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Kluwwer

@.LA LEY

Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo
BOIB 29 Marzo 2014
LA LEY 4668/2014

EL PRESIDENTE DE LAS ILLES BALEARS

Sea notorio a todos los ciudadanos que el Parlamento de las Illes Balears ha
aprobado y yo, en nombre del Rey y de acuerdo con lo que se establece en
el articulo 48.2 del Estatuto de Autonomia, tengo a bien promulgar la
siguiente:

LEY

EXPOSICION DE MOTIVOS

Durante afios la regulacién integral de la actividad urbanistica ha sido una
de las carencias mas claras del ordenamiento juridico balear. Desde el afio
1983, a partir de la obtencion de la autonomia politica, las Illes Balears
empezaron a ejercer las competencias en materia de ordenacién territorial y
urbanismo en el marco de la legislacion preconstitucional, constituida
fundamentalmente por el texto refundido de la Ley sobre régimen del suelo
y ordenacién urbana, aprobado por el Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril
(LA LEY 611/1976), y por los reglamentos que lo desarrollan.

Fruto de este despliegue competencial, en el transcurso de los afos se
fueron aprobando normas con el fin de configurar un régimen juridico de
ordenacién territorial y urbanistico propio de las Illes Balears. A pesar de
todo, muchas de estas normas tenian una vertiente medioambiental o
manifestaban preocupacion por aspectos concretos. Son buenos ejemplos
del primer grupo la Ley 1/1984, de 14 de marzo (LA LEY 656/1984), de
ordenacion y proteccién de areas naturales de interés especial, en el marco
de la cual se dictaron otras normas de rango legal de proteccién de espacios,
o la Ley 1/1991, de 30 de enero (LA LEY 1852/1991), de espacios naturales
y de régimen urbanistico de las areas de especial proteccion de las Illes
Balears. Del segundo grupo de normas podemos destacar la Ley 8/1988, de
1 de junio (LA LEY 1099/1988), de edificios e instalaciones fuera de
ordenacion; la Ley 12/1988, de 17 de noviembre (LA LEY 2110/1988), de
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campos de golf; la Ley 10/1989, de 2 de noviembre (LA LEY 749/1990), de
sustitucién de planeamiento urbanistico municipal; o la Ley 1/1994, de 23
de marzo (LA LEY 3554/1994), sobre condiciones para la reconstruccion en
suelo no urbanizable de edificios e instalaciones afectadas por obras publicas
o declaradas de utilidad publica y ejecutadas por el sistema de expropiacion
forzosa.

Aparte de estas normas, cabe mencionar especialmente dos leyes que si van
mas allda de una regulacion puntual y que abarcan ambitos regulatorios mas
importantes: la Ley 10/1990, de 23 de octubre (LA LEY 3337/1990), de
disciplina urbanistica, y la Ley 6/1997, de 8 de julio (LA LEY 2964/1997), del
suelo rustico de las Illes Balears. Este marco normativo se mantiene casi
intacto hasta la aprobacion de la Ley 4/2008, de 14 de mayo (LA LEY
6650/2008), de medidas urgentes para un desarrollo territorial sostenible en
las Illes Balears, que fija un minimo régimen juridico en cuanto a las clases
de suelo, regulacion que ha sido sustituida por la reciente Ley 7/2012, de 13
de junio (LA LEY 11212/2012), de medidas urgentes para el desarrollo
urbanistico sostenible.

Esta trayectoria ha de culminar, por lo tanto, con esta ley, que fijara una
regulacion integral de la actividad administrativa en materia de urbanismo.
Es importante remarcar que esta actividad, como funcidon publica que es, se
configura en el marco de lo que denominamos bloque normativo ambiental,
constituido por los derechos a disfrutar de un medio ambiente adecuado, de
una vivienda digna y del patrimonio histérico, cultural y artistico.
Claramente ligado a este importante conjunto de derechos, pero ampliando
su horizonte para no comprometer la capacidad de las generaciones futuras,
hay que situar el principio de desarrollo sostenible, el cual asegura las
necesidades del presente sin comprometer la capacidad para enfrentarse a
las necesidades del futuro. Este principio ha de constituir el eje estructural
de la politica territorial y ha de informar al resto de politicas publicas que
incidan en el uso del territorio o de otros recursos naturales.

Asi pues, esta ley desarrolla las competencias en materia de legislacién de
ordenacidon urbanistica que nuestra comunidad auténoma tiene atribuidas, a
la vez que fija el sistema para integrar e incardinar esta materia en la
ordenacion del territorio, que debe proporcionar una vision mas global.
Ademas, esta integracion es fundamental dado que la normativa urbanistica
debe plantearse como el instrumento normativo que debe permitir concretar
en el espacio municipal el modelo territorial fijado por los instrumentos de
ordenaciéon supramunicipales. Solo desde el marco ordenador de estos
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instrumentos se pueden ir definiendo los objetivos propios de la politica
urbanistica.

Hay, en todo caso, dos elementos adicionales que explican el alcance final
del objeto de la ley. Por un lado, no es posible escapar de la estructura
competencial derivada de la organizacion territorial de la comunidad
auténoma. Con esta estructura, los consejos insulares son las instituciones
de gobierno de cada una de las islas, a la vez que instituciones de la
comunidad auténoma, y gozan de autonomia en la gestion de sus intereses
de acuerdo con la Constitucion, el Estatuto y las leyes del Parlamento en el
ambito territorial. Concretamente, en cuanto al ambito urbanistico y de
acuerdo con el articulo 70 del Estatuto, los consejos insulares tienen
atribuidas, en calidad de competencias propias, las materias de urbanismo,
habitabilidad y ordenacién del territorio, con el litoral incluido, ademas de la
potestad reglamentaria, con la singularidad de Formentera donde las
competencias del consejo insular abarcan también las que le corresponden
como ayuntamiento.

Esta realidad institucional implica la importancia de no agotar el marco
normativo con la ley y dejar un margen de regulaciéon a los consejos
insulares mediante los reglamentos de desarrollo. Por ello se ha optado por
una ley poco reglamentista y que permita un desarrollo normativo
diferenciado en cada isla, si bien dentro de un marco que debe garantizar un
tratamiento unitario en los aspectos sujetos a la reserva de ley y, de manera
muy especial, en lo que se refiere a la esfera de derechos y deberes de los
particulares.

Un segundo elemento definidor del alcance de la ley ha sido la exclusién de
la misma de la regulacidén de usos y actividades en suelo rustico, para los
que se remite a la legislacion especifica. La ley se limita a regular la
actividad urbanistica, la transformacién del suelo y el régimen juridico del
suelo transformado. No es el caso, por tanto, del suelo rustico que se define
justamente por estar excluido de esta transformacion. Precisamente, esta
exclusion a menudo viene motivada por unos valores naturales vy
paisajisticos que trascienden el interés municipal y que justifican un
tratamiento desde una perspectiva mucho mas amplia. La excepcién a esto
se produce en materia de intervencion en el uso del suelo y disciplina, donde
si la normativa resulta de aplicacidon respecto de las actuaciones que se
llevan a cabo en el suelo rustico.

Fijadas las metas del objeto de la norma, cabe mencionar a sus principios
informadores, partiendo de la idea de que no corresponde en ningln caso a
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esta ley fijar un modelo territorial concreto. Este debe definirse, con el grado
de detalle que en cada caso corresponda, a los instrumentos de ordenacion
territorial, y debe concretarse en el planeamiento urbanistico. La eficacia de
la presente ley solo quedara acreditada en el momento que se demuestre
adecuada para la implementacién de modelos territoriales diferentes e,
incluso, divergentes. La principal finalidad de esta norma es, pues, la
creacién de un marco normativo estable para la fijacion de un modelo de
territorio, y en ningun caso puede ser una finalidad la imposicién de un
modelo concreto.

Sin embargo, es inevitable que la ley incorpore una serie de principios
basicos que deben formar parte de cualquier modelo que se pretenda
implementar. Ya se ha apuntado mas arriba el caracter estructurante del
principio de desarrollo sostenible, sostenibilidad que debe tener en cuenta
tres pilares basicos: el ambiental, el social y el econdmico. Y esta triple
configuraciéon es fundamental precisamente en una actividad como Ia
urbanistica y de hecho debe encontrarse presente en las actuaciones que se
prevean. Es por ello que en la ley se exige no solo una sostenibilidad
ambiental, que se garantiza en todo caso por la aplicacidén de la normativa
sectorial correspondiente, sino también la econdmica, en el sentido de
buscar un equilibrio en las actuaciones urbanisticas que las hagan
realizables. Esta condicidn, que por obvia puede parecer superflua, no lo es
cuando observamos docenas de previsiones del planificador que se
perpetian en el tiempo sin que se lleguen a materializar, lo cual no solo
puede ser causa de problemas particulares para las personas propietarias y
los ciudadanos y ciudadanas del lugar, sino que también de alguna manera
debilita la credibilidad del propio plan y desincentiva la participacion
ciudadana a lo largo del proceso. También es importante, en este sentido, la
sostenibilidad social, con el fin de garantizar una calidad adecuada de los
servicios, el acceso a una vivienda digna y a evitar procesos de degradacion
que pongan en peligro la cohesion social. Y son fundamentales para la
correcta convergencia de estos pilares la transparencia y la participacion
ciudadana. Si hay una funcién publica donde claramente la participacion
ciudadana ha sido y es un elemento esencial es en la urbanistica. La ley, por
tanto, refuerza estos mecanismos para hacer que esta participacion sea
efectiva, garantizando en todo caso el acceso a la informacion de los
instrumentos de planeamiento y gestién, la participacién en la formulacion y
en la tramitacion y el fomento de las herramientas telematicas para facilitar
el ejercicio de estos derechos.
laleydigital.es
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En cuanto a la estructura y al contenido concreto de la ley, esta consta de
nueve titulos, 193 articulos, diez disposiciones adicionales, once transitorias,
una derogatoria y cuatro finales.

