ESTUDIOS
COMPLEMENTARI®S

CALVIA

TOMO VII
INFORMES ASESORIA JURIDICA

\ Oficinade

Aprobacién inicial - Junio 2022 ‘ Revisia del

de Calvia Pla General 4







Relacié d’informes d’assessoria juridica externa

WO N A WN R

e S - W o Gy e N N ¥
W 0N WNRLRO

Caducitat i durada de les declaracions d’interes general
Edificacions i usos preexistents

Nucli rural de Son Font |

Nucli rural de Son Font Il

Desclassificacié UA SP-01

Desclassificacié EL-RO del Golf de Bendinat

ZV Ses Rotes Velles

RP-2 del carrer Jacinto Benavente

Desclassificacid UA’s 01, 02 i 03 de Sa Porrassa

. Golf de Santa Ponsa

. Desclassificacid de les UA’s 02, 03 i 04 d’Es Capdella

. Desclassificacio de I’'UA/CV-03, Calvia Vila

. Desclassificacié de Punta Cerdana-Cala Fornells

. Al-legacions Son Font

. Desclassificacié “Es Pegueri”, UA’s 02, 03 i 04 de Peguera
. Cessio lliure, alineacio de vials

. Al-legacié Av 49

. Informe Costa den Blanes

. Informe edificis inicialment turistics






1poll

Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73
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Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I’informe: Sobre caducitat i durada de les declaracions d’interés

general.

|
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Tot i que la Llei 6/1997 del Sol Rustic de les llles Balears (en endavant,
L.S.R.) no conté cap definicio6 del que siguin les declaracions d’interés general, ni
tampoc sobre el que s’ha de conceptuar com a activitat d’interes general, la senténcia
529/2016, d’11 d’octubre, de la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. (rec.
apel. 190/2016) deixa clar que es tracta d’un “acte d’autoritzacié administrativa” i pel
que fa a les activitats que poden ser declarades d’interés general, J. Munar Fullana
(““Régim juridic urbanistic del sol Rastic de les llles Balears”) les defineix com aquelles

“vinculades a un Us condicionat que no sigui el d”habitatge unifamiliar aillat”.

Naturalment, les declaracions d’interes general Gnicament poden tenir lloc per a
activitats a ubicar dins sol rustic (art. 26 i concordants de la L.S.R.). La declaracio

d’interés general no opera en els sols classificats com a urbans o urbanitzables.

2.- Com també diu I’esmentada senténcia 529/2016, d’11 d’octubre, de la Sala
del Contencids Administratiu del T.S.J.1.B. (rec. apel. 190/2016), de I’article 37.4 de la

L.S.R. “ya se desprende lo que es una evidencia: que no toda actividad declarada de interés general
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precisara luego de licencia municipal, de modo que si es una actividad de las que si la precisa <ésta
debera solicitarse en el plazo maximo de seis meses>, lo que conlleva la apertura de un expediente —
nuevo- que debera resolverse dentro <del plazo sefialado por la normativa general reguladora de los
usos, obras y actividades (...) Ello implica autonomia de procedimientos como se desprende de la
necesidad de dos solicitudes distintas ... con tramitaciones distintas ... y con momentos de resolucion
distintos (...) La situacion analizada es comun a las frecuentes autorizaciones sectoriales cuya obtencion
es necesaria con caracter previo a la solicitud de la correspondiente licencia urbanistica, hasta el punto

de que deben acompafiarse a la solicitud de licencia (antes art. 3.3 LDU y ahora art. 139.2 LOUS)”.

Per altre part, com també diu la mateixa Sala Cont — Adva. del T.S.J.1.B. en la

seva sentencia 401/2015, de 15 de juliol, I’existéncia d’una declaracié d’interés general
“no puede amparar que se deba extender dicha consideracién a cualquier actividad que se pretenda
realizar en el mismo emplazamiento, sino que estas nuevas actividades y su compatibilidad con el
régimen de proteccion del suelo, asi como su necesidad o conveniencia de desarrollarse en suelo rustico,

deben analizarse a la luz de la normativa vigente en el momento de su decision™.

3.- De les anteriors consideracions juridiques, ja es pot deduir que:

3.1.- Una declaracié d’interés general atorgada per a una activitat per quina
realitzacié no sigui necessaria Ilicencia municipal (d’obra, d’activitat o integrada) tindra
la durada que li marqui el propi acte d’atorgament i, Si no en marca, tindra vigéencia
indefinida mentre en realitzi I’activitat en la forma autoritzada. Aixo es el que resulta
del disposat en I’article 182.1 de la Llei 20/2006, de 15 de desembre, Municipal i de

Regim Local de les llles Balears, quan diu que “les autoritzacions o llicéncies queden sense
efecte quan acaba el termini pel qual varen ser atorgades, aixi com quan el seu titular incompleixi les
condicions a les quals estan subordinades”; sense perjudici, es clar, de la seva revocacio “quan
desapareixen les circumstancies que en van motivar I’atorgament o quan en sobrevenen d’altres que, si

s’haguessin produit en el moment d’atorgar-la, haurien justificat la denegaci6 de la Ilicencia” (del

mateix article 182.1, Llei 20/2006).

3.2.- En el cas d’una declaracié d’interes general necessitada d’una posterior
llicencia (d’obra, d’activitat o integrada) per a I’exercici de I’activitat, son distingibles

tres suposits:

3.2.1.- Si el titular de la declaracié no demana dita llicencia dins el termini de sis

mesos comptats des del seu atorgament sense que acrediti que no I’ha demanda per
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raons que no li son imputables, permetra I’obertura de I’expedient de caducitat de dita
declaracio (art. 37.4, L.S.R.).

3.2.2.- Si demana la llicencia i aquesta li es denegada, la declaracié d’interés
general quedara automaticament sense efecte per impossibilitat legal d’exercici de
I’activitat. No es que esdevingui nul-la de forma sobrevinguda per contingut impossible
(art. 47.1.c, Llei 39/2015), la declaraci6 d’interes general sera valida, pero inefica¢ per
manca de la necessaria llicéncia per a I’obra o I’activitat (art. 133.1 L.O.U.S i art. 4.31
de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, d’instal-lacid, accés i exercici d’activitats en les

Illes Balears).

3.2.3.- Obtinguda la Ilicéncia, la declaracié d’interés general —com a autoritzacio
previa d’aquella- tindra la durada que tingui la llicencia en questié que, si ha estat
atorgada amb una durada concreta i determinada, aquesta sera i, si no te termini
assenyalat, tindra vigencia indefinida mentre el seu titular exerciti I’activitat en la forma
autoritzada (art. 182.1, Llei 20/2006). En aquest sentit, s’ha de destacar que I’article 13
de la Llei 7/2013, de 26 de novembre, d’instal-lacid, accés i exercici d’activitats en les

Illes Balears estableix que “L’Administracié competent en matéria d’activitats podra declarar la

caducitat del titol habilitant d’una activitat permanent prévia audiéncia del seu darrer titular, quan
I’activitat no s’hagi exercit durant el termini de dos anys o quan, encara que tingui el permis
d’instal3lacié o comunicaci6é prévia d’inici d’instal-lacié i obres, no s’hagi presentat la declaracid

responsable d’inici d’activitat”.

4.- Finalment, s’ha de dir que no totes del declaracions d’interés general, per
molt que sigui necessari que transcendeixin dels mers interessos individuals (art. 26

L.S.R.), son totes qualificables com a “sistemes generals”, entesos aquests com a

“conjunto de elementos fundamentales que integran la estructura general béasica de la ordenacion
urbanistica determinante del desarrollo urbano, constituido por las comunicaciones y sus zonas de
proteccion, espacios libres y zonas verdes, equipamientos comunitarios, redes arteriales, grandes
abastecimientos, suministros de energia y otros analogos, que a nivel del Plan General, anulan o

condicionan el uso lucrativo del suelo por los particulares a causa del interés general de la colectividad™
(T.S., 38 5% sent. de 15.10.2002 —rec. cas. 10690/1998-, entre altres) i que I'article 41.b)
de la L.O.U.S. inclou com a determinacions estructurals dels Plans Generals.
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Per aix0, no es considera encertada la inclusid de les “IG - Instalaciones con
declaracién de interés general en suelo ristico existentes y reguladas en el art. 9.11 del Plan General”

dins I’apartat “Sistemas Generales en Suelo Rustico” que es conté en els planols d’ordenacié
del sol rustic del vigent Pla General d’Ordenacié Urbana de Calvia i, per tant, es
recomana I’acurat examen de cada una d’elles per a deixar-hi només les que encaixin

amb el que diu I’article 41.b) de la L.O.U.S,, si es que ni pugui haver alguna.

1
CONCLUSIONS

Les que es deriven de les anteriors consideracions juridiques, en especial, pel
que fa a I’objecte d’aquest informe, a la namero 3 i, també, a la recomanacio feta en la

ndmero 4.

Pollenca, 30 d’agost de 2.017
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Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre edificis i usos preexistents.

|
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Cal comengar per aclarir que la consulta efectuada i, per conseqliéncia,
I’objecte de I’informe, va referit als edificis, instal-lacions, construccions i usos
preexistents amb anterioritat a I’aprovacio definitiva d’un planejament general 0 a la
seva revisi6 que resultin total o parcialment incompatibles amb les noves

determinacions urbanistiques.

Per tant, ens referim a les conegudes situacions de inadequacio o disconformitat

i fora d’ordenacié.

2.- Els efectes del planejament urbanistic sobre les construccions i els usos
preexistents venen regulats a I’article 68 de la L.O.U.S. i, per a Mallorca, en els articles
185 i 186 del seu Reglament General aprovat pel Ple del Consell de Mallorca en sessié
de 15 d’abril de 2.015.

Aquesta regulacié legal i reglamentaria ve complementada, en el que no li sigui
contrari o incompatible, per les Normes 28 i 29 del Pla Territorial de Mallorca, si bé

unicament aplicables a les edificacions preexistents en sol rustic.
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3.- Les situacions de fora d’ordenacié propiament dites son les regulades en
I’article 68.2 L.O.U.S. i 186 RLOUSM i son inalterables pel planificador municipal.
Estaran en tot cas i per disposicié legal i reglamentaria en situacié de fora d’ordenacid
les edificacions i construccions que es trobin en algun dels tres suposits que contempla
I’article 68.2 L.O.U.S., com be diu larticle 186.1 del RLOUSM, estiguin 0 no

individualitzades o no dites edificacions o construccions en el planejament municipal.

Per aquesta rad i perqué I’actual article 6.01 del vigent Pla General d’Ordenaci6
Urbana deu la seva redaccié a una llei ja derogada (la Llei 8/1988, d’edificis i
instal-lacions fora d’ordenacid), cal que en la revisio del planejament es canvii la seva
redaccio i es reculli el régim urbanistic que per a aquests edificis i instal-lacions
estableixen els esmentats articles 68.2 LOUS i 186 RLOUSM, eliminant també el
sistema de llista o relacié individualitzada dels edificis i instal-lacions subjectes a aquest
régim que ara conté I’apartat 6 de I’esmentat article 6.01 P.G.O.U.; el marge d’actuacié
que ambdés articles donen al planificador municipal, pel que fa a les obres o actuacions,

es practicament inexistent.

Pel que fa als usos i d’acord amb el disposat en I'article 186.5 RLOUSM,
tindran la consideracié de fora d’ordenacio:

a.- Aquells que el planejament municipal declari incompatibles i els subjecti a
cessament de forma expressa. Per tant, aqui si que el Reglament de la LOUS, davant el
silenci d’aquesta, dona al planificador municipal un marge d’actuacio o decisio, si be el
régim juridic dels usos fora d’ordenacid “strictu sensu” que declari el pla general haura
de ser el que el mateix article 186.5 RLOUSM estableix en els seus apartats a) i b).

b.- El que assenyala el darrer apartat de I’article 186.5 RLOUSM.

4.- Per a les edificacions en situacié d’inadequacié definides en I’article 68.1
LOUS, aquest mateix article diu que “el nou planejament establira les normes urbanistiques
aplicables als elements que restin en aquesta situacid i les actuacions autoritzables”. EIS marges
d’actuacié que te el planificador municipal per a aquests casos son els establerts en el
mateix article 68.1 L.O.U.S. i en I’article 185.1del RLOUSM, complementats, pel que
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fa a edificis preexistents dins sol rustic, amb el disposat en les normes 28 i 29 del Pla
Territorial de Mallorca, en el que no siguin contraries o incompatibles amb aquells

preceptes legal i reglamentari.

Pel que fa als usos inadequats o disconformes amb el nou planejament, els seu
regim juridic es el que estableixen I’article 68.1, segon paragraf, de la LOUS i els
articles 185.2 i 186.5.c) del RLOUSM, sent destacable que els dos primers articles
esmentats permeten que el planejament municipal pugui preveure i regular I’autoritzacio
d’usos permesos en el planejament aplicable quan es va atorgar la llicencia d’obres a

local existents i executats.

Com en el cas de les situacions fora d’ordenacio, en la revisié del planejament
caldra donar nova redaccio a I’article 6.02 del vigent P.G.O.U. per a la seva adaptacio al
nou regim legal que, tant la LOUS, com el RLOUSM, han establert per a les
edificacions, construccions i usos inadequats o disconformes amb el nou planejament

urbanistic.

5.- Per a acabar, cal destacar: (1) que segons el segon paragraf de I’article 48.a)
del vigent Text Refds de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana aprovat pel Reial Decret

7/2015, de 30 d’octubre, “las situaciones de fuera de ordenacion producidas por los cambios en la
ordenacion territorial o urbanistica no seran indemnizables, sin perjuicio de que pueda serlo la

imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la construccion o edificacion incursa en dicha situacion
durante su vida atil”” i (2) que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva
sentencia num. 329/16 de data 07.06.2016 (rec. 374/2014) va declarar que, a efectes

indemnitzatoris, “la situaciones de disconformidad, como decimos, deben ser a efectos
indemnizatorios equiparables a las situaciones de fuera de ordenacion —articulo 3 de la Ley CAIB

8/1988, vigente al tiempo del caso y ahora articulo 68.1 de la Ley CAIB 2/2014-, pel que el seu

régim indemnitzatori també sera el regulat a I’esmentat article 48.a) T.R.L.S.R.U.

1
CONCLUSIONS

Les que es deriven de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son que cal donar nova redaccio als articles 6.01 i 6.02 del P.G.O.U. per
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tal d’adaptar el regim urbanistic de les situacions de inadequacid i fora d’ordenacio als
vigents articles 68 LOUS i 185 i 186 RLOUSM, amb les possibilitats d’actuacié que

ambdos atorguen al planejament municipal.

Pollenca, 30 d’agost de 2.017
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Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I’'informe: Nucli rural Son Font. Possibilitats de classificacio del

sol i ordenacié urbanistica.

|
ANTECEDENTS

Ates I’objecte d’aquest informe, limitat a les classificacions del sol i ordenacid
urbanistica que en el procés de revisio del P.G.O.U. es podrien legalment donar al nucli
rural de Son Font, son de considerar els segiients antecedents (extrets, els elements

factics, de la documentacio facilitada per I’equip redactor):

1.- La Disposici6 Addicional Segona de la Llei 1/1991, d’Espais Naturals i

d’Arees d’Especial Proteccié (L.E.N.), encara vigent, disposa que “el sol no urbanitzable de
Son Font delimitat en el pla general municipal de Calvia ... tendran als efectes d’aplicacié de la present

Llei la consideraci6 d’area d’assentament dins paisatge d’interes”.

2.- La Llei 6/1997, del Sol Rastic en Illes Balears (L.S.R.), en el seu article 8 va

introduir en el nostre ordenament la figura dels nuclis rurals dins sol rustic.

3.- En la Revisid del Pla General de Calvia aprovada provisionalment pel plenari
municipal en data 22.11.99 es proposava classificar com a sol urba (per consolidacié de
I’edificacié) la antiga parcel-lacid rastica de Son Font, pero en I’acord d’aprovacio
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definitiva de dita revisié adoptat pel Consell Insular de Mallorca en data 11.07.2000 no

es va acceptar dita classificacié i es va imposar la segiient prescripcid: “L’area de Son

Font, la qual dins la present revisio ha estat incorporada com a sol urba, queda classificada com a sol
rastic i qualificada com a nucli rural amb els parametres i regulacio prevists dins el Pla de 1991. No es
permetran nous habitatges a parcel-les segregades després del 15 de novembre de 1991 i I’ocupacid

prevista no sera superior al 4%”.

4.- El 13.12.2004 el Ple del Consell Insular de Mallorca va aprovar
definitivament el Pla Territorial de Mallorca (P.T.M.), amb unes normes d’eficacia
directiva (normes 25, 26 i 27) per als nuclis rurals i que va recollir la AAPI de Son Font

en els planols corresponents a les arees sostretes del desenvolupament urba.

5.- En l’adaptacié del P.G.O.U. de Calvia al Pla Territorial de Mallorca,
aprovada definitivament amb prescripcions per la CIOTUPH en sessié de 26.06.2009 i
compliment de prescripcions aprovada pel mateix organisme en data 27.07.2012, es va
mantenir la AAPI de Son Font com a nucli rural en sol rustic, continguda en la revisié
de 2000.

6.- Poc temps després, va entrar en vigor la Llei 7/2012, de 13 de juny, de
Mesures Urgents per a la Ordenacié Urbanistica Sostenible, que va derogar
expressament I’article 8 de la L.S.R., va introduir la figura dels assentaments dins medi
rural com a nova classe de sol urba i que va establir una regulacié transitoria per als
nuclis rurals delimitats com a tals amb anterioritat a I’entrada en vigor del Decret — Llei
2/2012.

7.- A l’any 2.013, I’Ajuntament de Calvia va engegar, a instancies de I’entitat de
conservacié del nucli rural de Son Font, la modificacié puntual 3/2013 del seu Pla
General, consistent en el canvi de classificaci6 d’aquest de sol rastic a sol urba en
aplicacio del que possibilitava la Llei 7/2012, que no va arribar a assolir la aprovacio
definitiva al ser desistida la seva tramitacié per acord del Plenari Municipal adoptat el
24.09.2015.

Contra aquest acord de desistiment i arxiu de la modificacié puntual 3/2013 es
segueix actualment el recurs contencios administratiu P.O. 155/2015 davant el Jutjat del
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Contenciés Administratiu nim. 3 de Palma a instancies de I’Entitat de Conservaci6 del
Nucli Rural de Son Font.

8.- La Llei 2/2014, de 25 de marg, d’Ordenacié i Us del Sol (LOUS), a la seva
Disposicié Transitoria Vuitena va establir una regulacié transitoria pels nuclis rurals
delimitats que, conjuntada amb altres preceptes de la mateixa llei, permetia la seva

classificacié com a sol urba amb la modalitat d’assentament en el medi rural.

9.- Durant la tramitaci6 de la modificacié puntual 3/2013 del P.G.O.U.,
I’Ajuntament de Calvia va formular consulta al Consell Insular de Mallorca sobre
diverses questions urbanistiques relacionades amb el nucli rural de Son Font i I’objecte
de dita modificacié puntual. En resposta a la consulta formulada, la C.I.O.T.P.H., en
sessio de data 18.12.2014, va acordar traslladar-li I’informe emés en data 03.12.2014
pel Cap de Servei Juridic d’Urbanisme, D. Jaume Munar Fullana.

En I’apartat de “consideracions” del molt fonamentat informe juridic, el Sr.

Munar exposa les seguents conclusions:

- “El planejament general i/o especial que s’adapti a les determinacions de la LOUS de 2014,
no pot mantenir la utilitzacié de la denominacié de <nucli rural> per referir-se a uns
ambits perimetrals classificats en el planejament general anterior no adaptat com a sol
rdstic.

- Cas que no reuneixin les condicions que estableix I’apartat 1 de la DAG, el planejament
general dels municipis de Calvia, Palma i Séller, quan s’adapti a la LOUS, i atesa la
vigencia de la DA2 de la LEN, pot optar per mantenir la classificacio de sol no urbanitzable
(rastic) assignada actualment als terrenys especificament al-ludits en aquella disposici6
addicional. Es tractara d’una régim que pot tenir especialitats respecte del régim estatutari
del sol rustic general, que pot conservar el régim actualment existent conformat amb la
vigencia de la LSR, per0 eliminant la seva denominaci6 de nucli rural. A manera d’exemple,
encaixaria tant en I’esquema de la LOUS, com en el de la LEN i també en el de la LSR una
denominacié semblant a <sol rastic d’Area d’Assentament en Paisatge d’ Interés>.

- El planejament general dels municipis de Calvia, Palma i Soller, quan s’adapti a la LOUS,
alternativament, bé si concorren els requisits prevists a la seva DA6.1, o bé si opta per
utilitzar els articles 24, 26 i concordants, pot decidir igualment assignar als ambits a qué es
refereix la DA2 de la LEN, qualificats com a nucli rural actualment, la classificacid de sol

urba amb modalitat d’assentament en el medi rural.”
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9.- El 30.05.2015 va entrar en vigor el Reglament General de la LOUS per a
Mallorca (RLOUSM) aprovat pel Consell Insular de Mallorca, quina disposicid
Transitoria Novena va establir un régim transitori pels nuclis rurals preexistents ubicats
en arees d’assentament en paisatge d’interés, com el de Son Font. Regim que venia a
recollir, si fa no fa, les conclusions exposades per J. Munar en el seu informe juridic

abans esmentat.

10.- Per altre part, en I’informe emés en data 18.11.2016 per la Cap de Servei de
Planejament municipal, Loreto Alonso Ribot, com a prova sol-licitada en el P.O.
155/2015 del Jutjat Contenciés Administratiu nim. 3, abans esmentat, es feia constar
que mai s’havia aprovat, ni executat, cap projecte d’urbanitzacié o de dotacio de serveis
de subministrament d’aigua potable, clavegueram, ni energia eléctrica al nucli rural de
Son Font; que la xarxa de camins provenia d’un projecte de parcel-lacié de la finca per a
horts familiars aprovat el 1974 i que dits camins eren de titularitat privada i Us public,
amb manteniment a carrec de la comunitat de propietaris; i, finalment, que no hi havia a

son Font cap zona verda de titularitat publica.

10.- El 14.01.2016 va entrar en vigor el Decret-Llei 1/2016, de 12 de gener, de
Mesures Urgents en matéria urbanistica (convalidat per Resolucié del Parlament de les

Illes Balears en sessié de 02.02.2016), que, en el que ara interessa:

En el seu article primer va modificar I’apartat a) de I’article 24 de la Llei 2/2014,

LOUS, donant-li la seglient redaccié: “a) Els terrenys que el planejament urbanistic general
inclou de manera expressa en aquesta classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés

d’integracio en el teixit urba, compten amb tots els serveis urbanistics basics”.

En la seva Disposicio Addicional Unica, ordinal 1, va declarar inaplicables en tot
el territori de les llles Balears fins al 31.12.2017, com a maxim, o fins a la seva

modificacio si fos anterior, les seglients disposicions: “L’article 26; la disposici6 addicional
cinquena; la disposicié addicional sisena; i la disposicio transitoria desena de la Llei 2/2014, de 25 de

marg¢, d’ordenacid i Us del sol”.
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A la data d’emissié d’aquest informe, aquestes disposicions encara no han estat

modificades, ni s’ha exhaurit el termini temporal maxim de inaplicabilitat.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- A dia d’avui, les possibilitats de classificar com a sol urba el nucli rural de
Son Font posades de manifest per J. Munar Fullana en el seu informe de data
03.12.2014, entenc que no son possibles ja que:

1.1.- La manca dels serveis urbanistics basics exigits en I’article 25 de la LOUS,
no permet classificar com a sol urba el nucli rural de Son Font, atesa I’actual redaccio
de I’article 24.1.a) de la mateixa LOUS.

1.2.- Tampoc es possible dita classificacio de sol urba amb modalitat
d’assentament en el medi rural, atesa la suspensié temporal de I’aplicabilitat de I’article
26, en relacio amb Iarticle 24.1.a), ambdés de la LOUS.

1.3.- Finalment, tampoc es possible classificar com a sol urba el nucli de Son
Font per la via de la D.A.6.1 de la LOUS, perqué la seva aplicabilitat també es troba

temporalment suspesa.

Per tot plegat, crec que la Unica classificacio de sol possible pel nucli de Son
Font es la de rustic, recollida en la DA.2 de la L.E.N. (vigent i no modificada) i en el
P.G.0.U. vigent.

Evidentment, el que si conserva Son Font de manera inalterada es la seva
categoritzacié com a Area d’ Assentament dins Paisatge d’Interés, atesa la vigéncia de la
D.A.2 de laL.E.N.

2.- Pel que fa a les possibilitats de regulacié de I’ambit de Son Font en la revisié
del P.G.0.U., atesa la vigéncia de les disposicions transitories vuitena de la LOUS i
novena del RLOUSM, mediatitzada per la suspensié temporal de I’article 26 i la D.A.6
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de la LOUS i el canvi de redacci6 de I'article 24.1.a) de la mateixa llei, a hores d’ara

entenc que:

2.1.- S’ha de continuar regint per la normativa vigent en el moment de la seva
delimitacio, si be es admissible que el planejament introdueixi modificacions en la seva
regulacio. Es el que resulta del disposat a les disposicions transitories 8 LOUS i 9
RLOUS si eliminem les referéncies a la seva conversié en assentaments en el medi

rural:

D.T.8 LOUS: “Els nuclis rurals delimitats com a tals a I’entrada en vigor del Decret Llei

2/2012, de 17 de febrer, de mesures urgents per a I’ordenacid urbanistica sostenible, es continuaran

regint per la normativa vigent en el moment de la seva delimitacio, sens-perjudici-de-la-seva-consideraciéd

disposicié—addicional-sisena—d aguesta—Hei, i de les modificacions que I’adaptacié del planejament a

aquesta llei puguin introduir en la seva ordenacio™.

D.T.9.1 RLOUS: “Els nuclis rurals delimitats pel planejament general o especial en les
arees d’assentament en paisatge d’interés a que es refereix la disposicié addicional segona de la Llei
1/1991, de 30 de gener, d’espais naturals i de régim urbanistic de les arees d’especial proteccio de les

Illes Balears, es continuaran regint per la normativa vigent en el moment de la seva delimitacid, sense

fixatsa-Vapartat-1-de-la-dispesicié-addicional-sexta-de-la-LOUS i de les modificacions que, a tal efecte,

s’introdueixin en el planejament en la seva adaptacié”.

2.2.- Com bé diu J. Munar en el seu informe juridic de 03.12.2014, la normativa
vigent en el moment de la seva delimitacio, es el bloc conformat per la L.S.R., el
planejament general que el va delimitar (revisié del 2000, reproduida en la revisio de
2009) i, eventualment, els criteris determinats en el P.T.M. (normes 25 a 27).

2.3.- Pel que fa a les modificacions que el planejament municipal hi pot introduir
en la regulaci6 d’aquests nuclis rurals preexistents, entenc que el seu abasts ve donat per
la D.T.92.2, apartat b), del RLOUSM quan diu que si manté la classificacié com a sol

rastic (en aquests moments la tnica possible):

“... las determinaciones referentes a parcela minima, tipologia y condiciones de la edificacion

no deberan ajustarse a las condiciones generales que establecen los titulos 11y 1V de la Ley 6/1997, de 8
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de julio, del suelo rustico de las Illes Balears, si bien las condiciones referidas deberan definirse por el
planeamiento general y, en su caso, el planeamiento especial, de acuerdo con los criterios de
conservacion de la trama vy tipologias propias de estos tipos de asentamiento y en las condiciones que
determine el Plan Territorial Insular de Mallorca. Asimismo, en este caso el planeamiento podra
establecer las determinaciones que prevé el apartado 5 (en realidad 4) del articulo 76 de este

Reglamento™.

2.4.- En compliment del disposat a I’article 37.2.e) LOUS i en I’article 82.2.e)
RLOUSM, en el cas d’alteracié de la ordenaci6 actual a I’ambit de Son Font, la

Memoria de la Revisio del P.G.O.U. haura de contenir “un resum executiu que delimiti els
ambits en els quals I’ordenaci6 projectada altera la vigent, amb un planol de la situacid, I’abast de

I’alteracio i, si s’escau, els ambits en que se suspenen l’ordenacié o els procediments d’execucio o
d’intervencié urbanistica, i la durada d’aquesta suspensi6”. Naturalment, la nova ordenaci6 que
es proposi per a Son Font, també haura de venir motivada dins la Memoria, per tal
d’evitar perill de declaracié d’arbitrarietat en la revisié del planejament, que podria
causar la seva anul-laci6 o declaracié de nul-litat per contravencié al disposat a I’article

9.3 C.E., entre altres molts.

3.- En el cas de que en la revisio del planejament s’introduissin modificacions a
I’actual ordenaci6 del nucli de Son Font respecte a la que conté I’actual P.G.O.U.
(revisié del 2009) que deixés en situacié de inadequacié les edificacions préviament
implantades en el seu ambit en els termes establerts en I’article 68.1 LOUS, es
recomanable que , en compliment del disposat en aquest mateix article, s’estableixin
unes normes especifiques aplicables al nucli de Son Font, amb I’abast que permet i el
que permeten també I’article 185.1 RLOUSM i els criteris del P.T.M. continguts en les
normes destinades als nuclis rurals i als edificis existents dins sol rastic (normes 25 a
29).

La Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I1.B. en la seva senténcia num.
329/16 de data 07.06.2016 (rec. 374/2014) va declarar que, a efectes indemnitzatoris,

“la situaciones de disconformidad, como decimos, deben ser a efectos indemnizatorios equiparables a las

situaciones de fuera de ordenacién —articulo 3 de la Ley CAIB 8/1988, vigente al tiempo del caso y ahora

articulo 68.1 de la Ley CAIB 2/2014-", pel que I’eventual régim indemnitzatori de les noves
situacions de inadequacié que eventualment es pugin donar es regira pel disposat a
I’article 48.a) del vigent Text Refos de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana aprovat pel

Reial Decret 7/2015, de 30 d’octubre, ““las situaciones de fuera de ordenacion producidas por los
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cambios en la ordenacion territorial o urbanistica no seran indemnizables, sin perjuicio de que pueda

serlo la imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la construccion o edificacion incursa en dicha

situacién durante su vida Gtil””.

4.- Desapareguda del nostre ordenament la figura del nucli rural, que resta
només regulada en forma transitoria, es convenient no seguir denominant I’ambit com a

nucli rural Son Font, sind es que se li afegeix davant I’adjectiu “antic” o “anterior”.

Sembla que el nom que la Disposicié Addicional 9.2.b del RLOUSM dona a
aquests suposits es el de ““sol rastic amb régim d’assentament en paisatge d’interés”, pel que una
nova denominacid, a nivell de planejament urbanistic, podria ser el de “sol rdstic

d’Area d’Assentament dins Paisatge d’Interés — Son Font”.

5.- Per acabar, val a dir que totes les anteriors consideracions juridiques estan
fetes atesa la regulacio legal vigent i d’aplicacié a la data d’aquest informe i, a més, que
qualsevol determinacié que pugui contenir la revisié del P.G.O.U. respecte a Son Font
pot quedar condicionada pel que fa a la seva validesa o eficacia al que resulti de la
sentencia definitiva a dictar en el P.O. 155/2015 que tramita el Jutjat del Contencids
Administratiu nm. 3 de Palma a instancies de I’Entitat de Conservaci6 del Nucli Rural
de Son Font.

1l
CONCLUSIONS

Les que resulten de les anteriors consideracions juridiques i que, resumidament,

son.

1.- A dia d’avui, la classificacio urbanistica a donar al nucli rural de Son Font es

la de sol rustic dins area d’assentament dins paisatge d’interes.

2.- La normativa reguladora es la corresponent al moment de la seva delimitacio,
essent possible que el planejament general introdueixi modificacions a la seva

ordenacio.
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3.- L’ambit del nucli rural de Son Font no pot mantenir, en la revisioé del
P.G.0.U., la seva denominacié com a tal al haver desapareguda aquesta figura, que

nomes resta de forma transitoria.

4.- Les noves determinacions que per a Son Font pugui contenir la revisié del
P.G.0.U. es poden veure afectades, pel que fa a la seva validesa o eficacia al que resulti
de la senténcia definitiva a dictar en el P.O. 155/2015 que tramita el Jutjat del

Contencidés Administratiu nim. 3 de Palma.

