogarse por seis meses el plazo para la declaracién y
delimitacion de los nucleos rurales tradicionales.
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Tercera. Superficies minimas para el uso de vivienda unifamiliar en
suelo rustico.

1. A los efectos de lo dispuesto en la letra b.1) del apartado 1.1. del articulo
31 no podran ser disminuidas las superficies que, siendo superiores a las
previstas en dicho precepto legal, estén exigidas como minimas para el uso
de vivienda unifamiliar en suelo rastico coman y de especial proteccion por
cualesquiera normas, medidas o planes de la legislacion de conservacion de
la naturaleza, instrumentos de ordenacion del territorio o planes de
ordenacion vigentes al tiempo de entrada en vigor de esta Ley.

2. Cuando a una unidad rastica que deba servir de soporte a la edificacion
conforme al articulo 31 sean aplicables dos 0 mas de las superficies minimas
en dicho precepto previstas, sera exigible la resultante de la aplicacion de la
regla proporcional que al efecto fije el Plan General Municipal.

En defecto de la regla proporcional prevista en el parrafo anterior, la unidad
rustica seré apta para servir de soporte a la edificacién cuando el resultado de
la suma (S) de las superficies de la misma sujetas a distintas superficies
minimas sea igual o mayor que la unidad:

S=alA+h/B+c/C ...

Siendo (a) la parte de la superficie total de la unidad rustica sujeta a la
superficie minima (A), (b) la parte de la superficie total de la unidad sujeta a la
superficie minima (B), (c) la parte de la superficie total de la unidad sujeta a la
superficie minima (C) y asi sucesivamente hasta agotar la superficie total de
la unidad rustica.

En todo caso se aplicaran las siguientes reglas:

a) Cuando la parte de la superficie de la unidad rastica correspondiente esté
incluida en zona en la que esté prohibido o no esté permitido el uso
residencial, el cociente de la correspondiente operacion de division sera
siempre cero.

b) La edificabilidad y la ocupacién maxima aplicables seran las obtenidas de
la suma de los resultados de la aplicacion a todas y cada una de las partes de
la unidad rustica sujetas a diferentes prescripciones al respecto. Las restantes
determinaciones urbanisticas aplicables seran las que lo sean a los
concretos terrenos en que se ubigue la edificacion.

c) La edificacion debera situarse en los terrenos de la unidad rustica sujetos al
régimen urbanistico que implique una menor proteccion.

Cuarta.- Actos de disposicién que impliquen parcelacion.

Las fincas registrales situadas en suelo rastico resultantes de actos
dispositivos de segregacion efectuados o que se efectien con posterioridad al
dia 1 de agosto de 1997 unicamente tendran la consideracion de unidades
rusticas susceptibles de servir de soporte a actos de edificacion o
construccion de uso residencial conforme a lo dispuesto en el articulo 31
cuando dichos actos deriven de disposiciones mortis causa a favor de
herederos o0 sean precisos para llevar a cabo la particion de bienes por
idéntica razén hereditaria y siempre que:

a) Superen la superficie minima aplicable en consideracién a su nuamero,
seguln la siguiente proporcién: cuando el acto de disposicion haya dado o dé
lugar a dos unidades ruasticas, la que proceda de entre las prescritas en la
letra b) del apartado 1.1 del articulo 31; si ha dado o da lugar a tres, la doble
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de la anterior; si ha dado o da lugar a cuatro, la triple de la misma; y asi
sucesivamente en idéntica progresion.

b) Hayan transcurrido cuando menos veinte afios desde la dltima
segregacion, cualquiera que sea la causa de ésta, cuando la finca que deba
ser objeto de nueva segregacion haya resultado de disposiciones mortis
causa a favor de herederos o de operaciones de particién entre éstos.

Todas las escrituras de segregacion comprendidas en el supuesto definido en
esta disposicion y sus inscripciones registrales deberan hacer mencion, en la
forma legalmente procedente, de las limitaciones en ella establecidas.

Quinta.- Consideracién legal de determinadas operaciones urbanisticas.

Forman parte del proceso de reparcelacion para el cumplimiento de los
principios de equitativa distribucion de beneficios y cargas y de participacion
comunitaria en las plusvalias generadas por la accion publica urbanistica, por
lo que les son, en consecuencia, de aplicacion todas cuantas disposiciones
sean aplicables a la reparcelacion, incluidas, en su caso, las de caracter fiscal
gue contemple la legislacion correspondiente:

a) Las aportaciones de fincas o parcelas originarias sin urbanizar que hagan
sus propietarios a los agentes urbanizadores en los términos de esta Ley para
el desarrollo de la actividad de ejecuciéon de la ordenacion urbanistica en el
contexto de un sistema de ejecucion privada.

b) La obtencion, por los referidos propietarios, de solares resultantes de dicha
ejecucién como consecuencia de las aportaciones realizadas a la misma.

c) La obtencion, por la Administracion actuante en dicha actividad de
ejecucion, del suelo o de la cantidad en metalico equivalente a su valor que
proceda por las cesiones establecidas en esta Ley o convenidas para su
ejecucion.