En el titulo preliminar se prevén el objeto de la ley, la actividad urbanistica y
los fines que persigue. Se hace mencion, ademas, de la integracién del
planeamiento en el marco de la ordenacion territorial, del sistema jerarquico
y de los criterios de interpretacion de sus determinaciones. Se regulan la
participacion ciudadana, la accion publica y el papel de la iniciativa privada
en la gestion de la actividad urbanistica; las competencias de las diferentes
administraciones y las relaciones interadministrativas; y los convenios
urbanisticos, fijando su marco juridico, los limites a que se someten, asi
como las garantias exigibles, sobre todo en lo que se refiere a su publicidad.

El titulo I regula el régimen urbanistico del suelo, manteniendo la actual
division en tres clases: urbano, urbanizable y rustico; define las actuaciones
urbanisticas en el marco de la legislacién estatal; y fija el régimen general
de cumplimiento de los deberes que comportan estas actuaciones, asi como
los casos en que estos deberes pueden ser objeto de modulacion. En lineas
generales, se sigue con la tendencia marcada por normas anteriores de fijar
un concepto estricto de urbano en el sentido de ser un suelo ya
transformado y contar con los requisitos que la norma fija, con
independencia de que pueda ser objeto de un tratamiento diferenciado
cuando se categorice como asentamiento en el medio rural. En todo caso,
esta Ultima figura solo puede ser de aplicacién a los asentamientos ya
existentes legalmente implantados o que sean objeto de incorporacion a la
ordenacion de acuerdo con lo previsto en la legislacién vigente. Salvo estas
situaciones, la transformacion de suelo rustico debe pasar necesariamente
por la clasificacion como urbanizable y es por eso que es el Unico caso en
que computa su superficie a efectos de los limites de crecimiento que fijan
los instrumentos de ordenacion territorial.

El titulo II regula los instrumentos de planeamiento urbanistico y fija el plan
general como instrumento de planeamiento integral del municipio, que se
desarrolla a través de planes parciales, planes especiales y estudios de
detalle. El plan general es la figura principal y determina la clasificacion del
suelo y la estructura general y organica del municipio, la ordenacion
detallada del suelo urbano y del urbanizable ordenado asi como el resto de
determinaciones que se fijan. Desde esta vista global, debe definir las
previsiones temporales de la ejecucion del plan, las necesidades de vivienda
protegida y la sostenibilidad econdmica de las actuaciones que determina.
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Asimismo, se regula la tramitacion de los instrumentos de planeamiento v,
con caracter general, la competencia de los consejos insulares en la
aprobacién definitiva de los mismos, con la excepcién de Palma de Mallorca
y, de manera limitada, de los municipios de mas de 10.000 habitantes.

El titulo III regula la ejecucion del planeamiento y fija como sistemas de
actuaciéon la reparcelacion en que diferencia las modalidades de
compensacion y cooperacion y la expropiacidon. Se regula la reparcelacion
econdmica y se fijan mecanismos para facilitar estas operaciones cuando se
trate de actuaciones en suelos ya transformados. Los mecanismos de
intervencion en el mercado del suelo se regulan en el titulo IV, tanto en lo
referente a la regulacidn de los patrimonios publicos de suelo como a los
derechos de superficie y de tanteo y retracto.

El titulo V regula la obligacién de edificar y los deberes de los propietarios
respecto a la ejecucién y la conservacion de las obras y las construcciones,
incluida la obligacién de someter las construcciones y edificaciones a
inspecciones periddicas o, en su caso, la de presentar el informe de
evaluacion de edificios previsto en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacién, regeneracion y renovaciéon urbanas (LA LEY 10340/2013). Se
regulan también la situacion de ruina y la expropiacién forzosa por razones
de urbanismo.

Los ultimos titulos regulan la intervencién en el uso del suelo y la proteccién
de la legalidad urbanistica. Con caracter general, se mantiene la sujecién a
licencia municipal para las obras y otras actuaciones con trascendencia
urbanistica, aunque en determinados casos se permite optar por un régimen
de comunicacién previa. Se regula también el procedimiento para
restablecer el orden juridico perturbado y la posibilidad de suspender
actuaciones que se lleven a cabo sin el amparo de un titulo que las legitime.
Se refuerza también la competencia del consejo insular que, incluso, puede
suspender determinadas actuaciones en ejecuciéon sin necesidad de requerir
de forma previa la intervencién municipal, especialmente en suelo rustico.
En cuanto al régimen sancionador, se amplia el concepto de persona
responsable y se hace una clasificacion mas precisa de las infracciones,
adaptadas a la legislacion basica.

Cierran el texto un conjunto de disposiciones adicionales, transitorias,
derogatoria y finales. En estas se determina, entre otras cuestiones, el
mantenimiento del caracter supletorio de los reglamentos estatales hasta
gue se vean desplazados por los reglamentos de desarrollo de la ley.
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES GENERALES

Capitulo I
Principios generales y finalidades especificas

Articulo 1 Objeto de Ia ley

Esta ley tiene por objeto establecer el régimen juridico general regulador de
la actividad administrativa en materia de urbanismo en las Illes Balears, y
definir el régimen juridico urbanistico de la propiedad del suelo de acuerdo
con su funcién social.

Articulo 2 Actividad urbanistica

1. La actividad urbanistica es una funcidon publica que disefia el modelo
territorial local y determina las facultades y los deberes del derecho de
propiedad del suelo de acuerdo con su destino. Comprende la ordenacion, la
transformacioén, la conservacion y el control del uso del suelo, del subsuelo y
del vuelo; la urbanizacién y la edificacion teniendo en cuenta las
consecuencias para el entorno; y la regulacién del uso, la conservacion y la
rehabilitacion de las obras, los edificios y las instalaciones.

La actividad urbanistica se desarrolla en el marco y dentro de los limites que
fijan las leyes y los instrumentos de ordenacidn territorial y en armonia con
los objetivos de los programas y las politicas sectoriales.

El ejercicio de las competencias urbanisticas debe garantizar, de acuerdo
con el interés general, los objetivos de mejorar la calidad de vida de los
ciudadanos y ciudadanas y un desarrollo sostenible, dos objetivos
estructurantes de las politicas publicas urbanisticas que implican Ia
utilizacién racional, responsable y solidaria de los recursos naturales
limitados, entre otros, el territorio, armonizando los requerimientos de la
economia, la ocupacién, el bienestar y la cohesion social, la igualdad de
oportunidades y trato de mujeres y hombres, los nhuevos usos del tiempo, la
salud, la seguridad de las personas, la cultura, la identidad y el patrimonio,
y la proteccién del medio ambiente, contribuyendo a la prevencién y a la
reducciéon de la contaminacion.

La actividad de ordenacion urbanistica debe ser siempre motivada, debe
expresar los intereses generales a que sirve, y se regird por los principios
rectores de la politica social y econdmica que establecen los articulos 45 (LA
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LEY 2500/1978), 46 (LA LEY 2500/1978) y 47 de la Constituciéon (LA LEY
2500/1978), el articulo 12 vy el titulo II del Estatuto de Autonomia, y por los
que define esta ley en relacion a cada ambito especifico de actuacién y
demads normativa aplicable.

En tanto que funcidn publica, la ordenacion urbanistica no es susceptible de
transaccion.

2. La actividad urbanistica comprende el ejercicio por parte de la
administracién competente de las potestades que se indican a continuacion:

a. La formulacién y la aprobacidon de los instrumentos de
ordenacion urbanistica.

b. La intervencion del ejercicio de las facultades dominicales
relativas al uso del suelo.

c. La determinacién de la forma de gestion de la actividad
administrativa de ejecucion.

d. La ejecucion, la direccion, la inspeccién y el control del
planeamiento.

e. La intervencion en el mercado de suelo.

f. El control del uso del suelo y de la edificacién, la proteccidon
de la legalidad urbanistica y la sancion de las infracciones.