Pollenca, 1 de setembre de 2.017
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisi6 del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Nucli rural Son Font. Modificaciéo Puntual 1/2017

|
JUSTIFICACIO DE L’INFORME

Per desconeixement de la seva existencia, a I’informe emes pel sotasignat el
passat 01.09.2017 sobre les possibilitats de classificacié del sol i ordenacid urbanistica
del nucli rural de Son Font no es va fer capo referéncia a la Modificacié Puntual 1/2017
del P.G.0O.U. sobre nova regulaci6 de la ordenacié del nucli rural de Son Font aprovada

inicialment pel Ple de I’ Ajuntament en sessié de data 27.04.2017.

Per tant, el present informe s’ha de considerar com a complementari del ja emes
en data 01.09.2017 i el seu objecte no abasta el contingut de I’esmentada modificacio

puntual inicialment aprovada.

CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- A I'anterior informe, i per les consideracions juridiques que férem, varem

concloure que:



“1.- A dia d’avui, la classificacié urbanistica a donar al nucli rural de Son Font es la de sol

rastic dins area d’assentament dins paisatge d’interes.

2.- La normativa reguladora es la corresponent al moment de la seva delimitacio, essent

possible que el planejament general introdueixi modificacions a la seva ordenacio.

3.- L’ambit del nucli rural de Son Font no pot mantenir, en la revisio del P.G.O.U., la seva

denominacié com a tal al haver desapareguda aquesta figura, que només resta de forma transitoria.

4.- Les noves determinacions que per a Son Font pugui contenir la revisié del P.G.0.U. es poden
veure afectades, pel que fa a la seva validesa o eficacia al que resulti de la sentencia definitiva a dictar

en el P.O. 155/2015 que tramita el Jutjat del Contenciés Administratiu nim. 3 de Palma.”

2.- La Modificacié Puntual 1/2017 inicialment aprovada dona nova redaccié a
I’article 9.16 del P.G.O.U. diferint la ordenacié de Son Font a un Pla Especial, a qui
indica quins aspectes ha de regular que, alhora, suposaran certes modificacions pel que
fa a I’actual ordenacio del nucli, tot mantenint la classificacié del sol com a rdstic per a

tot el seu ambit.

La previsié d’ordenaci6 mitjancant un pla especial, no contemplada en el vigent
P.G.0.U., es motiva en base al disposat a la norma 25.4 del P.T.M. i es considera
imprescindible per a poder aplicar determinacions, fonamentalment de caire ambiental i

paisatgistic, del Pla Territorial de Mallorca i altres normatives sectorials.

A més, aquesta Modificacié Puntual 1/2017 assenyala que per a les condicions
de I’edificaci6 no regulades pel pla especial, se estara al disposta en el mateix Pla
General i en les normes 25 a 27 i el Capitol 1l del P.T.M. per als nuclis rurals, essent

també d’aplicacid, com no pot ser d’altre manera, la L.E.N. i la L.E.C.O.

3.- Es sobradament conegut que la modificacio i la revisié d’un pla general son
actuacions distintes, com bé resulta avui del disposat en els articles 57 i 58 L.O.U.S.

La modificacié puntual 1/2017 ja fou informada en el seu moment pels serveis

juridics municipals i, com s’ha dit al comengcament, no es objecte d’aquest informe.



Amb tot, vist el contingut de dita modificacié puntual, es considera que no es
incompatible amb els que es va informar en data 01.09.2017 i, per tant, amb la
necessaria adaptacio al que es un procediment de revisié i no de modificacié puntual del
P.G.0.U. es considera que pot ser incorporada, si es considera d’interes, a la present

revisio.

i
CONCLUSIONS

Les que es deriven de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Es mantenen integrament les consideracions juridiques i les conclusions

contingudes en I’anterior informe de 01.09.2017

2.- El contingut de la Modificacié Puntual 1/2017, amb la necessaria adaptacio al
que es un procediment de revisio i no de modificacio puntual del P.G.O.U., pot ser
incorporada a la revisié del P.G.O.U., actualment en la fase prévia a I’avang, si es

considera d’interes public dita incorporacio.

Pollenca, 11 de setembre de 2.017
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I’informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic
I’ambit de I’actual UA SP-01, “GALATZO”.

|
ANTECEDENTS

Del resum historic i altre documentaci6é facilitada per I’equip redactor, en
resulten els seglient antecedents pel que fa a I’ambit que en el vigent P.G.O.U., revisid
de 2009, es la UA SP-01, “Galatz6™:

1.- Tot i no estar inclos dins I’ambit el Pla Gral. Parcial de Ses Rotes Velles
aprovat definitivament el 26.09.1963, el P.G.O.U. de 1971 el va classificar com a sol
urba i el posterior Pla Parcial de “Nova Santa Ponsa” aprovat definitivament en data
08.09.1975 el va incloure dins el seu ambit; el projecte d’urbanitzacié fou aprovat el
21.06.76 i el projecte de compensacié el 11.03.1983, posteriorment modificat el
17.05.2000.

2.- En el Text Refés del P.G.O.U. aprovat dia 09.11.1984 va quedar classificat

com a sol urbanitzable programat a I’empara de la disposicio transitoria tercera (es de
suposar que del T.R.L.S./76).
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3.- En el P.G.O.U. aprovat definitivament el 15.11.1991, els terrenys quedaren
classificats com a sol urba i inclosos dins I’ambit del PERI “La Laguna”, quina fitxa de
gestié especificava que es tractava d’un poligon (el X, segons la informacié facilitada)
no desenvolupat d’un gran pla parcial (Nova Santa Ponsa).

A la sentencia nim. 210 de data 06.05.2008 de la Sala del Contencids
Administratiu del T.S.J.I.B. (rec. 433/2002), dictada en un procediment de
responsabilitat patrimonial interposat per I’entitat “Habitat Golf Santa Ponsa, S.L.” es
diu que la revisié del P.G.O.U. de 1991 no generava drets indemnitzatoris ates que “el

poligono X no habia consolidado derecho a edificar y ni siquiera tampoco derecho al aprovechamiento

urbanistico puesto que no habia sido objeto de actividad urbanizadora™.

Aquest mateix poligon X va quedar fora, per no haver estat executat, del conveni
de recepcio de les urbanitzacions Nova Santa Ponsa i Golf Santa Ponsa aprovat pel ple
de I’Ajuntament en data 29.07.2005

El PERI “La Laguna” no es va arribar a aprovar mai definitivament i, en

conseqiiéncia, tampoc es va executar.

4.- En la revisio del P.G.O.U. aprovada definitivament el 11.07.2000, els
terrenys objecte d’aquest informe mantingueren la seva classificaci6 com a sol urba i
quedaren inclosos dins la unitat d’execucié UA SP-01, a desenvolupar mitjangant estudi

de detall dins el primer quadrienni i a executar pel sistema de compensacio.

A rel d’aquesta nova ordenacio, I’entitat “Habitat Golf Santa Ponsa S.L.” va
presentar reclamacié d’indemnitzacié per responsabilitat patrimonial i després (atesa la
desestimacid per silenci administratiu) recurs contenciés administratiu (P.O. 170/2010
del Jutjat Cont — Adm. nim. 1) per la perdua d’aprofitaments lucratius consolidats
corresponents, entre altres, al 50% de la zona coneguda com a PERI “La Laguna”
inclosa en la revisi6 com a UA/SP-01 i, subsidiariament, per vinculaci6 singular
derivada de reduccié d’aprofitament sense possibilitat d’equidistribucié relativa a la
mateixa UA/SP-01.
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La senténcia nim. 11/2016, de 19 de gener, dictada en primera instancia pel
Jutjat del Contenciés Administratiu nim. 1 de Palma va desestimar el recurs, tot dient,

pel que feia a la pretensio principal que, “la recurrente no acredita que la produccion de la
reduccion del aprovechamiento urbanistico haya tenido lugar antes del transcurso de los plazos para la

ejecucion del planeamiento y tampoco, para el caso de que se considerase que han transcurrido, que la
falta de ejecucion se haya producido por causas imputables a la Administracion”; i, pel que feia a la
pretensio subsidiaria respecte al 50% dels aprofitaments urbanistics de la zona coneguda

com a PERI La Laguna, que “El Ayuntamiento de Calvia reconoce la pérdida de aprovechamiento
urbanistico y la existencia de vinculacion singular; sin embargo, tampoco se han agotado las
posibilidades de equitativa distribucion de beneficios y cargas, dado que el sistema de actuacion previsto

para la UA/SP-01 es el de compensacion, sin que éste se haya iniciado”.

Aquesta sentencia d’instancia fou confirmada en grau d’apel-lacié per la nim.
131 de data 28.03.2017 dictada per la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B.
(rec. apel. 194/2016), en la que es recull que la apel-lant principal, “Habitat Golf Santa
Ponsa S.L.”, va renunciar expressament a la pretensid principal de ser indemnitzada per
la perdua d’aprofitaments urbanistics consolidats i per les despeses d’urbanitzacio
esdevingudes indtils i va mantenir la subsidiaria de ser indemnitzada, a I’empara de
I’article 43 de la L.R.S.V. 6/1998 (vinculacions o limitacions singulars), en la suma de
7.768.500 euros “equivalente al 50% de los aprovechamientos perdidos en la Unidad de Actuacion
SP-01”. La sentencia aborda la qlestio de la vinculacié singular que ara ens interessa en
el seu fonament juridic seté, en el que desestima I’apel-laci6 adhesiva interposada per

I’ Ajuntament tot dient que “el fil argumentador de la jutgessa d’instancia, a aquest punt, és que el
propi Ajuntament va recongixer que ... existia, previ reconeixement, la restriccio en el que era el 50%
dels aprofitaments urbanistics de la zona coneguda com a PERI La Laguna”, afegint després que “en
ordre a I’indret conegut com a La Laguna, feia igual consideracio, el sistema d’actuacio previst era el de
compensacio i no havia estat iniciat. En qualsevol cas, arrodonia i cloia el debat amb la manifestacid

que no havia estat acreditada la impossibilitat de dur a terme I’equidistribuci6 de carregues i beneficis™.

5.- Finalment, en la revisio del P.G.O.U. per a la seva adaptacié al P.T.M.,
aprovada definitivament el 26.06.2009, es manté la delimitacié de la UA/SP-01, si bé es
modifica lleugerament el seu ambit i s’introdueix un itinerari d’interés paisatgistic i
ambiental. Amb tot, a la fitxa d’aquesta unitat d’actuacié es recull, entre altres, el

seglient criteri d’ordenacio: “Dicha operacion se realizara mediante las correspondientes cesiones

de suelo y urbanizacién por parte de los propietarios de los solares incluidos en la UA. Las parcelas
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estaran dotadas de todos los servicios urbanisticos propios de la condicion de solar”; mantén la
necessitat de formulacié d’un estudi de detall com a planejament de desenvolupament,

la programacio dins el ler quadrienni i el sistema d’actuacié per a compensacio.

Segons la informacio6 facilitada, a dia d’avui ni tant sols s’ha promogut I’estudi
de detall d’aquesta unitat d’execucio.

6.- Per altre part, a un estudi de ““analisis situacion actual unidades de ejecucion previstas
en el PGOU 2009” de data 18.09.2014 es recull, pel que fa a la UA/SP-01, entre altres
aspectes, els segiients:

“Realidad fisica actual: La UA se ha ejecutado parcialmente. En concreto, se ha ejecutado el
nuevo vial rodado de conexion con la urbanizacion Costa de la Calma (actual c¢/. Bartolomé Rossell6). El
resto del ambito presenta un estado que, a pesar de estar clasificado como suelo urbano de acuerdo con
el planeamiento vigente, se caracteriza por su condicion fisica de suelo rustico tradicionalmente

destinado a cultivo ...”

“Servicios urbanisticos bésicos existentes: Acceso rodado viales: si: red agua: si; red
saneamiento: si; Electricidad (BT): si.”

“Sintesis. Conclusiones (part):

La UA se ha ejecutado parcialmente con la apertura del nuevo vial de conexion entre Santa

Ponca y la urbanizacién Costa de la Calma (actual c/. Bartolomé Rossell6).
El ambito dispone de los servicios urbanisticos basicos

La realidad fisica del ambito se caracteriza por su caracter rustico y de cultivo a pesar de
poseer clasificacién de suelo urbano segin el planeamiento vigente, por lo que se podria considerar que

se trata de un <falso urbano>.”

Per acabar, dir que, també segons informacié facilitada, els serveis urbanistics
basics transcorren per la carretera MA-1013, pel Barranc del Cohens (situat fora de
I’ambit de la UA) i pel carrer Bartolomé Rosselld (aquest sense xarxa d’aigua potable),
que es va executar per iniciativa municipal sobre terrenys de titularitat pablica, amb

projecte redactat pels enginyers municipals i executat amb el projecte de contractacié

““obra de nou vial d’accés a Ses Rotes Velles entre ¢/. Ramén Moncada i Gran Via Jaume | de Santa
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Ponsa (rotes Velles)”, finangcant pel propi Ajuntament i, en part, pel Govern de les Illes
Balears.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questi6 previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les segiients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32 Secc. 5% del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.
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2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i1 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.

Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacié

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.0O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques”, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).
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3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si que ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacio dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per

I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Gnicament amb la seva realitzacié efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio de les carregues propies del regim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de

transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
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determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de

las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administraciéon™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privaci6 de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I'article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzacié o d’edificacio, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 52 en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que

I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece

también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacié es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix
article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que

sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los

gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important

destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
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Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucié de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que ““Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que

quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions
juridiques generals acabades de fer, en resulta el segtient pel que fa a la UA/SP-01:

1.- Els terrenys de I'ambit de la UA/SP-01 no tenen legalment assolida la

condici6 de sol urba.

La seva inicial classificacio com a sol urba en el PGOU de 1971 no ho va ser per
tractar-se d’un sol ja urbanitzat, ateés que no estava inclos I’ambit el Pla Gral. Parcial de
Ses Rotes Velles aprovat definitivament el 26.09.1963, ni tampoc per estar consolidat
per I’edificacio; classificacié aquesta de sol urba que venia permesa per I’article 63 de la
Llei del Sol de 1956, aleshores aplicable.

La seva posterior inclusié dins I’ambit del Pla Parcial “Nova Santa Ponsa”
aprovat definitivament en data 08.09.1975 podia haver suposat la seva urbanitzacio i,
per tant, la seva classificacid6 com a sol urba — urbanitzat, perd com va destacar la
senténcia num. 210, de data 06.05.2008, de la Sala del Contenciés Administratiu del
T.S.J.1.B. (rec. 433/2002), al poligon X d’aquest Pla Parcial (el referent als terrenys
objecte d’aquest informe) a 1991 no li havia arribada encara I’accié urbanitzadora;

motiu pel qual en el conveni de recepci6 atorgat el 2005 tampoc hi va quedar inclos.

Tampoc va ser urbanitzat en execuci6 del PERI “La Laguna” del PGOU de
1991, tal i com declararen les senténcies de primera instancia i d’apel-lacié dictades en
el P.O. 170/2010 del Jutjat Cont — Adm. nim. 1.

I, finalment, tampoc ha estat executada la UA/SP-01 de les revisions del
P.G.0.U. de 2000 i 2009, tot i que estava programada dins el primer quadrienni que, en
el millor dels casos, hauria acabat el 26.06.2013.
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En conseqliéncia, es clar que els terrenys de conformen la UA/SP-01 no haurien
assolit la condicio legal de sol urba en aplicacié del disposat a I’article 24.b) de la
L.O.U.S.

Veiem ara si han assolit la condicié de sol urba en aplicacié de I’apartat a) del

mateix article 24 L.0O.U.S. en la seva actual redaccio.

La legal integracié en el teixit urba que exigeix aquest article, amb la
corresponent implantacié dels serveis urbanistics basics, no vol dir necessariament que,
en tots els casos, s’ha d’haver feta en execucié d’instruments de desenvolupament i
gestio legalment contemplats i aprovats. EIl limit, ho deiem a les consideracions
generals anteriors, esta en que la implantacié dels serveis i la integracié en malla urbana
no sigui clandestina o il-legal; aixi, per exemple, les senténcies del Tribunal Suprem,
Sala 32 Secc. 5% de dades 11.07.1989 i 04.01.2007 reconegueren la condici6 de sol urba
a uns terrenys que comptaven amb els serveis urbanistics basics que havien estat
implantats amb obres municipals financades per contribucions especials; aixi, en la

primera d’elles digué el T.S.: “Esta Sala entiende, sin embargo, que sélo en el caso de que la

consecucion de esos servicios hubiera tenido lugar de manera subrepticia o fraudulenta queda al arbitrio
del planificador municipal clasificar o no de suelo urbano esos terrenos. Pero si, como aqui ha ocurrido,
ha sido el Ayuntamiento el que ha establecido las correspondientes contribuciones especiales, el

planificador no es que puede, es que tiene que clasificar esos terrenos como urbanos™.

A I’estudi “analisis situacion actual unidades de ejecucion previstas en el PGOU 2009 de
data 18.09.2014, esmentat en els antecedents, es diu que la UA/SP-01 compta amb els
serveis urbanistics basics d’accés rodat, xarxes d’aigua potable i sanejament i
subministrament eléctric de baixa tensié, pero segons el “resum historic” facilitat per
I’equip redactor de la revisio del planejament, aquests serveis transcorrerien per vials
fora de I’ambit de la UA/SP-01 (cas de la carretera i del Barranc dels Cohens) i pel
carrer Bartolomé Roselld, que si estaria dins I’ambit de la UA, perd que ha estat
planificat i executat per iniciativa municipal, amb financament parcial del Govern de les

Illes Balears.
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Aixi les coses, es clar que el fet que hi hagi serveis urbanistics que transcorrin
per les vies perimetrals fora de I’ambit de la UA/SP-01 (carretera MA-1013 i Barranc
dels Cohents) no serveix per a atorgar la condici6 de sol urba als terrenys d’aquesta
unitat d’actuaci6. Ho deia expressament I’article 1.a) de la Llei 4/2008, de 14 de maig,
de la C.A.l.B. i la jurisprudéncia del T.S.J.1.B. (sent. 600/2009, de 10.09.2009, rec. apel.
73/2009, entre altres moltes), perd malgrat ara no ho digui expressament la L.O.U.S.,
segueix essent aixi ja que aquest article no feia més que recollir una constant

jurisprudéncia del Tribunal Suprem segons la qual “el suelo urbano sélo llega hasta donde lo
hagan los servicios urbanisticos que se han realizado para la atencion de una zona urbanizada, ni un

metro mas alla” (T.S., Sala 32 Secc. 5% senténcia 921/2016, de 26 d’abril, i les de
01.06.2000 i 14.12.2001, que cita).

Quedaria per veure si el fet de que I’actual carrer Bartolomé Rosselld, que si esta
inclos dins I’ambit de la UA/SP-01, compta amb serveis urbanistics basics (excepte el
de subministrament d’aigua potable) es suficient per a considerar com a sol urba tot
I’ambit de la UA/SP-01. La resposta ha de ser negativa i aix0 per les seglients raons: (a)
Manca el servei d’aigua potable i, per tant, ja no hi ha “tots” els serveix urbanistics
basics de I’article 25 L.O.U.S.; (b) La construcci6é d’aquest vial, tot i estar inclos dins
I’ambit de la UA i estar previst en el PGOU, respongué a I’objectiu d’enllacar els carrer
Ramoén de Moncada i via Jaume | de Santa Ponca, segons el projecte municipal aprovat
a I’efecte (expt. contractacio 247/2002), i no per a la urbanitzaci6 de la UA/SP-01; i (c),
en I’apartat “3. Serveis del nou vial” de la memoria d’aquest projecte municipal de “nou vial
d’accés a Rotes Velles, Santa Ponga” es contempla la implantacié de serveis propis pel
mateix vial (cas de I’enllumenat public, arbrat i rec), altres tant pel vial, com per reforg i
connexio a carrers ja existents (cas de pluvials i clavegueram) i per altres (aigua potable,

aigles regenerades, baixa tensid, gas i telefonia) es diu expressament que “per a tots
aquests serveis el nou vial pot ser una arteria interessant, tant de mallat de Santa Ponca, com de

penetracié a futures actuacions a la parcel-la entre el vial i la carretera”, amb el que deixa clar
que, tot i que el nou vial podria ser una via interessant per a la implantaci6 dels serveis
d’urbanitzaci6 de la UA/SP-04, I’execucié del nou vial no es obra urbanitzadora
d’implantacié de serveis per aquesta unitat d’actuacio, el que, a més, es del tot punt
logic ja que es tractava d’una obra municipal i el sistema d’actuaci6 de la unitat
d’actuaci6 es el de compensacio i, aix0, dit sense perjudici dels efectes que la
construccid de dita obra pogués arribar a tenir en el cas d’execucio de la unitat actuacio.

Péagina 11 de 14



En consequéncia, tampoc s’hauria assolida la condici6 de sol urba en aplicacio
del disposat a I’article 24.a) de la L.O.U.S.

Per tot plegat, els terrenys de I’ambit de la UA-SP/01 serien dels coneguts com a
“falsos urbans” i, com a tals, desclassificables a sol rustic, d’acord amb el reconegut per
la Sala del Cont — Adm. del T.S.J.1.B. en la seva senténcia num. 86/2012, de 6 de febrer,

invocada en les anteriors consideracions generals.

2.- Consequéncies indemnitzatories pel cas d’una eventual desclassificacié a
rastic de la UA/SP-01.

Ja s’ha dit a I’apartat de consideracions juridiques generals, que el principi
general es el de la no indemnitzacié i que I’article 48.a) del T.R.L.S. 7/2015 condiciona
el possible dret indemnitzatori que reconeix a que els canvis en la ordenacié que alterin
les condicions d’exercici de I’execucid de la urbanitzacié a que aquests canvis es
produeixin abans d’acabar els terminis prevists per al seu desenvolupament o,
transcorreguts aquests, si I’execucié no s’hagués realitzada per causa imputable a

I’ Administracio.

Doncs bé, estant programada pel primer quadrienni I’execuci6 de la UA/SP-01
en el P.G.O.U. de 2009, aquest termini va acabar el 26.06.2013 i, es evident, que encara

avui no ha estat executada, ni tant sols comencada (ni fisicament, ni juridicament).

Es dona la particularitat que, segons la informacié facilitada, la propietat dels
terrenys es tinguda per meitats indivises entre I’entitat Habitat Golf Santa Ponsa S.L. i
I’Ajuntament de Calvia. Per aquests casos I’'article 157.3 del R.G.U., aplicable en el
periode 2009 — 2013 (quan va acabar el primer quadrienni), disposava que si tots els
terrenys pertanyien a una comunitat proindivisa, aquesta es consideraria com a
propietari Unic si no existia oposicid per part de cap dels copropietaris. En el suposit de
comunitat proindivisa sense oposicio de copropietaris no era necessaria la constitucio de
Junta de Compensacio, pero si la formulacié del planejament de desenvolupament (en
aquest cas, estudi de detall) i els instruments de gestid (projectes d’urbanitzaci6 i de
compensacio —article 173, R.P.U.-).
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També segons la informacio facilitada, durant el primer quadrienni, apart d’una
modificacié puntual (la 9/2012) quina tramitacid6 fou desistida per I’Ajuntament,
I’entitat copropietaria no ha instat a aquest la formulacié de I’Estudi de Detall preceptiu,
ni tampoc la dels projectes d’urbanitzaci6 i compensacio. Essent aixi les coses, malgrat
I’Ajuntament, en la seva condicié de copropietari dels terrenys, tampoc hagi comencat
el desenvolupament de la UA/SP-01, no es pot dir que la manca d’execucid dins termini
de la UA/SP-01 es deguda a culpa de I’Administracio. Podria ser culpa seva si, requerit
per I’entitat “Habitat Golf Santa Ponsa S.L.”, s’hagués negat a engegar el
desenvolupament de la unitat d’actuacié o hagués obligat a formalitzar Junta de
Compensaci6 per oposar-se a actuar com a propietari Unic i després no hagués tramitat

dita formalitzacio, perd no ha estat aixi.

Per tot plegat, la conclusié es que amb la eventual desclassificacié a sol rustic
dels terrenys de la UA/SP-01 no es generen drets indemnitzatoris en aplicacié dels
articles 48.a) i 38 del T.R.L.S. 7/2015, sense perjudici de que ni pugui arribar a haver
per la via de I'article 39.1 del mateix text refés, si “Habitat Golf Santa Ponsa S.L.”
acredites la realitzacio d’alguna de les despeses, el que sembla realment dificil ateses les

circumstancies concurrents.

Es per tot I’anterior pel que sorprén a qui sotasigna que les senténcies del P.O.
170/2010 del Jutjat Cont — Adm. nam. 1 diguin que el propi Ajuntament de Calvia
hagués reconegut que existia per a I’entitat “Habitat Golf Santa Ponsa S.L.” una perdua
del 50% dels aprofitaments urbanistic, ja que de la informacié que ens ha estat
facilitada, de cap manera es possible entendre com dita entitat hagués pogut
patrimonialitzar dits aprofitaments si, com hem vingut destacant en aquest informe, en
el moment de I’aprovaci6 definitiva de la revisié de P.G.O.U. de 1991 no hi havia
aprofitament urbanistic consolidat ni patrimonialitzat, tal i com va declarar la sentencia
210/2008 de la Sala del Cont — Adm. del T.S.J.1.B. i de llavors enca no hi ha hagut cap
actuacio urbanitzadora que desenvolupés i executés els contemplat a les successives
revisions del P.G.O.U.: Ni el Peri La Laguna de la revisié de 1991, ni la unitat

d’execucid de les revisions de 2000 i 2009.

Cal recordar que el que ara recull I’article 48.a) del Text Refos 7/2015 ha estat
una constant legal i jurisprudencial des del mateix T.R.L.S./76, sota quina vigencia
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I’aprofitament urbanistic s’adquiriria “en bloc” a la finalitzacié del procés urbanitzador,
passant per les Llei del Sol de 1998 (art. 41), de 2007 (art. 30.a), de 2008 (art. 35.a), fins
arribar a I’actual de 2015 (art. 48.a). Tret que hi hagi altre documentacié desconeguda
per qui sotasigna, no es comparteix en absolut que dintre del que es I’ambit de la
UA/SP-01 hi hagi aprofitament urbanistic patrimonialitzat a favor de “Habitat Golf
Santa Ponsa S.L.”, precisament per la manca absoluta del compliment dels deures

inherents al procés urbanitzador dins els terminis establerts pel planejament municipal.

CONCLUSIONS

Les que es desprenen de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que els terrenys inclosos dins I’'ambit de la UA/SP-01 de la revisio del
P.G.0.U. de 2009, no tenen legalment assolida la condici6 de sol urba i, per tant, poden
ser desclassificats a sol rustic.

2.- Que, tret de I’existencia d’altres fets desconeguts per qui sotasigna, la
desclassificacio a rustic dels terrenys de la UA/SP-01 no generara drets indemnitzatoris

a carrec de I’Ajuntament de Calvia.

Pollenca. 18 de setembre de 2.017
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Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic la

parcel-la de sol urba qualificada com a EL-RO sobre la que s’ubica la part sud del
Golf de Bendinat (2.2.2 del planol).

|
ANTECEDENTS

Del resum historic i altre documentaci6é facilitada per I’equip redactor, en
resulten els segiient antecedents d’interés per a I’emissié d’aquest informe, limitat a la
parcel-la classificada com a sol urba en el vigent P.G.O.U. — 2009, qualificada com a
EL-RO i identificada amb el nim. 2.2.2. en el planol facilitat per I’esmentat equip

redactor de la revisio:

1.- Tant en el P.G.0.U. de 1971, com en la seva revisio de 1984 (amb data
d’aprovaci6 09.11.1984 del text refos) la parcel-la de referéncia estava classificada com
a sol no urbanitzable (rustic), practicament envoltada —segons aquest P.G.O.U. de 1984-
per sol urba (provinent del Pla Parcial del pol. VI-1y VI-II de Illetes, denominat Golf de
Bendinat, amb aprovaci6 definitiva de 21.06.76 i estudi de detall de 19.05.1981) i per

diversos sols urbanitzables programats (UP — 1, 2 i 3).

2.- E117.12.85 es va atorgar Ilicencia municipal per a la construccié del camp de

golf, previa declaracié d’interes social (general) obtinguda el 04.05.1983 (expedient
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OMA 168/95, expt. 5252), amb modificacions durant el transcurs de les obres
aprovades el 15.12.1986 (expt. 5999. 323/86 OMA).

3.- Sense que consti accid urbanitzadora alguna previa, en la revisio del
P.G.0.U. aprovada definitivament el 15.11.1991, fou classificada com a sol urba i

qualificada com a “equipament turistic en parcel-la exclusiva” i privada.

4.- En data 15.02.1994, fou sol-licitada llicencia municipal per a I’'ampliacié del
Golf de Bendinat i el 13.04.1994 I’arquitecte municipal va emetre informe en el seguent
sentit:

“1.- Respecto a la ampliacion de la <zona norte> (hoyos 11, 12, 13 y 14), a realizar en suelo
urbanizable no programado, PAU NB2, se informa favorablemente por cuanto existe Declaracion de
Interés Social segun acuerdo de la Comision Insular de Urbanismo de 1 de octubre de 1993, ain cuando
se debe condicionar la licencia a la autorizacion de uso de las aguas depuradas.

2.- Respecto a la modificacién de los hoyos 10 y 15 (actuales 5 y 6(, éstos estan en suelo urbano
calificado segun el actual P.G.O. de Calvia, aprobado definitivamente el 15/11/91, como equipamiento

turistico en parcela exclusiva, en donde se permite la ubicacion de Campos de Golf.

Dicho campo de golf se realiz6 mediante licencia al amparo de declaracion de interés social de
fecha 4 de mayo de 1983 (estaba entonces clasificado como S.N.U.). Se informa por lo tanto

favorablemente.

3.- En relacién a la ampliacién de la <zona sur> (hoyos 3, 4, 5, 6y 7), esta incluida en suelo

urbanizable programado en régimen transitorio, UPT-4.

Actualmente estd en tramitacion una modificacion puntual de plan general y modificacion de
plan parcial que han sido aprobadas provisionalmente el 18 de diciembre de 1992, al cual se ajusta el

trazado propuesto en el proyecto de referencia.

Al tratarse de un suelo urbanizable programado, no pueden concederse licencias hasta en tanto
no se apruebe el correspondiente Plan Parcial. Sin embargo cabe la posibilidad de conceder la licencia
de obra provisional segin el art. 136 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana, R.D. 1/92.”

La parcel-la objecte d’aquest informe seria la corresponent a I’apartat 2 d’aquest

informe técnic municipal.
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5.- Amb posterioritat a aquesta llicencia d’ampliacio, consten expedients d’obra
per a camp de practiques (73/96, amb llicencia atorgada el 11.04.1996) i llicencia
d’activitat de Club de Golf (247/1999 — SC).

6.- En la revisié del P.G.O.U. aprovada definitivament el 11.07.2000 la part
objecte d’aquest informe mantingué la classificaci6 de sol urba, que també fou
assignada a I’ampliaci6 de la “zona sud”, mentre la “zona nord” va quedar classificada

com a sol rustic.

7.- Aquestes classificacions urbanistiques es mantingueren en la revisié del
P.G.0.U. aprovada definitivament el 26.06.2009 i les parts classificades com a sol urba
(golf original i ampliacié sud) foren qualificades com a EL-RO, espai lliure priva, oferta

complementaria.

8.- Segons el “resum historic” facilitat, els serveis urbanistics estarien en el cami
de la Serra (area Omega, actual cami de Julio Cortazar) i carrer Campoamor, utilitzat
per accés al camp de golf; ambdds confrontants amb la parcel-la del Golf i, en concret,

el carrer Campoamor inclos en el Pla Parcial pol. VI-1 'y VI-11 del Sector d’llletes.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.
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L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra

classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i
supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat

Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva

redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’avui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics™.
Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament

urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.
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Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execucio del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.0O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I'article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva senténcia 86/2012, de
6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rdsticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.
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4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per
I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio de les carregues propies del regim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administraciéon™.
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Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacio o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I'article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzaci6 o d’edificacié, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 52 en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que

I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacié es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix

article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que
sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los

gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execuci6 de la sentencia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que “Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que
quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions

juridiques generals acabades de fer, en resulta el seguent pel que fa als terrenys objecte

d’aquest informe:
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1.- La parcel-la on s’ubica gran part del golf de Bendinat, qualificada com a EL-

RO en el vigent P.G.0.U., no te la condici6 legal de sol urba.