Sexta. La situacion legal de fuera de ordenacion.

1. Las construcciones o edificaciones e instalaciones, asi como los usos y
actividades existentes al tiempo de la aprobacion de los instrumentos de
ordenacion del territorio y los planes urbanisticos que resultaren disconformes
con los mismos, quedaran en la situacion legal de fuera de ordenacion.

2. Las Normas Urbanisticas Generales aprobadas por el Gobierno de las llles
Balears y, en el marco de las mismas, las Instrucciones Insulares de
Ordenacion Urbanistica definiran el contenido de la situacion legal a que se
refiere el nUmero anterior y, en particular, los actos constructivos y los usos
de que puedan ser susceptibles las correspondientes construcciones o
edificaciones e instalaciones. La anterior definicion se particularizara para las
actuaciones de urbanizacion y subsiguiente edificacion en las unidades
resultantes ejecutadas de forma clandestina o ilegal en suelo rustico al
margen de la legislacion urbanistica en vigor con anterioridad a esta Ley o en
contradiccién con ella, respecto de las que no sea ya legalmente posible, al
tiempo de la entrada en vigor de esta Ley, medida alguna de proteccion de la
legalidad y de restablecimiento del orden infringido, y que el instrumento de
ordenacion del territorio y el planeamiento urbanistico determine como
incompatibles con el modelo urbanistico que se adopte.

Conselleria d’Obres Publiques, Habitatge i Transports 186
Direccié General d’Ordenacié del Territori



Propuesta de anteproyecto de ley reguladora de la ordenacion urbanistica en las llles Balears.

En defecto de las Normas e Instrucciones previstas en el nimero anterior se
aplicaran a las instalaciones, construcciones y edificaciones en situacion de
fuera de ordenacion las siguientes reglas:

12 . Cuando las instalaciones, construcciones y edificaciones sean totalmente
0 en su mayor parte incompatibles con el planeamiento en vigor:

a) Solo podran realizarse, con caracter general, las obras de reparacion y
conservacion que exija la estricta conservacion de la habitabilidad o la
utilizacion conforme al destino establecido. Salvo las autorizadas con caracter
excepcional conforme a la letra siguiente, cualesquiera otras obras seran
ilegales y nunca podran dar lugar a incremento del valor de las
expropiaciones.

b) Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion, cuando no estuviera prevista la expropiacion, demolicién o
desaparicion como consecuencia de la gestion de la ejecucion del
planeamiento, segun proceda, en un plazo de cinco afos, a partir de la fecha
en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a
incremento del valor de la expropiacion.

En todo caso, se consideran totalmente incompatibles con la nueva
ordenacion las instalaciones, construcciones y edificaciones que ocupen
suelo dotacional publico e impidan la efectividad de su destino, asi como las
afectadas en cualquier forma por operaciones de reforma o renovacion
interiores.

22 . Cuando las instalaciones, construcciones y edificaciones no presenten el
grado de incompatibilidad a que se refiere la regla anterior, se podran
autorizar en ellas las obras de mejora o reforma que se determinen en el
propio planeamiento en vigor.

3. Hasta tanto se dicten las Normas Urbanisticas Generales a que se refiere
el nimero anterior sera aplicable, en todo lo que no contradiga esta Ley, la
regulacién contenida en la Ley del Parlamento de las llles Balears 8/1988, de
1 de junio, de edificios e instalaciones fuera de ordenacion, como supletoria
de la establecida en esta disposicion.

Séptima. Actualizacion de la cuantia de las multas.

1. Se habilita al Gobierno de las llles Balears para que reglamentariamente
actualice la cuantia de las multas previstas en esta Ley.

2. Transcurrido un afio desde la entrada en vigor de esta Ley o de la ultima
actualizacion reglamentaria conforme a lo previsto en el nUmero anterior, los
importes de las multas se entenderdn automatica y periddicamente
actualizados en la cantidad que resulte de la aplicacion del indice de precios
de la construccion, mientras no se produzca una nueva actualizacion
reglamentaria.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.- Disposiciones de inmediata aplicacion.