Articulo 3 Finalidades y atribuciones de la actividad urbanistica

1. Las politicas publicas relativas a la regulacién, la ordenacidon, la
ocupacion, la transformacion y el uso del suelo tienen como fin comun la
utilizacién de este recurso de acuerdo con el interés general y segun el
principio de desarrollo sostenible, sin perjuicio de los objetivos especificos
que les atribuyan las leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a las que se
refiere el apartado anterior deben propiciar el uso racional de los recursos
naturales armonizando los requerimientos de la economia, la ocupacion, la
cohesidon social, la igualdad de trato y de oportunidades, la salud y la
seguridad de las personas y la proteccion del medio ambiente,
contribuyendo en particular a:

a. Materializar un desarrollo sostenible y cohesionado de las
ciudades y del territorio municipal, racionalizando Ilas
previsiones de la capacidad de poblaciéon y priorizando la
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complecion, la conservacién, la reconversion, y la reutilizacién
o la mejora de los suelos ya transformados y degradados, vy la
compactacién urbana y la rehabilitaciéon, en lugar de nuevas
transformaciones de suelo, la dispersién de la urbanizacién y
la construccién fuera del tejido urbano. En este sentido se
evitard la creacién de nuevos nucleos de poblacidon y se
preservaran del desarrollo urbanistico los espacios mas
valiosos y las zonas de riesgo.

Asumir y concretar los objetivos y principios establecidos en la
Carta Europea de Ordenacién del Territorio.

b. La eficacia de las medidas de conservacién y mejora de la
naturaleza, la flora y la fauna y de la proteccién del patrimonio
cultural y del paisaje.

c. La proteccion, adecuada a su caracter, del medio rural y la
preservacion de los valores del suelo innecesario o no idoneo
para atender las necesidades de transformacion urbanistica.

d. La prevencién adecuada de riesgos y peligros para la
seguridad y la salud publicas y la eliminacidon efectiva de las
perturbaciones de ambas.

e. La prevencién y la minimizacion, en la mayor medida
posible, de la contaminacion del aire, el agua, el suelo y el
subsuelo.

f. Vincular los usos del suelo a la utilizacion racional y
sostenible de los recursos naturales, teniendo en cuenta la
capacidad de crecimiento insular limitada y la escasez de
recursos hidricos.

g. Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, sea
cual sea la titularidad, al interés general que define esta ley vy,
por derivacion, a la planificacién urbanistica.

h. Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo y
los usos y las formas de aprovechamiento, de acuerdo con su
funcion social y de utilidad publica.

i. Evitar la especulacion del suelo y garantizar la disponibilidad
de suelo para usos urbanisticos, una prevision de dotaciones y
equipamientos urbanos adecuada y el acceso a una vivienda
digna. El suelo vinculado a uso residencial esta al servicio de la
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efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, un domicilio libre de inmisiones contaminantes y en
un entorno seguro, saludable y universalmente accesible.
Asimismo debe favorecer la cohesién social, mediante la
regulacion del uso del suelo de forma que se fomente la
convivencia equilibrada de grupos sociales, usos y actividades.

j. Reconocer y garantizar una distribucidén justa de beneficios y
las cargas que se derivan del planeamiento urbanistico entre
los que intervengan en la actividad de transformacién y
edificacién del suelo, en proporcidon a sus aportaciones.

k. Asegurar y hacer efectiva una adecuada participacion de la
comunidad en las plusvalias que genere la accién urbanistica
de los organismos publicos, y, en su caso, de los particulares,
en los términos establecidos en esta ley y en la legislacidon
estatal que sea aplicable.

l. Atender el principio de accesibilidad universal y fomentar la
implantacién de sistemas de transporte colectivo y la
movilidad sostenible en general.

m. Tener en cuenta en el desarrollo de los nucleos
poblacionales la perspectiva de género.

n. Valorar las funciones agrarias, ganaderas, forestales,
territoriales, ecoldgicas y paisajisticas de las areas rurales.

0. Considerar los efectos paisajisticos en toda actuacién
urbanistica.

p. La proteccién patrimonial, favoreciendo la reutilizaciéon de
los inmuebles y espacios de los centros historicos y del
patrimonio cultural como estrategia fundamental en Ia
rehabilitaciéon de estos elementos y el mantenimiento de la
estructura urbana.

q. Promover la eficiencia energética en la eleccion de los
emplazamientos y la ordenacion.

3. Los poderes publicos promoveran las condiciones para que los derechos y
deberes de los ciudadanos y ciudadanas establecidos en los articulos
siguientes sean reales y efectivos, adoptando las medidas de ordenacion
territorial y urbanistica que procedan para asegurar un resultado
equilibrado, que favorezcan o contengan, segun proceda, los procesos de
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ocupacion y transformacion del suelo. El suelo vinculado a un uso residencial
para la ordenacion territorial y urbanistica esta al servicio de la efectividad
del derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada, en los términos
que disponga la legislacién en la materia.

4. En relacién con la competencia en materia de planeamiento, y dentro del
marco de los instrumentos de ordenacidn territorial, la actividad urbanistica
incluye las siguientes facultades:

a. La formulacidon y la aprobacion de los planes y de los
instrumentos de ordenacion urbanistica previstos en esta ley.

b. El emplazamiento de centros de producciéon y de residencia
que distribuya la poblacién de la mejor manera posible.

c. La division del territorio municipal en areas de suelo,
atendiendo a una organizacion racional y de acuerdo con el
interés general de la ocupacion, segun la clasificacion
determinada en esta ley y la asignacion de la calificacion
correspondiente.

d. El establecimiento de zonas de usos diferentes segun la
densidad de la poblacidon que las haya de ocupar, el porcentaje
de terreno que puede ser ocupado por construcciones,
volumen, forma, numero de plantas, clase y destino de los
edificios, con criterios de ordenacién generales uniformes para
cada clase en toda la zona.

e. La formulacion del trazado de las vias publicas y las
infraestructuras de comunicacion.

f. El establecimiento de espacios libres para parques y jardines
publicos en la proporcion adecuada a las necesidades
colectivas.

g. El emplazamiento y la definicidn de las caracteristicas de los
centros y los servicios de interés publico y social, los centros
docentes y las infraestructuras de comunicacién, en los
términos que, en su caso, determine la legislacion sectorial
aplicable.

h. La calificacion de terrenos para destinarlos a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen de proteccidén publica.

i. La determinacion de las dimensiones y la configuracién de
las parcelas edificables, la limitacion de las edificaciones y del
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uso del suelo, del subsuelo y del vuelo.

j. La definicibn o la orientacion de la composicion
arquitectdnica de las edificaciones y la regulacion, en los casos
que sea necesario, de sus caracteristicas estéticas y
constructivas.

5. Con relacién al ejercicio de las facultades dominicales relativas al uso del
suelo, la competencia urbanistica incluye las siguientes facultades:

a. Intervenir previamente los actos de parcelacién de todo tipo
de terrenos, con independencia de su clasificacion.
b. Intervenir la construccion y el uso de las fincas.

c. Prohibir los usos que no se ajusten a la legislacidon o la
ordenacidn urbanistica.

d. Facilitar el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas a

los propietarios en los términos que se establecen en esta ley.

6. La competencia urbanistica en materia de ejecucidén, direccidn, inspeccion
y control del planeamiento comprende las siguientes facultades:

a. La direccion, la realizacion, la concesién y la fiscalizacién de
la ejecucion de las obras de urbanizacion.
b. La expropiacion de terrenos y construcciones necesarios

para efectuar las obras de urbanizacién.

7. La competencia en materia de intervencion en el mercado de suelo
incluye las siguientes facultades:

a. Regular el mercado de terrenos, con subordinacién a las
finalidades que prevea el planeamiento.

b. Ceder los terrenos edificables y los derechos de superficie
que se constituyan.

c. Constituir y gestionar los patrimonios publicos de suelo.

d. Ejercer los derechos de tanteo y retracto en los términos
que se establecen en esta ley y en cualquier otra legislacion
aplicable.

8. Las facultades del control del uso del suelo y de la edificacion, de la
proteccidon de la legalidad urbanistica y de la sancién de las infracciones son
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las que se prevén en esta ley.

9. Todas las facultades mencionadas en los apartados anteriores tienen un
caracter meramente enunciativo. La competencia de la actividad urbanistica
integra todas las facultades que sean necesarias para hacer efectivos los
fines, y deben ser ejercidas de acuerdo con esta ley y demas legislacion que
sea aplicable.

Articulo 4 Direccién y control de la actividad urbanistica y la
iniciativa privada

1. La direcciéon y el control de la gestion de la actividad urbanistica
corresponde a la administracién competente, que los llevard a cabo en las
formas previstas en esta ley y, en lo no previsto, en cualquiera de las
formas previstas en la legislacion reguladora del régimen juridico de la
administracion actuante.