L’ afirmacié continguda en aquest anunciat es aplicable Gnicament a la part de
parcel-la situada entre I’actual autopista i la carretera d’Andratx, fora del que fou
I’ambit del SUP.t del P.G.O.U. de 1991.

Pels antecedents exposats, es clar que el canvi de classificacié de rastic (no
urbanitzable) dels plans de 1971 i 1984 a sol urba en el P.G.O.U. de 1991 no vingué
motivada pel compliment d’algun dels dos requisits que imposava I’article 78 del
T.R.L.S./76 aleshores aplicable. Cal recordar que en la revisio immediatament anterior,
I’aprovada definitivament el 1984, ja sota la vigéncia de I’esmentat T.R.L.S./76, els
terrenys foren correctament classificats com a sol rustic i que la construccié del camp de
golf no els va poder legalment transformar en sol urba, doncs dita construccié fou
possibilitada gracies a la declaracié d’interés social obtinguda el 04.05.83 i subseguent
llicencia de data 17.12.1985 i, precisament, aquests tipus de declaracions eren les
necessaries per a poder implantar en sols no urbanitzables (rustics) construccions i
instal-lacions que s’haguessin d’implantar en el medi rural (arts. 86.1 en relacié amb
I’article 85.2 del T.R.L.S./76 i arts. 45.1 en relaci6 amb el 44.2 del R.G.U.).

Des de la seva classificacié inicial com a sol urba en la revisio de 1991 fins a la
revisio de 2.009, que conforma I’actual planejament, més enlla d’algunes llicencies
d’obres (p. ex. pel camp de practiques) o d’activitats (pel Club de Golf), no hi ha hagut
cap procés de transformacié dels terrenys que hagi suposat la seva efectiva
urbanitzacio, ni, tampoc, el compliment del deures de cessié que des del T.R.L.S./76
han vingut exigint les successives lleis urbanistiques, tant estatals (L.R.S.V. 6/1998,
L.S. 8/2007, L.S. 2/2008 i T.R.L.S.R.U. 7/20015), com autonomiques
(fonamentalment, la Llei 4/2008 i la Llei 7/2012).

Per tot plegat, es clar que els terrenys objecte d’informe no han assolit la

classificacio legal de sol urba en aplicaci6 del disposat a I’article 24.1.b) de la L.O.U.S.

en la seva actual redaccio.
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Tampoc I’haurien assolida la condici6 legal de sol urba en aplicacié del disposat
en I’apartat 1.a) del mateix article 24 L.O.U.S., doncs els serveis urbanistics basics son
els que corresponen a I’ambit del que fou el Pla Parcial dels poligons VI-1 y VI-II de
Illetes, denominat Golf de Bendinat, del que no ha format mai part la parcel-la que ara
s’informa. El fet que I’accés a la mateixa es faci per un dels carrers oberts en execucio
d’aquest pla parcial (el carrer Campoamor) no estén la condicié de sol urba al camp de

golf, doncs com te reiteradament dit el Tribunal Suprem *el suelo urbano sélo llega hasta
donde lo hagan los servicios urbanisticos que se han realizado para la atencion de una zona urbanizada,
ni un metro mas alla” (T.S., Sala 3%, Secc. 5% senténcia 921/2016, de 26 d’abril, i les de

01.06.2000 i 14.12.2001, que cita).

2.- Consequéncies indemnitzatories pel cas d’una eventual desclassificacié a

rustic de la parcel-la EL-RO objecte d’informe.

Ja s’ha dit a I’apartat de consideracions juridiques generals, que el principi
general es el de la no indemnitzacio, tret dels suposits legalment previstos que son els
de I’article 48 del T.R.L.S. 7/2015.

Hauria deure d’indemnitzar si el canvi de classificacié urbanistica suposés la
modificaci6 o extinci6 de [I’eficacia de les llicencies atorgades dins I’ambit
desclassificat o, també, el canvi de classificacié dugés una revocacio o revisié de dites
Ilicéncies, doncs I’apartat ¢) d’aquest article 48 T.R.L.S. 7/2015 estableix com a suposit

indemnitzatori: *“La modificacion o extincion de la eficacia de los titulos administrativos habilitantes
de obras y actividades, determinadas por el cambio sobrevenido de la ordenacion territorial o

urbanistica”. Indemnitzacié que s’hauria de calcular conforme a les regles contingudes en
I’article 39.2 del T.R.L.S. 7/2015.

Si el canvi de classificacié del sol no suposa (que no te perqué fer-ho) la
modificaci6 o extinci6 de I’eficacia de les Ilicéncies anteriors, ni tampoc es revisen les
llicencies atorgades, les construccions i instal-lacions aixecades conforme a dites
Ilicencies quedarien en tot cas en situacié de disconformitat o inadequacio (art. 68.1 de
la L.O.U.S.) i si el canvi en questi6 no suposa la impossibilitat legal d’usar i fruir
licitament de les mateixes, no estariem davant un suposit indemnitzatori, doncs

esdevindria d’aplicacio el disposat a I’article 48.a), paragraf segon, del T.R.L.S. 7/2015
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previst per a les situacions fora d’ordenacio, a les que, a efectes indemnitzatoris, son
equiparables les situacions de disconformitat o inadequacio, tal y com va dir la Sala del
Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia num. 329/16 de data
07.06.2016 (rec. 374/2014): “la situaciones de disconformidad, como decimos, deben ser a efectos

indemnizatorios equiparables a las situaciones de fuera de ordenacion —articulo 3 de la Ley CAIB
8/1988, vigente al tiempo del caso y ahora articulo 68.1 de la Ley CAIB 2/2014.”

A més del que acabem de dir, una eventual desclassificacio a rustic que no doni
lloc a modificaci6 o extinci6 de cap de les llicencies que possibilitaren la seva
construccié entenc que no seria indemnitzable a I’empara I’article 48.a) T.R.L.S.
7/2015, paragraf primer, ja que: (a) Per una part, el terreny no esta inclos —ni hi ha estat
mai- dins un ambit d’actuacié (unitat d’actuacid o poligon) pendent d’execucid i en
temps per fer-ho (art. 38 T.R.L.S. 7/2015) o en curs d’execucio o ja executat (art. 39.2
T.R.L.S. 7/2015); i (b) per altre part, la desclassificacid no suposaria la impossibilitat
d’usar i fruir licitament de les instal-lacions i construccions implantades amb Ilicéncia,
pel que no hi hauria despeses esdevingudes inutils (art. 39.1 T.R.L.S. 7/2015). En tot
cas, es tractaria, com ja s’ha dit, d’una situacié de disconformitat o inadequacio.

Per mirar d’esgotar el debat, direm també que, si la nova ordenacié que sorgeixi
de la desclassificacio a sol rustic del terrenys, a més de no modificar ni extingir les
llicencies atorgades amb anterioritat, tampoc suposa restriccié d’edificabilitat i usos
respecte a altes terrenys amb la mateixa classificacié i qualificacio urbanistica segons el
nou planejament revisat, no hi hauria indemnitzacié per causa de vinculacié o limitacio
singular (art. 48.b del T.R.L.S. 7/2015), per quan te dit el Tribunal Suprem, Sala 32,
Secc. 5% en la seva senténcia nim. 1112/2017, de 22 de juny (rec. cas. 2263/2016), si be
en relacio a I’article 35.b) del T.R.L.S. 2/2008, per0 de igual redaccio que el vigent art.
48.b) del T.R.L.S. 7/2015, que: “no hay razon para separarse de la doctrina jurisprudencial

expuesta que establece el término de comparacion en el planeamiento vigente a la fecha de la

reclamacién con independencia de que la limitacion o restriccién singular de que se trata ya se
contemplara en el anterior planeamiento”, amb el que queda clar que el terme de comparacio
—per determinar pérdues d’edificabilitat- es el mateix planejament i no el planejament
anterior modificat o revisat, aj que la doctrina jurisprudencial que reafirma es la
continguda en les senténcies del mateix Tribunal de dades 10.10.2011 i 26.03.13 (rec.

cas. 3142/2010) segons les quals: “para poder apreciar el requisito de la restriccion del
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aprovechamiento urbanistico al que nos hemos referido ... el término de comparacion, por regla general,

ha de situarse en el propio planeamiento que se examina y no en el planeamiento anterior”.

i
CONCLUSIONS

Les que es desprenen de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que els terrenys objecte d’aquest informe no tenen legalment assolida la
condici6 de sol urba i, per tant, poden ser desclassificats a sol rstic.

2.- Que en el cas de que una eventual desclassificacié a rustic suposés la
modificaci6 o extincio de I’eficacia de les llicéncies atorgades per a la construccio del
campo de golf i instal-lacions complementaries, I’Ajuntament hauria d’indemnitzar
conforme a I’article 39.2 del T.R.L.S. 7/2015.

3.- Si I’eventual desclassificacio a rastic Gnicament suposa el naixement d’una
situacié d’inadequacié del camp de golf i instal-lacions complementaries construides
amb Ilicéencia municipal que no impossibiliti seguir legalment utilitzant-les durant tota
la seva vida atil, amb més les possibilitats d’actuacié que per aquestes situacions
atorguen la L.O.U.S. i el R.L.O.U.S.M i el propi P.G.O.U. revisat, no es donaria cap

suposit indemnitzable a carrec de I’Ajuntament de Calvia.

Pollenca, 18 de setembre de 2.017
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic la

parcel-la de sol urba qualificada com a zona verda, amb afectaci6 parcial de

sistema general viari, a Ses Rotes Velles (num. 4 del planol).

|
ANTECEDENTS

Del resum historic facilitat per I’equip redactor de la revisié del P.G.O.U., en

resulten els seglients antecedents:

1.- Els terrenys objecte d’informe estaven inclosos dins I’ambit del Pla General
Parcial de Ses Rotes Velles (pol XI de Santa Ponga) aprovat definitivament en data
26.09.1963, amb destinaci6 a zona verda situada entre el torrent i la zona residencial.

2.- Enel P.G.0.U. de 1971, foren classificats com a sol urba i qualificats, també

com a zona verda.

3.- Aquesta mateixa classificacié com a sol urba i qualificacié com a zona verda
es mantingué en les revisions del P.G.O.U. de 1984 y 1991.

4.- Finalment, en les revisions del P.G.O.U. aprovades definitivament els anys

2000 y 2009, els terrenys objecte d’informe també consten classificats com a urbans i
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qualificats com a espai lliure public (E-LP), parcialment afectat pel sistema general

viari.

5.- No s’ha facilitada informacié sobre I’execuci6 de I’inicial P.G. de Ses Rotes
Velles, pero segons IDE, cosnta I’execucié del viari previst i I’existéncia dels serveis

urbanistics.

La titularitat dels terrenys pertany, segons informaci6 facilitada, al Consell de
Mallorca.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).
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El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.

Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.0O.U.S., “la classificaci6 com a
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urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per

I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta
llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I'edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié

urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de

I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
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condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio6 de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l1.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de

las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administraciéon™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacié de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I’article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzacié o d’edificacio, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 5% en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que

I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
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también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacid es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix

article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que
sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los

gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucid de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que “Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que
quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions
juridiques generals acabades de fer, en resulta el seguent pel que fa als terrenys objecte

d’aquest informe:

1.- Els terrenys objecte d’informe tenen assolida la classificacié de sol urba.

Malgrat en el resum historic facilitat no hi hagi informacié sobre I’execucié del
Pla Gral. (Parcial) de Ses Rotes Velles aprovat el 26.09.1963, de la informaci6 de I’'IDE
i de la documentacio grafica que es pot consultar, sembla que fou executat, al manco pel
que fa a la zona objecte d’informe: el que, a més, venen a confirmar les successives
classificacions dels terrenys com a sol urba en totes les versions del planejament general

municipal.

Es veritat que la classificacio inicial en el P.G.O.U. de 1971 podria venir donada

pel que aleshores disposava 63.1.c) de la Llei del Sol de 1956 (*Constituiran el suelo urbano
estos terrenos: ... ¢) Los que, adn sin urbanizar, se hallaren enclavados en sectores para los que ya

existiere aprobado Plan parcial de ordenacion”), pero el fet que en les revisions posteriors de

1984, 1991, 2000 i 2009 es seguis classificant com a sol urba i, a més, sense inclusié
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dins cap unitat d’actuacio, evidencia que estem davant un “vertader” sol urba que
d’acord amb el que disposa I’article 24.1.b) de la L.O.U.S. hauria assolida tal categoria

per execucio del seu planejament (Pla Gral. Parcial de Ses Rotes Velles).

2.- La qualificaci6 de gran part dels terrenys com a sistema general viari no

desdiu I’anterior consideracio.

Aixi es. Com ja deia I’article 26.2 del Reglament de Planejament Urbanistic “la
definicion de los sistemas generales determinantes de la estructura general del territorio se formulara sin
perjuicio de la clasificacion del suelo” 0, el que es el mateix: Que un determinat sol estigui
definit en el planejament com a sistema general, no determina per si sol la classe

d’aquest sol.

A dia d’avui, els sistemes generals segueixen formant part de I’estructura
general i organica del territori (art. 41.b) L.O.U.S. i 43.1 RLOSUM) i tampoc son cap
classe de sol (art. 23 L.O.U.S. i 41.1 RLOUSM). Per tant, el fet que els terrenys objecte
d’aquest informe estiguin definits en la seva quasi totalitat com a sistema general viari,

no lleva que la classe de sol sigui la de sol urba.
]
CONCLUSIONS
La que es desprenen de les anteriors consideracions juridiques i que es que els
terrenys objecte d’aquest informe constitueixen legalment sol urba i, per tant, han de

mantenir dita classificacio en la revisi6 del planejament.

Pollenca, 20 de setembre de 2.017
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Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic els

terrenys qualificats com a RP-2 al carrer Jacinto Benavente, assenyalats amb el

nam. 12 en el planol de possibles “falsos urbans”.

|
ANTECEDENTS

Del resum historic i altre documentacié complementaria facilitada per I’equip

redactor de la revisié del P.G.0O.U., en resulten els segiients antecedents:

1.- Els terrenys objecte d’informe estaven inclosos en I’ambit del Pla Parcial de
“La Romana”, poligon 1V, del Sector Paguera, aprovat definitivament el 16.03.1959;

amb projecte d’urbanitzaci6 aprovat definitivament el 29.04.1964.

2.- Dita urbanitzacié fou definitivament per I’Ajuntament de Calvia segons
acord del Ple en sessi6 de data 25.02.1999. Compte amb els serveis urbanistics basics.

3.- En la revisi6 del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2000 els terrenys
objecte d’informe foren classificats com a sol urba i qualificats com a residencial
plurifamiliar (RP-2).

4.- En la revisié del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2009, els terrenys

mantingueren la classificacié de sol urba i, majoritariament, la seva qualificacié com a
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residencial plurifamiliar (RP-2), si be una part va passar a ser qualificada com a EL-RI i
inclosa dins I’ambit de la unitat d’actuaci6 UA/PG-08 (que no es objecte d’aquest

informe).

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

Pagina 2 de 10



2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i1 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.

Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3? Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execuci del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la

Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
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31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per
I’ordenacié urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:
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“l1.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a
indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de

las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administraciéon™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I'article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzacié o d’edificacio, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 52 en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I'article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que

I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece

también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacid es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix

article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que

sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los
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plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los
gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucié de la sentencia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que ““Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que

quiebra la iniciativa y la promocion de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions
juridiques generals acabades de fer, en resulta el segiient pel que fa als terrenys objecte

d’aquest informe:

1.- Els terrenys objecte d’informe tenen assolida la classificacié de sol urba.

Aixi es en aplicacio de I'article 8.b) de la L.R.S.V. 6/1998, en vigor quan
I’Ajuntament va acordar la recepcié definitiva de la urbanitzacié (acord plenari de
25.02.1999). Disposava aquest article que tindrien la consideracié de sol urba: “Los

terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados en ejecucion del mismo™.

No es te informacié sobre si el promotor va complir (dins o fora de termini) amb
les condicions imposades en I’acord de recepci6 definitiva (pagament de 13.000.000 de
pessetes i cessié dels terrenys on s’ubicava I’estaci6 de bombeig i canonada
d’impulsid); pero de totes formes, en cap cas, I’eventual incompliment de dites
condicions suposava la manca d’assoliment de la condicié legal de sol urba, sin6 la
possibilitat de que I’Ajuntament possés en marxa els mecanismes al seu favor per a

obtenir forcadament el compliment de les condicions.

La classificaci6 com a sol urba en les revisions del P.G.O.U. aprovades
definitivament el 2000 i el 2009 es consideren ajustades a dret i obligat es que es
mantingui, atés el caracter reglat del sol urba que abans s’ha exposat i, especificament,
del disposat a I’article 24.1.b) de la L.O.U.S. Es il-lustrativa, en aquest sentit, la
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senténcia nim. 600/2009, de data 10.09.2009, de la Sala del Contenciés Administratiu
del T.S.J.1.B. (rec. apel. 73/2009) quan diu:

“La potestad administrativa de clasificacion de suelo urbano, a diferencia de lo que ocurre con

el suelo urbanizable o no urbanizable, no es discrecional.

En efecto, la potestad de clasificacion de un suelo como urbano es de caracter reglado y no
queda, pues, al arbitrio del planificador sino que, en principio, constituye un imperativo legal en funcién
de la realidad de los hechos, ...

Aceptado, en principio, que no quepa dejar de clasificar como suelo urbano aquel que lo es, en
este mismo sentido, debe tenerse en cuenta que tampoco cabe clasificar como suelo urbano aquel que no
lo es, de manera que no es posible por tanto un urbanismo a la carta, siempre contrario a la idea de

planificacién, esencial en la ordenacion del suelo™.

2.- Pel que fa al sol urba, només es reglada la seva classificacio, no la

gualificacid, que pot ser canviada en la revisi6 del planejament.

Es una de les classiqgues manifestacions del conegut “ius variandi” de
I’Administracié, consequéncia del caracter dinamic de I'urbanisme i del que es
considera en cada moment d’interés general. El planificador te certa discrecionalitat
alhora de qualificar el sol, si bé com tota I’activitat urbanistica ha de motivar la seva
eleccid en relacid a I’interes general al que serveix. Es el que avui imposa expressament

I’article 2.1 L.O.U.S. quan diu que: “L’activitat d’ordenacié urbanistica ha de ser sempre

motivada, ha d’expressar els interessos generals a qué serveix ...”

Per tant, no hi ha inconvenient legal per a que, mantenint la classificacio de sol
urba dels terrenys objecte d’aquest informe, la seva qualificacié canvii per raons
d’interés general, com podria ser, per exemple, la protecci6 de la massa arboria que els
cobreix i que forma part (sembla) de la mateix massa que hi ha a la seva part posterior
en el cas de que I’estudi ambiental de la revisio del planejament la aconsellés per a
raons (valors) mediambientals que, amb caracter general, es superposen sobre les
urbanistiques, segons va venir a declarar el Tribunal Constitucional en la seva sentencia
102/95 de 26 de juny.
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S’ha exposat I’anterior exemple perque el RLOUSM, en el seu 14 diu que:

“1.- El planeamiento urbanistico debe incluir, tanto en la memoria informativa y en los planos
de informacion, como en el estudio de impacto ambiental o de evaluacion ambiental estratégica, un

analisis de masas arbdreas, arbustivas o las formaciones vegetales existentes en el territorio.

2.- La memoria justificativa debera indicar, motivadamente, entre las masas o formaciones
vegetales que pueden verse afectadas por actuaciones urbanisticas contenidas en el plan, programa o
proyecto, cuales tienen o no interés. En todo caso, el planeamiento debera ajustarse a lo que dispone la

legislacion forestal y sobre arboles singulares”.

Evidentment, a més d’un eventual canvi de qualificaci6 urbanistica, hi pot haver
altres formes de proteccio, com p. ex., el trasllat de I’aprofitament actual dels terrenys a
un altre indret mitjancant la delimitacié d’unitats d’actuacié discontinues, en el ben
entés, empero, que aquest trasllat ha de respectar, per a la seva validesa, el principi
d’equidistribuci6 de carregues i beneficis, tal i com va posar de manifest la senténcia
nam. 134 de data 29.03.2017 de la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. (rec.
829/2009). Els requisits per a delimitar unitats d’actuacié i la admissibilitat de que
aquestes puguin ser discontinues, es conté, basicament, en I’article 73 L.O.U.S. i 202
del RLOUSM.

3.- Consequéncies indemnitzatories en cas d’un eventual canvi de qualificacio

urbanistica dels terrenys objecte d’informe.

Com ja s’ha dit abans, el principi general es el de la inexisténcia del dret
d’indemnitzacié per I’ordenacié urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la
L.O.U.S. i a l'article 4.1 del T.R.L.S. 7/2015. També s’ha dit i, cal ara repetir-ho, que

aquest principi general te excepcions.

En aquest cas, s’ha de partir de que els terrenys objecte d’informe tenen
patrimonialitzat I’aprofitament urbanistic, conseqiiéncia dels compliments, en el seu dia,
dels deures d’urbanitzacio i de cessions. El Pla Parcial de “La Romana” va arribar a la
fase final de realitzacié amb la recepci6 definitiva de la urbanitzacio y, per tant, com ha
vingut dient la jurisprudencia, des de la ja un poc llunyana senténcia del Tribunal

Suprem de data 12.05.1987, en aquest moment es va adquirir el dret als aprofitaments
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urbanistics previstos en la ordenacié i la modificacié del planejament que suposés la
seva reduccié o eliminacié podria donar lloc a indemnitzacio, en aplicacio del disposat
en I’article 48.a) del T.R.L.S. 7/2015.

Ara bé, també cal tenir en compte que, aquest I’article 48.a) condiciona el dret a
indemnitzacié per canvi en las condicions de participacié dels propietaris en la
urbanitzacié al fet de que I’alteraci6 de la ordenaci6 urbanistica es produeixi abans de
transcorrer el termini per al seu desenvolupament, o després si es per causa imputable a
I’Administracid, i que el Tribunal Suprem, 32 5% en la seva senténcia de 8 de mar¢ de
2.012 (rec. cas. 6162/2008) va denegar el dret a indemnitzacié per reduccio
d’aprofitament urbanistic conseqiiencia d’una modificacié del planejament urbanistic
per haver transcorregut en escreix el termini entre la finalitzacio de la urbanitzacio i el
posterior canvi d’ordenacid sense que I’administrat hagués sol-licitat llicencia
d’edificacid. Diu el T.S. en dita senténcia:

“De esta manera, el derecho a edificar de acuerdo con el planeamiento vigente se adquiere
cuando se solicita y se obtiene la correspondiente licencia, pero la posibilidad de edificar conforme a ese
planeamiento es una expectativa -y no un derecho patrimonializado- cuando no se ha obtenido dicha
licencia ni se ha solicitado. En esos casos, habiendo transcurrido un cierto plazo para que el propietario
pudiera materializar ese derecho a la edificacion de acuerdo con el planeamiento sin que hubiera
solicitado la correspondiente licencia, no se produce un deber de indemnizacion, al amparo del articulo
41.1 de la LRSV, en el caso de que se reduzca el aprovechamiento urbanistico por el nuevo
planeamiento, pues, como se ha dicho, este precepto no garantiza de manera indefinida la indemnizacion

para el supuesto de modificacion de planeamiento urbanistico.

En este caso, el transcurso de ese plazo temporal se ha producido, pues la Modificacién Puntual
del plan se ha aprobado definitivamente por Acuerdo de 22 de diciembre de 2005, como se ha reiterado,
y en esa fecha habia transcurrido mas de 7 afios desde la urbanizacion completa de la zona sin que la
recurrente hubiera solicitado la correspondiente licencia para las parcelas de su propiedad para las que
reclama la indemnizacion cuando se acordd la suspension de licencias en abril de 2002, habiendo
transcurrido, por tanto, mas de los tres afios que, para el supuesto de que el planeamiento no fije plazo
para la edificacién de los solares, estaba previsto en la legislacion estatal, en concreto en el articulo
154.2.b) del citado T.R.L.S./76, plazo al que puede acudirse para resolver la indemnizacién planteada,
dado el caracter supletorio del derecho estatal a tenor del articulo 149.3 CE.”

En el mateix o semblant sentit s’havia pronunciat el mateix Tribunal Suprem, 32,
48 en la seva senténcia de 09.12.2011 (rec. cas. 6569/2009).
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Tenint en compte que la recepcid definitiva de la urbanitzacio de “la Romana” es
va produir el 25.02.1999 i que (sembla) no consta cap sol-licitud de llicéncia
d’edificaci6 per als terrenys objecte d’informe, I’aplicaci6 de I’anterior doctrina
jurisprudencial (que, a més, concorda amb el disposat a I’article 6.2, LOUS) alliberaria
a I’Ajuntament de Calvia del deure d’indemnitzar si un eventual canvi de qualificacio
urbanistica dels terrenys (motiva i per raons d’interés general) suposés una reduccid de

I’edificabilitat que els atorga el planejament en revisio.

CONCLUSIONS

Les que es deriven de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que els terrenys objecte d’informe tenen legalment assolida la condici6 de

sol urba, que s’ha de mantenir en el planejament revisat.
2.- Que es legalment admissible un canvi de la qualificacié urbanistica dels
terrenys, sempre que vengui motivada per raons d’interés general i sense perjudici

d’eventuals indemnitzacions en els termes que abans han estat exposats.

Pollenca, 22 de setembre de 2.017
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic els
terrenys qualificats com a UA/PR-01, UA/PR-02 | UA-PR-03, “Sa Porrassa”,

assenyalats amb els nims. 3.3.1, 3.3.2 i 3.3.3 en el planol de possibles “falsos

urbans”.

|
ANTECEDENTS

Del resum historic i altre documentacié complementaria facilitada per I’equip
redactor de la revisié del P.G.0O.U., en resulten els segiients antecedents:

1.- A nivell de planejament.

1.a.- El terrenys objecte d’informe foren classificats com a sol urba en el P.G.O.U de
1984, concretament com a “Sol rustic del pla general de 1971, a Calvia i Capdella, que
passa a urba i urbanitzable™, sense que entre el planejament general de 1971 i el de

1984 constés desenvolupament urbanistic del sector.
1.b.- En la revisié del P.G.O.U de 1991, la part classificada com a sol urba va mantenir

dita classificacio, si bé queda inclosa dins I’ambit del PERI — MB, quina aprovacio i

execucio no consta.
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1.c.- En la revisio del P.G.O.U aprovada definitivament el 2000, es va mantenir la

classificacio de sol urba i el mateix PERI-MB contemplat en el planejament revisat.

1.d.- En data 19.05.2006 fou definitivament aprovada la modificacié puntual
01/PR/2004 que va substituir el PERI-PR per la delimitacié de tres unitats d’actuacio
(UA/PR-01-02-03), tot dient a la “memaoria justificativa” que es garantia el compliment
del deure de distribuci6 equitativa dels beneficis i carregues de la urbanitzacio
“mitjancant les corresponents cessions dels propietaris dels terrenys al Ajuntament de
Calvia del sol corresponent al 10% de I’aprofitament lucratiu de I’ambit d’acord amb
I’article 14 de la Llei del Sol 6/1998” i que, al mateix temps, es pretenia propiciar la
ordenacid tantes vegades ajornada dels terrenys que conformen els darreres de Magaluf

“ urbanitzacié que roman sense executar”.
l.e.- En la adaptaci6 del P.G.O.U al PTM aprovada definitivament en 2009, es van
mantenir les esmentades unitats d’actuacid i les seves corresponents fitxes

urbanistiques.

2.- A nivell de gesti6 urbanistica.

2.a.- No consta la tramitacié de projectes d’urbanitzacié, ni projectes de compensacio,
de cap de les tres unitats d’actuacio des de la seva delimitaci6 inicial en la Modificacio
Puntual 01/PR/2004, fins avui.

2.b.- A “I’estudi de analisis de situacié actual de les unitats d’actuacié previstes en el
P.G.0.U. vigent del TM de Calvia” realitzat en setembre de 2014 es recull, textualment:

PR-01, no executada (s’han fet obres); PR-02, executada; PR-03, no executada.

3.- A nivell de disciplina urbanistica.

A I’indicat “resum historic de I’ambit de Sa Porrassa” venen relacionades les seguents

llicencies d’obra i activitat:

3.a.- En sol rustic.
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Una llicencia inicial per a la instal-lacié de parc aquatic en sol rastic, amb declaracié
d’interés general atorgada el 18.12.1987, modificada per una altre de data 19.04.2000.

3.b.- A I’'ambit de la UA/PR-01.

D’obra: No consta llicencia municipal per a la construccié de I’edifici comercial
existent en el sector; si una llicencia per a obra menor (revestiment exterior, enrajolat
interior, substitucio fals sotil i pintura, OME 201/2010) atorgada per resoluci6 del Batlia
de 17.05.2010 i una comunicaci6 prévia (CPO 95/2015) per a canvi de paviment,
revestiment de vinil, canvi de sanitaris i instal-laci6 de focus de llum. Hi ha en
tramitacio6 (OMA 99/2016) sol-licitud de llicéncia de legalitzacié de dependencies

annexes al local, objecte de I’expedient 1.U. 729/2016.

D’activitat: Llicéncia d’apertura de bar restaurant de data 04.11.1980 (201/1980 AP) i
altre d’apertura i funcionament d’activitat permanent inndcua de aparcament a I’aire

[liure (148/2010 IN) i diversos canvis de titularitat i nom comercial.

3.c.- A I’ambit de la UA/PR-02.

D’obra: 6273/7951, empedrat i modificaci6 d’edificacions / 8707, dotacié de serveis
d’aigua potable / 12405 enderroc de fast food / 13738 incorporacidé d’una atraccio /
12174 (OMA 302/04, amb final d’obra) per piscina d’ones, local tecnic, tobogan i fast
food i infermeria amb lavabos / 11648 (OMA 22/04), de legalitzaci6 de dos tobogans /
11649 (OMA 278/03) de modificacié i reforma per a la incorporacié de 2 tobogans /
11585 (OMA 31/04) de enderroc de edificacions entre mitjaneres per realitzar la OMA
278/03 / 11385 (OMA 369/2001) de sol-licitud de llicencia d’ampliacio 1.G. / (OMA
4/2002).

La llicéncia de I’expedient OMA 302/2004 va abastar amb les seves instal-lacions la
totalitat de la superficie de la UA/PR-02 i queda condicionada a I’acceptacié per part de
I’Ajunatment de la cessié gratuita del 10% de I’aprofitament mitja del sector que,
segons informacio facilitada, fou ofert en forma de cessid de dues porcions de terreny
(corresponent a zona verda), finalment no acceptades per I’ Ajuntament.
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La llicencia de I’expedient OMA 22/04, refos dels anteriors OMA 357/2001 i OMA
369/2001, segons informaci6 facilitada, queda condicionada a la cessi6 del 10%

d’aprofitament atipic de I’art. 17 de la Llei 6/97, del Sol Rustic en Illes Balears.

D’instal-lacié: 122/2000 SC per complex turistic recreatiu; 57/2002 EC d’ampliacio6 del
complex turistic recreatiu; 11/2004 SC de modificacié d’atraccions aquatiques; 12/2004
SC d’instal-lacié de 2 atraccions aquatiques; 284/2010 MA per atraccions; 334/2014
MA de musica en I’exterior de parc aquatic.

3.d.- A I’'ambit de la UA/PR-03.

D’obra: No consta llicéncia inicial per a la construccié de I’edificacié principal. Consta
apertura d’expedient d’infraccié urbanistica (41/03 DU) per construccié d’una nau

industrial sense la preceptiva llicéncia.

D’activitat: llicencia inicial d’activitats per a bar restaurant de data 07.01.1985, llicencia
d’instal-lacié del 06.02.1996 i llicencia d’apertura i funcionament de 31.07.1996
(3/1985 AM). Canvis de titularitat (113/94 CT) i declaraci6 responsable del 07.04.2014
(98/2014 N) per activitat de bar, informada desfavorablement.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de

maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
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ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.
Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats

legalment per haver-hi arribat I’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3? Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).
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b.- “Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacio “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per
I’ordenacié urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:
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“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto
por causas imputables a la Administraciéon™.