1. Desde la entrada en vigor de esta Ley seran de aplicacién inmediata y
directa sus disposiciones relativas a las condiciones y los requisitos de los
actos de aprovechamiento y uso del suelo rustico, asi como a la preceptividad
de la calificacién urbanistica previa de los terrenos correspondientes.

2. No obstante lo dispuesto en el nimero anterior, durante el primer afio de
vigencia de esta Ley podran otorgarse licencias:

a) Para la edificacion en terrenos en que esté permitida por el planeamiento
de ordenacioén urbanistica en vigor, aun cuando dichos terrenos no rednan las
dimensiones y caracteristicas exigidas para integrar unidades rusticas,
siempre que el solicitante acredite fehacientemente la realizacién efectiva de
gastos necesarios para dicho fin edificatorio con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley y la imposibilidad real de conseguir una superficie que cumpla
las dimensiones de la unidad rdstica minima.

b) Para la realizacion de obras de reforma o ampliacion en equipamientos
colectivos o establecimientos industriales o dedicados a actividades terciarias
preexistentes en los que, incumpliéndose alguno de los requisitos y
condiciones previstos en esta Ley, concurran las siguientes circunstancias:
1°) No ser ya susceptibles de medida de proteccion o restablecimiento de la
legalidad algunas.

2°) No exceder la ampliacion prevista de la mitad de la superficie construida
existente, salvo prevision ya por la autorizacion o licencia iniciales de una
superficie mayor para ulterior fase del proceso productivo o de la actividad a
gue el establecimiento esté destinado.

3. Seréan regularizables las actuaciones urbanizadoras clandestinas o ilegales
ejecutadas en suelo rastico en contradicciébn o al margen de la legislacion
urbanistica en vigor con anterioridad a la Ley, sobre la base de la clasificacion
de los terrenos como suelo urbanizable o, incluso, urbano no consolidado y la
aplicacion del pertinente régimen urbanistico y la ejecucion de las obras
oportunas.

En ningln caso la regularizacion que se lleve a efecto eximird a los
propietarios afectados ni de su obligacion de hacer frente a las cargas legales
y asumir los gastos de urbanizacion, ni de la de obtener la preceptiva licencia
para la legalizacion de las edificaciones.

4. Hasta que los planes de ordenacion urbanistica no se adapten a esta Ley,
el régimen urbanistico del subsuelo sera el que resulte de la ordenacion por
ellos establecida.

5. Hasta tanto se dicten las Normas Urbanisticas Generales a que se refiere
el apartado 2.1 del numero 2 del articulo 63 de esta Ley, para todo lo no
previsto en este precepto legal se estara a lo establecido en el anexo del
Reglamento de Planeamiento aprobado por Real Decreto 2159/78, de 23 de
junio, con las adaptaciones a la nhormativa sectorial que sean pertinentes.
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Segunda.- Disposiciones de inmediata aplicacion sobre régimen
urbanistico del suelo y ejecucion del planeamiento.

1. Desde la entrada en vigor de esta Ley seran en todo caso de aplicacion
integra, inmediata y directa, cualquiera que sea el instrumento de
planeamiento que esté en vigor y sin perjuicio de la continuacién de su
vigencia, los Titulos | y IV de esta Ley.

2. A los efectos de lo dispuesto en el numero anterior, se aplicaran las
siguientes reglas:

12 . Clasificacion del suelo a los efectos de su régimen urbanistico:

a) Tendra la consideracion de suelo urbano consolidado el que cumpla con
las condiciones indicadas en el articulo 8.2 de esta Ley, cuente con
ordenacion detallada que permita la edificacion y no requiera la delimitacion
de unidades de ejecucion. El resto del suelo clasificado como urbano a la
entrada en vigor de esta Ley tendra la consideracion de suelo urbano no
consolidado.

Sin perjuicio de la aplicacion directa de lo dispuesto en el parrafo anterior, los
Municipios deberan redactar una delimitacion del suelo urbano consolidado
gue, tras el tramite de informacién publica por el plazo de veinte dias, debera
ser aprobada por el Consell Insular. Si transcurridos tres meses desde la
entrada en vigor de esta Ley no se hubiera producido aun el anuncio del
periodo de informacion publica aludido, el Consell Insular podra requerir al
Municipio correspondiente para que proceda a dicho anuncio en el plazo de
un mes, transcurrido el cual sin efecto podra sustituirlo en la formulaciéon y
tramitacion de la pertinente delimitacion.