2. La administracion puede llevar a cabo la gestion y la ejecucion de la
actividad urbanistica directamente o las puede encomendar a entidades de
naturaleza mixta o a la iniciativa privada.

3. La administracion actuante, en el ambito de sus competencias, debe
facilitar y promover la iniciativa privada en las formas y el alcance previstos
en esta ley, cuando lo aconseje el cumplimiento de los fines y los objetivos
del planeamiento urbanistico, mediante los diversos sistemas de actuacidn.

Articulo 5 Ejercicio del derecho de propiedad

1. En el marco de la legislacion estatal aplicable, el ejercicio de las
facultades urbanisticas del derecho de propiedad debe sujetarse al principio
de la funcion social de este derecho, dentro de los limites que imponen la
legislacién y el planeamiento urbanisticos y cumpliendo los deberes que
fijan, de acuerdo con el interés general.

2. En ningun caso se pueden considerar adquiridas por silencio
administrativo facultades urbanisticas que contravengan la legislacion, la
ordenacion territorial o el planeamiento urbanistico.

Articulo 6 Inexistencia del derecho de indemnizaciéon por Ila
ordenacion urbanistica de terrenos

1. La ordenacion urbanistica del uso de los terrenos y de las construcciones,
en tanto que implica meras limitaciones y deberes que definen el contenido
urbanistico de la propiedad, no confiere a los propietarios el derecho a exigir
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indemnizacion, salvo en los supuestos establecidos expresamente por esta
ley y la legislacidon estatal aplicable.

2. La simple prevision de edificabilidad u otros usos lucrativos, mediante la
ordenacion urbanistica, no la integra en el contenido del derecho de
propiedad del suelo. La patrimonializacion de la edificabilidad o de los
referidos usos se produce Unicamente con su realizacién efectiva y esta
condicionada, en todo caso, al cumplimiento de los deberes y a la remocién
de las cargas propias del régimen correspondiente, en los términos previstos
en esta ley.

Articulo 7 Integracién de Ia ordenaciéon y del planeamiento

Las administraciones publicas competentes en materias de ordenacién
urbanistica deben ejercer las potestades propias mediante la planificacion
previa. Salvo las excepciones que expresamente se establecen en esta ley,
la ejecucion de cualquier acto de transformacién del territorio o del uso del
suelo, sea de iniciativa publica o privada, debe estar legitimada por el
instrumento de planeamiento que proceda para su ordenacion.

Articulo 8 Instrumentos de planeamiento y legislacion sectorial

1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan tener en cuenta las
determinaciones que se establecen en la legislacidon sectorial que fijen
deberes concretos de regulacion del sector correspondiente en estos
instrumentos. Corresponde a los organismos que tienen la competencia
sectorial respectiva velar por la adecuacion de estos instrumentos a las
determinaciones de la legislacidon sectorial mediante la emisidn, en su caso,
de los informes preceptivos, y el resto de acciones y medios que establece la
legislacion aplicable.

2. Para cumplir lo dispuesto en el apartado 1 anterior, los organismos
titulares de competencias sectoriales deben facilitar a las administraciones
titulares de las competencias de planificacion urbanistica la informacion que
necesiten sobre la materia, cooperar y prestarles la asistencia activa que
pudiesen pedir.

Articulo 9 Sistema jerarquico

1. Los instrumentos de ordenacion que desarrollen el planeamiento
urbanistico conforman un sistema integrado y jerarquizado Unico. El alcance
y el contenido de cada instrumento y sus relaciones para cumplir los fines
especificos integrados en el sistema global son los previstos en esta ley.
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2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico deben ser coherentes con
las determinaciones de los instrumentos de ordenacidon territorial y de
cualquier otra legislaciéon o planificacién sectorial en que incidan, y deben
facilitar su cumplimiento.

Articulo 10 Interpretacion de Ilas determinaciones de Ilos
instrumentos

Las dudas en la interpretacidon producidas por imprecisiones o por
contradicciones contenidas en los instrumentos de ordenacion urbanisticos
se resuelven atendiendo los criterios de mayor proteccion ambiental, de
proteccion integral del patrimonio cultural y de desarrollo sostenible, de
menor edificabilidad y de mayor dotacidon para espacios publicos, de la
perspectiva de género y aplicando en todo caso el principio general de
interpretacion integrada de las normas. En el caso de que se dé un conflicto
irreductible entre la documentacién imperativa del planeamiento que no
pueda ser resuelto atendiendo los criterios generales determinados por el
ordenamiento juridico, prevalece lo que establezca la documentacién escrita.
En todo caso, en el suelo clasificado como rustico prevalece la norma o la
medida que confiera mayor proteccion, con independencia del rango
normativo y del grado de especialidad.

Articulo 11 Nulidad de las reservas de dispensacion

Son nulas de pleno derecho las reservas de dispensacion contenidas en los
instrumentos de planeamiento urbanisticos y en las ordenanzas, asi como
las que concedan las administraciones publicas al margen de estos
instrumentos, planes y ordenanzas.

Articulo 12 Participaciéon ciudadana, iniciativa privada y publicidad
de las actuaciones

1. Las administraciones competentes deben fomentar y, en cualquier caso,
asegurar la participacion de los ciudadanos y ciudadanas y de las entidades
constituidas para defender sus intereses en la gestion y el desarrollo de la
actividad de ordenacidn urbanistica, velar por los derechos de informacion e
iniciativa, y promover actuaciones que garanticen o amplien esos derechos.

2. De la misma manera, los ciudadanos y ciudadanas tiene derecho a
participar efectivamente en los procedimientos de elaboracién y aprobacion
de los instrumentos de ordenacidn territorial y urbanistica y de ejecucién en
los periodos de informacién publica. Durante estos periodos, todos los

http://laleydigital.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAQO29... 19/05/2014



Page 16 of 171

ciudadanos y las ciudadanas tienen derecho a:

a. Consultar la documentacion, escrita y grafica, que integra el
instrumento o el expediente y obtener una copia. A estos
efectos, las administraciones competentes estan obligadas a
garantizar, desde el principio del periodo de informacion
publica, la posibilidad de consultar la documentacién y de
obtener copias.

La documentacion expuesta al publico deberd constar de un
resumen que incluya, como minimo, una explicacién detallada
de las modificaciones que plantea y, en su caso, los ambitos y
el alcance de la suspension que implique.

b. Presentar alegaciones, sugerencias, informes o documentos
gue consideren oportunos en relaciéon con el instrumento o el
expediente sometido a informacién publica.

Asimismo, en los procedimientos de tramitacion de los instrumentos de
planeamiento urbanistico todas las personas tienen derecho a consultar los
instrumentos que hayan sido objeto de aprobacion provisional y a obtener
copias.

3. En el resto de procedimientos en materia urbanistica, las personas
interesadas tienen derecho a conocer el estado de tramitacion del
expediente y obtener copias de documentos que lo integran de acuerdo con
lo que establece la legislacion en materia de procedimiento administrativo.
Asimismo, los ciudadanos y las ciudadanas tienen derecho a acceder a los
archivos, los registros y los expedientes administrativos correspondientes a
procedimientos de ordenacion territorial y urbanistica finalizados en los
términos y las condiciones que dispone la legislacion en materia de
procedimiento administrativo.

4. El contenido de los instrumentos de planeamiento urbanistico y de los
instrumentos de gestion urbanistica, incluidos los convenios, estan
sometidos al principio de publicidad. Las administraciones publicas
competentes deben tener a disposiciéon de los ciudadanos y ciudadanas
copias completas de estos instrumentos y de los convenios que estén
vigentes en el ambito territorial respectivo, y han de publicar el contenido
actualizado en los términos previstos en esta ley.

A tal efecto, los ayuntamientos tienen los deberes siguientes:

a. Tener un ejemplar completo y debidamente diligenciado de
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cada uno de los instrumentos de planeamiento territorial,
urbanistico o de gestidon urbanistica vigentes, incluidas las
resoluciones administrativas o judiciales que afecten su
eficacia, a disposicién del publico durante el horario de oficina.

b. Facilitar copias de los instrumentos de planeamiento y
gestion urbanisticos vigentes a quien las solicite.

c. Adoptar las medidas organizativas necesarias para
garantizar que se atiendan las solicitudes de informacién que
formule cualquier persona, por escrito o verbalmente, sobre
las determinaciones de los instrumentos de planeamiento y
gestion urbanisticos vigentes.

d. Adoptar las medidas necesarias para consultar de forma
actualizada los instrumentos de planeamiento y gestion
urbanisticos por medios telematicos.

5. Todas las personas tienen derecho a obtener de los organismos de la
administracion competente los datos certificados que les permitan asumir las
obligaciones y el ejercicio de las actividades urbanisticas.

6. Los organismos publicos, las personas concesionarias de servicios
publicos y las particulares deben facilitar la documentacion y la informacion
necesarias para redactar los instrumentos de ordenacion urbanisticos.