Per a la quantificacié de la indemnitzaci6 per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refos.
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En el cas de I'article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequeéncia de successives actuacions d’urbanitzacié o d’edificacid, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 52 en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que

I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacio es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix

article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que
sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los

gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucid de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que “Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que
quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacion o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions
juridiques generals acabades de fer, en resulta el segiient pel que fa als terrenys objecte

d’aquest informe:

1.- Els ambits de les unitats d’actuacié UA/PR-01 i UA/PR-03 no tenen assolida

la condicid de sol urba.

Dels antecedents facilitats es despren que aquests dos ambits foren classificats
per primera vegada com a sol urba en el P.G.O.U. de 1984 sense que provinguessin de
cap actuacié urbanistica propia i des d’aleshores, malgrat hagin conservada dita
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classificacio en les successives revisions del planejament municipal, tampoc han estat
objecte de cap desenvolupament urbanistic, estant ja exhaurits amb escreix els terminis

previstos per a fer-ho en les seves respectives fitxes de planejament.

Per altre part, les llicéncies que I’ Ajuntament ha vingut atorgant dins aquests dos
ambits (quina legalitat cau fora de I’objecte d’aquest informe) tampoc han suposat la

seva transformacié urbanistica, doncs només afecten a les edificacions existents en ells.
Per tot plegat, els ambits de les actuals unitats d’actuaci6 UA/PR-01 i UA/PR-03
no compleixen els requisits establerts a I’article 24 L.O.U.S. per a ser classificats com a

sol urba.

2.- L’ambit de la unitat d’actuacié UA/PR-02, te assolida la condicié de sol urba.

Malgrat la incorporacio inicial d’aquest sector com a sol urba en el P.G.O.U. de
1984 tampoc vingués motivada —com el cas dels altres dos- per cap actuacio urbanistica
prévia i, malgrat també que —iguals que els ambits veinats- no consti I’execucio de cap
projecte d’urbanitzacid, ni de compensacio, el seguit de llicencies que I’Ajuntament de
Calvia ha vingut atorgant han suposat la seva completa transformacié, segons recull
“I’estudi d’analisi de situacid actual de les unitats d’actuacié” realitzat I’any 2.014.

Per tant, es tractaria d’un sol urba que hauria assolida la condicié de tal en
aplicacio del disposat a I’article 24.1.b) L.O.U.S., si bé no per la via “ortodoxa” de
aprovacié i execuci6 de projectes d’urbanitzacié i compensacid, sindé per la
“heterodoxa” d’atorgament de Ilicéncies municipals que, tot i que no es I’adient, elimina
tota clandestinitat en la tasca de transformacié del sol, que es el limit infranquejable que

des de sempre del Tribunal Suprem ha vingut imposant.

Ara bé, que aix0 sigui aixi, no vol dir que els propietaris dels terrenys no hagin
de complir totes i cadascuna de les obligacions propies de la transformacié del sol que
tinguin encara pendents de compliment (cas, per exemple, del deure de cessi6 de
I’aprofitament) i, en conseqliencia, malgrat la classificaci6 se sol urba s’hagi de

mantenir, obligat resulta delimitar un ambit de gestié que permeti el seu compliment.
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Aixo0 es el que resulta del disposat en I’article 24.2, en relaci6 amb els articles 29.3 i
32.3,ien l'article 73.2, tots ells de la L.O.U.S.

i
CONCLUSIONS

Les que es deriven de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que els terrens inclosos dins les unitat d’actuaci6 UA/PR-01 i UA/PR-03, no
tenen legalment assolida la condicié de sol urba.

2.- Que els terrenys inclosos dins la unitat d’actuacié UA/PR-02, si que tindria
assolida dita condicid, si bé s’haura de delimitar una unitat d’actuacié de forma que
permeti el compliment del conjunt dels deures de cessio, equidistribuci6 i urbanitzacio

de la totalitat de la seva superficie que encara estiguin pendents de compliment.

Pollenca, 29 de setembre de 2.017
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Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic els

terrenys denominats “Golf de Santa Ponsa” en el num. 1.1.1 del planol de possibles

“falsos urbans”.

|
ANTECEDENTS

Del resum historic i altre documentacié complementaria facilitada per I’equip

redactor de la revisié del P.G.0O.U., en resulten els segiients antecedents:

1.- En el P.G.O.U. aprovat definitivament el 09.11.1984, els terrenys objecte

d’informe foren classificats com a sol urbanitzable no programat.

2.- La Comissi6 Insular d’Urbanisme, Secci6 insular de Mallorca, en sessié de
29 de juliol de 1988 va aprovar definitivament el Programa d’Actuacié Urbanistica

(PAU) i, amb prescripcions, el seu Pla Parcial.

3.- El Plenari de I’Ajuntament de Calvia, en sessié de data 13.02.1989 va
aprovar definitivament el Projecte d’Urbanitzacio i en sessi6 de data 02.03.1989 el

Projecte de Compensacio.

4.- En la revisio del P.G.O.U. aprovada definitivament el 1991, els terrenys

quedaren classificats com a sol urba, amb algunes variacions respecte a la zonificacio
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contemplada en el Pla Parcial; classificaci6 que es va mantenir en la revisio aprovada
definitivament el 2.000, si be aquesta hi va delimitar una unitat d’actuacié dins el seu

ambit.

5.- El Plenari municipal de I’Ajuntament de Calvia, en sessié de 29.07.2005 va
aprovar el conveni de recepcié de la urbanitzacio, juntament amb la urbanitzacié de
Nova Santa Ponsa. Els terrenys objecte d’informe quedaren inclosos dins aquesta

recepcio.

6.- La revisio del P.G.O.U. de 2.009 mantén la classificacié de sol urba i
delimita una Unitat d’Actuacié dins el seu ambit, que s’afegeix a la que ja venia
delimitada per I’anterior revisio del 2.000.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nim. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
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grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awvui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.

Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execuci del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba

malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
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planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per
I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié

urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
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I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio6 de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administracion™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I’article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzaci6 o d’edificacié, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 5% en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que
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I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacié es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix

article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que
sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los

gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execuci6 de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que ““Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que
quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions
juridiques generals acabades de fer, en resulta el segiient pel que fa als terrenys objecte

d’aquest informe:

1.- Els terrenys objecte d’informe tenen assolida la classificacié de sol urba.

Aixi es en aplicacio de I'article 8.b) de la L.R.S.V. 6/1998, en vigor quan
I’Ajuntament va acordar la recepcidé definitiva de la urbanitzacié (acord plenari de

29.07.2005). Disposava aquest article que tindrien la consideracié de sol urba: “Los

terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados en ejecucion del mismo™.

La classificacio6 com a sol urba en les revisions del P.G.O.U. aprovades
definitivament el 2000 i el 2009 es consideren ajustades a dret i obligat es que es
mantingui, atés el caracter reglat del sol urba que abans s’ha exposat i, especificament,
del disposat a I’article 24.1.b) de la L.O.U.S. Es il-lustrativa, en aquest sentit, la
senténcia nim. 600/2009, de data 10.09.2009, de la Sala del Contenciés Administratiu
del T.S.J.1.B. (rec. apel. 73/2009) quan diu:
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“La potestad administrativa de clasificacion de suelo urbano, a diferencia de lo que ocurre con

el suelo urbanizable o no urbanizable, no es discrecional.

En efecto, la potestad de clasificacion de un suelo como urbano es de caracter reglado y no
queda, pues, al arbitrio del planificador sino que, en principio, constituye un imperativo legal en funcién

de la realidad de los hechos, ...

Aceptado, en principio, que no quepa dejar de clasificar como suelo urbano aquel que lo es, en
este mismo sentido, debe tenerse en cuenta que tampoco cabe clasificar como suelo urbano aquel que no
lo es, de manera que no es posible por tanto un urbanismo a la carta, siempre contrario a la idea de

planificacién, esencial en la ordenacion del suelo™.

2.- La classificaci6 com a sol urba s’ha de mantenir en tot I’ambit que fou

objecte de la recepcié de la urbanitzacié, malgrat la unitat d’actuacié SP-07 no estigui

encara completament executada i malgrat es puguin canviar les qualificacions

urbanistiques.

Atés el caracter reglat del sol urba, el fet de que el planejament urbanistic
contempli actuacions urbanistiques a terrenys amb aquesta classificacié no suposa, ni
pot suposar, la pérdua de la mateixa pel cas de manca d’execucié d’aquestes, quines
consequencies son en tot cas d’altre ordre. Aix0 es el que resulta expressament del

disposat a I’article 24.2 de la L.O.U.S. quan diu que “la classificacié com a urbans de terrenys

s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques”.

Com ja s’ha argumentat en anteriors informes, el caracter reglat del sol urba
nomeés ho es pel que fa a la seva classificacio, no per a les qualificacions urbanistiques
que pugui contemplar el planejament. Per tant, aquestes, motivadament i per a raons
d’interés general es poden variar, sense perjudici de les eventuals conseqliencies

indemnitzatories que es puguin o no derivar segons el cas concret que es tracti.

i
CONCLUSIONS
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La que es deriva de les anteriors consideracions juridiques i que es que els
terrenys objecte d’informe tenen legalment assolida la condici6 de sol urba, que s’haura

de mantenir en el planejament urbanistic en revisio.

Pollenca, 29 de juliol de 2.017

Pagina 8 de 8



1poll

Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic els
terrenys denominats “Es Capdella”, UA/CP-02, UA/CP-03 i UA/CP-04, identificats

amb els nims. 10.1, 10.2 i 10.3 del planol de possibles “falsos urbans”.

|
ANTECEDENTS

Per a I’emissié d’aquest informe no s’ha facilitat cap “resum historic” dels
terrenys que constitueixen el seu objecte, si be per part de I’equip redactor se’ns ha
manifestat verbalment que no provenen de cap desenvolupament urbanistic que els hagi

transformat, ni compten amb els serveis urbanistics basics.

Les respectives fitxes de les Unitats d’Actuacions UA/CP-02, UA/CP-03 i
UA/CP-04, del P.G.O.U. en vigor (revisio aprovada definitivament el 2009), posen de

manifest que:

a.- L’objecte de la UA/CP-02 era: “Actuacion encaminada a proceder a la apertura de

una calle piblica que complementa la red viaria existente y que servira para que las parcelas que den a
ella adquieran la condicion de solares edificables. Dicha operacion se realizard mediante las
correspondientes cesiones de suelo por parte de los propietarios incluidos dentro de la UA y la

realizacion material de las obras correra también a cargo de los propietarios de suelos incluidos en la

UA”. Estava programada pel primer quadrienni i el sistema d’actuacio era el de

compensacio.
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b.- L’objecte de la UA/CP-03 era, igual que I’anterior,: “Actuacion encaminada a

proceder a la apertura de una calle publica que complementa la red viaria existente y que servird para
que las parcelas que den a ella adquieran la condicion de solares edificables. Dicha operacion se
realizara mediante las correspondientes cesiones de suelo por parte de los propietarios incluidos dentro

de la UA y la realizacion material de las obras correra también a cargo de los propietarios de suelos
incluidos en la UA”. Estava programada pel primer quadrienni i el sistema d’actuacié era el

de compensacio.

c.- | I'objecte de la UA/CP-04: ““Obtencién de un espacio destinado a equipamiento
publico (EQ-P), por cesion gratuita de los propietarios de suelo incluidos en la UA. Al mismo tiempo se
realizara la apertura de un nuevo vial para mejora de la accesibilidad a los solares y al equipamiento
publico. Dicha operacion se realizard mediante las correspondientes cesiones de suelo por parte de los
propietarios de los solares incluidos en la UA. Las parcelas estaran dotadas de todos los servicios

urbanisticos propios de la condicidn de solar™.

En el document d’analisi sobre I’estat actual de les unitats d’actuacié elaborat
I’any 2014 es fa constar que cap de les tres unitats d’actuacio es troba executada.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra

ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
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podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.
Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats

legalment per haver-hi arribat I’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).
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b.- “Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.0O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacio “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexistencia del dret d’indemnitzacié per

I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:
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“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remoci6 de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacio Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto
por causas imputables a la Administracion™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.
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En el cas de I'article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzaci6 o d’edificacio, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 52 en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I'article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que
I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir

al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacié es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix
article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que

sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los

gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucid de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que “Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que
quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- De Iaplicacié de les anteriors consideracions juridiques als escassos

antecedents amb el que es compte per a I’emissié d’aquest informe, en resulta:

1.- Els terrenys inclosos dins els ambits de les Unitats d’Actuaci6 UA/CP-01,
UAJ/CP-02 | UA/CP-03, no tenen assolida la consideracié legal de sol urba.

Conclusié obligada en aplicacio del disposat a I’article 24.1 de la L.O.U.S., atés
que, per una part, no compten amb els serveis basics urbanistics legalment implantats
(ordinal 1.a) i que, per altre part, tampoc han assolit el grau d’urbanitzacié determinat
en les seves respectives fitxes urbanistiques del P.G.O.U. de 2009 (ordinal 1.b).
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La previsié d’obertura de nous vials que constituia I’objectiu de totes les unitats
d’actuacio, de ser considerada encara d’interés general en I’actual revisié del P.G.O.U.,
no obliga a classificar com a urba un sol que no te assolida dita condicid. El viari forma
part de I’estructura general i organica del territori com a sistema general (art. 41.b,
L.O.U.S)) i els terrenys que I’han de formar poden ser obtinguts per expropiacié
(arts.66, 75.1d191.2, L.O.U.S.).

2.- Consequéncies indemnitzatories pel cas d’una eventual desclassificacié a
rastic de les UA/CP-03, UA/CP-03 i UA/CP-04.

Ja s’ha dit a I’apartat de consideracions juridiques generals, que el principi
general es el de la no indemnitzacié i que I’article 48.a) del T.R.L.S. 7/2015 condiciona
el possible dret indemnitzatori que reconeix a que els canvis en la ordenacié que alterin
les condicions d’exercici de I’execucié de la urbanitzacié i a que aquests canvis es
produeixin abans d’acabar els terminis prevists per al seu desenvolupament o,
transcorreguts aquests, si I’execucié no s’hagués realitzada per causa imputable a
I’ Administracio.

Doncs bé, estant programades pel primer quadrienni les execucions de les
UAJ/CP-03, UA/CP-03 i UA/CP-04 en el P.G.O.U. de 2009, aquest termini va acabar el
26.06.2013 i, es evident, que encara avui no han estat executades, ni tant sols

comencada la seva tramitacio (ni fisicament, ni juridicament).

Per tot plegat, la conclusié es que amb la eventual desclassificacié a sol rustic
dels terrenys de les esmentades unitats d’actuacié no es generen drets indemnitzatoris en
aplicacio dels articles 48.a) i 38 del T.R.L.S. 7/2015, sense perjudici de que ni pugui
arribar a haver per la via de I’article 39.1 del mateix text refos, si els propietaris del sol
inclos dins el seu ambit acreditessin la realitzacid d’alguna de les despeses que diu

aquest article, el que sembla realment dificil ateses les circumstancies concurrents.
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CONCLUSIONS

Les que es desprenen de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que els terrenys inclosos dins els ambits de les unitats d’actuacié UA/CP-03,
UA/CP-03 i UA/CP-04 del vigent P.G.O.U. (revisi6 de 2009), no tenen legalment
assolida la condicié de sol urba i, per tant, poden ser desclassificats a sol rustic.

2.- Que, tret de I’existencia d’altres fets desconeguts per qui sotasigna, la
desclassificacio a rustic dels terrenys de les esmentades unitats d’actuacié no generara

drets indemnitzatoris a carrec de I’Ajuntament de Calvia.

Pollenca, 29 de setembre de 2.017
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic els

terrenys denominats “Calvia Vila” identificats amb el nam. 9 del planol de

possibles “falsos urbans”.

|
ANTECEDENTS

Per a I’emissié d’aquest informe no s’ha facilitat cap “resum historic” dels
terrenys denominats “Calvia Vila” identificats amb el nim. 9 en el planol general de

possibles falsos urbans.

Segons aquest mateix planol, dins el ndmero 9 s’inclouen: (1) La unitat
d’actuaci6 UA/CV-03; (2) Una parcel-la qualificada com a EQ-P veina a dita unitat
d’actuacio, pero fora del seu ambit; (3) | dues parcel-les qualificades com a sistemes
generals EL-P, una, i SGEC, I’altre, situades a I’altre part d’un element de viari (sembla

que existent).
De les parcel-les d’equipaments i de sistemes generals (EQ-P, EL-P i SGEC), no

s’ha facilitat cap antecedent, ni de eventual desenvolupament urbanistic previ, ni de la

seva edificacio.
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Pel que fa a I’ambit de la unitat d’actuacié6 UA/CV-03, verbalment se’ns ha dit
que estaven classificats com a sol urba en el P.G.O.U. de 1991 sense, empero, que
provinguessin de cap actuacié urbanistica previa i que dita classificacié s’ha
mantinguda en les revisions aprovades definitivament els anys 2000 i 2009, si bé a totes

dues delimitant la mateixa unitat d’execucidé, quina fitxa diu que el seu objecte es:

“Actuacion encaminada a reorganizar el gran espacio urbano vacante junto al colegio de Calvia (““Ses
Quarteradas™), al tiempo que completar la trama viaria de esta zona, mediante las cesiones oportunas

por parte de los propietarios de los terrenos. Las parcelas estaran dotadas de todos los servicios
urbanisticos propios de la condicion de solar”. Assenyala aquesta mateixa fitxa que es
desenvolupara mitjangant un estudi de detall, dins el primer quadrienni i pel sistema de
compensacio. En el document d’analisi sobre I’estat actual de les unitats d’actuacid
elaborat I’any 2014 es fa constar que aquesta no ha estat executada.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a questié prévia a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nim. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
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grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra
classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva
redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.

Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacié

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba

malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
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planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si que ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per
I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié

urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
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I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Gnicament amb la seva realitzacié efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio6 de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracién de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administracion™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I’article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzaci6 o d’edificacio, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 5% en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que
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I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacié es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix
article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que

sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los
gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucié de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que ““Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que
quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- De Iaplicacié de les anteriors consideracions juridiques als escassos

antecedents amb el que es compte per a I’emissié d’aquest informe, en resulta:

1.- La impossibilitat d’emetre parer fonamentat pel que fa a les parcel:les

d’equipament i de sistemes generals. Manteniment de la classificacié de sol urba, en

aplicaci6 del principi general de validesa dels actes administratius.

L’absoluta manca d’antecedents, ni d’eventual desenvolupament urbanistic
previ, ni de la seva edificacio, pel que fa a les parcel-les d’equipaments i de sistemes
generals (EQ-P, EL-P i SGEC), impossibilita I’emissié de parer fonamentat sobre si la
seva classificacio com a sol urba en el planejament municipal en revisi6 es 0 no ajustada

a dret.

Per tant, de moment i a reserva de nova informacié que pugui ser facilitada, atés
que es tracta d’un planejament urbanistic definitivament aprovat sobre el que no consta
cap pronunciament administratiu o judicial de nul-litat o anul-labilitat pel que fa a dites
parcel-les, en aplicacié del principi general de validesa de I’acte administratiu de la seva
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aprovacié definitiva (art. 39.1 de la Llei 39/2015, de 1 d’octubre, del Procediment
Administratiu Comu) i, per extensid, del planejament urbanistic aprovat amb dit acte

administratiu, sembla adient mantenir la seva classificacid com a sol urba.

2.- Els terrenys inclosos dins I’'ambit de la UA/CV-03, no tenen legalment

assolida la condicié de sol urba.

Si, com s’ha exposat en els antecedents, la seva inicial classificaci6 com a sol
urba tingué lloc amb I’aprovacio definitiva del P.G.O.U. de 1991, sense que estassin
urbanitzats, ni consolidats per a I’edificacidé en el percentatge i forma exigit per a la
legislacio vigent aleshores, es clar que es tractaria d’una classificaci6 legalment
incorrecte per contravencio de I’article 78 del T.R.L.S./76.

Aquesta situacié es mantindria encara ara, doncs la unitat d’actuacié que va
delimitar la revisié del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2000 i mantinguda en la
posterior de 2009, no ha estat executada.

La conclusié de I’enunciat d’aquest apartat de consideracions juridiques resulta
obligada en aplicacio del disposat a I’article 24.1 de la L.O.U.S., atés que els terrenys de
la unitat d’actuacio, ni compten amb els serveis basics urbanistics legalment implantats
(ordinal 1.a), ni tampoc han assolit el grau d’urbanitzacié determinat en la seva fitxa
urbanistiques del P.G.O.U. de 2009 (ordinal 1.b).

L’objectiu de “reorganitzar el gran espai urba” no es valid per si sol per a
mantenir una classificacié urbanistica no assolida amb anterioritat en compliment dels
requisits legalment exigits, ni que tampoc es te ara —com ja s’ha dit-; i pel que fa a la
completacié de la trama viaria d’aquesta zona, cal dir que, si es d’interes general
aquesta completacio i es mantén el la revisio del planejament, cap problema hi ha en
obtenir els terrenys necessaris pel sistema d’expropiacid, atés que el viari forma part de
I’estructura general i organica del territori com a sistema general (arts. 41.b, 66, 75.1d i
91.2, tots ells de la L.O.U.S.).

3.- Consequéncies indemnitzatories pel cas d’una eventual desclassificacid a
rastic de la UA/CV-03.
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Ja s’ha dit a I’apartat de consideracions juridiques generals, que el principi
general es el de la no indemnitzacid i que I’article 48.a) del T.R.L.S. 7/2015 condiciona
el possible dret indemnitzatori que reconeix a que els canvis en la ordenacié que alterin
les condicions d’exercici de I’execucié de la urbanitzacio i a que aquests canvis es
produeixin abans d’acabar els terminis prevists per al seu desenvolupament o,
transcorreguts aquests, si I’execucié no s’hagués realitzada per causa imputable a

I’ Administracio.

Doncs bé, estant programada pel primer quadrienni I’execucio de la UA/CV-03,
en el P.G.O.U. de 2009, aquest termini va acabar el 26.06.2013 i, es evident, que encara
avui no ha estat executada (ni fisicament, ni juridicament), ni tant sols comencada la

seva tramitacio.

Per tot plegat, la conclusié es que amb la eventual desclassificacié a sol rdstic
dels terrenys de I’esmentada unitat d’actuacié no es generen drets indemnitzatoris en
aplicacio dels articles 48.a) i 38 del T.R.L.S. 7/2015, sense perjudici de que ni pugui
arribar a haver per la via de I’article 39.1 del mateix text refos, si els propietaris del sol
inclos dins el seu ambit acreditessin la realitzacié d’alguna de les despeses que diu

aquest article, el que sembla realment dificil ateses les circumstancies concurrents.

i
CONCLUSIONS

Les que es desprenen de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que, a reserva de major informacié sobre les parcel-les d’equipaments i de
sistemes generals (EQ-P, EL-P i SGEC) que permeti emetre un parer fonamentat sobre
I’ajustament 0 no a dret de la seva classificaci6 com a sol urba, cal mantenir dita
classificacio en aplicacié del principi general de validesa dels actes administratius
definitius.
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2.- Que els terrenys inclosos dins I’ambit de la unitat d’actuaci6 UA/CV-03 del
vigent P.G.0O.U. (revisié de 2009), no tenen legalment assolida la condicié de sol urba i,

per tant, poden ser desclassificats a sol rustic.
2.- Que, tret de I’existencia d’altres fets desconeguts per qui sotasigna, la
desclassificacio a rustic dels terrenys de I’esmentada unitat d’actuacié no generara drets

indemnitzatoris a carrec de I’ Ajuntament de Calvia.

Pollenca, 29 de setembre de 2.017
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisio del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’avang

Objecte de I'informe: Sobre la possibilitat de desclassificar a sol rustic la

zona denominada “Cala Fornells” assenyalada amb el num. 8 en el planol de

possibles “falsos urbans”,

|
ANTECEDENTS

Del resum historic i altre documentacié facilitada per I’equip redactor de la

revisio del P.G.0.U., en resulten els segiients antecedents:

1.- En data 09.07.1958, la Comissi6 Provincial d’Urbanisme va aprovar
definitivament el Pla Gral. Parcial de Paguera quin limit es situava en els terrenys de
I’hotel “Cala Fornells”, deixant fora del seu ambit el que ara son els terrenys objecte
d’informe. Tot i aixi, poc temps després, el 04.11.1958, I’Ajuntament de Calvia va
concedir llicencia a la familia Fuster — Rossinyol per a la construccié d’un habitatge
(encara existent) a la punta de “Na Cerdanya — Cala Fornells”, quin emplacament,

segons I’expedient administratiu, estava en “nucli urba”.
2.- EI P.G.O.U. de 1971 va classificar la zona com a sol urba; classificacié que

la revisié aprovada definitivament I’any 1991 va mantenir, qualificant-la com a zona de

segona residencia unifamiliar — 1
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3.- Sota la vigencia d’aquest darrer planejament de 1991, I’entitat “Gestora de
Actuaciones Urbanisticas S.A.” (“Gausa”), va presentar a I’ Ajuntament de Calvia:

a.- Un projecte de dotacié de serveis i parcel-lacié de la zona en questié, quin
concret abast no s’ha facilitat, que fou inicialment aprovat per la Comissié de Govern en
sessi0 de 14.01.1999. A la proposta favorable a la seva aprovacid definitiva (que
s’ignora si es va arribar a produir) consta el rebuig d’una al-legacié presentada per

I’entitat “Adria Morales S.A.” en el segiient sentit: “En cuanto a la alegacién de que los
terrenos no podran tener la consideracion de vial, y consecuentemente no podran obtenerse las
oportunas licencias de edificacion, por carecer de acceso rodado, es preciso indicar que clasificados los
terrenos como suelo urbano tanto en el PGO aprobado definitivamente en 1991 como en la revision del
mismo aprobada inicialmente, en este punto procede desestimar la alegacion presentada, tras la lectura
del articulo 21 del RP, segun el cual si bien por regla general deben clasificarse como suelo urbano los
terrenos que estén dotados de acceso, rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica (en términos similares articulo 8 LS 98), en virtud de lo establecido en el
art. 21.b) RP, también deben ostentar tal clasificacion los terrenos que, ain careciendo de algunos de los
servicios anteriormente citados, tengan su ordenacion consolidada, siendo en este caso el Plan General
el que sefiale las acciones concretas de urbanizacion precisas que hay que realizar, definidas en el

proyecto de dotacién de servicios actualmente en tramitacion”.

b.- Tres sol-licituds de llicencia d’obra per a la construccié de tres habitatges
unifamiliars (expts. 565/98, 566/98 i 567/98), que foren informats favorablement.

També d’aquestes dates es I’atorgament de llicéncia (en data 14.01.1999) per a
un projecte d’electrificacié un tram de vial (enllumenat puablic) que discorre paral-lel a
la costa.

4.- En sessio de data 26.05.2000, el Plenari municipal va aprovar una proforma
de conveni (contracte) de permuta de terrenys a atorgar amb D. Manuel Rossinyol
Fuster, en nom propi i en representacio de I’entitat “Gausa”, i amb la senyora Maria
Isabel Rossinyol Fuster.

El conveni (contracte) de permuta de terrenys fou signat en data 30.5.2000 i va
significar I’adquisici6 per part de I’ Ajuntament dels terrenys que ara formen la UA/PG-

06 (planol annex 2 del conveni), objecte dels projectes de dotaci6 de serveis/
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parcel-laci6 i de sol-licitud de llicencia per a tres habitatges unifamiliars abans

esmentats. Respecte a aquests projectes, consta el seglient en el pacte sete del conveni:

“D. Manuel Rossinyol Fuster, en representacion de Gausa S.A., renuncia a cualquier derecho derivado
de la peticion de las licencias de edificacion solicitadas segln expedientes nimeros 565, 566 y 567/98 y
proyecto de dotacién de servicios de Punta na Cerdafia de Cala Fornells, comprometiéndose a no

reclamar indemnizaciones o devoluciones de ingresos realizados en razén de dichos expedientes”.

En el debat plenari de la proposta d’aprovacié del conveni consten retrets de
I’oposicié a la valoracié dels terrenys objecte de permuta, tot dient —entre altres

arguments- que “el Sr. Rosifiol no llevo a cabo la dotacién de servicios a la que estaba obligado™.

5.- Molt poc temps despres, 1’11.07.2000, fou definitivament aprovada la nova
revisio del P.G.O.U. que va mantenir la classificacio de sol urba per als terrenys de
“Cala Fornells — Punta de Na Cerdanya”, qualificant-los com a zona unifamiliar aillada
RU-3. Els terrenys municipals adquirits per permuta quedaren inclosos dins la Unitat
d’Actuacié UA/PG-06, quina fitxa deia el seglient: “La Unidad de Actuacion se delimita al

objeto de que en cumplimiento de lo acordado con el propietario de los terrenos, se formalice en
documento publico la cesién a favor del Ayuntamiento de los terrenos calificados como EL-P,
previamente al otorgamiento de las correspondientes licencias. Sera obligatorio, previa a la utilizacion y
ocupacion de las viviendas, que por el propietarios de los terrenos se haya procedido a la construccién
de los servicios, infraestructura y acceso a los terrenos calificados como RU-3 y que los mismos hayan

sido recepcionados por el Ayuntamiento™.

9.- En la revisi6 del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2009, es va mantenir la
classificacio dels terrenys objecte d’informe com a sol urba, amb la qualificacié de RU-

3 i, també, la delimitacioé de la UA/PG-06 amb la mateixa fitxa de planejament.

10.- El resum historic facilitat per a I’emissié d’aquest informe acaba concloent

que ““de acuerdo con todo lo expuesto se considera que los terrenos municipales y en los que se sitda la

vivienda de licencia de 1958 no cumplen con la consideracién de suelo urbano de acuerdo con el art. 24

y Disp. Ad. 62 de la LOUS, y el estado actual de los terrenos (que carecen de servicios basicos)”.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES
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1.- Com a questié previa a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificaci6” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les seglients consideracions de caracter

general:

1.- La classificaci6 de sol urba es reglada.

L’ anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudencia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nam. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.1.B., confirmada en
grau de cassacio per la dictada per la Sala 32, Secc. 52 del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L’instrument de planejament urbanistic general municipal només podra

classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i
supletoria, o la que en desplacament d’aquesta Gltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat

Autonoma de les Illes Balears™, el que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva

redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificaci6 de sol urba.

A dia d’awvui, els requisits per a classificar un sol com a urba venen recollits en
els articles 24 i 25 de la L.O.U.S. i son:
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a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perque, havent estat legalment sotmesos al procés d’integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.

Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament
urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits i les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.

Aix0 si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat ’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5% sent. de
30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacio

que aquest determina”.

Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.O.U.S., “la classificaci6 com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques™, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacié “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzaci6 en un ambit de sol urba™.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen I’article 26 i la
Disposicié Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposicié Addicional Unica del Decret
Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable; si gue ho es el fals urba.
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Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacio.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. en la seva sentencia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacion, como rurales, rasticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato factico que justifique tal decision”.

4.- Conseqiiéncies indemnitzatories de la desclassificacié dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacié per
I’ordenacid urbanistica dels terrenys, recollit a I’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L’ordenacio urbanistica de I’Gs dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacid, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislaci6 aplicable.

2.- La simple previsié de I’edificabilitat o d’altres usos lucratius, mitjancant I’ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacié de
I’edificabilitat o dels referits usos es produeix Unicament amb la seva realitzacid efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio de les carregues propies del regim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislacié aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Refés de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l1.- La ordenacion territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacién, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”
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Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en I’article 48
del mateix Text Refos 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzacid: ““La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacion de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto
por causas imputables a la Administraciéon™.

Per a la quantificacié de la indemnitzacié per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacid de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocio

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacié), ambdos del Text Refés.

En el cas de I’article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de I'article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
consequéncia de successives actuacions d’urbanitzaci6 o d’edificacio, el Tribunal
Suprem, Sala 3?% Secc. 52 en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era I'article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que
I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente valido acudir

al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignara un valor

entre 0 y 1, funcionara como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya
iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacid es la corresponent a I’ordinal 1 del mateix
article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que

sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplié los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se sujetar su indemnizacion a la cobertura de los
gastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...””; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucié de la senténcia del T.S. acabada
d’invocar, va declarar que ““Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que

quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacién o edificacion, estan legitimados
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para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, el que seria aplicable avui en
referéncia a I’article 39.1 del Text Refds 7/2015.