El acuerdo de aprobacion de la delimitacion del suelo urbano consolidado
sera publicado en el Boletin Oficial de las llles Balears y comunicado a la
Consejeria competente en materia de ordenacién del territorio, junto con un
ejemplar del documento.

b) Se considerard suelo urbanizable el suelo clasificado como suelo
urbanizable o apto para urbanizar por el planeamiento de ordenacion
urbanistica

c) El suelo clasificado como rustico por los instrumentos de ordenacion del
territorio y los planes urbanisticos vigentes al tiempo de entrada en vigor de
esta Ley continuara teniendo dicha condicion.

22 ) Regimen de la ejecucion del planeamiento:

a) Las unidades de ejecucién ya delimitadas en el momento de entrada en
vigor de esta Ley se equiparan a todos los efectos a las previstas en esta Ley.
b) Los aprovechamientos fijados por el planeamiento de ordenacion
urbanistica vigente al momento de entrada en vigor de esta Ley en términos
de aprovechamiento tipo se entenderan establecidos, a todos los efectos, en
los de aprovechamiento medio.

Tercera. Planes e instrumentos existentes en el momento de entrada en
vigor de esta Ley.

1. Todos los planes urbanisticos y los instrumentos legales formulados para
su desarrollo y ejecucion que, habiéndose aprobado conforme a la legislacion
sobre el régimen del suelo y ordenacién urbana, general o autondémica,
vigente a la fecha de entrada en vigor de esta Ley y que estuvieren en vigor o
fueran ejecutivos en tal momento, conservaran su vigencia y ejecutividad
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hasta su revision o su total cumplimiento o ejecuciéon conforme a las
previsiones de ésta.

Los particulares podran promover Planes Parciales o Especiales de
Ordenacion de acuerdo con lo establecido en esta Ley.

2. No obstante lo dispuesto en el nUmero anterior, los Municipios podran
formular y aprobar adaptaciones de los planes y restantes instrumentos, que
podran ser totales o parciales. La Consejeria competente en materia de
ordenacion del territorio, previo informe de los Consells Insulars, podra
aprobar instrucciones orientativas sobre el contenido y alcance de dichas
adaptaciones.

Cuarta.- Planes e instrumentos en curso de ejecucion.

1. Los planes de ordenacion urbanistica y restantes instrumentos
comprendidos en el nimero uno de la disposicion transitoria anterior que, al
momento de entrada en vigor de esta Ley, estuvieran, ademas, en situacion
legal y real de ejecucion y asi se acredite ante el Municipio dentro de los tres
meses siguientes a la entrada en vigor de esta Ley mediante informe técnico
protocolizado notarialmente por el promotor o el responsable de la actividad
de ejecucioén, acreditativo de la situacion de ésta en cada una de las unidades
de ejecucion, con precision de las obras ya realizadas, las que estén en curso
y las aun pendientes de realizacién, podran continuar ejecutandose conforme
a la legislacion sobre régimen del suelo y ordenacién urbana, general y
autonomica, vigente en el referido momento hasta la completa materializacion
de sus previsiones y salvo que se declare el incumplimiento de éstas.

2. Dentro de los dos meses siguientes a la presentacion de la documentacion
a que se refiere el nimero anterior, el Alcalde, previa comprobacion de la
realidad y las demas actuaciones que sean procedentes, resolvera tener o no
por acreditada la situacion de en curso de ejecucion, publicara su resolucion
en el Boletin Oficial de las llles Balears y la comunicara al Consell Insular. En
el caso de no producirse resolucion expresa dentro de plazo, se entendera
dicha situacién acreditada a todos los efectos y sin necesidad de ulteriores
tramites.

La no presentacion en plazo de la documentacion a que se refiere el parrafo
anterior determinara la caducidad del Plan correspondiente por determinacion
legal a todos los efectos legales y sin necesidad de resolucion administrativa
alguna.

Los Planes gue hayan sido declarados en ejecucion por resolucion expresa o
presunta conforme al parrafo primero podran continuar ejecutandose, hasta la
completa materializacién de sus previsiones, dentro de los plazos en ellos
establecidos o, en su defecto, de los tres afios siguientes a la entrada en vigor
de esta Ley en los términos dispuestos en el nimero 1.

3. El incumplimiento ulterior de las previsiones de los Planes en situacion de
ejecucion se declarara previo procedimiento en el que se oir4 a todos los
interesados, cuya resolucion determinard la caducidad del Plan
correspondiente a los efectos de legitimar la actividad de ejecucion.
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Quinta. Planes e instrumentos en curso de aprobacién en el momento de
entrada en vigor de esta Ley.

1. Los procedimientos relativos a los planes urbanisticos y restantes
instrumentos formulados para su desarrollo o ejecucion en los que, al
momento de entrada en vigor de esta Ley, haya recaido ya aprobacion inicial,
continuaran tramitandose conforme a la ordenacion de dichos procedimientos
y de las competencias administrativas contenida en la legislacion sobre
régimen del suelo y ordenacion urbana, general y autondmica, vigente en el
referido momento.