7. En materia de planeamiento y de gestién urbanisticos, los poderes
publicos deben respetar la iniciativa privada, promoverla en la medida mas
amplia posible y sustituirla en los casos de insuficiencia o de incumplimiento,
sin perjuicio de los supuestos de actuacién publica directa.

8. La gestidn urbanistica se puede encargar tanto a la iniciativa privada
como a organismos de caracter publico y a entidades, sociedades o
empresas mixtas, en los términos previstos en esta ley.

Articulo 13 Gestién de la actividad urbanistica e iniciativa privada

1. Las administraciones con competencia en materia de ordenacion
urbanistica tienen el deber de facilitar y promover la iniciativa privada, en el
ambito de las competencias respectivas y en las formas y con el alcance
previsto en esta ley. Con este fin pueden suscribir convenios urbanisticos
con particulares para establecer los términos de colaboracién para llevar a
cabo la actividad urbanistica de la mejor manera y mas eficaz.

2. Las personas particulares, sean o no titulares del derecho de propiedad o
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de cualquier otro derecho sobre el suelo o los bienes inmuebles, intervienen
en la actividad urbanistica en la forma y en los términos de la legislacion
general aplicable y de esta ley.

3. Las personas propietarias de suelo en situacién rural para el que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su
paso a la situacidn de suelo urbanizado, tendran derecho a consultar las
administraciones competentes sobre los criterios y las previsiones de la
ordenacion urbanistica, vigente y en tramitacion, y de las obras a ejecutar
para asegurar la conexidon de la urbanizacidn con las redes generales de
servicios y, en su caso, las de ampliacién y reforzamiento de las existentes
fuera de la actuacion.

La respuesta a la consulta, que se notificara en el plazo de dos meses, tiene
caracter informativo respecto de las condiciones urbanisticas en el momento
en que se emite; no vincula la administracidn en el ejercicio de las
potestades publicas propias, especialmente de la potestad de planeamiento;
y debe incluir el plazo en que esta tiene efectos, que no podra ser inferior a
seis meses. Del transcurso del plazo de dos meses sin contestacidon expresa
no se puede deducir ningln efecto favorable respecto de los términos de la
consulta.

En el caso de que la administracion altere los criterios o las previsiones que
se facilitan en la consulta dentro del plazo en que esta tiene efectos, la
alteracion debe quedar suficientemente motivada, sin perjuicio del derecho
de indemnizacion que pueda derivarse de la elaboracidon de los proyectos
necesarios que devengan inutiles, de conformidad con el régimen general de
la responsabilidad patrimonial de las administraciones publicas.

Articulo 14 Accién puablica

1. De acuerdo con la legislacion aplicable, la acciéon para exigir ante los
organos administrativos y los tribunales de la jurisdiccién contenciosa el
cumplimiento de lo dispuesto en esta ley y en los instrumentos de
ordenacion urbanistica que se regulan es publica, mediante los recursos o
las acciones que correspondan.

Si el ejercicio de la accion viene motivado por la ejecucion de obras que se
consideren ilegales, podra ejercitarse mientras dure la ejecucidon v,
posteriormente, hasta el vencimiento de los plazos de prescripcidon que
determina esta ley, sin perjuicio de los supuestos de no prescripcion.

2. Si como consecuencia del ejercicio de la accidn publica se incoa un
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expediente sancionador, la administracion competente tendra por personada
en el procedimiento la persona que lo haya ejercido y le comunicara el
acuerdo de incoacién y la resolucion que ponga fin al procedimiento.

3. A los efectos de la accion publica, y con excepcidon de los expedientes
sancionadores Yy disciplinarios, se considera persona interesada en un
procedimiento, ademas de quien lo promueva o quien tenga derechos que
puedan resultar afectados por la resolucidon que se adopte, quien se persone.

Capitulo II
Competencias administrativas

Articulo 15 Ejercicio de las competencias en materia urbanistica

1. El ejercicio de las competencias urbanisticas definidas en esta ley
corresponde a las islas y a los municipios, sin perjuicio de las competencias
que se puedan atribuir en esta materia a otros entes locales o a las
entidades urbanisticas especiales que se constituyan.

2. Los consejos insulares, como 6rganos de gobierno y administracién de la
isla, ejercen las competencias en materia urbanistica que les asigna esta ley,
y disponen de potestad reglamentaria normativa para desarrollarla vy
ejecutarla, en los términos que fija la legislacidn.

3. Los ayuntamientos y otros organismos locales previstos en la legislacion
autondmica de régimen local, con sujecién a los principios de autonomia
para la gestion de los intereses respectivos, de proporcionalidad y de
subsidiariedad en el marco de los instrumentos de ordenacién territorial,
ejerceran las competencias urbanisticas propias en los términos que
determinan la legislacion de régimen local y esta ley. La competencia
urbanistica de los ayuntamientos comprende todas las facultades de
naturaleza local no atribuidas por ley expresamente a otros organismos.

4. Corresponde al Gobierno de las Illes Balears la potestad reglamentaria
normativa para desarrollar las materias que, en atencién al caracter
suprainsular inherente, asi se especifica de manera expresa en los preceptos
de esta ley, sin perjuicio de la coordinacién de la actividad de los consejos
insulares en los términos que establece el Estatuto de Autonomia.

5. De acuerdo con la normativa especifica, se pueden crear entidades
urbanisticas especiales dependientes de las administraciones de base
territorial mencionadas en los apartados anteriores, que pueden asumir
competencias en materia de planificacion y gestidon, en los casos en que
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actlan como administracién, asi como en materia de intervencién en la
edificacién y el uso del suelo y otros fines andlogos. También tienen esta
consideracion los consorcios urbanisticos, y corresponde a cada
administracidon decidir si participa con otras administraciones publicas, de
acuerdo con la legislacidon propia de organizacion, procedimiento y régimen
juridico.

Articulo 16 Régimen de las relaciones interadministrativas

1. Las relaciones interadministrativas entre los municipios y las
administraciones insulares y autondmica en el ejercicio de las competencias
urbanisticas respectivas se ajustan a lo dispuesto en la normativa de
régimen local, la normativa de los consejos insulares, la de régimen juridico
de la Administracion de la comunidad auténoma, la normativa de
procedimiento administrativo comun y, en su caso, la normativa reguladora
de la jurisdiccion contenciosa administrativa.

2. Cuando lo prevean las normas de organizacidon de cada consejo insular,
podran participar personas representantes de la Administraciéon General del
Estado y del Gobierno de las Illes Balears, desighadas por estos, en los
organos colegiados a los que se atribuya competencia para aprobar
definitivamente los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Articulo 17 Principios de cooperaciéon y colaboracién, y subrogacion
por incumplimiento de la competencia urbanistica municipal

1. Las administraciones con competencias urbanisticas, en virtud de los
principios de colaboracion y coordinacién, y de la potestad de organizacion
que les corresponde, pueden, en este ambito, constituir gerencias,
consorcios y mancomunidades, y utilizar cualquier otra férmula de gestidn
directa o indirecta admitida legalmente.

2. Los consejos insulares deben fomentar la acciéon urbanistica de los
municipios y, en el caso de que estos no puedan ejercer plenamente las
competencias que les corresponden por su dimensién o por falta de
recursos, les deben prestar asistencia técnica y juridica suficiente.

3. Los consejos insulares, en los supuestos de inactividad o de
incumplimiento manifiesto, deben subrogarse en el ejercicio de la
competencia urbanistica municipal correspondiente, en los términos
previstos en esta ley.

Capitulo III
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Convenios urbanisticos

Articulo 18 Concepto, principios, objeto y limites de los convenios

1. Los consejos insulares y los ayuntamientos, conjunta o separadamente,
pueden suscribir convenios con personas publicas o privadas para colaborar
en una actividad urbanistica mas eficiente y eficaz, debiendo contar siempre
con la participacion de las personas propietarias y de todas aquellas que
ostenten facultades dominicales sobre los terrenos.

2. La negociacién, la formalizacion y el cumplimiento de los convenios
urbanisticos a que se refiere el apartado 1 anterior se rigen por los principios
de transparencia y publicidad.

3. Los convenios urbanisticos pueden tener uno o dos de estos objetos:

a. La determinacidon del contenido de posibles modificaciones
del planeamiento en vigor.

b. Los términos y las condiciones de la gestion y la ejecucidon
del planeamiento en vigor en el momento de la celebracién del
convenio.

4. Son nulas de pleno derecho las estipulaciones de los convenios
urbanisticos que contravengan, infrinjan o defrauden objetivamente, en
cualquier forma, normas imperativas legales o reglamentarias, incluidas las
del planeamiento territorial o urbanistico, salvo que el objeto sea
precisamente modificarlas siguiendo el procedimiento y cumpliendo los
requisitos que corresponden segun la legislacion vigente. No podran
establecer obligaciones o prestaciones adicionales ni mas gravosas que las
que procedan legalmente ni en perjuicio de las personas propietarias
afectadas.