2.- Atesos els antecedents exposats al comencament i les consideracions
juridiques generals acabades de fer, en resulta el segiient pel que fa als terrenys objecte

d’informe:

1.- Els terrenys objecte d’informe no tenen legalment assolida la condicié de sol

urba.

Tot i la classificacid de sol urba continguda en els planejaments generals de
1971 i 1991, es evident —pels antecedents exposats- que els terrenys objecte d’informe
no estaven urbanitzats (ni tant sols estaven inclosos dins I’ambit del Pla Gral. Parcial de
Paguera de 1958) i la prova més evident es la invocacio6 de I’article 21.b) del Reglament
de Planejament Urbanistic que, per a justificar dita classificacié, va fer el propi
Ajuntament en la proposta d’aprovacié definitiva del projecte de dotacié de serveis i
parcel-lacié promogut per I’entitat “Gausa S.A.”. Invocacié que, a més, era inhabil per a
justificar la correccié de la classificacio de sol urba, atés que els terrenys objecte
d’informe no tenien “ordenacié consolidada”, ja que no estaven edificats en les seves
dues terceres parts (hi havia llicencies sol-licitades, perd no edificis construits) que es el

que exigia I’article 21.b) R.P.U: “Que los terrenos, adn careciendo de algunos de los servicios
citados en el parrafo anterior, tengan su ordenacién consolidada, por ocupar la edificacién, al menos,
dos terceras partes de los espacios aptos para la misma segun la ordenacion que el Plan General para

ellos proponga™.

Certament, I’execuci6 del projecte de dotacié de serveis i parcel-lacié hagués
pogut suposar la urbanitzacié dels terrenys i, amb ella, la seva consolidacié como a sol
urba, doncs I’article 8.b) de LA Llei del Sol 6/1998 aleshores aplicable disposava (com
també ho feia I’article 78.b del T.R.L.S./76) que tindrien la condicié de sol urba: “Los
terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo”. Pero
aquest projecte de dotacié de serveis no es va executar, com tampoc s’edificaren els
habitatges pels quals s’havia sol-licitat Ilicencia municipal i, com es diu, en el resum

historic facilitat, a dia d’avui els terrenys objecte d’informe no compten amb els serveis
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urbanistics basics exigits per I'article 25 de la L.O.U.S. L’existéncia d’un habitatge
construit amb llicencia municipal atorgada amb anterioritat a qualsevol planejament
urbanistic general que, a més, s’ubicava fora de I’'ambit del pla general parcial de
Paguera es manifestament insuficient per a atorgar la condicié d’urbana, no ja dels
terrenys qualificats com a RU-3, sind fins i tot de la finca on es sitda.

Per tant, no es pot mantenir la classificacié de sol urba en la revisio del
planejament a la vista del disposat a I’article 24 de la L.O.U.S. i es que, com te

reiteradament dit el Tribunal Suprem el suelo urbano sélo llega hasta donde lo hagan los
servicios urbanisticos que se han realizado para la atencidn de una zona urbanizada, ni un metro mas
alla” (T.S., Sala 3% Secc. 5% senténcia 921/2016, de 26 d’abril, i les de 01.06.2000 i
14.12.2001, que cita), i com va dir la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B.
en la seva sentencia nim. 600/2009 de data 10.09.2009 (rec. apel. 73/2009): “Aceptado,
en principio, que no quepa dejar de clasificar como suelo urbano aquel que lo es, en este mismo sentido,
debe tenerse en cuenta que tampoco cabe clasificar como suelo urbano aquel que no lo es, de manera

que no es posible por tanto un urbanismo a la carta, siempre contrario a la idea de planificacion,

esencial en la ordenacion del suelo”.

2.- Consequéncies indemnitzatories d’una eventual desclassificacié a sol rustic

dels terrenys de la zona RU-3 de la “Punta Cerdanya — Cala Fornells”.

Atesa la propietat municipal de la totalitat dels terrenys inclosos dins I’ambit de
la UA/PG-06, es evident que no cal ni parlar de consequiéncies indemnitzatories pel cas
de la seva desclassificacié a sol rustic. L’Ajuntament mai s’indemnitza a ell mateix,
com tampoc ho fa cap altre persona fisica o juridica (la confusié de drets extingeix les
obligacions segons I’article 1.192 del Codi Civil).

Pel que fa als terrenys de propietat privada inclosos dins la mateixa zona UA-3,
pero situats fora de la UA/PG-06, tampoc sembla que hi pugui haver drets
indemnitzatoris, sempre i quan la nova classificaci6 i qualificacié urbanistica dels
terrenys no suposi I’obligacié d’enderrocar I’habitatge existent des de I’any 1958 o la
impossibilitat de la seva licita utilitzacié conforme al seu desti i durant tota la seva vida
atil, es a dir, si només queda en situacié de inadequacio (art. 68.1 L.O.U.S.). Aix0 es
aixi perqué, la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.I.B. en la seva sentencia
nim. 329/16 de data 07.06.2016 (rec. 374/2014) va declarar que, a efectes
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indemnitzatoris, “la situaciones de disconformidad, como decimos, deben ser a efectos
indemnizatorios equiparables a las situaciones de fuera de ordenacion —articulo 3 de la Ley CAIB

8/1988, vigente al tiempo del caso y ahora articulo 68.1 de la Ley CAIB 2/2014-”, pel que I’eventual
régim indemnitzatori de les noves situacions de inadequacié que eventualment es pugin
donar es regira pel disposat a I’article 48.a) del vigent Text Refos de la Llei del Sol i
Rehabilitacié Urbana aprovat pel Reial Decret 7/2015, de 30 d’octubre, “las situaciones de

fuera de ordenacidn producidas por los cambios en la ordenacion territorial o urbanistica no seran

indemnizables, sin perjuicio de que pueda serlo la imposibilidad de usar y disfrutar licitamente de la

construccién o edificacion incursa en dicha situacion durante su vida Gtil””.

1l
CONCLUSIONS

Les que es desprenen de les anteriors consideracions juridiques i que,

resumidament, son:

1.- Que els terrenys de la “Punta Cerdanya — Cala Fornells” objecte d’aquest
informe no tenen legalment assolida la condicié de sol urba i, per tant, no poden
mantenir dita classificacio en la nova revisié del planejament.

2.- Que la seva eventual classificaci6 com a sol rustic no generara drets
indemnitzatoris, sempre i quan es limiti a deixar I’edificacio existent en situacio legal de

inadequaciod en els termes abans exposats.

Pollenca, 29 de setembre de 2.017
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1poll

Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisi6 del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’aprovacio inicial de la revisio.

Objecte de I’informe: Al-legacions presentades durant la informaci6 publica

de I’Avang de la Revisio, relatives al nucli rural de Son Font.

Al-legacions objecte d’informe: Son objecte d’aquest informe les segients

al-legacions:

1.- AV16, presentada per Carlos E. Alabern Von Rosen (entrada 2164, de
25.01.2018).

2.- AV21, presentada per John Hugges, en representacié -com a president-
de I’Entitat de Conservacié Son Font (entrada 2565, de 30.01.2018(.

3.- AV52, presentada per Rafael Balaguer Galmés (entrada 4914, de
21.02.2018).

Sintesi del contingut de les al-legacions

1.- AV16, presentada per Carlos E. Alabern Von Rosen (entrada 2164, de
25.01.2018).

Els suggeriments i al-legacions que realitza envers el nucli rural de “Son Font”
son, resumidament, les seglients:

Sol-licita que “Son Font” sigui identificat, en tota la documentaci6 grafica i escrita
de la revisié del PGOU, amb la seva categoria propia de AAPI com a “nucli tradicional,
tradicionalment implantat en el medi rural” i que, com a primera opci6é i d’acord,

basicament, amb el R.D.Leg. 7/2015, sigui qualificat com a sol urbanitzat pendent de
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dotacid i, pel cas de no ser possible aquesta primera opcié, per impedir-ho el vigent article
26 de la Llei 12/2017, es mantingui I’AAPI del PGOU vigent, amb supressio de la figura
del Pla Especial i incorporaci6, Unicament, d’una eficagc normativa d’estéetica i
implantacid, eliminant la qualificacié de “Us condicionat” per als habitatges.

Sol-licita que el vial d’accés a Son Font ha de ser I’actual i que la seva traca ha de
quedar establerta a la documentaci6 grafica de la Revisio del planejament, atés que ara
sembla haver-hi una discordanca entre el planol 17.00 de “sistema general viari”, la
pagina 123 de la “Memoria de Gestio Economica” i la pagina 147 del “Document inicial
estratégic”.

Finalment, sol-licita s’aclareixi el “grafisme cromatic” de I’ambit de regeneracié

del planol 10.01 i que s’elimini el perimetre de Son Font com a ambit de regeneracid.

2.- AV21, presentada per John Hugges, en representacié -com a president-
de I’Entitat de Conservacié Son Font (entrada 2565, de 30.01.2018).

En linia amb I’anterior al-legacié, si bé amb lleugeres variacions amb la part
argumentativa, els suggeriments i sol-licituds envers el nucli de “Son Font”, son:

Que es deixi sense efecte la modificacié puntual del PGOU aprovada inicialment
el 27/04/2017 i que es mantingui la redacci6 de I’article 9.16 del text refés del PGOU de
2012, amb addicié de normativa d’estética adient a I’entorn i supressié de qualsevol
al-lusio a I’exigencia de redactar un pla especial per a I’AAPI de Son Font i de qualificaci
de I’Us d’habitatge com a condicionat.

Que s’elimini la grafia de Son Font com a ambit de regeneracio.

Que s’aixequi la suspensié de llicencies per a I’ambit del nucli rural de Son Font.

3.- AV52, presentada per Rafael Balaguer Galmés (entrada 4914, de
21.02.2018).

Després d’una forta critica a la Llei 12/2017, L.U.1.B., en especial al seu art. 26,
al que considera contrari al disposat en els articles 22 a 24 del R.D.Leg. 7/2015, ia la
seva Disposicié Transitoria Catorzena, a la que considera nul-la de ple dret per
inconstitucional, al-lega que:

El total perimetre de I’AAPI de Son Font recollit en el vigent PGOU de Calvia
esta en situacié de sol urbanitzat “urba”, atés que compleix amb les determinacions de
I’apartat c) del punt 3 de I’article 21 del R.D.Leg. 7/2015, ja que la seva consolidacio es
el 70°68%. Per tot plegat, diu que, en aplicaci6 de I’apartat 4 d’aquest article 21, el nucli
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rural tradicional de Son Font, legalment assentat en el medi rural amb la categoria de
AAPI, haura de ser classificat com a sol urbanitzat (urba), subjecte a dotacié de serveis.
Que si les determinacions exposades en la pagina 36 de la Memoria de I’ Avang es
plasmen en I’aprovacio inicial de la revisid, suposara una clara vinculacié i limitacio
singular indemnitzable per a totes les parcel-les actualment no edificades, ja que no sera
susceptible de distribuci6 equitativa en tot I’ambit de Son Font; a més, de mantenir-se en
I’aprovacid inicial de la revisio les condicions de la Modificacié Puntual del PGOU vigent
inicialment aprovada el 27/04/2017, també sera clarament un suposit d’indemnitzacio per

a tots el propietaris de Son Font.

Consideracions juridigues

1.- Amb caracter previ a la formulacié de consideracions juridiques envers les
al-legacions objecte d’aquest informe, cal fer esment al segiients fets:

a).- El Ple de I’Ajuntament de Calvia en sessi6 de data 27.04.2017 va aprovar
inicialment la modificacid puntual 1/2017 del PGOU vigent en relaci6 amb la nova
regulacié de I’ordenaci6 del nucli rural de Son Font. Aquesta modificaci6é puntual fou
aprovada definitivament pel mateix Ple en sessié de data 31.05.2018 (BOIB num. 73 de
14.06.2018).

b).- En la fase prévia a la publicaci6 de I’ Avang de la Revisio del PGOU, el lletrat
sotasignat va emetre informe en data 01.09.2017, complementat per un altre de data
11.09.2017, en els que, a la vista de la legislacio aleshores vigent (Llei 2/2014, LOUS),
es va concloure que la classificacié urbanistica per a “Son Font” era la de sol rustic dins
area d’assentament dins paisatge d’interés i que la denominaci6 de nucli rural no es podia
mantenir al haver desapareguda de la llei aplicable; que la normativa reguladora era la
corresponent al moment de la seva delimitacio, essent possible que el planejament general
introduis modificacions a dita ordenaci6 i que tot plegat ho era sense perjudici del que
resultés de la senténcia definitiva a dictar en el P.O. 155/2015 en tramitacid, aleshores,
davant el Jutjat del Contenciés Administratiu nim. 3 de Palma.

c).- Per acord de la Junta de Govern Local de I’Ajuntament de Calvia de data
23.11.2017, I’avanc de la revisié del PGOU fou sotmes a informacio publica (BOIB 146
de 30.11.2017).
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d).- L’1 de gener de 2018 va entrar en vigor la Llei 12/2017, de 29 de desembre,
d’Urbanisme de les llles Balears (B.O.1.B. nim. 160 de 29.12.2017), que va derogar la
Llei 2/2014, LOUS.

e).- En data 19.03.2018 fou dictada la sentencia 115/2018 en la primera instancia
del P.O. 155/2015 del Jutjat Contenciés Administratiu nim. 3 que, amb estimacio parcial
del recurs, va anul-lar I’acord del Ple de I’Ajuntament de Calvia adoptat en sessio de
24.09.2015 (sobre desistiment de diverses modificacions puntuals del PGOU) i va manar
a I’ Ajuntament que procedis a la continuaci6é de la modificacié puntual promoguda per
I’Entitat de Conservaci6é del Nucli rural de Son Font”, quin avang havia estat sotmes a
informacio publica per acord del Ple de I’ Ajuntament adoptat en sessié de 13.06.2013. A
dia d’avui aquesta sentencia nim. 115/2018 es troba recurrida per I’Ajuntament davant
la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B.

2.- L’entrada en vigor de la Llei 12/2017, LUIB, ha suposat un tomb complet en
mateéria de nuclis rurals respecte a la legislacio anterior (LOUS i Llei 7/2012), ja que com
expressament diu en I’apartat V de la seva Exposici6 de Motius “es torna a introduir el terme
dels nuclis rurals”. Aquesta important novetat no es pot deixar de part, ja que la Revisié del
PGOU de Calvia ha d’adaptar les seves determinacions al previst a dita llei (Disposicio
Transitoria Segona, LUIB).

Tot i que hi ha una certa dispersié dins la mateixa LUIB pel que fa a la regulacié
dels nuclis rurals, el seu precepte fonamental es I’article 26 (““nuclis rurals”), inclos dins el
Titol I corresponent al “Regim urbanistic del sol””, del que a efectes del present informe

interessa ara destacar el segient:
1. Dins la classificacié de sol rustic, s’estableixen com a una categoria especial els nuclis rurals,

entesos com els assentaments d’edificacions agrupades de caracter predominantment residencial.

(..)
El planejament general ha de recongixer, delimitar i ordenar aquests nuclis rurals d’acord amb
la classificacio seglient: ... b) Nuclis rurals ordinaris: son aquells assentaments reconeguts i delimitats en
els instruments d’ordenacid territorial o en defecte d’aquests, en els de planejament urbanistic general,
anteriors a I’entrada en vigor d’aquesta llei, que es regeixen pel que estableixen aquests instruments o, si

s’escau, el planejament especial de de desenvolupament.

Les revisions o modificacions dels plans no poden atribuir en cap cas a aquests nuclis la

classificacio6 de sol urba™.
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3.- La contundéncia d’aquest article 26 de la LUIB no deixa marge al planificador
municipal pel que fa al reconeixement dels nuclis rurals ja reconeguts i delimitats en els
instruments ““de planejament urbanistic general, anteriors a I’entrada en vigor d’aquesta llei”” | tampoc

n’hi deixa pel que fa a la seva classificacio urbanistica: “Les revisions o modificacions dels
plans no poden atribuir en cap cas a aquests nuclis la classificacié de sol urba™.

El vigent PGOU de Calvia reconeix i delimita “Son Font” com a nucli rural dins
AAPI en sol rustic i, per tant, en la seva revisi0 resultara obligat mantenir dit
reconeixement i no li podra atribuir la classificacié de sol urba, havent-lo de mantenir
classificat com a sol rustic (classe de sol a la que pertanyen els nuclis rurals: “Dins la
classificacio de sol rustic, s’estableixen com a una categoria especial els nuclis rurals...”). Aix0 suposa
la impossibilitat legal d’atendre els suggeriments i les al-legacions que demanen que “Son
Font” sigui classificat com a sol urba en la revisié del PGOU.

Per la mateixa rad, tampoc es poden atendre les suggeriments que volen que es
reculli com a “tradicional”” doncs, havent sorgit “Son Font” d’una parcel-laci6 de la finca
del mateix nom autoritzada a I’any 1974, la seva classificacio, obligada per llei, es la de
“nucli rural ordinari”, no la de “nucli rural tradicional”, ateses les definicions d’ambdues

categories establertes en I’article 26.1 LUIB.

4.- L’ordenacio i altres determinacions dels nuclis rurals es tasca imposada als
plans d’ordenaci6 detallada per I’article 42.3.g) de la LUIB que, alhora, imposa també el
marc on s’ha de moure dita ordenacio: “ ... en virtut del que regula I’article 26 d’aquesta llei”.

Per als “nuclis rurals ordinaris”, aquest article 26, LUIB, diu que “en tot cas, les
infraestructures de serveis tindran entre els seus objectius la preservacio de les condicions ambientals i els
parametres urbanistics de I’edificacio no poden superar I’edificabilitat mitjana ni I’alcada mitjana de les
edificacions existents ni un nombre de plantes superior a planta baixa i pis”. Seguidament, en el seu

ordinal 2, referit a la figura “genérica” del nucli rural (sense distincié de categoria)
estableix el seglent:

“L’ordenacio detallada dels nuclis rurals en sol rustic, mitjancant un pla especial que determini
les condicions de I’edificacid i de les infraestructures de serveis, s’ha de dirigir cap a la congelacio de
I’assentament, entesa com el manteniment de les seves edificacions en la seva configuracié actual. Aixi
mateix, ha de preveure les actuacions oportunes per recuperar la identitat de la seva ubicaci6 dins sol
rastic.

Queda exclosa la possibilitat de noves edificacions i d’ampliacio de les existents, encara que en
aquestes es permeten les obres d’higiene, seguretat, salubritat i consolidacio, reforma i rehabilitacio,
modernitzacid i millora de les condicions de funcionalitat i estétiques d’adaptacio al paisatge; aixi com les

necessaries per al compliment de les normes de prevencid d’incendis, accessibilitat, codi tecnic de
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I’edificaci6 i les d’instal-lacions d’infraestructures propies de I’edificacid, aixi com les obres d’enderroc
que pugui preveure el pla especial.
Les infraestructures de serveis s’han de subjectar al medi fisic rural en qué es troben, i només es

poden superar per a la preservacio de les condicions mediambientals de lloc ...”

Aquest article 26, LUIB, no esgota, empero, els criteris o mandats dirigits al
planificador municipal a I’hora d’establir la ordenacié detallada dels nuclis rurals; en
aquest sentit, cal també tenir en compte el que disposa I’article 33 de la mateixa llei,
regulador dels ““drets i deures de les persones propietaries de sol rdstic ordenat com a nucli rural”” que,

en el que interessa a aquest informe, diu el seglient: ““3. El planejament ha de concretar el régim
de drets i deures de les persones propietaries del sol, aixi com les condicions d’Us i d’edificacid en els
nuclis rurals, i queden prohibides totes les activitats, construccions i usos que desvirtuin les

caracteristiques que han motivat la inclusio dels terrenys en aquesta categoria de sol™.

5.- Tot i que s’ha de donar part de rad a Rafael Balaguer en el sentit de que la
redaccié dels articles 26 i 33 de la LUIB hauria d’haver estat més coordinada per tal
d’evitar el que semblem aparents contradiccions (p. ex. sobre la possibilitat de noves
edificacions o la necessitat de la figura del pla especial pel nuclis rurals ordinaris), s’ha
de dir que, de la redaccid literal de I’article 26.2 i de I’article 33.2, ambdés LUIB, sembla
que el planejament general podra optar entre, ordenar de forma completa i detallada el
nucli rural (en quin cas no faria falta pla especial) o diferir a aquesta figura de planejament
especial dita ordenacié completa.

Per si aixo no fos suficient, la norma 25.4 del Pla Territorial de Mallorca, encara
en vigor, disposa que “la regulaci6 concreta dels nuclis rurals es fara mitjangant plans especials que
hauran de ser aprovats definitivament pel Consell Insular de Mallorca™, el que no deixa de ser un
altre motiu de dificultat d’interpretacié. Sembla clar que aquesta norma 25.4 P.T.M. ha
quedada modificada, de facto, pel que fa al régim d’aprovaci6 del pla especial en virtut
del disposat a I'article 54.1 L.U.1.B., pero el que ja no es en absolut clar es que la
necessitat de que un pla especial ordeni de forma completa el nucli rural que, per a I’illa
de Mallorca, imposa la norma 25.4 del PTM hagi quedada sense efecte.

En tot cas, que la Revisié del PGOU opti per ordenar de forma completa i detallada
el nucli rural de “Son Font” o per diferir dita ordenacié a un futur pla especial, sera una
decisid del planificador municipal (que, evidentment, haura de venir motivada -art. 2.2,
LUIB-) i, en aquest sentit, els suggeriments de que s’elimini la necessitat la previsié d’un
pla especial que es demana a les al-legacions objecte d’aquest informe, només es poden

considerar com a tals suggeriments, res més.
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6.- El que no es pot atendre es la sol-licitud que també es fa de deixar sense efecte
la Modificacié Puntual 1/2017, aprovada inicialment en el moment de la presentacio de
les al-legacions. Aquesta modificacié puntual ja esta aprovada definitivament i, per tant,
es executiva des de que fou publicada en el BOIB nim. 73 de 14.06.2018 (art. 65.1,
LUIB).

Tampoc es pot atendre el suggeriment de que en la revisio del PGOU es mantingui
la redaccio de I'article 9.16 del text refés del PGOU de 2012 i no ho es per dues raons de
caracter estrictament juridic: La primera, perque aquest article ja ha estat definitivament
modificat amb I’aprovacio definitiva de la Modificacié Puntual abans esmentada i, per
tant, no es pot “mantenir” un precepte que ja no existeix; i, la segona, perque, a més de
no poder “mantenir-lo”, tampoc es pot fer reviure amb la redacci6é del PGOU de 2012, ja
que, al ser anterior a la LUIB, no esta adaptat a aquesta i, com hem destacat anteriorment
amb invocacio de la seva Disposicié Transitoria Segona, es obligat que les revisions del
planejaments generals s’adaptin a les seves determinacions.

El que si s’ha d’atendre es el suggeriment de que la traca del vial d’accés a Son
Font quedi ben definida a la documentacié de la Revisié del PGOU i, en el cas de que,
efectivament, la documentaci6 grafica de I’Avang presenti discordances, aquestes
s’hauran de corregir en la documentacié que es sotmeti a I’aprovacié inicial.

I pel que fa als eventuals suposits d’indemnitzacié que al-lega el Sr. Balaguer en
el seu escrit, cal informar que, sense negar, evidentment, que si es dona algun suposit
d’indemnitzacié dels contemplats en I’article 48 del R.D.Leg. 7/2015 es generara el deure
d’indemnitzar; s’ha de recordar que, en materia d’ordenacid urbanistica, la regla general
es la inexisténcia del dret d’indemnitzacio (art. 4.1 del R.D.Leg. 7/2015 i art. 6 de la
LUIB) i que I’aprovacié inicial d’un instrument de planejament general, al ser un acte de
tramit, no genera mai dret a indemnitzacié que, en tot cas, només pot néixer amb
I’aprovacié definitiva del planejament i sempre, també cal recordar-ho, que el dany que
pugui causar la nova ordenacio sigui antijuridic, en el sentit de que I’afectat no tingui el
deure legal de suportar (art. 32.1 de la Llei 40/2015).

7.- Resta, per acabar, fer esment al que pot passar en el cas de que la sentencia
d’apel-laci6 a dictar per la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B. (0, en el seu
cas, una hipotética senténcia de cassacio) confirmi la senténcia 115/2018 de 19.03.2018
dictada pel Jutjat del contenciés administratiu nim. 3 en el P.O. 155/2015.
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No hi ha dubte de que, si aixi fos, I’Ajuntament tindra el deure d’executar-la en
els seus propis termes (art. 103.2 L.J.C.A.), el que -atés el fallo de I’esmentada senténcia-
suposara que I’Ajuntament haura de continuar amb la tramitacié de les modificacions
puntuals que foren desistides amb I’acord municipal plenari de 24.09.2015, entre elles la
promoguda per I’Entitat de Conservacio de “Son Font”. Ara bé, que aix0 sigui aixi -com
es- no vol dir que dita modificacié puntual hagi d’assolir necessariament I’aprovacié
definitiva: el mandat judicial, que es el que s’ha de complir, es que es continui amb la
tramitacio, pero no condiciona en res el resultat de final de dita tramitacié. En aquest
sentit es prou explicita la Interlocutoria 154/2018, de data 10.07.2018, dictada pel mateix
Jutjat del Contenciés Administratiu nim. 3 en la peca separada de mesures cautelars
oberta una vegada ja dictada la senténcia i interposat recurs d’apel-lacié per part de
I’Ajuntament, quan, en el pendltim paragraf del seu fonament juridic tercer diu

textualment el segtient:

“Asi las cosas, atendida la normativa y la doctrina citada, y habida cuenta del pronunciamiento
de la sentencia nim. 115/18, que se cifie a cuestion puramente procedimental (pues ordena la continuacién
de un procedimiento del que desisti6 la Corporacion inmotivadamente, pero sin referirse a aspecto
sustantivo alguno) no existen motivos para la adopcién de la medida cautelar en el sentido propuesto por
la parte demandante, ya que, cualquiera que sea el resultado definitivo del litigio, ello no se puede ver
afectado -en términos tales que provoquen la inejecucion de la sentencia o den lugar a indefensién- por la
adopcién de acuerdos municipales que afecten al mismo ambito de actuacién, que, por lo demas y como
se ha dicho, pueden ser susceptibles de impugnacién jurisdiccional una vez hayan culminado su

tramitacién, pero no antes”.
En definitiva, que el fallo de la sentencia 115/2018 del Jutjat del Contencids
Administratiu no impedeix, ni condiciona, la revisié del POGU pel que fa a I’'ambit del

nucli rural de Son Font.

Conclusions

Les que resulten de les anteriors consideracions juridiques i que, resumidament,
son:

1.- Que la Revisio del PGOU ha de reconeixer el nucli rural de “Son Font” amb
la categoria de nucli rural ordinari i amb la classificacié de sol rustic dins AAPI.

2.- Que la Revisi6 del POGU ha d’establir I’ordenacié de dit nucli rural dins els
marges fitxats per la Llei 12/2017, LUIB; dita ordenacié podra ser completa, o diferida
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en part a un futur pla especial; decisio aquesta de correspon al planificador municipal i
que en tot cas haura de ser motivada.

3.- No es pot recuperar, in totum, la ordenaci6 d’aquest nucli rural que establia el
PGOU de 2012, atés que dita ordenacié no esta adaptada a la LUIB. Ni tampoc es pot
renunciar a la Modificacié Puntual 1/2017, que ja ha assolit I’aprovacié definitiva.

4.- Cal que el vial d’accés a “Son Font” quedi configurat de forma homogénia en
tota la documentaci6 del PGOU.

5.- L’aprovacié inicial de la revisié del PGOU, sigui quina sigui la ordenacio i les
determinacions que proposi per a Son Font, no genera drets d’indemnitzacio a favor dels
propietaris de terrenys i edificacions incloses actualment dins el seu ambit.

6.- El fallo de la senténcia nim. 115/2018 del Jutjat del Contenciés Administratiu
nam. 3 de Palma, no impedeix, ni condiciona, la ordenaci6é que per al nucli de Son Font

es pugui incorporar a la revisio del PGOU.

Pollenca, 6 de novembre de 2018
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenga
D.N.L. num. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es -
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisié del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a ’avan¢

Objecte de I'informe: Sobre Ia possibilitat de desclassificar a sol ristic els

terrenys denominats “Es Pegueri”, UA/PG-03, UA/PG-04 i UA/PG-02, identificats

amb els nums. 7.1, 7.2 i 7.3 del planol de possibles “falsos urbans”.

I

ANTECEDENTS

Del “resum historic i altre documentaci6 facilitada per a I’emissio d’aquest

informe, en resulten els seglients antecedents:

1.- En relacié a la UA/PG-03.

1.1.- En data 08.11.1972, la Comissié6 Provincial d’Urbanisme va aprovar
definitivament el que era ¢l segon Pla Parcial de la zona de “Es Pegueri”, quin ambit
coincideix basicament amb el de la UA/PG-03 del planejament urbanistic vigent (tret
d’una part d’una parcel-la qualificada com a allotjament turistic que cau fora de dita

unitat d’actuacio i que inicialment estava inclosa dins I’ambit del Pla Parcial).
El Projecte d’Urbanitzaci6 fou definitivament aprovat per la C.P.U. en sessi6 de

data 16.06.1975 i el Projecte de Compensacié fou definitivament aprovat pel Ple de

I’Ajuntament de Calvia en sessié de 11.03.1983.
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1.2.- En Pacord municipal d’aprovaci6 definitiva del Projecte de Compensaci6
consta que aquest projecte recollia com a terrenys de cessid obligatoria i gratuita els
seglients: “Zona parque urbano; 7.947 mts2; viales: 12.917 mis2; Aparcamientos: 800 mts2”,

respecte als quals I’esmentat acord municipal fou: “Afectar los terrenos de cesion obligatoria y
gratuita que se contienen en el Proyecto de Compensacién a los usos previstos en el Plan, los cuales
quedan cedidos de derecho al Municipio en virtud del presente acuerdo de aprobacion de dicho
Proyecto, en pleno dominio y libres de cargas, aunque podrin se ocupados por el Promotor o empresa
constructora para la ejecucion de las obras de urbanizacion, hasta que finalizadas dichas obras sean
recibidas por el Ayuntamiento. Todo ello en los términos y de conformidad con lo previsto en los

articulos 124, 179 y demds disposiciones contenidas en el Reglamento de Gestion”.

1.3.- En el P.G.O.U. de 1971 els terrenys estaven classificats com a sol urba i en
la revisié y adaptaci6 aprovada definitivament el 1984 foren classificats com a s0l

urbanitzable programat a I’empara de la Disposici6 Transitoria Segona del T.R.L.S./76.

En la revisio del P.G.O.U. aprovada definitivament 1’any 1991 la classificacio
fou la de sol urba; que es mantingué en la revisi6 aprovada definitivament el 2000 on es
va delimitar la UA/PG-03, a actuar per compensacié dins el primer quadrienni sense
necessitat de planejament de desenvolupament. A la fitxa de dita unitat d’actuacio

consten com a criteris d’ordenacid, entre altres, els segiients:

“Actuacién que permite la reorganizacion de los espacios urbanos incluidos en el dmbito de la
UA, a base de terrenos que hasta la fecha eran solares edificables que, siendo desprovistos de usos
lucrativos, pasan a incrementar la dotacion de aparcamientos publicos (F) y de espacid libres publicos
(EL-P), localizando la edificabilidad que se detrae de los mismos en el resto de los solares calificados
como RP-2 que siguen siendo edificables. Asimismo, se completa el trazado de la red viaria con la

apertura de nuevas calles para mejora de las comunicaciones y circulaciones de la zona.

Las parcelas estardn dotadas de todos los servicios urbanisticos propios de la condicién de
solar, previa o simultdneamente a ser edificadas los propietarios de suelo inclidos en la UA cederdn los

suelos destinados a EL-Py F y viales una vez urbanizados.”