2. Las determinaciones de los planes de ordenacion urbanistica y restantes
instrumentos a que se refiere el numero anterior deberdn ajustarse
plenamente a la presente Ley en lo que se refiere al régimen urbanistico del
suelo y la actividad de ejecucion.

Sexta. Restantes planes e instrumentos.

Los procedimientos relativos a los planes urbanisticos y restantes
instrumentos formulados para su desarrollo o ejecucion en los que, al
momento de entrada en vigor de esta Ley, no hubiera recaido aun el acuerdo
a que se refiere el numero uno de la disposicién transitoria anterior deberan
tramitarse y aprobarse por el procedimiento y con el contenido prescritos en
esta Ley.

Séptima. Adaptaciéon de los planes e instrumentos a esta Ley.

No obstante lo dispuesto en las disposiciones transitorias anteriores, las
personas o entidades habilitadas o competentes para formular o, en su caso,
ejecutar los planes urbanisticos e instrumentos pertinentes para su desarrollo
0 ejecucion, podran promover su adaptacion a esta Ley desde el momento de
entrada en vigor de la misma, con independencia del grado de tramitacion o
ejecucion en que aquéllos se encuentren.

Octava. Conservacion de urbanizaciones.

Las obras y los servicios de urbanizacion cuya conservacion se encuentre
encomendada, a la entrada en vigor de esta Ley, a entidades urbanisticas con
tal finalidad u objeto continuaran siendo conservadas con arreglo al mismo
régimen, sin que les sea de aplicacion lo dispuesto en esta Ley.

Novena. Legislacion desplazada y transitoriamente aplicable con
caracter supletorio.

1. La presente Ley desplaza integramente la aplicacion en el territorio de las
llles Balears de los preceptos vigentes del Real Decreto 1346/1976, de 9 de
abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana, asi como de los Reales Decretos-Leyes
3/1980, de 14 de marzo, sobre promocion del suelo y agilizacién de la gestion
urbanistica, y 16/1981, de 16 de octubre, sobre adaptacion de los Planes
Generales de Ordenacion.
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2. Mientras no se produzca su desplazamiento por el desarrollo reglamentario
a que se refiere la disposiciéon final primera, seguirdn aplicandose en el
territorio de las llles Balears, supletoriamente y en lo que sea compatible con
la presente Ley, las siguientes disposiciones:

a) El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana.

b) El Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Gestion Urbanistica.

c) El Decreto 1006/1966, de 7 de abril, por el que se aprueba el Reglamento
de Reparcelaciones de suelo afectado por Planes de Ordenacion Urbana.

d) El Real Decreto 1169/1978, de 2 de mayo, sobre creacién de Sociedades
Urbanisticas por el Estado, los organismos autonomos y las Corporaciones
Locales de acuerdo con el articulo 115 de la Ley del Suelo, que resultara
igualmente aplicable a la Administracion de la Comunidad Autonoma de las
llles Balears y los entes publicos de ella dependientes.

DISPOSICION DEROGATORIA UNICA

1. Quedan derogadas las siguientes disposiciones:

a) La Ley del Parlamento de las llles Balears 8/1988, de 1 de junio, de
edificios e instalaciones fuera de ordenacion, sin perjuicio de lo determinado
en el numero 3 de la disposicion adicional sexta.

b) La Ley del Parlamento de las llles Balears 10/1989, de 2 de noviembre, de
sustitucién del planeamiento urbanistico.

c) La Ley del Parlamento de las llles Balears 10/1990, de 23 de octubre, de
disciplina urbanistica.

d) La Ley del Parlamento de las llles Balears 1/1994, de 23 de marzo, de
condiciones para la reconstruccion en suelo urbanizable de edificios e
instalaciones afectadas por obras publicas o declaradas de utilidad publica y
ejecutadas por el sistema de expropiacion forzosa.

e) La Ley del Parlamento de las llles Balears 6/1997, de 8 de julio, de suelo
rustico.

2. Se derogan igualmente cuantas otras disposiciones de rango legal o
reglamentario se opongan o contradigan en cualquier otra forma lo dispuesto
en esta Ley.
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DISPOSICIONES FINALES

Primera.- Desarrollo reglamentario.

Se autoriza al Gobierno de las llles Balears a dictar cuantas normas
reglamentarias sean precisas para la plena efectividad de esta Ley.

Segunda.- Entrada en vigor.

La presente Ley entrara en vigor a los veinte dias de su integra publicacion
oficial.
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