5. Los convenios urbanisticos tienen naturaleza juridico-administrativa y las
cuestiones relativas al cumplimiento, la interpretacién, los efectos y la
extincion de estos son competencia del orden jurisdiccional contencioso-
administrativo.

Articulo 19 Convenios sobre planeamiento

1. Se consideran convenios sobre planeamiento aquellos que tengan por
objeto la aprobacidon o la modificacion del planeamiento urbanistico. Se
podran referir también a la ejecucion del planeamiento, en los términos
establecidos en el articulo siguiente.
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2. La aprobacion de estos convenios corresponde al ayuntamiento, que debe
establecer previamente un periodo de informacién publica de un plazo
minimo de un mes, y anunciarlo en el Butlleti Oficial de les Illes Balears y en
la web o punto de acceso electrénico oficial correspondiente. El anuncio debe
incluir el contenido integro del convenio o indicar expresamente el lugar o el
punto de acceso electréonico donde se puede consultar.

3. El ayuntamiento debe tramitar la aprobacién o la alteracion del
planeamiento a que se haya comprometido, pero conserva la plena potestad
de planeamiento por razones de interés publico. Si finalmente no se aprueba
el cambio de planeamiento, el convenio se entenderd automaticamente
resuelto sin que pueda suponer enriquecimiento injusto.

Articulo 20 Convenios de gestion

1. Se consideran convenios de gestion urbanistica aquellos que tengan por
objeto exclusivamente los términos y las condiciones de ejecucién del
planeamiento, sin que de su cumplimiento pueda derivarse ninguna
alteracion de este planeamiento.

2. Los convenios en que se acuerde, de manera excepcional y unicamente
en los supuestos especificos en que lo prevé esta ley, el cumplimiento del
deber legal de cesidon del aprovechamiento urbanistico correspondiente al
ayuntamiento a cambio del pago de una cantidad sustitutoria en metalico,
incluirdn la valoracién pericial que corresponda, de acuerdo con la normativa
vigente en materia de valoraciones urbanisticas, validada expresamente por
el personal técnico municipal competente.

3. Las personas particulares que suscriban el convenio, con la conformidad
de todas las personas propietarias afectadas, y asuman la responsabilidad
completa de la urbanizacién en un ambito de actuacidén urbanistica, pueden
definir su ejecucién.

4. La aprobaciéon de estos convenios corresponde al ayuntamiento, que debe
establecer previamente un periodo de informacién publica de un plazo
minimo de un mes, y anunciarlo en el Butlleti Oficial de les Illes Balears y en
la web o punto de acceso electrdnico oficial correspondiente. El anuncio debe
incluir el contenido integro del convenio o indicar expresamente el lugar o el
punto de acceso electronico donde se puede consultar.

Articulo 21 Publicidad e impugnacién de los convenios

1. El texto integro de los convenios, junto con el acuerdo de aprobacién, se
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publicaréa en los mismos términos y requisitos que se exigen para la
publicacion de los instrumentos de planeamiento, de acuerdo con la
legislacidon de régimen local o con esta ley.

2. En todos los municipios habra un registro de convenios administrativos
urbanisticos, en el que se anotara el nombre del convenio, y un archivo de
convenios administrativos urbanisticos, en los que se ha de custodiar un
ejemplar completo del texto definitivo y, en su caso, de su documentacién,
que debe incorporar la del planeamiento o del instrumento de gestién a que
se refiere.

3. El ejemplar custodiado en el archivo al que se refiere el apartado 2
anterior da fe, con todos los efectos legales, del contenido del convenio.

4. Todos los ciudadanos y ciudadanas tiene derecho a consultar los registros
y los archivos a los que se refiere este articulo, y a obtener certificados y
copias de las anotaciones que se hagan y los documentos que se custodien
en ellos.

5. Los actos administrativos de aprobacion de los convenios urbanisticos y
su contenido quedan asimismo sometidos al régimen de accion publica que
regula el articulo 14 de esta ley.

TITULO I
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Capitulo I
Clasificacion del suelo

Articulo 22 Facultades del derecho de propiedad

1. Las facultades del derecho de propiedad del suelo deben ejercerse dentro
de los limites y cumpliendo los deberes que se establecen en esta ley o en
virtud de esta, en el planeamiento urbanistico, de acuerdo con la
clasificacidon urbanistica de las parcelas.

2. En todo caso, el derecho de propiedad comprende el deber de dedicar los
inmuebles a usos que no sean incompatibles con la ordenacién urbanistica,
conservarlos en las condiciones exigidas y, en todo caso, en las de
seguridad, salubridad y accesibilidad y decoro legalmente exigibles, asi como
realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion hasta donde llegue el deber
legal de conservacion.
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Articulo 23 Clases de suelo

El plan general clasifica la totalidad del territorio de los municipios en todos
o algunos de los siguientes tipos de suelo: urbano, urbanizable y rustico.

Articulo 24 Concepto de suelo urbano

1. Constituyen el suelo urbano:

a. Los terrenos que el planeamiento urbanistico general
incluye de manera expresa en esta clase de suelo porque,
habiendo sido legalmente sometidos al proceso de integracion
en el tejido urbano, o bien cuentan con todos los servicios
urbanisticos basicos, o bien son ordenados como
asentamientos en el medio rural de acuerdo con lo previsto en
el articulo 26 de esta ley.

b. Los terrenos que, en ejecucidon del planeamiento
urbanistico, alcanzan el grado de urbanizacion que este
determina.

2. La clasificacién como urbanos de los terrenos debe mantenerse al margen
de que sean objeto de actuaciones urbanisticas.

Articulo 25 Servicios urbanisticos bdsicos
1. Son servicios urbanisticos basicos:
a. La red viaria que tenga un grado de consolidacién suficiente

para permitir la conectividad con la trama viaria basica
municipal.

b. Las redes de abastecimiento de agua y de saneamiento.
c. El suministro de energia eléctrica.
2. Los servicios urbanisticos basicos deben tener las caracteristicas

adecuadas para el uso del suelo previsto en el planeamiento urbanistico que
lo clasifica.

Articulo 26 Asentamientos en el medio rural

1. Dentro de la clasificacion de suelo urbano, el planeamiento urbanistico
general puede ordenar como asentamientos en el medio rural los de caracter
predominantemente residencial, sobre los que, bien por su escasa entidad o
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dimension, bien por su caracter extensivo, bien por razones de indole
territorial o paisajistica, no se estime conveniente la completa aplicacién del
régimen juridico del suelo urbano. Esta categoria de suelo urbano solo se
podra aplicar a asentamientos existentes a la entrada en vigor de la Ley
7/2012, de 13 de junio (LA LEY 11212/2012), de medidas urgentes para el
desarrollo urbanistico sostenible, y que se encuentren legalmente
implantados de acuerdo a lo establecido en esta ley. En todo caso, se
considera que se encuentran legalmente implantados aquellos
asentamientos que se clasifiqguen como urbanos para incorporarse a la
ordenacidon urbanistica de acuerdo con lo establecido en la disposicion
adicional sexta.

2. Los asentamientos en el medio rural no generan las areas de transicion
que prevé el articulo 10 de la Ley 6/1999, de 3 de abril (LA LEY 2228/1999),
de las directrices de ordenacion territorial de las Illes Balears y de medidas
tributarias, y su ordenacidén debe tender a la complecién del asentamiento,
sin que se permitan crecimientos periféricos futuros, salvo que se prevean
en el plan territorial insular porque se produzcan circunstancias
excepcionales debidamente acreditadas que lo aconsejen.

Articulo 27 El suelo urbanizable

Constituyen el suelo urbanizable los terrenos que el planeamiento
urbanistico general municipal, de acuerdo con las determinaciones y los
limites del plan territorial insular correspondiente, clasifique asi porque los
considera adecuados para garantizar el crecimiento y las necesidades de la
poblacién y de la actividad econdmica.

Articulo 28 El suelo ristico

Constituyen el suelo rustico los terrenos no clasificados expresamente como
urbanos o urbanizables y que el planeamiento urbanistico general preserva
de los procesos de desarrollo o transformacién urbanistica, mediante su
ordenacion y la proteccion de los elementos de identidad que los
caracterizan en funcidn de sus valores agricolas, forestales, pecuarios,
cinegéticos, naturales, paisajisticos o culturales, y su aportacién a la defensa
de la fauna, la flora y el mantenimiento del equilibrio territorial y ecolégico.

Articulo 29 Actuaciones urbanisticas

1. Las actuaciones urbanisticas pueden implicar la completa urbanizacién de
un ambito, bien de suelo en situacidon de rural, bien de un suelo ya
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transformado, o la complecién, la modificacion o la mejora de la
urbanizacion ya existente. A estos efectos, hay que diferenciar entre
actuaciones de transformacion y actuaciones de reordenacién o de
complecion de la urbanizacion.