La revisié del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2009 manté la classificacié
de sol urba i la delimitacié de la Unitat d’ Actuacié UA/PG-03 en els mateixos termes

que la revisio del 2.000.
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1.4.- En I’estudi d’analisi de la situacié de les unitats d’execucié previstes en el
P.G.O.U. (2009) elaborat el 2.014 consta com a no executada l’unitat d’actuaci6
UA/PG-03, si be en ’apartat de serveis basics existents del resum historic facilitat

consta el segiient:

“Acceso rodado/viales: Si al norte y al oeste del dmbito (C/. Adolfo Colomar Schopcke y C/.
Talaia, respectivamente). De los viales incluidos en el dmbito de la UA, tan solo el vial central en sentido
longitudinal N-s (C/. Toni MunarCerdd) y ciertos tramos de los viales transversales E-W (C/. Col-legi
Xaloc, C/. Voramar).

Red agua potable: No en el interior del dmbito, aunque existe suministro en el vial situado justo
al oeste de la UA (c/. Talaia).

Red de saneamiento: Dentro del ambito de la UA, tinicamente en el vial central (C/. toni Munar
Cerda) asi como en aquellos tramos de viales parcialmente ejecutados (C/. Col-legi Xaloc, C/. Voramar).
Si en los viales situados al norte y al oeste de la UA (C/. Adolfo Colomar Schopcke y C/. Talaia,
respectivamente).

Electricidad (BT): No en el interior del dmbito, aunque existe red en el vial situado al oeste de la

UA (C/. Talaia) excepto en el tramo que confronta con la parcela catastral 26720-01."

2.- En relaci6 a la UA/PG-04

2.1.- L’ambit del que es la UA/PG-04 no estava inclds en el Pla Parcial de “Es

Pegueri” aprovat definitivament en data 08.11.1972.

2.2.- De fet, en la revisi6 del P.G.O.U. aprovada definitivament el 1991, els

terrenys estaven classificats com a sol no urbanitzable.

2.3.- En la revisi6 del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2000, els seus
terrenys foren classificats com a sol urba —creixement urbd a I’empara de les
determinacions del P.O.O.T.- i es va delimitar la UA/PG-04, a desenvolupar per mitja
d’un estudi de detall dins el primer quadrienni i sota el sistema de compensacio. A la
seva fitxa urbanistica consta com a “Actuacion que permitird la ordenacion de los espacios
urbanos incluidos en la UA y que limitan con la variante norte de Peguera. Asimismo, segin las
previsiones de la UA, se completa el trazado de la red viaria con la apertura de nuevas calles para
mejora de las comunicaciones y circulaciones de la zona. Las parcelas, estardn dotadas de todos los
servicios urbanisticos propios de la condicion de solar. Dicha operacidn se realizard mediante las

correspondientes cesiones de suelo y urbanizacion por parte de los propietarios de solares incluidos en

la UA.”
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En la revisi6 del P.G.O.U. aprovada definitivament el 2009, es mantén

classificacié de sol urba i la delimitacio de la unitat d’actuacio en els mateixos termes.

2.4.- Tot i que es va comengar a tramitar ’estudi de detall de la UA/PG-03, no es
va arribar a aprovar definitivament i la unitat d’actuaci6 es troba sense desenvolupar.
No compte amb els serveis urbanistics basics, ni els propietaris del sector han complit

amb els deures de cessio.

De fet, en el resum historic facilitat es fa constar que “la realidad fisica del dmbito,

caracterizada por la existencia de elementos de interés paisajistico y ambiental significativos (torrentera,

pinares consolidados) se encuentra actualmente inalterada”.

3.- En relacio a la UA/PG-02.

3.1.- Part del que avui es la UA/PG-02 (la part sud), estava inclosa dins el Pla
General Parcial de Paguera aprovat definitivament per la Comissié Insular d’Urbanisme
en data 09.07.1958. La resta (la zona nord) de dita unitat d’actuacié no estava inclosa
dins el seu ambit, ni tampoc dins el dels dos plans parcials de la zona “Es Pegueri”,

aprovats definitivament en dates 21.03.1961108.11.1972.

3.2.- El P.G.O.U. de 1971 (aprovat definitivament el 20.01.72) va classificar
com a sOl urba el que ara es —basicament- la part sud de la UA-PG-02 (inclosa dins
’ambit del Pla Gral. Pacial de Peguera de 1958) i com a sol ristic (“ristic control” —

Pol. VII) la part més nord.

3.3.- E1 17.08.82 (expt. 89/82), I’ Ajuntament de Calvia atorga llicéncia per a la
construccié de dues pistes de tennis, restaurant club, tenda i quatre habitatges, dins la

zona de inclosa dins 1’ambit del Pla General Parcial de Paguera, aprovat definitivament

el 09.07.1958.

3.4.- E1 07.10.1986 (expt. 213/86) I’Ajuntament va atorgar una altre llicéncia

municipal per a la construccid de set pistes de tennis en sol no urbanitzable, prévia
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declaracié d’interés general (social) concedida en data 08.09.1986. Tres d’aquestes

pistes de tennis estan avui incloses dins I’ambit de la UA/PG-02.

3.5.- En la revisi6 del P.G.O.U. de 1991, els terrenys que ara formen aquesta
unitat d’actuacioé quedaren classificats com a sol urba, classificacié que es mantingué en
la revisi6 aprovada definitivament el 2.000, en la que es va delimitar la UA/PG-02, a
desenvolupar mitjangant estudi de detall dins el primer quadrienni pel sistema de

compensacio 1 amb el segiient objectiu: “Actuacion para lograr un complejo turistico deportivo
vinculado a la prdctica del tenis. El edificio hotelero estard situado en las parcelas comprendidas entre
las calles Cabrera y Mallorca (hoy ocupadas por seis pistas de tenis), en tanto que el resto de terrenos
localizados al final de la calle Joaquin Blume quedardn calificados como espacio libve privado (EL-RO),
sobre el que permanecerdn las instalaciones deportivas hoy existentes. La presentacion de documento
oficial que garantice la indivisibilidad registral de ambas parcelas, constituird condicién previa a la

obtencion de la correspondiente licencia de edificacion”.

En la revisié del P.G.O.U. definitivament aprovada el 2009 es mantén la
classificacid de sol urba i la delimitacié de la unitat d’execucid en els mateixos termes

que en la revisio del 2000.

3.6.- En les conclusions del “resum historic” facilitat es diu que “La parte norte de

la UA P-02 correspondiente al solar objeto de la licencia de 7 pistas de tenis, expediente n® 5537
(213/86), no formé parte de ningiin proceso de transformacion (PGP o PP), no presenta los servicios
basicos y la obra obtuvo declaracion de interés general en su dia. Corresponde a parte de la unidad de

actuacion PAG-02 y part superior EQ-R1".

II
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Com a qiiestié prévia a qualsevol decisié del planificador municipal sobre
“desclassificacié” de sols urbans aixi classificats en un planejament a revisar o
modificar i entenent com a “desclassificaci6” la possibilitat legal d’atorgar-lis una altre
qualificacié urbanistica, cal tenir en comte les segiients consideracions de caracter

general:
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1.- La classificacié de sol urba es reglada.

L’anterior afirmacié significa que el planificador municipal no te marge de
maniobra: si un sol reuneix els requisits legalment exigits per a ser sol urba, no podra
ser classificat d’altre manera; per contra, si un determinat sol no reuneix els requisits, no
podra ser classificat com a urba, malgrat ho vulgui el planificador o vingui aixi recollida

en un planejament anterior

La jurisprudéncia, tant del Tribunal Suprem, com de la Sala Contenciosa
Administrativa del T.S.J.1.B. es unanime en aquest sentit i bona mostra ho son, entre
altres moltes, la senténcia nim. 273/2014, de 30 d’abril, del T.S.J.L.B., confirmada en
grau de cassaci6 per la dictada per la Sala 3%, Secc. 5% del T.S. en data 18.03.2016 (rec.
cas. 2275/2014).

El caracter reglat del sol urba ve recollit a la norma 10.1 del P.T.M. quan

clarament diu que “L'instrument de planejament urbanistic general municipal només podrad

classificar com a sol urba terrenys que reuneixin les condicions establertes a la legislacio estatal basica i

supletoria, o la que en desplagament d'aquesta nltima resultés, en el seu cas, aprovada per la Comunitat

Autonoma de les llles Balears”, €l que ens remet a I’article 24 de la Llei 2/2014, en la seva

redacci6 donada per I’article primer, ordinal 1, del Decret Llei 1/2016.

2.- Requisits per a la classificacio de sol urba.

A dia d’avui, els requisits per a classificar un s6l com a urba venen recollits en

els articles 24 125 de la L.O.U.S. i son:

a.- “Els terrenys que el planejament urbanistic general inclou de manera expressa en aquesta
classe de sol perqué, havent estat legalment sotmesos al procés d'integracio en el teixit urba, compten

amb tots els serveis urbanistics basics”.
Malgrat la redaccié del precepte pugui oferir dubtes, no en hi ha: el planejament

urbanistic ha d’incloure en el sol urba els terrenys que compleixin els requisits 1 les

condicions que diu. No hi ha discrecionalitat, com abans ja s’ha dit.
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Aixo si, la jurisprudéncia exigeix que els serveis hagin estat implantats
legalment per haver-hi arribat I’accié urbanitzadora (T.S., Sala 3% Secc. 5%, sent. de

L

30.05.2005 —rec. cas. 2503/2002).

b.- “Els terrenys que, en execucié del planejament urbanistic, assoleixin el grau d’urbanitzacié

que aquest determina”.,
Es el cas de finalitzaci6 d’un procés urbanitzador legalment seguit.

Entenc que, en aquest cas, es pot donar la circumstancia de que el sol sigui urba
malgrat no tingui tots els serveis basics que actualment s’exigeixen si es que el
planejament executat no els exigia. Aquesta anomalia es corregible amb futures
actuacions urbanistiques ja que, com disposa I’article 24.2 L.O.U.S., “la classificacié com a
urbans dels terrenys s’ha de mantenir al marge que siguin objecte d'actuacions urbanistiques”, entre
les quals hi ha les de complecié de la urbanitzacid “que son aquelles que tenen per finalitat

completar o millorar la urbanitzacio en un ambit de sol urba"”.

A hores d’ara, les altres classes de sol urba que recullen l’article 26 i la
Disposici6 Addicional Sisena de la Llei 2/2014, L.O.U.S., estan suspeses fins el
31.12.2017, si abans no han estat modificats (Disposici6 Addicional Unica del Decret

Llei 1/2016).

3.- El vertader sol urba no es desclassificable: si que ho es el fals urba.

Diem “vertader” sol urba al que ho es per reunir les condicions legals de tal i
diem “fals urba” al classificat com a tal a un planejament urbanistic sense que compleixi

les condicions legals per a tal classificacid.

L’anunciat d’aquest apartat es la conclusié del que s’ha exposat i es el que va a
dir la Sala del Contencidés Administratiu del T.S.J.I.B. en la seva senténcia 86/2012, de

6 de febrer: “En definitiva, la Administracion en el ejercicio del ius variandi puede acordar la
desclasificacién, como rurales, risticos o no urbanizables, de unos terrenos antes clasificados como

urbanos, si bien ha de tener un fundamento y un substrato fdctico que justifique tal decision”.
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4.- Conseqliéncies indemnitzatories de la desclassificacio dels “falsos urbans”.

El principi general es el de la inexisténcia del dret d’indemnitzacid per

I’ordenaci6 urbanistica dels terrenys, recollit a ’article 6 de la L.O.U.S.:

“1.- L'ordenacié urbanistica de ['iis dels terrenys i de les construccions, en tant que implica
simples limitacions i deures que defineixen el contingut urbanistic de la propietat, no confereix als
propietaris el dret a exigir indemnitzacio, excepte en els suposits que estableixen expressament aquesta

llei i la legislacié aplicable.

2.- La simple previsié de l'edificabilitat o d'altres usos lucratius, mitjangant ['ordenacié
urbanistica, no la integra en el contingut del dret de propietat del sol. La patrimonialitzacio de
'edificabilitat o dels referits usos es produeix unicament amb la seva realitzacio efectiva i es troba
condicionada, en tot cas, al compliment dels deures i a la remocio de les carregues propies del régim

corresponent, en els termes prevists en aquesta llei”.

La legislaci6 aplicable a la que remet I’ordinal 1 d’aquest article 6 L.O.U.S.
passa, necessariament, pel vigent Text Ref6s de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana
aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, quin article 4.1 recull

també el principi general de no conferir dret a indemnitzacio:

“l.- La ordenacidn territorial y urbanistica son funciones publicas no susceptibles de
transaccion que organizan y definen el uso del territorio y del suelo de acuerdo con el interés general,
determinando las facultades y deberes del derecho de propiedad del suelo conforme al destino de éste.
Esta determinacion no confiere derecho a exigir indemnizacion, salvo en los casos expresamente

establecidos en las leyes.”

Els suposits indemnitzatoris establerts en les lleis venen recollits en Iarticle 48
del mateix Text Refés 7/2015 i el que resulta aplicable als casos de desclassificacions
urbanistiques es el contemplat en el seu apartat a), segons el qual dona dret a

indemnitzaciO: “La alteracion de las condiciones de ejercicio de la ejecucion de la urbanizacion, o de
las condiciones de participacidn de los propietarios en ella, por cambio de la ordenacion territorial o del
acto negocio de la adjudicacion de dicha actividad, siempre que se produzca antes de transcurrir los
plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos éstos, si la ejecucion no se hubiere llevado a efecto

por causas imputables a la Administracion”.
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Per a la quantificacié de la indemnitzacidé per a aquest suposit s’ha d’estar al
disposat en els articles 38 (pel cas de privacié de la facultat de participar en actuacions
de nova urbanitzacié) i 39 (sobre indemnitzacié de la iniciativa i la promocid

d’actuacions d’urbanitzacié o de edificacid), ambdds del Text Refos.

En el cas de l'article 38, sera necessari que es compleixin els requisits que

imposa en el seu ordinal 1.

I, en el cas de article 39, que indemnitza expectatives urbanistiques com a
conseqiiéncia de successives actuacions d’urbanitzacid o d’edificacié, el Tribunal
Suprem, Sala 3%, Secc. 5% en senténcia de 29 d’octubre de 2014 —rec. cas. 4509/2012-,
interpretant el que era ’article 25 de la Llei del Sol 8/2007 (de igual redaccié que

I’actual article 39) va dir que: “Ahora bien, esa adquisicion progresiva de expectativas aparece
también sujeta que se hubieren cumplido en las actuaciones de urbanizacion los plazos establecidos en
los instrumentos que las legitimen, de modo que solamente en este supuesto es legalmente vdlido acudir
al valor del suelo como elemento que, corregido con un grado de ejecucion al que se asignard un valor

entre 0 y 1, funcionard como minimo garantizado a indemnizar por las actuaciones de urbanizacion ya

iniciadas”. En cas contrari, la indemnitzacié es la corresponent a 1’ordinal 1 del mateix

article, tal i com segueix dient la mateixa senténcia: “No es este el caso de la demandante, que

sin duda tenia iniciadas las obras de urbanizacion pero que —como hemos dejado dicho- incumplio los

plazos previstos en el Plan y que, en consecuencia, ha se suyjetar su indemnizacion a la cobertura de los
guastos y costes descritos en el apartado 1 del articulo 25 de la Ley 8/2007 ...”; essent important
destacar que la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.L.B., en la seva
Interlocutoria de data 13.03.2017 dictada en execucié de la senténcia del T.S. acabada

d’invocar, va declarar que “Los terceros adquirentes de los terrenos afectados por resolucion que

quiebra la iniciativa y la promocién de actuaciones de urbanizacion o edificacion, estdn legitimados

para reclamar los gastos a que se refiere el art. 25.1 LS/2007, aunque no fueran quienes hubieran

incurrido en los mismos y si la transmitente de los terrenos”, €l que seria aplicable avui en

referéncia a 'article 39.1 del Text Refos 7/2015.
2.- Atesos els antecedents exposats al comengament i les consideracions

juridiques generals acabades de fer, en resulta el segiient pel que fa als terrenys objecte

d’aquest informe:
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1.- L’ambit de la unitat d’actuacid UA/PG-04 no te assolida la condicié de sol

urba.

Com s’ha exposat en l’apartat d’antecedents, la zona en qliestid estava
classificada com a sol no urbanitzable en el P.G.O.U. de 1991 i la seva incorporacio
com a sOl urba en la revisid aprovada definitivament el 2000 no respongué a cap procés

de desenvolupament urbanistic previ.

La unitat d’actuacié que en aquesta mateixa revisi6é del 2000 es va aprovar i que
es va mantenir en la revisio aprovada definitivament el 2009, quina fitxa reconeixia el
caracter “no consolidat” del seu ambit i que imposava als propietaris dels terrenys els
compliment dels deures de cessié i urbanitzacid, no ha estat mai desenvolupada, ni
compta amb el planejament de desenvolupament (estudi de detall) definitivament

aprovat.

Per tot plegat, es clar que, ni en aplicacié del disposat a ’article 8 i concordants
de la L.R.S.V. 6/1998, en vigor quan la revisié del 2000, ni en aplicaci6 de I’article 1 de
la Llei 4/2008 de la C.A.L.B, en vigor quan es va aprovar definitivament la revisié del
2009, ni en aplicacié6 de cap llei posterior, els terrenys que formen la UA/PG-04
assoliren la condicié de sol urba. En conseqiiéncia, atés el caracter reglat del sol urba i1
el disposat a I’article 24 de la L.O.U.S., no poden seguir mantenint la classificacié de

sOl urba; i es que, com te reiteradament dit el Tribunal Suprem “el suelo urbano sélo llega

hasta donde lo hagan los servicios urbanisticos que se han vealizado para la atencion de una zona

urbanizada, ni un metro mds alla” (T.S., Sala 3%, Secc. 5% senténcia 921/2016, de 26 d’abril, 1
les de 01.06.2000 i 14.12.2001, que cita), 1 com va dir la Sala del Contenci6s
Administratiu del T.S.J.I.B. en la seva senténcia nim. 600/2009 de data 10.09.2009

(rec. apel. 73/2009): “Aceptado, en principio, que no quepa dejar de clasificar como suelo urbano

aquel que lo es, en este mismo sentido, debe tenerse en cuenta que tampoco cabe clasificar como suelo
urbano aquel que no lo es, de manera que no es posible por tanto un urbanismo a la carta, siempre

contrario a la idea de planificacion, esencial en la ordenacion del suelo”.

2.- Part de I’ambit de la UA/PG-02 te assolida la condicié de sol urba: la resta
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Inicialment, I’anterior afirmacié pot semblar contradictoria atés de que es tracta

d’una unica unitat d’actuacié, perd no ho es.

S’ha exposat a ’apartat d’antecedents que la UA/PG-02 inclou terrenys (la part
sud) que formaven part del Pla General Parcial de Peguera aprovat definitivament el
09.07.1958 que si fou desenvolupat i quina resta de terrenys (fins i tot la resta de la
mateixa illeta) venen classificats com a sol urba en el planejament municipal vigent; i la
resta (la part nord) es va formar amb terrenys que no tenien legalment assolida la
condicié de sol urba (de fet, obtingueren llicéncia per a pistes de tennis gracies a la

declaraci6 d’interés general).

La manca de desenvolupament i execucié d’aquesta unitat d’actuacié UA/PG-02
suposa que els terrenys que foren inclosos dins el seu ambit i que no tenien préviament
assolida la condicié de sol urba, segueixin sense tenir dita condici6; perd aixd no pot
revertir en contra del altres (els de la part sud), que ja tenien assolida dita condici6 en el
moment de ser inclosos dins I’ambit de la unitat d’actuaci6; doncs cal recordar que una
vegada assolida legalment la condicié de sol urba, aquesta s’ha de mantenir al marge de
que els terrenys puguin ser objecte d’actuacions urbanistiques (article 24.2, L.O.U.S.) i

que, com ja s’ha recordat abans, el Tribunal Suprem te reiteradament dit que “el suelo
urbano solo llega hasta donde lo hagan los servicios urbanisticos que se han realizado para la atencion

de una zona urbanizada, ni un metro mds alla” (T.S., Sala 32, Secc. 5% senténcia 921/2016, de
26 d’abril, i les de 01.06.2000 1 14.12.2001, que cita), el que —en altres paraules- vol dir
que no pel fet de que una part dels terrenys inclosos dins la UA/PG-02 fossin realment
s0l urba, la seva inclusié dins una unitat d’actuacié estén com taca d’oli dita condicié a
la resta de terrenys inclosos també dins la mateixa unitat que no la tenien. Aixd només

hagués passat si la unitat d’actuacié hagués estat desenvolupada i executada.

3.- L’ambit de la UA/PG-03 te legalment assolida la condicié de sol urba.

Dels antecedents exposats, resulta que els terrenys inclosos dins la UA/PG-03
foren objecte de desenvolupament urbanistic, arribant a completar I’anomenada
execucid juridica de la urbanitzaci6, amb 1’aprovacié definitiva del Pla Parcial, Projecte

d’Urbanitzaci6 i1 Projecte de Compensacié. Els propietaris compliren amb el deure de

Pagina 11 de 13



cessio dels terrenys i parcialment amb el deure d’urbanitzacié (de fet, segons informaciéd

facilitada, gran part del viari esta executat i destinat ja a 1’s public).

Aixi les coses, es considera que aquest ambit si que hauria assolida la condicio
de s0l urba en aplicaci6 del disposat a ’article 24.1.b) de la L.O.U.S., per bé que
manqui encara completar la urbanitzacié en la forma i fons que li imposa la UA/PG-03.
En aquests casos, larticle 24.2 de la L.O.U.S. diu que la classificacié de sol urba s’ha
de mantenir al marge que siguin objecte d’actuacions urbanistiques, per a acabar de

complir els deures que encara estiguin pendents.

4.- Eventuals consegiiéncies indemnitzatories d’una eventual desclassificacio a

soOl rustic de la totalitat de la UA/PG-04 1 de part de la UA/PG-02.

Ja s’ha dit a I’apartat de consideracions juridiques generals, que el principi
general es el de la no indemnitzacio i que I’article 48.a) del T.R.L.S. 7/2015 condiciona
el possible dret indemnitzatori que reconeix a que els canvis en la ordenacié que alterin
les condicions d’exercici de I’execucié de la urbanitzacié i a que aquests canvis es
produeixin abans d’acabar els terminis prevists per al seu desenvolupament o,
transcorreguts aquests, si I’execucié no s’hagués realitzada per causa imputable a

I’ Administracio.

Doncs bé, estant programades pel primer quadrienni I’execucio de les UA/PG-04
i UA/PG-02 en el P.G.O.U. de 2009, aquest termini va acabar el 26.06.2013 i, es
evident, que encara avui no han estat executades (ni fisicament, ni juridicament), ni tant

sols comengada la seva tramitacio.

Per tot plegat, la conclusid es que amb la eventual desclassificacié a sol ristic de
la totalitat dels terrenys que formen la unitat d’actuacié UA/PG-04 i dels terrenys de la
part nord de la UA-PGO02 no es generaran drets indemnitzatoris en aplicaci6 dels articles
48.a) 1 38 del T.R.L.S. 7/2015, sense perjudici de que n’hi pugui arribar a haver per la
via de I’article 39.1 del mateix text refos, si els propietaris del sol inclos dins el seu

ambit acreditessin la realitzaci6é d’alguna de les despeses que diu aquest article.
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I
CONCLUSIONS

1.- Que els terrenys inclosos dins I’ambit de la unitat d’actuacié UA/PG-04 del
vigent P.G.O.U. (revisi6é de 2009), no tenen legalment assolida la condici6 de sol urba i,

per tant, poden ser desclassificats a sol rustic.

2.- Que la part nord de la UA/PG-02, entesa aquesta com la que no estava
inclosa dins el Pla General Parcial de Peguera aprovat definitivament el 09.07.1958,
tampoc tenen legalment assolida la condicié de sol urba i pot ser desclassificada a sol

rustic.

3.- Que, tret de lexisténcia d’altres fets desconeguts per qui sotasigna, les
anteriors desclassificacions a ristic no generaran drets indemnitzatoris a carrec de
I’Ajuntament de Calvia, sense perjudici d’una eventual reposicid de despeses en

aplicaci6 de ’article 39.1 del T.R.L.S.R.U. 7/2015.

4.- Que els terrenys inclosos dins ’ambit de la UA/PG-03 i part dels inclosos
dins la UA/PG-02 (els terrenys que estaven dins I’ambit del Pla General Parcial de

Peguera aprovat definitivament el 09.07.1958) tenen assolida la condicio de sol urba.

Pollenga, 3 d’octubre de 2.017

NOMBRE RIPOLL Firmado digitalmente por

NCMBRE RIPOLL TORRES

TORRES MIGUEL - MIGUEL - NIF 42980518G

Fechi: 2017.10.03 18:47:57

NIF 42980518G ;o200

Pégina 13 de 13



1



Fipoll

Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. niim. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

=S —————————— ————  ——— —— — — — .|

Sollicitant / Destinatari: Equip redactor de la revisié del P.G.0.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’aprovacié inicial.

Consulta: Cessi6 lliure i gratuita de terrenys per a adequacié a alineaci6 de
vials (Ej.: vials del vigent PGOU2000 sobre solars que no estan a I’estudi econdmic
finances i per tant no se consideren a expropiar ni a compensar). Hem de delimitar

un ambit i transferir sa edificabilitat des terreny a cedir?

INFORME

1.- Dono per suposat que la consulta fa referéncia a sol urba consolidat no inclos

dins una actuacié de transformacio de les definides a I’article 23.2, LUIB.

2.- Necessariament, hem de comengar recordant que una de les determinacions
del pla d’ordenacid detallada es “el tragart i les caracteristiques de la xarxa viaria i dels espais
destinats a aparcament, amb assenyalament de la totalitat de les alineacions i rasants, i coordinar-ho
Suncionalment amb el sistema viari estructural contingut en el pla general” (art. 42.1.d, LUIB) i que
segons I’article 29.2, LUIB, les persones propietaries de terrenys classificats com a sol
urba “estan també obligades a cedir, si s’escau i de Jforma prévia a l'edificacio, els tervenys destinats a

vials. L’ajuntament pot ordenar la cessio dels terrenys i la urbanitzacié de les voravies i la via piblica

que corresponguin a la persona propietdaria en qualsevol moment, aixi com la seva execucid, mitjangant
la formulacié d'un projecte d’obres ordinaries”, obligacié aquesta que ’article 74.1.c) de la
LUIB la qualifica de gratuita i obligatoria; per tant, la cessi6 gratuita de terrenys
destinats pel planejament a vial es una obligacié legal (imposada per llei) de les
persones propietaries de sol urba, fins al punt de que el compliment de dita obligacio es

preévia a la seva edificacio, doncs el terreny afectat no assolira la condicio de solar



edificable si te pendent de cessiO “els terrenys exigits pel planejament per a destinar-los a espais

publics amb vistes a regularitzar alineacions o a completar la xarxa viaria” (art. 25.1.e, LUIB)

3.- Aquest deure de cessi6 no es nou dins lo que es la normativa urbanistica i
quan ha accedit als tribunals de lo contencios gairebé sempre han vingut fallant que el
seu compliment no pot anar en contra del principi cabdal del “just repartiment de
carregues i beneficis derivats del planejament”, doncs si no estriem davant la indesitjada
“loteria del planejament”.

Per aix0, ha estat constant la jurispmdénéia que assenyala que, si no estem
davant la delimitacié d’un ambit d’actuacié que, pel seu contingut, permeti la
equidistribuci6 entre els propietaris afectats, la obtencié d’aquests terrenys s’ha de fer
com a actuacio aillada per expropiacid (si la obtencio parteix de la iniciativa municipal),
o be s’ha de indemnitzar (responsabilitat patrimonial per vinculacio singular) o
compensar al particular afectat d’alguna altre forma el “valor” del terreny cedit per a
sistema general viari, si dita cessi6 no li reporta cap benefici urbanistic (i no sembla ser-
ho el d’assolir la condici6 de solar, si abans ja la tenia).

Del que acabo de dir es clara mostra la senténcia nam. 888/2013, de 19.12.2013,
de la Sala de lo Contenciés Administratiu del T.S.J.1. (rec. apel. 226/2013), que adjunto;
i també ho es la senténcia de 03.04.2009 de la Sala 3%, Secc. 5%, del T.S. (rec. cas.
11221/2004), que també adjunto.

De la lectura de dites senténcies i les que elles mateixes invoquen es despren
clarament que les cessions de que estem parlant, en els casos de sol urba consolidat, no
son sempre gratuites: O es compensen dins un ambit d’actuaci6 delimitat, o s’expropia
el terreny afectat, o s’indemnitza el seu valor monetiriament o d’alguna altre forma,

sempre que la cessio no comporti cap benefici urbanistic a afectat.

4.- Arribats a aquest punt i ja en tramit de respondre a la consulta cfectuada, el

parer del lletrat sotasignat es el seglient:

4.1.- Si el planejament contempla I’obertura d’un nou carrer o renovaci6 urbana
d’un sector de sol urba, caldra delimitar un ambit d’actuacié de transformacid

urbanistica de renovacio urbana en els termes recollits en els articles 23.2.b) 1 72, LUIB.



4.2.- Quan es tracti de cessio de terrenys per a complir la condicié de solar en els
termes de D’article 25.1.e), LUIB, no serd necessaria la delimitaci6 d’un ambit
d’actuacié (ni aillada, ni de transformacié urbanistica), ni tampoc preveure
I’expropiacié o compensacié dels terrenys a cedir, atés que aquesta obligacié es
configura com a obligatoria i gratuita en ’article 74.1.c), LUIB.

Ara bé, en casos com aquest, si els terrenys afectats per la nova alineacié del vial
ja tenien abans la consideracié de solar i la cessid no comporta cap benefici urbanistic a
la persona afectada, no es rebutjable que el propietari afectat pugui demandar
indemnitzaci6 per responsabilitat patrimonial a I’Ajuntament per vinculacié singular
com en el cas de les senténcies adjuntes; en tot cas, sempre seran supOsits
individualitzats i la procedéncia o no d’indemnitzaci6 sera cas per cas i per aixd entenc

quc no es necessaria avaluaci6 economica alguna en els documents economics del pla.

Aquest es el meu parer, sotmés a qualsevol altre millor fonamentat.

Pollenga, 31 d’agost de 2021
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Sol-licitant / destinatari: Equip redactor de la revisi6 del P.G.0O.U.

Fase administrativa: Prévia a ’aprovacié inicial

Objecte de I'informe: Al-legacié AV49, presentada per Luis Carrasco Garcia,

en representacio de “Rayoca S.A.” (entrada 4806, de 21.02.2018).

I
Sintesi de I’al legacié

Presenta suggeriments per a I’ordenacié urbanistica de tres parcel-les de la seva
propietat, dues de les quals formen la UA/PG-07 del PGOU vigent i la tercera esta

classificada i qualificada com a Sistema General d’Espais Lliures (SGEL) dins sol ristic.

Afirma que, amb la obtencid de diversos informes favorables de la Conselleria de
Turisme emesos d’acord amb el disposat a la Disposicié Transitoria Quarta de la Llei
8/2012 (el darrer de data 16.04.2015) i les corresponents llicéncies municipals d’obres i
execuci6 d’aquestes, els terrenys objecte de tot plegat (la parcel- la de referéncia cadastral
3469025DD5736N0001BA -on s’ubiquen els hotels “Cartuja” i “Baney”- i part de la de
referencia cadastral 07011A006001440000HF -qualificada com a SGEL-) tenen

consolidats els segiients aspectes:

“Volumetria y edificabilidad autorizada por los informes de la DG de Turismo y las consecuentes
licencias de obras municipales que posteriormente consolidaron estos derechos. Edificabilidad aprobada

en el proyecto del informe vinculante: 8.087,95 m2.

Delimitacion de la parcela turistica, tanto en suelo urbano (T) como en suelo ristico (SGEL
colindante destinada a jardines del Hotel e incluidos en dichos proyectos autorizados en Turismo y

Ajuntament).
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Desconexion total y absoluta de la prevision de planeamiento de la obligacion de cesion de la otra
parcela (4063002DD573650001BL) actualmente destinada a EL-P en el plan general vigente, ya quela
obra autorizada y ejecutada se realizé de acuerdo con otra base legal que no fue, en este caso, el

planeamiento municipal, por expreso desarrollo de la Ley Turistica 8/2012 vigente en su momento”.