2. Tienen la consideracion de actuaciones de transformacion urbanistica:

a. En el suelo urbanizable, las de nueva urbanizacion mediante
las cuales los terrenos pasan de la situacién de suelo rural a la
de suelo urbanizado.

b. En el suelo urbano, las de reforma integral de Ila
urbanizacion, entendiendo por tales las que implican la
reurbanizacido general de un ambito de suelo con demolicidn
practicamente total de las edificaciones preexistentes vy
completo redisefio y reimplantacion de los servicios
urbanisticos.

c. Las de dotacién, que son aquellas que tienen por objeto
incrementar las dotaciones publicas en un ambito concreto de
suelo urbano para reajustar su proporcion con el incremento
de la edificabilidad o de la densidad, o con los nuevos usos que
se asignen en su ordenacién, siempre que no requieran de la
reforma integral de la urbanizacion.

3. Salvo que concurran las condiciones sefialadas en el apartado 2 anterior,
no tienen la consideracién de actuaciones de transformacién urbanistica las
de reordenacion, que son aquellas que tienen por finalidad la mejora de la
calidad urbana de un ambito de suelo urbano, siempre que el incremento de
las dotaciones publicas que se derive respecto de las inicialmente previstas
no esté directamente vinculado con el ajuste de su proporcién en los
incrementos de edificabilidad, densidad o nuevos usos que se definan; ni
tampoco las actuaciones de complecién de la urbanizacién, que son aquellas
que tienen por finalidad completar o mejorar la urbanizacion en un ambito
de suelo urbano.

4. En ningun caso la superficie de los terrenos sometidos a actuaciones
urbanisticas en suelo urbano computa como crecimiento a los efectos de lo
previsto en el articulo 33 de la Ley 6/1999, de 3 de abril (LA LEY
2228/1999), de las directrices de ordenacion territorial de las Illes Balears y
de medidas tributarias, y las disposiciones correspondientes que fijen los
planes territoriales en desarrollo de este articulo.
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Articulo 30 Concepto de solar

1. Tienen la consideracion de solar los terrenos clasificados como suelo
urbano que sean aptos para la edificacién, segun la calificacidon urbanistica, y
cumplan los requisitos siguientes:

a. Confronten con via publica, zona de aparcamientos publicos
anexos a la vialidad o, cuando asi lo defina el planeamiento,
espacio libre publico y que dispongan efectivamente de
alumbrado publico, pavimentacion con, en su caso, aceras
encintadas y con los servicios urbanisticos, de acuerdo con las
determinaciones establecidas por el planeamiento urbanistico
y, en todo caso y como minimo, con los basicos sefialados en
el articulo 25 de esta ley.

b. Tengan sefaladas las alineaciones y las rasantes, en el caso
de que el planeamiento urbanistico las defina.

c. No hayan sido incluidos en un ambito sujeto a actuaciones
urbanisticas pendientes de desarrollo.

d. Para edificarlos, no deban cederse terrenos para destinarlos
a vial o a espacios libres publicos de cara a regularizar
alineaciones o a completar la red viaria.

2. En el caso de los asentamientos en el medio rural, la condicion de solar
requiere el cumplimiento de lo previsto en el apartado 1 anterior, si bien no
es necesario disponer de todos los servicios que se prevén en la letra a)
cuando asi lo determine el planeamiento urbanistico.

3. Tener la condicidon de solar es requisito imprescindible para que se pueda
otorgar la licencia de edificacién. No obstante, el ayuntamiento siempre
puede autorizar, tanto en suelo urbano como urbanizable, la edificacion y la
urbanizacion simultaneas en los términos que establece el Reglamento de
gestion urbanistica, aprobado por el Real Decreto 3288/1978, de 25 de
agosto (LA LEY 1601/1978), o la normativa que lo sustituya.

Capitulo II
Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo
urbano y suelo urbanizable

Articulo 31 Derecho de edificacién en suelo urbano
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1. Las personas propietarias de terrenos en suelo urbano tienen el derecho a
edificar, de acuerdo con las determinaciones del planeamiento urbanistico y
mediante el otorgamiento de la licencia de edificacion correspondiente, si
alcanza la condicién de solar de conformidad con el articulo 30 anterior.

Asimismo, tienen el derecho de promover, cuando estén incluidos en
ambitos de gestidn sistematica, la tramitacion de los instrumentos de
planeamiento, la gestion y la ejecucion necesarias para poder hacer efectivo
el derecho a edificar, de conformidad con lo establecido en esta ley.

2. Si para la edificacion de suelo urbano es necesaria la reparcelacién del
suelo, esta tiene que haber sido aprobada por un acuerdo que sea firme en
via administrativa.

3. Las condiciones de edificacion que establezcan las licencias municipales se
pueden hacer constar, de acuerdo con la legislacion hipotecaria, en el
Registro de la Propiedad. Si se transmiten fincas en curso de edificacion, las
personas compradoras deben asumir el cumplimiento de estas condiciones;
de la misma manera, en las escrituras de obra nueva en construccion, las
personas propietarias deben explicitar la asuncion de dichas condiciones o
bien acreditar que las han cumplido al declarar la obra concluida.

Articulo 32 Deberes de las personas propietarias en suelo urbano

1. Las personas propietarias de suelo urbano tienen que acabar o completar
a su cargo la urbanizacién necesaria para que los terrenos alcancen la
condicidn de solar y han de edificar los solares resultantes en los plazos y de
acuerdo con las determinaciones que haya fijado el planeamiento
urbanistico.

2. La complecidn de la urbanizacién a que se refiere el apartado anterior no
requerira de actuaciones urbanisticas cuando sean suficientes, para alcanzar
la condicion de solar, las obras de conexién de las parcelas a las
instalaciones ya en funcionamiento.

En estos casos, las personas propietarias estaran también obligadas a ceder,
en su caso y de forma previa a la edificacidon, los terrenos destinados a
viario. El ayuntamiento podra ordenar la cesiéon de los terrenos y la
urbanizacion de las aceras y la via publica que corresponda a la persona
propietaria en cualquier momento.

3. Cuando la complecidon de la urbanizacién en suelo urbano requiera de
actuaciones urbanisticas, se deben cumplir los siguientes deberes:

http://laleydigital.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAQO29... 19/05/2014



Page 29 of 171

a. Repartir equitativamente los beneficios y la cargas
derivados del planeamiento urbanistico.

b. Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita,
todo el suelo reservado por el planeamiento urbanistico para
los sistemas urbanisticos locales incluido en el ambito de
actuacién urbanistica en que estén comprendidos los terrenos.

c. Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el
suelo necesario para la ejecucién de los sistemas urbanisticos
generales que el planeamiento urbanistico general incluya en
el dmbito de actuacién urbanistica en que se incluyen los
terrenos, o los que se le adscriban en el caso de las
actuaciones previstas en el articulo 29.2.b) o c) de esta ley.

d. Ceder, cuando se trate de las actuaciones previstas en las
letras b) o c¢) del apartado 2 del articulo 29 mencionado, el
suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 10%
de la edificabilidad media ponderada que comporten las
diferentes actuaciones. En todo caso, en las actuaciones de
dotacién, las personas propietarias de los terrenos deberan
ceder este porcentaje solo sobre el incremento de la
edificabilidad media ponderada que comporte la actuacion
respecto a la anteriormente definida por el planeamiento.

No obstante lo anterior, el planeamiento urbanistico puede
reducir hasta el 5% este porcentaje cuando sean actuaciones
de transformacidon urbanistica vinculadas a actuaciones de
recuperacion o rehabilitacion integral de suelos urbanos,
actuaciones con un exceso de cargas respecto a la media de
actuaciones de transformacion del municipio, o cuando el
ambito se destine predominantemente a dotaciones publicas.

Asimismo, el planeamiento urbanistico puede incrementar de
manera justificada el porcentaje previsto anteriormente hasta
el 20% en aquellos casos en que el valor de las parcelas
resultantes sea considerablemente superior al de las otras en
la misma categoria de suelo.

e. Costear y, en su caso, ejecutar la urbanizacion, sin perjuicio
del derecho a resarcir los gastos de instalacién de las redes de
abastecimiento de agua, de suministro de energia eléctrica, de
distribucién del gas, en su caso, y de la infraestructura de la
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conexién a las redes de telecomunicaciones, a cargo de las
empresas suministradoras en la parte que, segun la
reglamentacion especifica de estos servicios, no tenga que ser
a cargo de las personas usuarias.