I, a partir d’aquesta afirmacid, sol-licita -i entén que es obligacié legal de

I’ Ajuntament- que en la revisié del PGOU es reculli:

a.- La supressié o eliminacié de la UA/PG-07 per haver perdut el seu sentit degut
a que, per altres procediments legals (Llei 8/2012 del Turisme) els establiments hotelers
han consolidat les seves possibilitats i son establiments adequats al planejament als que

no se’ls poden afegir més carregues urbanistiques.

b.- Pel que fa a la parcel-la qualificada EL-P, o bé mantenir-la amb aquesta
qualificacié perd fitxant la seva obtencid per expropiacié, o bé canviar-la a Gs lucratiu

privat, pel que es proposa la qualificacié RP-2 o similar.

c.- Desistir de la parcel-la SGEL, re-delimitant la parcel-la hotelera per tal que
inclogui I’actualment existent i, a més, la part de la SGEL ocupada per les instal:lacions
hoteleres complementaries incloses en els informes emesos per la Conselleria de Turisme
d’acord amb la D.A. 4 de la Llei 8/2012 i, igualment, recollir a totes les edificacions
executades conforme als indicats informes i a les llicencies municipals atorgades en base

a aquests.

d.- Finalment, proposa que els terrenys identificats com a Zona A de I’annex 3 de
I’escrit presentat puguin servir de compensacié per a un augment d’edificabilitat d’un

minim de 300 mts2 per a la zona de jardins de I'hotel.

I

Consideracions juridiques

1.- Pel que hem sintetitzat en I’apartat anterior, es veu que tots els suggeriments
fet per I'entitat “Rayoca S.A.” venen d’una base comu: I’obtencié de diversos informes

favorables de la Conselleria de Turisme d’acord amb el disposat a la D.A.4* de la Llei
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8/2012, I'obtencié de la llicéncia d’obra subsegiient i I’execucié de les obres. Per aquest
motiu, sembla convenient fer algunes consideracions sobre ’esmentada D.A.4% i altres

preceptes amb incidéncia en el cas.

1.1.- Com a punt de partida, es indubtable que I’ordinal 7 de la D.A.4* de la Llei
8/2018, com ja feia l'article 17.3.g) de la Llei 4/2010 de 16 de juny, disposa que ‘el

establiments turistics que hagin executat obres d’acord amb el que estableix aquesta disposicié queden

legalment incorporals al planejament com a edificis adequats i la seva qualificacié urbanistica es
e R ) s,
correspondra amb la seva volumetria especifica i I'iis turistic previst en el punt ¢) de ["apartat 3 d’aquesta

disposicié”, segons el qual les edificacions resultants s’han de destinar obligatoriament a

I'ts turistic al qual es queden vinculades “amb la prohibicid de canvi d’is".

Aquesta disposicié legal suposa una imposicié i un mandat al planificador
municipal: Els establiments turistics amb obres executades d’acord amb !’informe
favorable emés d’acord amb la D.A.4* de la Llei 8/2012 i la posterior i necessaria llicéncia
d’obres (ordinal 1 de la mateixa D.A.4%) queden legalment incorporats al planejament
com a edificis adequats, amb la qualificacié de volumetria especifica i ds turistic, i el
planificador municipal ho haura de recollir en les posteriors modificacions /o revisions

de dit planejament.

Ara bé, el que vincula al planificador municipal es la condicié d’adequats
d’aquests edificis i la qualificacié corresponent a la seva volumetria especifica i ts
turistic; perd aquesta vinculacié tampoc pot anul-lar completament el “ius variandi” de
I’ Administracié en matéria de planejament, sense perjudici de les eventuals

conseqiiencies indemnitzatories que es puguin derivar.

1.2.- Per altre part, I'article 16.1 del Decret Llei 3/2014, de 5 de desembre, “De
mesures urgents destinades a potenciar la qualitat, la comperitivitat i la desestacionalitzacio turistica a les
Illes Balears”, disposa el seglient: “Excepcionalment i sens perjudici del deure de contribuir amb el
que resulti de la distribucio justa de les carregues i beneficis derivats del planejament, la ubicacié d’un
establiment turistic dins un poligon de gestié o unitat d’actuacié en sol urba, pendent de gestii i execucié
que tengui per finalitat la complecié o millora dels serveis urbanistics, no impedeix la concessié de la

e — e e ey

corresponent llicencia municipal d’obres emparades en la disposicié addicional quarta de la llei 8/2012

del turisme de les Illes Balears’.
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La redaccié d’aquest article 16.1 del Decret Llei 3/2014 (encara vigent) es, per
una part, complementaria a la D.A. 4* de 1a Llei 8/2012 i, per altre, aclaridora en un doble
sentit: Primer, que el fet de que un establiment hoteler estigui inclos dins un poligon de
gestié o unitat d’actuacié pendent d’execuci6 no es, per si sol, motiu obstatiu per a
I’atorgament de la llicéncia municipal d’obres quan I’ Administraci6 Turistica hagi emes
informe favorable conforme a la D.A. 4% i, segon, que I’emissié6 de dit informe,
I’atorgament de la llicincia municipal d’obres i ’execucié d’aquestes, no deixa sense
efecte la delimitacié del poligon de gesti6 o unitat d’actuacié en quin ambit estigu1 ubicat
I’establiment hoteler, com tampoc I'exonera del compliment dels drets i deures que
resultin de la justa distribucié de beneficis i carregues (“Excepcionalment i sens perjudici del
deure de contribuir amb el que resulti de la distribucid justa de les carregues i beneficis derivats del

planejament ...).

2.- La fitxa d’ordenacié de la UA/PG-07 del PGOU vigent disposa, com a criteris
d’ordenaci6 a desenvolupar mitjangant projecte en aplicacié directa de I'ordenanca, que
ha de resoldre les giiestions relacionades amb la rehabilitaci6 i unificacié dels dos edificis
hotelers per tal de que el conjunt funcioni com a una tnica explotaci6 turistica amb les
limitacions i drets d’ampliacié que determina i, com a carrega, imposa que “previa o
simultdneamente a la licencia de edificacion, el solar de referencia catastral 40630.02 y superficie 1.750
m2 sito en la calle José Maria Pemdn, esquina plaza Juan Valera, serd cedido gratuitamente y libre de

cargas a favor del Ajuntament que lo destinard a Espacios Libres Piiblicos EL-P, debiendo ser ast inscrito

en el Registro de la Propiedad de Calvid”.

L’atorgament de les llicencies municipals a les que es refereix I’al- legaci6 objecte
d’aquest informe, pot haver permes a la propietat patrimonialitzar les expectatives
urbanistiques que li atorgava I’ordenacié de la UA/PG-07 (el lletrat sotasignat no te
coneixement detallat de ’abast d’aquestes llicéncies) 1 haver-ho fet sense complir amb
I’exigéncia de prévia o simultania cessié de la parcel-la EL-P gracies al procediment

excepcional de la D.A.4° de la Llei 8/2012.

Ara bé, que aixd pugui haver estat aixi no significa que el procediment
excepcional de la D.A.4* de la Llei 8/2012, a més de permetre 1’atorgament de llicencia
d’obres de forma anticipada a I’execuci6 de la unitat d’actuaci6, també hagués alliberat a

la propietat del deure de cessié de la parcel-1a EL-P doncs, com ja s’ha dit abans amb cita
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de P'article 16.1 del Decret llei 3/2014, el procediment excepcional no exonera del
compliment dels drets i deures que resultin de la justa distribucié de beneficis i carregues
de I’ambit de gestid (“Excepcionalment i sens perjudici del deure de contribuir amb el que resulti de
la distribucié justa de les carregues i beneficis derivats del planejament ...), entre les quals hi ha, sens
dubte, el deure de cessi6 gratuita dels terrenys per a sistemes generals adscrits a I’ambit

d’actuacié de que es tracti (avui art. 29.3.c, de la Llei 12/2017, LUIB).

En altres paraules, el fet de que els establiments hotelers ubicats dins I’ambit de
la UA/PG-07 hagin quedat incorporats al planejament com a edificis adequats, amb
qualificacié de volumetria especifica i s turistic, gracies al procediment excepcional de
la D.A.4* de la Llei 8/2012, no allibera del deure de complir amb el que resulti de la
distribucié justa de les carregues i beneficis derivats del planejament urbanistic (malgrat
recaiguin en un mateix propietari en cas de propietari dnic) i, per tant, no obliga a
I’eliminacié de dita UA/PG-07 del planejament, quina obligacid de cessi6 gratuita encara

no esta complida.

Per la mateixa rad, tampoc resta obligada, ni la re-qualificacié de la parcel-la EL-

P, ni, tampoc, la previsié de la seva obtencié per expropiacid.

3.- Pel que fa al suggeriment de desistir de la parcel-la SGEL atesa I’existeéncia
sobre la mateixa de construccions turfstiques complementaries legalitzades a ’empara,
també, de llicéncia atorgada després de I’obtenci6 de I'informe de la D.A.4? de la Llei
8/2012 (que avui no seria possible, D.A.4*8); val a dir que, malgrat aquestes
construccions, per imposicié legal, s’hagin de tenir per adequades i vinculades a I'iis
turistic, el cert es que no modificaren la qualificacié urbanistica de la parcel-la SGEL i
prova d’aix0 es que per a l'atorgament de I'esmentada llicéncia de legalitzacié, la
propietat — promotora de les obres va presentar escrit de renuncia expressa a qualsevol
tipus d’indemnitzacid i a I’increment del valor de la parcel- la per les edificacions existents
en el supoOsit de que es produeixi 1’expropiacié de la mateixa per I'execucié de les
previsions contingudes en el PGOU de Calvia, aixi com el seu compromis de, en cas
d’expropiacid, retirar o enderrocar les esmentades construccions amb caracter previ a
I’entrega dels terrenys o, en el cas de que sigui I’ Ajuntament qui les enderroqui, a assumir

el cost de la demolicié.
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Naturalment que I’ Ajuntament, dins la revisié del PGOU, pot considerar d’interés
ptblic I’eliminacié d’aquesta SGEL, perd no ve obligat a dita eliminaci6 pel sdl fet de
I’existéncia de les construccions al-ludides en I’escrit d’al-legacions objecte d’aquest

informe.

4.- Finalment i pel que fa al suggeriment de que els terrenys identificats com a
Zona A de I’annex 3 de I’escrit presentat puguin servir de compensacié per a un augment
d’edificabilitat d’un minim de 300 mts2 per a la zona de jardins de I’hotel, dir que es aixo:

un suggeriment, que no planteja cap qiiestié juridica que ara hagi de ser informada.

111

Conclusions

Les que es deriven de les anteriors consideracions juridiques i que, resumidament,

son les segiients:

1.- Per imposicié legal, els establiments hotelers i les seves construccions
complementaries objecte d’execucié d’obres a I’empara de la D.A.4* de la Llei 8/2012 1
de les corresponents llicéncies d’obres, queden incorporats al planejament municipal com
a edificis adequats, amb la seva volumetria especifica i vinculats a 1’ds turistic i cal que

aixi es reculli en la revisi6 del PGOU.

2.- La condicié legal d’edificacions adequades, no obliga a la supressié de la
UA/PG-07, al estar pendent de compliment la carrega de cessié de la parcel-la EL-P,
quina requalificacié a parcel-la lucrativa o a la previsi6é de la seva expropiacié tampoc

resulta legalment obligada pel cas del manteniment de I’esmentada UA/PG-07.

3.- Finalment, tampoc resulta legalment obligada I’eliminacié de la parcel-la

SGEL.

Pollenga, 4 de desembre de 2018
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Ajuntament de Calvia. Equip redactor de la revisié del
P.G.O.U.

Obijecte de I’informe: Possibilitat juridica de formalitzar conveni per a la obtenci6 de

terrenys qualificats d’espai lliure public i sistema general viari a canvi de canviar la
qualificacio a lucratius d’altres terrenys qualificats també com a espai lliure en el
vigent P.G.O.U.

|
ANTECEDENTS

De les dades facilitades per a I’emissié d’aquest informe en resulten els seguents

antecedents d’interes:

I.1.- El PGOU de Calvia aprovat definitivament per acord de la CIU en sessi6 de
11.07.2000 classifica com a sol urba, amb la qualificacié de espais lliure publics (EL-P),
una franja costanera de terrenys situats a Costa den Blanes — Punta Negra, alguns dels
quals ja de propietat municipals per cessié i altres a obtenir per expropiacio (EL-P17 —
“Remodelacion zona verde Marineland”, de 40.317 mts2 — CASU 20).

1.2.- El vigent PGOU (adaptacié al PTM) de Calvia aprovat definitivament amb
prescripcions per la CIOTUPH en sessi6 de 26.06.2009 i posterior text refos de
compliment de prescripcions aprovat per la CIOTU en sessié de 27.07.2012 (BOIB num.
115 de 09.08.2012), mantén dites classificacio i qualificaci6 en els planols d’ordenacid

CASU-20 i CASU-21; aixi com la obtenci6 dels terrenys EL-P per expropiacio.
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1.3.- E1 03.12.2015 (entrades 31352 i 31353), les entitats “Es Mollet S.A.” i “S’Hostalet
S.A” (abans “Blanes Nouvilas S.A.”) varen formular a I’Ajuntament de Calvia
I’advertiment de d’inici d’expedient de preu just conforme a I’article 131 de la Llei
2/2014, LOUS, en relacié a les finques de la seva respectiva propietat que detallaven,
totes elles ubicades dins la franja de terrenys acabada d’esmentar i qualificades com a
espai lliure pablic (EL-P) en el planejament general municipal des de feia més de cinc

anys.

I.4.- La Junta de Govern Local de I’Ajuntament de Calvia en sessié de 23.11.2017 va
aprovar la documentacio relativa a I’Avancg de la revisié del PGOU, juntament amb el
document inicial estratégic, i el sotmetiment de tota aquesta documentaci6 a informacié
publica per termini de dos mesos (BOIB num. 146 de 30.11.2017), que fou prorrogat per
dos mesos més per acord de la mateixa Junta de Govern Local en sessi6 de 15.01.2018.

1.5.- El I’apartat “7.8.- Definici6 d’actuacions estructurants” de la Memoria de I’Avang
de revisié del PGOU, per a la que es diu expressament que “des del plan también se
apuesta por la utilizacion de convenios de planeamiento en los que se proporciona
seguridad juridica a las operaciones en las que se ha desarrollado colaboracion publico
— privada”, s’inclou la nomenada ““Remodelacion frente maritimo Costa den Blanes™

amb els seguents objectius:

REMODELACION FRENTE MARITIMO COSTA DEN BLANES
Supericie asl &Moo (aprox.:

servacones
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1.6.- Dia 29.12.2017 (entrades 33551 i 33552) les entitats “Es Mollet S.A.” i “S’Hostalet
S.A.” (abans “Blanes Nouvilas S.A.”) presentaren sengles fulls d’apreuament de les

finques d’advertida expropiacio.

1.7.- El plenari de I’ Ajuntament de Calvia, en sessi6 de 25.01.2018 va acordar suspendre
pel termini d’un any o fins a I’aprovacié inicial de la revisié del PGOU el termini per a
poder dirigir-se a la Comissié de Valoracions d’Expropiacio de les Illes Balears (encara,
J.P.E.F.) en aquells casos en que s’hagin presentats fulls d’apreuament no acceptats per
I’Ajuntament (B.O.1.B. nam. 15 de 01.02.2018). En la relaci6 de parcel-les afectades per
dita suspensio es trobaven les finques respecte a les quals les entitats abans esmentades

havia presentat el full d’apreuament el 29.12.2017.

1.8.- Dia 18.01.2019 (registre nim. 201900000001929), les entitats “Es Mollet S.A.” i
“S’Hostalet S.A.” (abans “Blanes Nouvilas S.A.”) presentaren davant I’Ajuntament de
Calvia un escrit conjunt en el posaven de manifest que, atesa I’existéncia de negociacions
-no concloses- entre ambdues parts en vista a arribar a un conveni per a facilitar els
objectius manifestats per a I’actuaci6 estructurant esmentada en I’antecedent 5 anterior,
sol-licitaven la suspensio temporal (per a onze mesos) del procediment de preu just i es
comprometien a no instar la seva continuacid6 davant Comissi6 de Valoracions

d’Expropiacio de les llles Balears (encara, J.P.E.F.).

1.9.- Dia 19.02.2019 (registre nim. 201900000004857), D. Alejandro Villalba Lé&zaro,
com a propietari de la “Comunitat de Propietaris de Costa d’en Blanes” va presentar un
escrit a I’Ajuntament de Calvia manifestant que la finca registral 7463, qualificada com
a espai lliure public ELP-2 (de demanda expropiacio per part de “S’Hostalet S.A.” i
inscrita encara a nom de “Blanes Nouvilas S.A.”) estava gravada amb un total de 479
servituds d’Us i gaudi per al lliure accés a la vorera de la mar a favor de solars integrants
de la urbanitzacié Costa d’en Blanes i, també, que segons els estatus de dita comunitat de
propietaris I’Gs i gaudi de dita finca era element comu de la urbanitzacio. Per tot plegat
demanava que es tingués a dita Comunitat de Propietaris com a part en I’expedient
d’expropiacié instat per “S’Hostalet S.A.” i que els fossin notificats tots els tramits que
s’anessin realitzant, aixi com ““que se tenga en cuenta el derecho de uso y disfrute que los

propietarios tienen constituido sobre dicho solar a la hora de expropiar el mismo, a
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efectos de que dichos derechos se vean garantizados en el seno del expediente

expropiatorio™.

1.10.- Acabat el periode de suspensid potestativa derivada de I’aprovacio de I’Avanc de
la revisio, les entitats “Es Mollet S.A.” i “S’Hostalet S.A.” (abans “Blanes Nouvilas
S.A”) i I’Ajuntament de Calvia, han continuades les converses tendents a formalitzar un
conveni que permeti assolir els objectius de I’actuacio estructurant “Remodelacion frente
maritimo Costa den Blanes”, abans referida, amb criteris de viabilitat econdmica per dit
Ajuntament; havent-se arribat a un principi d’acord consistent, basicament, en
I’adquisicié de diverses parcel-les qualificades com a EL-P i sistema viari de les de
demanada expropiacié a canvi de substituir la qualificacié de EL-P d’altres dues (on es
situen el “Sporting Club de Tenis” i “Marineland”) que passarien a ser parcel-les
d’equipament privat (EQ-R1 i EQ-R) amb determinat increment d’aprofitament

urbanistic lucratiu.

1.11.- El present informe ho es sobre la possibilitat juridica (i, en el seu cas, condicionants)
de formalitzar un conveni amb I’objecte acabat de dir en I’antecedent anterior.
No son objecte d’aquest informe les valoracions dels bens i drets, ni tampoc la viabilitat

economica de la proposta de conveni.

1
CONSIDERACIONS JURIDIQUES

I1.1.- Com a qiestio primera cal fer un seguit de consideracions de caracter general per
tal d’enquadrar juridicament el que es I’objecte d’aquest informe. Son les seglients:

I1.1.1.- La possibilitat de que els Ajuntaments puguin subscriure convenis urbanistics
amb persones privades esta expressament admesa per la vigent Llei 12/2017,
d’Urbanisme en les Illes Balears (LUIB), que els regula en el Capitol VI (arts. 97 a 99)
del Titol I1, sobre Gestié i Execucié del Planejament. D’aquesta regulacié cal destacar
als efectes d’aquest informe que:

a).- La seva finalitat ha de ser “per col-laborar en una activitat urbanistica més eficient i
eficag” (art. 97.1, LUIB).
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b).- “Han de comptar sempre amb la participacié de les persones propietaries i de totes
aquelles que ostentin facultats dominicals sobre els terrenys™ (art. 97.1, LUIB).

c).- “Poden tenir com a objecte les determinacions i les condicions relatives a
I’ordenacio, gestié i I’execucio del planejament en vigor en el moment de la formalitzacio
del conveni” (art. 97.3, LUIB).

d).- En relaci6 a aixo, la mateixa LUIB defineix i regula els convenis de planejament
urbanistic i els de gestié urbanistica en el seu art. 98, tot dient que:

d.1).- “Els convenis de planejament urbanistic son aquells que tenen per objecte
I’aprovacio o la modificacio del planejament vigent™ (art. 98.1, LUIB).

d.2).- “Els convenis de gestio urbanistica son aquells que tenen per objecte els termes i
les condicions d’execuci6 del planejament, sense que del seu compliment pugui derivar-
se cap alteracio d’aquest planejament” (art. 98.2, LUIB).

e).- Aquesta darrera limitaci6 imposada als convenis de gestio planteja el dubte de si un
mateix conveni pot ser de planejament (que, com s’acaba de dir, son els que tenen per
objecte I’aprovacié o la modificacié del planejament vigent) i de gestié (que, com també
s’acaba de dir, del seu compliment no es pot derivar cap alteracié del planejament).

Al parer del lletrat sotasignat, la resposta a aquest interrogant ha de ser afirmativa: Atesa
la naturalesa contractual dels convenis urbanistics (T.S., 32, 28 sentencia de 13.06.2011
-rec. 3722/2009, per totes), dins els limits imposats per la LUIB, un mateix conveni pot
ser alhora de planejament i de gestio; no hi ha prohibici6 legal i els nombrosos casos
resolts pels tribunals aixi ho demostren.

11.1.2.- A més dels convenis tipics de planejament i de gestié regulats a I’article 98, LUIB,
cal fer esment a un altre tipus de convenis: Els convenis d’expropiacié, descrits de forma
precisa en la senténcia del Tribunal Suprem, Sala del Contenciés Administratiu, de
13.07.1987 (invocada després en altres posteriors): “La Ley de Expropiacién Forzosa -
art. 24- y su Reglamento -arts. 25 a 27-, admiten que el particular, a quien se refiera la
expropiacion, y la Administracion beneficiaria convengan la adquisicion de los bienes o
derechos que son objeto de aquélla libremente y por mutuo acuerdo, que puede
producirse en cualquier momento del expediente hasta que el Jurado decida acerca del
justo precio. Este acuerdo, que se manifiesta por la adhesion del particular a la
expropiacion, es un negocio juridico, es decir, un convenio que tiene por finalidad
concretar la cuantia de la indemnizacién expropiatoria haciendo innecesaria la

intervencion decisoria del Jurado. Por ello, producido el mutuo acuerdo se da por

Pagina 5 de 14



concluido el expediente iniciado, quedando sin efecto, en su caso, las actuaciones que se
hubieran verificado relativas a la determinacién del justo precio”.

Quan es tracta d’expropiacions per rad d’urbanisme, I’article 43.1 del T.R.L.S. 7/2015
permet que “‘si hay acuerdo con el expropiado, se podréa satisfacer en especie” el preu
just determinat conforme als criteris de valoracid de dita Llei i del Reglament de
Valoracions aprovat pel R.D. 1492/2011.

El pagament del preu just en espécie admet maltiples varietats, tal i com va reconeixer el
Tribunal Constitucional en la seva senténcia 164/2011 de 11 de juliol, en quin fonament
de dret 37, en el que jutjava la constitucionalitat de I’article 37 de la Llei 6/1998, digué:
“En forma alguna opta el art. 37 LRSV por una forma de pago en especie tipicamente
urbanistica (terrenos de valor equivalente) impidiendo otras (asi, mediante
aprovechamientos urbanisticos o derechos de superficie). Con consentimiento del
expropiado el pago en especie podra satisfacerse con cualquier objeto; sin
consentimiento del expropiado, sélo es posible el pago en dinero™.

11.1.3.- Recordem, ara i aqui, que I’article 75.1, LUIB, disposa que ““I’obtencio de sol i
I’execucié directa dels sistemes generals no adscrits i no inclosos en actuacions de
transformacié urbanistica s’ha d’efectuar mitjancant expropiacio™ i que I’article 142 de
la mateixa LUIB (abans 131.1, LOUS), regulador de les expropiacions per ministeri de
llei, faculta a les persones propietaries de terrenys que no siguin edificables, ni hagin de
ser objecte de cessi6 obligatoria per no resultar possible la distribucid justa dels beneficis
i carregues en la unitat d’execucid, a demanar-ne I’expropiacié mitjancant amb la forma
i requisits que el propi article regula i dels que destaquem que I’expedient de preu just
comenca amb la presentaci6 pel particular del full d’apreuament i determina la legislacio
aplicable al mateix.

11.1.4.- Es important destacar que “‘la cosa expropiada se adquirira libre de cargas™ (art.
8, L.E.F.) i, per tant, les carregues i drets que gravin o es tinguin sobre el bé expropiat
s’extingeixen i es converteixen per ministeri de llei en drets sobre el preu just (art. 8.1,
R.E.F.) i els seus titulars (tret dels arrendataris) no tenen dret a percebre indemnitzaci
independent (art. 6.2, R.E.F.) i que quan no hi hagi acord en la distribucié del preu just
entre els distints titulars de drets o interessos, I’ Administraci6 ha de consignar la quantitat
total a la Caixa General de Diposits fins que es resolguin les discrepancies entre ells (art.
8.2, R.E.F.).
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Aquesta regulacio, diguem-li classica, esta avui completada i en alguns punts matisada
per diversos articles del T.R.L.S. 7/2015 i del Reglament de Valoracions aprovat pel R.D.
1492/2011. D’aquesta regulacid vigent interessa destacar a efectes d’aquest informe el
que diu I’article 35.4 del T.R.L.S. 7/2015:

““La valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre bienes
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con
arreglo a las disposiciones sobre expropiacion que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, segun las normas del derecho
administrativo, civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podra elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para
distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su
conjunto y consignar su importe en poder del 6érgano judicial, para que éste fije y
distribuya, por el trdmite de los incidentes, la proporcion que corresponda a los
respectivos interesados™.

En el mateix sentit -classic, per altre part- de que els drets reals s’inclouen dins el preu
just del bé a expropiar i s’han de deduir d’ell, es pronuncia I’article 6.2.a) del Reglament
de Valoracions 1492/2011 i, en ocasi6é de questionar la legalitat del paragraf b) d’aquest
article 6.2 del Reglament, la recent senténcia nim. 1154/2021 de 22.09.2021 de la Sala
3% Secc. 32 del Tribunal Suprem (rec. cas. 293/2020), fa els segiients raonaments
d’interes per al cas objecte d’aquest informe:

“Es decir, con la expropiacion se extinguen todas las limitaciones que existen sobre la
propiedad del bien expropiado, pero en la medida que dichas limitaciones, esto es, los
derechos que imponen dichas limitaciones, pertenecen a terceras personas respecto del
propietario, a la hora de fijar los justiprecios de fincas con tales cargas se suscita la
problematica de que el propietario no puede percibir la totalidad del justiprecio
correspondiente a la propiedad porque, en la medida que estas cargas o gravamenes la
limitan, se produciria un enriquecimiento sin causa si se adquiere el total valor del bien
excluyendo tales cargas. Claro ejemplo resulta si se expropia una finca con un usufructo
0 una servidumbre en que el <propietario> no puede percibir la totalidad del precio.
Lo concluido obliga a determinar el justiprecio de tales fincas separadamente del que
corresponde a la propiedad y al derecho limitativo de la misma”.

“Bien es verdad que como se pone de manifiesto por la Abogacia del Estado y las

Administraciones comparecidas como recurridas en el trdmite de audiencia, en el
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parrafo segundo del mencionado articulo 35.4° se establece la peculiar norma antes
transcrita, conforme a la cual se faculta a la Administracion expropiante que cuando la
expropiacion afecte a una <finca gravada con cargas>, pueda determinarse el valor
individualizado de cada uno de los derechos afectados (propiedad y derechos reales o
concesiones), en cuyo caso la Administracion expropiante, o la beneficiaria, debera
hacer entrega de sus respectivos importes a los titulares de tales derechos afectados; o
bien, hacer solo una valoracién global del pleno dominio y depositar su importe en el
érgano judicial, que sra el que fije y distribuya su importe entre los titulares de los
derechos afectados, es decir, el de los derechos reales a sus titulares y el de la propiedad,
con la reduccién de aquellos, el propietario; en suma, sera el juzgado el que determine
los importes de la propiedad y de los derechos reales o concesiones existentes”.

*“... los derechos reales, por su propia naturaleza, al recaer sobre finca ajena, limitan el
dominio, como ponen de manifiesto los mas tradicionales de dichos derechos
(servidumbre, usufructos, etc.), y ese limite comporta reduccion del valor dela propiedad,
de ahi que el justiprecio debia distribuirse entre los titulares de esos derechos sobre la
misma finca, autorizando ahora el antes mencionado articulo 35.4° que esta distribucion
pueda hacerse en via judicial, como ya vimos”.

Amb tot, es cert també que I’article 8, L.E.F., diu que “podra conservarse algin derecho
real sobre el objeto expropiado, si resultase compatible con el nuevo destino que haya
de darse al mismo y existiera acuerdo entre el expropiante y el titular del derecho”;
compatibilitat que no només ha de ser de caire material, sind també juridica, i cal recordar
que els bens de domini puablic son inalienables (art. 6.4, L.P.A.P. i 127.1 de la Llei
20/2006, Municipal i de Regim Local de les Illes Balears), i, per tant, tampoc s’hi poden
imposar carregues sobre ells.

11.1.5.- Tot plegat imposa la citacio dels titulars de drets sobre el bé expropiat que constin
inscrits en el Registre de la Propietat (art. 4.2, L.E.F.), com aixi te dit reiteradament la
jurisprudéncia de la que es mostra la sentencia del Tribunal Suprem, Sala del Contenciés
Administratiu, de 13.07.1989 quan diu: “Dado que la expropiacion forzosa implica la
extincion del dominio para su titular y ademas el de las cargas que pesan sobre la finca
(art. 8 L.E.F.), la tutela de la propiedad y de los derechos subjetivos y el principio
registral de tracto sucesivo exigen que no solo las actuaciones del expediente
expropiatorio hayan de haberse seguido con el propietario sino también que los titulares
de derechos sobre la cosa expropiada cuya existencia resulta del Registro de la
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Propiedad hayan sido citados en el expediente (articulos 3y 4 L.E.F. y 325 RH), y que
la cantidad a la que asciende el justo precio haya sido consignada si no comparecen al
acto de pago los titulares de cargas y derechos reales inscritos™.

Més recentment, el mateix Tribunal Suprem, Sala 3% Secc. 5% en la seva sentencia
1043/2018 de 19.06.2018 (rec. cas. 1186/2017), ha interpretat que ““cuando el articulo 3
de la Ley de Expropiacion Forzosa impone la necesidad de que el procedimiento <se
entendera> con los propietarios, ha de entenderse en sentido estricto, sin inclusion de
los los titulares de los derechos que imponen las cargas reales sobre el bien objeto de
expropiacion ... Por lo que se refiere a los titulares de los derechos que comporten cargas
reales sobre el bien a expropiar o cualquier tipo de intereses en el bien expropiado, el
articulo 4 les reconoce la posibilidad de que puedan comparecer en el procedimiento,
pero para ello han de solicitarlo de manera expresa, de tal forma que, si conociendo el
procedimiento de expropiacién no comparecen, quedan al margen del mismo. Y a estos
efectos, se impone la necesidad de que si tales titulares resultan conocidos de los
registros de donde ha de obtenerse la informacion sobre la titularidad de los derechos,
han de ser citados preceptivamente. Es decir, la intervencion es a instancias del propio
interesado, de tal forma que, si no solicita dicha intervencion, no se le tendra en cuenta
en el procedimiento, a diferencia de lo que sucede con el propietario o arrendatario, con
los cuales se han de entender todas las actuaciones, con independencia de si han
comparecido o no en los tramites iniciales o hayan mostrado o no su intencion de
comparecer en el procedimiento”. A més de per aix0 transcrit, I’interés d’aquesta
senténcia rau en que resol sobre la intervencid, obligada o no, d’una Comunitat de
Propietaris, en propietat horitzontal tombada, en I’expedient d’expropiacio i ho fa en els
seguents termes: ““Conforme ha concluirse de lo razonado en el anterior fundamento,
deben interpretarse los articulos 3 y 4 de la Ley de Expropiacién Forzosa en el sentido
de que, cuando la expropiacion afecte a los derechos de cada propietario de una
propiedad sujeta al régimen de propiedad horizontal, incluida su modalidad de
complejos inmobiliarios privados, han de considerarse como expropiados
exclusivamente la propietario cuya propiedad se expropia, sin que la Comunidad de
propietarios ostente condicion alguna para intervenir en el procedimiento de

expropiacion, ni como propietaria, ni como titular de derechos o intereses afectados™.

11.1.6.- Tornem ara, per acabar aquestes consideracions juridiques generals, als convenis

urbanistics per a recordar que:
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a).- La negociacio, la formalitzacio i el compliment dels convenis urbanistics es regeix
pels principis de transparéncia i publicitat (art. 97.2, LUIB) i, en aquest sentit, cal tenir
en compte el disposat en els articles 35 a 37 del RLOUSM, encara vigent.

Precisament i en linia del que hem exposat abans, I’article 35.1 de dit Reglament diu
expressament que ““en tot procediment de formalitzacié d’un conveni urbanistic
promogut per persones particulars que afecti, total o parcialment, terrenys de propietat
d’altres persones o titulars de drets, I’administracié actuant que correspongui els ha de
concedir un tramit d’audiéncia perqué puguin manifestar o I’opcid d’adhesio6 al conveni
0 perqué puguin presentar les al-legacions que corresponguin en defensa dels seus drets
I interessos™.

b) .- Son nul-les de ple dret les estipulacions dels convenis urbanistics que contravinguin,
infringeixin o defraudin objectivament, en qualsevol forma, normes imperatives legals o
reglamentaries, incloses les del planejament territorial o urbanistic, llevat que I’objecte
sigui precisament modificar-les seguint el procediment i complint els requisits que
corresponen segons la legislacié vigent (art. 97.3, LUIB).

c).- Tot i que, pels convenis de planejament, I’article 98.1, LUIB, diu que ““no vinculen
la potestat de planejament” i que ““en el cas de no aprovar-se el pla o de modificar-se
conformement al conveni, aquest s’ha d’entendre resolt automaticament sense dret a
indemnitzacio™, val a dir que si I’ Ajuntament s’hagués enriquit com a consequéncia del
conveni (per exemple, per cessid de terrenys) la resolucié automatica del conveni duria
com a consequéncia, o be la restitucio al particular dels bens obtinguts -si fos legalment
possible- o bé la indemnitzaci6 del seu valor.

Cas de restitucié de cessions anticipades per conveni urbanistic es el resolt per la
sentencia 618/2003 de 14.07.2003 de la Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B.
(rec. 1188/2000, assumpte “Es Canons”), confirmada per la del Tribunal Suprem, Sala 32,
Sec. 5% de data 28.11.2007 (rec. cas. 10024/2003).

Cas de indemnitzacio en els suposits de impossibilitat de restitucio es el de la senténcia
252/2021 de 21.04.2021 de la mateixa Sala del Contenciés Administratiu del T.S.J.1.B.
(rec. 274/2017), ferma al no ser admés recurs de cassacio contra la mateixa.

Un recull jurisprudencial del que acabem de dir sobre les consequéncies de
I’incompliment de convenis (urbanistics i d’expropiacio) el trobem a la senténcia del
T.S.J. de Madrid, Sala Cont — Adva, Secc. 1% nim. 367/2016, de 17.05.2016 (rec. apel.
1436/2015) quan diu: “El Tribunal Supremo se ha manifestado reiteradamente sobre la

celebracion y consecuencias del incumplimiento de los convenios expropiatorios en los
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que el justiprecio se fija en volumen edificable ubicado en futuros solares, situacion ésta
idéntica a la de las presentes actuaciones. En estos supuestos, en caso de incumplimiento
por devenir imposible y sin mediar culpa o dolo del particular, el Ayuntamiento debera
sustituir la prestaciéon imposible (Ia modificacion del planeamiento y usos de la parcela
convenida) por la que resulte de la tramitacion del oportuno expediente de justiprecio.
Asi, la sentencia del Tribunal Supremo (Sala Contencioso Administrativo, Seccion 6%) de
18 de enero 1993 y en igual sentido las Sentencias de esa misma Sala de 27 de marzo
1993, de 23 de septiembre de 1992, de 24 de junio de 1991, de 26 de marzo de 1991, de
15 de febrero de 1991 y de 28 de diciembre de 1990... Todas las sentencias dictadas
siguen el criterio del precedente sentado por la Sentencia de la Sala Cuarta del Tribunal
Supremo de 29 de marzo de 1984 que entendio que, al no poderse materializar el volumen
pactado a favor de los propietarios de los terrenos cedidos al Ayuntamiento, como precio
de los mismos, procedia sustituir dicho volumen de edificabilidad que aquél se habia

comprometido a reconocer, por su equivalente econémico”.

11.2.- Traslladades les anteriors consideracions juridiques generals a la proposta de

conveni objecte d’aquest informe, resulta el segiient:

11.2.1.- Es tractara d’un conveni mixt de gestié/expropiacio i de planejament, doncs:

a).- De gestid en tant suposa execucio del planejament vigent (PGOU 2000) pel que fa a
I’obtenci6 de terrenys qualificats com a espais Iliure public / sistema gral. viari; i també
d’expropiacié perque suposa un acord per al pagament del preu just en espécie.

b).- De planejament perqué, precisament, aquest pagament en espécie necessita de la
modificacio del planejament vigent (PGOU 2000) per tal de requalificar dues parcel-les
actualment qualificades com a ELP a parcel-les d’equipament privat (EQ-R1 i EQ-R)

amb determinat increment d’aprofitament urbanistic lucratiu.

11.2.2.- Atesa la seva finalitat, sembla clar que ajuda a I’efectivitat i eficiéncia de
I’activitat urbanistica i, per tant, compleix amb el que diu I'article 97.1, LUIB.

Val a dir que també s’ajusta a la proposta de I’avan¢ de revisié del PGOU ja que
possibilita materialitzar (cas de ser definitivament aprovada) I’actuacié estructurant
“Remodelacion frente maritimo Costa den Blanes™ i ho faria, a més, amb la forma de
conveni amb la propietat, que es el que proposa I’apartat “7.8.- Definicié d’actuacions
estructurants” de la Memoria.
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11.2.3.- Com a conveni de planejament no s’aparta del que li es propi conforme a I’article

98.1, LUIB, es a dir: I’'aprovacié o modificacio del planejament vigent.

11.2.4.- Com a conveni de gesti6é, tampoc s’aparta de la seva finalitat legal expressada en
I’article 98.2, LUIB: els termes i les condicions d’execucié del planejament vigent;

excepte, clar esta, a la part objecte del conveni de planejament.

11.2.5.- | com a conveni d’expropiacié (per cert, ja iniciada per ministeri de llei), també
s’ajusta a les possibilitats legals que ofereix I’article 43.1 del T.R.L.S. 7/2015.

11.2.6.- En lo que no s’ajusta, com a conveni d’expropiacio, es al disposta a I’article 8
L.E.F. (adquisicio lliure de carregues), pel que fa a I’adquisicio de la finca registral 7463
(2722002DD6726S0001MR de referencia cadastral), doncs la proposta de conveni
objecte d’aquest informe no contempla I’extincié de les 479 servituds d’Us i gaudi per
part dels predis dominants per al lliure accés a la mar.

Es cert, com ja s’ha vist, que aquest mateix article 8 L.E.F. contempla la possibilitat de
mantenir algun dret real sempre que sigui compatible amb la seva nova destinacié i hi
hagi acord amb el seu titular i, si bé atés el contingut de les esmentades servituds podrien
ser materialment compatibles amb la destinacié del terreny com a espai lliure public
(ELP), no serien compatibles des del punt de vista juridic (art. 6.4, L.P.A.P.i127.1 de la
Llei 20/2006, Municipal i de Regim Local de les llles Balears, entre altres).

Sent aix0 aixi, i vist abans que els drets reals que graven un bé objecte d’expropiacié no
generen cap indemnitzacio apart, sin6 que el seu valor integra el preu just del bé, entenem
que, des del punt de vista juridic, es admissible I’obtencié de I’esmentada finca registral
7463 gravada amb les 479 servituds, sempre que del valor de dita finca es descomptés el
valor de les servituds en qliestié (com sembla que aixi es faria) en vista a la seva posterior
extincié. Ara bé, I’Ajuntament ha de tenir en compte que el valor de les servituds que
descompti al propietari — cedent de la finca de referéncia sempre sera estimatiu i no sabra
quin es el valor definitiu fins que, o bé el convingui amb tots i cada un dels propietaris
dels predis dominants, o bé es fixi pel J.P.E.F. i, eventualment, pels Tribunals del
Contenciés Administratiu en procediment d’expropiacié de les esmentades servituds; per
tant, en paraules planeres, I’Ajuntament hi pot guanyar o perdre diners i només
s’eliminaria aquest risc convenint amb el propietari de la finca registral 7463 el
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reequilibri, en favor o en contra, entre el valor de les servitud descomptat en el conveni i
el finalment fixat per a la seva extincio.

En tot cas, en el procediment administratiu per a la formalitzacio i aprovacio del conveni,
I’Ajuntament haura de donar audiéncia als titulars dels drets reals que graven la finca
registral 7463 d’anterior referencia (i els altres que hi pugui haver sobre els restants
terrenys objecte de conveni) per imposicio de I’article 97.1, LUIB. En puritat, I’audiéncia
s’ha de donar per notificaci personal a tots i cada un dels 479 propietaris dels predis
dominants i no necessariament a la “Comunidad de Propietarios de Costa d’en Blanes”,
si bé tampoc hi ha inconvenient legal algun perqué se li pugui donar audiencia.

11.2.7.- Finalment, la proposta de conveni sotmesa a informe, pel que fa a la seva vessant
de planejament, també s’ajusta al disposat a I’article 98.1, LUIB, en tant que contempla
la seva resolucié sense dret a indemnitzacié en el cas de no aprovar-se la modificacié del
PGOU que reculli la re-qualificacié de les dues parcel-les (Marineland i Sporting Tenis
Club) com a equipament privat (EQ-R1 i EQ-R) amb determinat increment
d’aprofitament urbanistic lucratiu.

Igualment, la proposta, en la seva vessant de conveni de gestid/expropiacio, s’ajusta a les
determinacions jurisprudencials abans vistes pel casos de resolucié, doncs contempla la
continuacio del procediment d’expropiacio forcosa per ministeri de llei ja iniciat per part
dels propietaris. Ara bé, al parer del sotasignat, hauria de fer-se constar expressament que,
en el cas de que aixo ocorri, les valoracions emprades per la signatura del conveni
quedaran completament sense efecte i no constituiran acte propi de I’Ajuntament, ni li
seran vinculants, i que, per tant, dins el marges i aplicacio dels criteris i regles legals i
reglamentaris de valoracid, tindra absoluta Ilibertat per a pretendre i defensar noves
valoracions, inclosa la de les servituds que graven la finca registral 7463, malgrat siguin
d’inferior quantia de les contemplades per a I’atorgament del conveni.

i
CONCLUSIONS

Atesos els antecedents exposats i les consideracions juridiques generals i especifiques
abans exposades, es considera viable, des del punt de vista juridic, la proposta de conveni
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objecte d’aquest informe amb les prevencions posades de manifest en les consideracions
juridiques 11.2.6 i 11.2.7 anteriors.

Es reitera que no son objecte d’aquest informe les valoracions dels bens i drets, ni tampoc
la viabilitat economica de la proposta de conveni.

Aquest es el meu parer que, naturalment, resta sotmes a la consideracio de qualsevol altre

millor fonamentat.

Pollenca, a 4 de gener de 2022
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Reina M. Cristina, 24 — 1rC. 07460 Pollenca
D.N.I. ndm. 42.980.518-G

E-mail: miquelripoll@ripolladvocats.es
Tel. 971.53.32.51 — 971.53.21.09

Fax. 971.53.15.73

Sol-licitant / Destinatari: Equip redactor de la revisi6 del P.G.O.U.

Fase Administrativa: Prévia a I’aprovacio inicial.

Consulta: Regim urbanistic dels denominats “edificis inicialment turistics

quin Us actual es residencial”.

ANTECEDENTS

I.- En els informes sol-licitats en el seu moment (any 2014) per part de la
Conselleria de Turisme i Esports del Govern de les Illes Balears en el procediment per a
la declaracié de zones turistiques saturades o madures (art. 77 de la Llei 8/2012, del
Turisme en llles Balears), I’Ajuntament de Calvia va informar, pel que ara interessa, el

seglient:

I.1.- En relaci6 a la zona turistica Palmanova — Magaluf:

““4.2.- Edificios inicialmente turisticos en los que se ha efectuado un cambio de uso ilegal a uso
residencial:

Como se desprende de los planos, existe en esta zona un gran nimero de inmuebles cuya
autorizacion inicial fue un uso turistico, si bien a dia de hoy, dichos inmuebles tienen un uso residencial
sin que dicho cambio de uso haya sido legalizado al estar prohibida su legalizacion por el planeamiento
vigente.

De hecho, del estudio realizado, resulta que el 52,17% del total de las viviendas plurifamiliares
de esta zona se encuentra en esta situacion, esto es, se trata de edificios inicialmente turisticos que han
cambiado su uso al residencial de manera ilegal. Es por ello, que se encuentran en situacion de fuera de
ordenacion y, por tanto, de acuerdo con dicho régimen no se pueden autorizar en ellos reformas integrales.

Paginalde9



Se trata, por tanto, de edificios cuyo estado de conservacion no es bueno perjudicando la imagen
de toda la zona turistica. Son, por tanto, los inmuebles en los que es preciso llevar a cabo reformas para
mejorar su imagen, asi como su eficiencia energética.

Hay que sefialar también que de acuerdo con el estudio realizado, la antigiiedad medida de los
inmuebles plurifamiliares es de 37 afios.

Hay que recordar que tanto el planeamiento de 1971, como el de 1984, en aras a fomentar la
actividad turistica permitia en cada parcela elegir entre la posibilidad de construccion de un uso
residencial o de un uso turistico, el uso turistico se incentivaba otorgandole un mayor nimero de plantas
tal y como ya se ha sefialado en el aparatado de edificacion turistica.

De tal manera que los usos plurifamiliares legales tienen una altura media de 4 plantas mientras
que los inicialmente turisticos que han efectuado cambios de uso ilegal a uso residencial tiene una altura
media de 6 plantas y por tanto, tienen un mayor impacto en el territorio, asi como una mayor impacto
visual.

La Ley 8/12, a través de su art. 78 Reconvencién y cambio de uso ha habilitado férmulas para

legalizar dichos cambios de uso, en funcién de una serie de parametros”.

I.2.- En relaci6 a la zona turistica de Santa Ponca:

““4.2.- Edificios inicialmente turisticos en los que se ha efectuado un cambio de uso ilegal a uso
residencial:

Como se desprende de los planos, existe en esta zona un gran nimero de inmuebles cuya
autorizacion inicial fue un uso turistico, si bien a dia de hoy, dichos inmuebles tienen un uso residencial
sin que dicho cambio de uso haya sido legalizado al estar prohibida su legalizacion por el planeamiento
vigente.

De hecho, del estudio realizado, resulta que el 68,60% del total de las viviendas plurifamiliares
de esta zona se encuentra en esta situacion, esto es, se trata de edificios inicialmente turisticos que han
cambiado su uso al residencial de manera ilegal. Es por ello, que se encuentran en situacion de fuera de
ordenacion y, por tanto, de acuerdo con dicho régimen no se pueden autorizar en ellos reformas integrales.

Se trata, por tanto, de edificios cuyo estado de conservacion no es bueno perjudicando la imagen
de toda la zona turistica. Son, por tanto, los inmuebles en los que es preciso llevar a cabo reformas para
mejorar su imagen, asi como su eficiencia energética.

Hay que sefialar también que de acuerdo con el estudio realizado, la antigiiedad medida de los
inmuebles plurifamiliares es de 33 afios.

Hay que recordar que tanto el planeamiento de 1971, como el de 1984, en aras a fomentar la
actividad turistica permitia en cada parcela elegir entre la posibilidad de construccion de un uso
residencial o de un uso turistico, el uso turistico se incentivaba otorgandole un mayor nimero de plantas
tal y como ya se ha sefialado en el aparatado de edificacion turistica.

De tal manera que los usos plurifamiliares legales tienen una altura media de 4 plantas mientras

que los inicialmente turisticos que han efectuado cambios de uso ilegal a uso residencial tiene una altura
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media de 6 plantas y por tanto, tienen un mayor impacto en el territorio, asi como una mayor impacto
visual.
La Ley 8/12, a través de su art. 78 Reconvencién y cambio de uso ha habilitado férmulas para

legalizar dichos cambios de uso, en funcién de una serie de parametros”.

1.3.- En relacié a la zona turistica de Peguera:

““4.2.- Edificios inicialmente turisticos en los que se ha efectuado un cambio de uso ilegal a uso
residencial:

Como se desprende de los planos, existe en esta zona un gran nimero de inmuebles cuya
autorizacion inicial fue un uso turistico, si bien a dia de hoy, dichos inmuebles tienen un uso residencial
sin que dicho cambio de uso haya sido legalizado al estar prohibida su legalizacion por el planeamiento
vigente.

De hecho, del estudio realizado, resulta que el 68,60% del total de las viviendas plurifamiliares
de esta zona se encuentra en esta situacion, esto es, se trata de edificios inicialmente turisticos que han
cambiado su uso al residencial de manera ilegal. Es por ello, que se encuentran en situacion de fuera de
ordenaciony, por tanto, de acuerdo con dicho régimen no se pueden autorizar en ellos reformas integrales.

Se trata, por tanto, de edificios cuyo estado de conservacion no es bueno perjudicando la imagen
de toda la zona turistica. Son, por tanto, los inmuebles en los que es preciso llevar a cabo reformas para
mejorar su imagen, asi como su eficiencia energética.

Hay que sefialar también que de acuerdo con el estudio realizado, la antigiiedad medida de los
inmuebles plurifamiliares es de 34 afios, esto es, data de 1980.

Hay que recordar que tanto el planeamiento de 1971, como el de 1984, en aras a fomentar la
actividad turistica permitia en cada parcela elegir entre la posibilidad de construccion de un uso
residencial o de un uso turistico, el uso turistico se incentivaba otorgandole un mayor nimero de plantas,

en concreto2 plantas méas con respecto de los usos residenciales, de tal manera que:

CH 2 plantas Uso unifamiliar
AS 4 plantas Uso residencial
BQ 6 plantas Uso turistico

De tal manera que los usos plurifamiliares legales tienen una altura media de 4 plantas mientras
que los inicialmente turisticos que han efectuado cambios de uso ilegal a uso residencial tiene una altura
media de 6 plantas y por tanto, tienen un mayor impacto en el territorio, asi como una mayor impacto
visual.

La Ley 8/12, a través de su art. 78 Reconvencién y cambio de uso ha habilitado férmulas para

legalizar dichos cambios de uso, en funcién de una serie de parametros”.

I1.- Per part de I’equip redactor de la revisié del PGOU municipal s’ha estudiada
la casuistica de tots aquests edificis denominats “inicialment turistics quin Us actual es

residencial” i s’ha comprovat que no es tracta d’una casuistica homogeénia, pel que s’ha
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demanat el parer el lletrat sotasignat sobre si tots ells han de ser considerats en situacid
de fora d’ordenaci6 (com aixi va considerar-los I’Ajuntament de Calvia en els informes
esmentats en I’antecedent anterior) o si hi pot haver altres situacions distintes que
permetin alguna regulacié especifica en la revisio del planejament. Molt resumidament,

I’equip redactor ve a sistematitzar i agrupar la diverses casuistica en els seglients grups:

a).- Edificis autoritzats com a allotjaments turistics, sense increment d’edificabilitat, sota
la vigencia dels PGOU/71 i PGOU/84, emprats en tot o part com a residencials

(fonamentalment, segona residencia).

b).- Edificis autoritzats com a allotjaments turistics, amb increment d’edificabilitat per a
destinacié a “industria hotelera”, també sota la vigencia dels PGOU/71 i PGOU/84,
emprats en tot o part com a residencials.

c).- Edificis de les dues situacions anteriors, actualment no adaptats a la llicéncia d’obres

atorgada en el seu moment (o a les llicéncies posteriors).

CONSIDERACIONS JURIDIQUES

1.- Per a respondre a la consulta realitzada per I’equip redactor de la revisié del PGOU,
cal comencar per fer una mica d’analisi (per bé que parcial) dels PGOU/71 i PGOU/84 i

aixi veiem que:

1.1.- EI PGOU/71 de Calvia establia per a diferents zones “tipus d’edificacié” (norma
18): “a) Edificacion en manzana cerrada con patio de manzana (MM) ... destinada
fundamentalmente a vivienda™; “‘b) edificacién en bloque exento (BQ) ... destinada
fundamentalmente a hoteles y viviendas o apartamentos en comunidad’; ““c) edificacion
aislada (AS) ... destinada normalmente a hoteles, a viviendas o apartamentos en
comunidad™; ““d) Edificacion chalet (CH) ... destinada a vivienda’; ““€) Agrupaciones
compactas tipo poblado mediterraneo (PM)”* i “f) Agrupaciones tipo zona-club (ZC)”.

Pel que fa als usos, en el capitol 11 (normes d’usos), el mateix PGOU/71 classificava els
usos en tres categories (norma 27): d’habitatge, “multifamiliar” o unifamiliar (norma 28);
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industrial (norma 29) i Gs public — col-lectiu, en el que incloia els usos “RS Residencials”
de hotels i motels (norma 30). Després, en la norma seglient (la norma 30 bis) feia una
assignacié d’usos possibles en les edificacions privades per a cada un dels tipus definits
en la norma 18, aixi: A les edificacions tipus MM i PM, hi admetia I’Us d’habitatge, tant
plurifamiliar, com unifamiliar, i I’s de hotels i motels; a les edificacions tipus BQ i AS,
hi admetia I’Us d’habitatge plurifamiliar i també el de hotels 0 motels; i a les edificacions
tipus CH i ZC, admetia I’Gs d’habitatge unifamiliar i prohibia els usos publics —
col-lectius.

Per altre part, en la ordenacié de volums, la norma 13.6) del mateix PGOU/71 deia
textualment que “en edificaciones destinadas a industria hotelera se permitird un
aumento de su coeficiente de edificabilidad que por la zona le corresponda, segln
baremo que sigue; Una estrella 10%, dos y tres estrellas 20%, cuatro y cinco estrellas
30%. Los motivos son la autosuficiencia de las instalaciones hoteleras y proteccion a las
de mas categoria, para elevar el nivel turistico del término”. EI PGOU no definia que
s’havia d’entendre com a “industria hotelera” (es limitava a incloure els hotels i els motels
dins la categoria d’usos publics — col-lectius residencials), ni tampoc, evidentment,
regulava les categories d’aquests establiments, pel que fa necessari fer una ullada a la

regulacié legal sectorial vigent aleshores, en la que hi trobem:

La Llei 48/1963, de 8 de juliol, sobre competencia en matéria turistica, quin article 1
atribuia al Ministri d’Informaci6 i Turisme la ordenaci6 de tota classe d’activitats
turistiques i quins articles 4 i 5 definien el que s’havia d’entendre per “empresa de
hoteleria”, tot dient que era ““la dedicada de modo habitual o profesional a proporcionar
habitacién o residencia a las personas, junto 0 no a otros servicios de caracter
complementario™ (art. 4) i per “alojamiento turistico” que deia que eren “los albergues,
campamentos, bungalows, apartamentos o establecimientos similares destinados a
proporcionar habitacion o residencia a las personas, zonas o situaciones turisticas. No
alterara la naturaleza del alojamiento el que la actividad se realice de un modo temporal
0 permanente” (art. 5).

L’Ordre de 19 de juliol de 1968, per la que es dictaren normes sobre la classificacio dels
establiments hotelers.
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I el Decret 3787/1970, de 19 de desembre, sobre requisits minims de infraestructura en
els allotjaments turistics, aplicable als establiments hotelers i d’allotjament turistic
definits en els articles 4 i 5 de la Llei 48/1963 (abans esmentada) i, també, a ““los edificios
con diez 0 mas apartamentos y los conjuntos de diez 0 més villas o <bungalows> con
servicios comunes dentro de una urbanizacidn que constituyan una segunda residencia
para sus propietarios o arrendatarios con motivo de sus vacaciones ... aun cuando no

sean objeto de explotacion mercantil”” (art. 1.2).

1.2.- EI PGOU/84 de Calvia ve a mantenir, amb algunes modificacions, la ordenacio del
PGOU/71 i aixi:

En les seves normes 39 a 45 torna a definir els diferents tipus d’edificacio: “edificacion
urbano - rural (MM)”* d’aplicacio als sols urbans de Calvia, Capdella i Sa Porrassa i amb
ordenances propies (norma 40); “Edificacion bloque exento (BQ)” destinada
fonamentalment a hotels i a habitatges o apartaments en régim de comunitat (norma 41);
“edificacion aislada (AS)” destinada normalment a hotels i habitatges o apartaments en
regim de comunitat (norma 42); “edificacion chalet (CH)” destinada a habitatge
unifamiliar (norma 43); ““agrupaciones compactas tipo poblado mediterraneo (PM)”
formades per habitatges aillats o agrupats (norma 44); i ““Agrupaciones tipo Zona-Club
(ZC)” formades per habitatges o bungalows aillats o agrupacions amb acord amb els

veinats disposats al voltant d’una zona club d’ds comu (norma 45).

En les seves normes 55 i segiients es regulen els usos de les edificacions mantenint la
classificacio d’us d’habitatge, de industria i Us public (norma 55) i les seves categories:
Habitatge plurifamiliar (“multifamiliar”), unifamiliar i unifamiliar aillat (norma 56);
industries de quatre categories (norma 57); i usos publics, dintre dels quals inclou el “RS
residenciales, turistica colectiva” que correspon a hotels, motels i apartaments turistics.
Després, com feia el PGOU/71, en la seva norma 59 estableix ““los usos por categorias y
situaciones permitidas en las edificaciones privadas™ i per a les edificacions MM es
remet a la seva regulacio especifica; per a les edificacions tipus BQ admet I’Us d’habitatge
plurifamiliar i el residencial — turistic — col-lectiu (hotels, motels i apartaments turistics);
per a les edificacions AS, admet els habitatges plurifamiliars i unifamiliars i també el
residencial — turistic — col-lectiu; a les edificacions CH admet I’habitatge unifamiliar aillat
i no el residencial — turistic — col-lectiu; a les edificacions PM admet els habitatges
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plurifamiliars i unifamiliars i també el residencial — turistic — col-lectiu; i a les

edificacions ZC admet I’habitatge unifamiliar i prohibeix I’és public.

No hi ha en aquest PGOU/84 una norma similar a la 13.6 del PGOU/71 (al manco, el
lletrat sotasignat no I’ha vista).

2.- Per aesbrinar si els edificis denominats “inicialment turistics en els que s’ha efectuat
un canvi d’Us il-legal a Us residencial” en els estudis esmentats en I’antecedent | anterior,
autoritzats sota la vigéncia dels PGOU/71 i PGOU/84 considerats com a fora d’ordenacio
en dits estudis municipals, estan o no en dita situacié es obligat atendre al disposat a
I’article 129 de la LUIB i, també, al disposat a I’article 186 del RLOUSM en lo que no
resulti incompatible (D.F. 22.2, LUIB).

Disposa I’article 129.2.c), LUIB, que “les edificacions o construccions implantades
legalment en les quals s’han executat obres, d’ampliaci6 o reforma, o canvi d’Us sense
disposar de llicéncia o amb llicencia que ha estat anul-lada” es consideren en situacio
de fora d’ordenacid. Per tant, cap dubte hi ha que es troben en dita situaci6 de fora
d’ordenacio els edificis objecte de consulta en els que s’hagin fetes obres, d’ampliacié o
reforma, sense la preceptiva llicencia municipal. El dubte esta en si hi ha hagut o no un
canvi d’Us il-legal (sense llicéncia) de turistic a residencial.

Certament, des de la primera llei del sol de 12.05.1956 (art. 156.1), passant pel posterior
T.R.L.S./76 (art. 178.1) i continuant per la Llei 10/1990 de Disciplina Urbanistica de la
CAIB (art. 2) i per la Llei 2/2014, LOUS (art. 134.1.9), fins a I’actual 12/2017, LUIB (art.
146.1.9), el canvi d’Us de les edificacions ha estat sempre un acte subjecte a llicencia
municipal i, per tant, hi ha d’haver un Us préviament autoritzat per llicéncia que després
es canvia per un altre (legal o il-legalment); aix0 es veu clarament en la redaccio que la
D.A.4? de la Llei 6/1997 va donar a l’article 2.1 de la Llei 8/1988, d’Edificis i
Instal-lacions Fora d’Ordenacié: “Aixi mateix s’han de considerar com a edificis o
instal-lacions fora d’ordenacio ... I’Gs de les quals contravengui les condicions d’acord

amb les quals s’autoritzaren ...”

Em vist en la consideracié juridica anterior que, tant el PGOU/71, com el PGOU/84,
permetien en diverses tipologies edificatories I’Us d’hotel, habitatge i apartaments en
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comunitat i també em vist que la normativa turistica vigent aleshores (art. 5, Llei 48/1963)
incloia dins la definicié d’allotjaments turistics als ““apartamentos o establecimientos
similares destinados a proporcionar habitacion o residencia a las personas, zonas 0
situaciones turisticas™ i que “no alterard la naturaleza del alojamiento el que la
actividad se realice de un modo temporal o permanente”; fins i tot el Decret 3787/1970,
de 19 de desembre, sobre requisits minims de infraestructura en els allotjaments turistics,
aplicable als establiments hotelers i d’allotjament turistic definits en els articles 4 i 5 de
la Llei 48/1963, també era d’aplicacié a “los edificios con diez o mas apartamentos y los
conjuntos de diez 0 més villas o <bungalows> con servicios comunes dentro de una
urbanizacion que constituyan una segunda residencia para sus propietarios o
arrendatarios con motivo de sus vacaciones ... aun cuando no sean objeto de explotacion

mercantil”” (art. 1.2).

Afegim ara que el caracter exclusiu i excloent de I’Us turistic no fou tal fins I’entrada en
vigor de la Llei autonomica 7/1988, de 1 de juny, de Mesures Transitories d’Ordenacio
d’Establiments Hotelers i de Allotjaments Turistics, i ho fou per a edificis de nova planta
destinats a hotels o a allotjaments turistics o per canvi d’usos d’edificacions amb finalitat

de ser utilitzats turisticament.

3.- Per tot plegat, considera el lletrat sotasignat que el fet que els edificis d’apartaments
objecte d’aquest informe, autoritzats com a “allotjaments turistics” amb anterioritat a
I’entrada en vigor de de la Llei autonomica 7/1988 i construits conforme a llicéncia
municipal, fossin destinats en tot o en part a Us residencial no es pot considerar com a
contravenciod de I’Us en que foren autoritzats per Ilicéncia als efectes de considerar-los ara

com a edificis en situacio de fora d’ordenacio per canvi d’us il-legal.

Lo anterior no vol dir que no puguin tenir part (grossa o petita) fora d’ordenaci6 a causa
de I’execucid d’obres, d’ampliacié o reforma, sense disposar de llicencia (art. 129.2.c,
LUIB), pero no hi estarien per canvi d’Us pel sol fet d’estar destinats a Us residencial.

Aquests edificis, si no estan -com sembla- ajustats al planejament vigent, estarien en

situacio de disconformitat d’acord amb I’article 129.1 LUIB i 185 RLOUSM, que donen

cobertura legal per a que el nou planejament estableixi les normes urbanistiques i
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actuacions autoritzables, en el ben entés que sempre seran autoritzables les obres que

diuen expressament els esmentats articles.

4.- En canvi, si que estarien en situacio legal de fora d’ordenacié per canvi d’Us sense
llicéncia (art. 192.c LUIB i 186.5, darrer paragraf RLOUSM) o, en altres paraules, per
contravencié de les condicions d’Gs pel qual foren autoritzats, aquells edificis que
s’acolliren a I’increment del coeficient d’edificabilitat que permetia la norma 13.6) del
PGOU/71 si estan destinats en tot 0 en part a I’Us residencial i no turistic, doncs per a
aquest edificis si que la condici6 de la seva autoritzacié era que fossin destinats a
“industria hotelera”, definida a I’article 4 de la Llei estatal 48/1963, de 8 de juliol, “la
dedicada de modo habitual o profesional a proporcionar habitacién o residencia a las

personas, junto o no a otros servicios de caracter complementario™.

CONCLUSIONS

Les exposades en els apartats 3 i 4 de les anteriors consideracions juridiques.

Tret de superior criteri.

Calvia a 6 de juny de 2022
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