Cuando se trate de actuaciones de las previstas en las letras
b) y c) del apartado 2 del articulo 29 mencionado, debera
costear también las obras de ampliacién y reforzamiento de los
sistemas urbanisticos generales exteriores, en los términos
fijados en la letra c) del apartado 2 del articulo 33 siguiente.

f. Edificar los solares en los plazos que establezca el
planeamiento urbanistico.

g. Ejecutar, en los plazos que establezca el planeamiento
urbanistico, la construccion de la vivienda protegida que
eventualmente les corresponda.

h. Conservar las obras de urbanizacion, agrupadas legalmente
como entidad de conservacion, en los supuestos en que se
haya asumido voluntariamente esta obligacion o cuando la
imponga justificadamente el planeamiento general.

i. Garantizar el realojamiento de las personas ocupantes
legales que se precise desalojar de inmuebles situados dentro
del area de actuacidon y que constituyan su residencia habitual,
asi como el retorno cuando tengan derecho a ello, en los
términos establecidos en la legislacion vigente.

4. Excepto cuando se pueda cumplir con suelo destinado a vivienda
protegida en virtud de la reserva obligatoria correspondiente, el
cumplimiento del deber de cesion regulado en la letra d) del apartado 3
anterior podra efectuarse mediante las formas alternativas que
reglamentariamente establezca el consejo insular correspondiente y, en todo
caso, mediante su valor en metalico, que se destinard a costear la parte de
financiacion publica que hubiera previsto la actuacidon o a integrarse en el
patrimonio publico de suelo, destinandose de forma preferente actuaciones
de rehabilitacién o regeneracion y renovacion urbanas.

5. En las actuaciones de dotacidn, las cesiones de terrenos destinados a
dotaciones publicas que resulten del reajuste respecto del incremento de
edificabilidad o densidad, se pueden sustituir, cuando sea fisicamente
imposible materializarlas dentro de su ambito:
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a. Por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no
lucrativa, en un complejo inmobiliario dentro del mismo
ambito, de acuerdo a lo previsto en el texto refundido de la
Ley estatal de suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio (LA LEY 8457/2008).

b. Por la obtencién y la ejecucién de sistemas urbanisticos
generales.

c. Por su valor en metdlico que se destinara a costear la parte
de financiacidon publica que hubiera previsto la actuacién o a
integrarse en el patrimonio publico de suelo, destindandose de
forma preferente a actuaciones de rehabilitacion o
regeneracion y renovacién urbanas.

Articulo 33 Derechos y deberes de las personas propietarias en
suelo urbanizable

1. Las personas propietarias del suelo clasificado como urbanizable tendran
derecho a usar los terrenos de su propiedad, a disfrutar y disponer de ellos
de conformidad con su naturaleza rustica. Ademas, salvo en los casos de
promocion por parte de las administraciones publicas, tienen el derecho a
promover su transformacién instando a la administracién para que apruebe
el planeamiento de desarrollo, cuando se trate de suelo urbanizable no
ordenado, o los instrumentos de gestién y ejecucidn correspondientes, de
conformidad con lo establecido en esta ley.

Cuando se trate de suelo urbanizable que cuente con ordenacion detallada,
las personas propietarias tienen derecho al porcentaje de aprovechamiento
urbanistico del sector referido a sus fincas que fije el planeamiento.

2. Las personas propietarias de suelo urbanizable tienen, ademas de los
deberes previstos en el articulo 32.3 de esta ley que sean propios de su
clase de suelo, los siguientes:

a. Ceder el suelo necesario para la ejecucién de los sistemas
urbanisticos generales que, en su caso, el planeamiento
urbanistico general adscriba al ambito de la actuacion
urbanistica en que se encuentren comprendidos los terrenos.

b. Ceder el suelo libre de cargas de urbanizacion
correspondiente al 15% de la edificabilidad media ponderada
que impliquen las diferentes actuaciones. De forma justificada,
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este porcentaje puede reducirse por el planeamiento
urbanistico hasta el 5% cuando sean actuaciones con un
exceso de cargas respecto a la media de actuaciones de
transformacién del municipio, o cuando el ambito se destine
predominantemente a dotaciones publicas.

Asimismo, el planeamiento urbanistico puede incrementar de
manera justificada el porcentaje previsto anteriormente hasta
el 20% en aquellos casos en que el valor de las parcelas
resultantes sea considerablemente superior al de las otras en
la misma categoria de suelo.

c. Costear y, en su caso, ejecutar las infraestructuras de
conexién con los sistemas urbanisticos generales exteriores a
la actuacion urbanistica y las obras para la ampliacion o el
reforzamiento de estos sistemas que sean necesarias como
consecuencia de la magnitud de dicha actuacion, de acuerdo
con las determinaciones del planeamiento urbanistico general.

Entre estas obras e infraestructuras se entienden incluidas, de
acuerdo con su normativa reguladora, las de potabilizacion,
suministro y depuracidon de agua, asi como la obligacion de
participar en los costes de implantacion de las infraestructuras
de transporte publico que sean necesarias para que la
conectividad del sector sea la adecuada.

d. Garantizar el realojamiento de las personas ocupantes
legales que se precise desalojar de inmuebles situados dentro
del area de actuacidon y que constituyan su residencia habitual,
asi como el retorno cuando tengan derecho, en los términos
establecidos en la legislacion vigente.

TITULO II
PLANEAMIENTO URBANISTICO

Capitulo I
Instrumentos

Articulo 34 Instrumentos de planeamiento

1. La ordenacion urbanistica de los municipios se fijarda mediante los planes
generales.
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2. Los planes generales deben desarrollarse mediante los instrumentos de
planeamiento de desarrollo: planes parciales, planes especiales y estudios
de detalle. Los planes parciales y los planes especiales también se pueden
desarrollar por medio de estudios de detalle, cuando asi lo prevean.

3. La proteccién de los elementos del patrimonio histérico se llevara a cabo
mediante planes especiales y catalogos.

4. Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento se definirdn en
la documentacidén grafica y escrita que reglamentariamente se establezca.
En todo caso, los planes deben contener, como minimo, la normativa
reguladora y una memoria justificativa en la que se haga especial hincapié
en la sostenibilidad ambiental, econdmica y social de la propuesta, asi como
todos aquellos documentos e informes exigidos por la legislacion sectorial
aplicable en los términos establecidos en los articulos 36 y siguientes de
esta ley.

Articulo 35 Plan general

1. Los planes generales, como instrumentos de ordenacion integral de su
territorio, deben comprender el término municipal completo, clasificar el
suelo para el establecimiento del régimen juridico correspondiente, definir
los elementos fundamentales de la estructura general y organica, y
establecer las previsiones temporales o prioridades para su desarrollo y
ejecucion, y los plazos y las condiciones para su revision.

2. Los planes generales deben redactarse de forma ajustada a las
determinaciones y directrices que se establezcan en los instrumentos de
ordenacion territorial y la legislacién sectorial.

Articulo 36 Documentacién de los planes generales

1. Los planes generales se formalizan mediante los siguientes documentos:

a. La memoria descriptiva y justificativa del plan, con los
estudios complementarios, de acuerdo con el contenido
establecido en esta ley.

b. Los planos de informacion y de ordenacion urbanistica del
territorio y, en el caso del suelo urbano, del trazado de las
redes basicas de abastecimiento de agua, de suministro de
energia eléctrica y eventualmente de gas, de comunicaciones,
de telecomunicaciones y de saneamiento vy las
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correspondientes a los otros servicios que se establezcan en el
plan.

c. Las normas urbanisticas, que establecen, mediante un texto
articulado, las determinaciones que corresponden, en cada
clase y categoria de suelo, a este plan. Ademas de las
referidas determinaciones, las normas urbanisticas contienen
también ordenanzas de urbanizacion o de edificacidon a fin de
regular con caracter general los aspectos constructivos,
técnicos o similares de las actuaciones de urbanizacion,
edificacion, rehabilitacion, reforma o uso del suelo.

d. El informe de sostenibilidad econdmica de las actuaciones
previstas, y el orden de prioridades o previsiones temporales
de estas actuaciones.

e. La documentacién medioambiental que exija la legislacion
sectorial y, como minimo, el informe medioambiental.

f. El catalogo de elementos y espacios protegidos.

2. Potestativamente, o cuando reglamentariamente se exija, el plan general
fijara una programacion detallada de las actuaciones, que se actualizara
periddicamente y, como maximo, cada seis afios, por acuerdo del
ayuntamiento, después de un plazo de un mes de informacién publica
mediante anuncio en el Butlleti Oficial de les Illes Balears y en la
correspondiente direccion o punto de acceso electrénico. Este acuerdo se
publicard en los referidos Butlleti Oficial de les Illes Balears y direccion o
punto de acceso electrénico, y se comunicara al correspondiente consejo
insular y al Archivo de Urbanismo de las Illes Balears con remision de la
documentacidon que se haya actualizado.

Articulo 37 Contenido de la memoria del plan general

1. La memoria del plan general debe establecer las conclusiones derivadas
de la informacidn urbanistica relevantes para la ordenacién del territorio,
analizar las alternativas posibles y justificar el modelo elegido, las
determinaciones de caracter general y las determinaciones correspondientes
a las diversas clases de suelo.

2. La memoria del plan general se referira a los siguientes puntos:

a. La integracién del programa de participacién ciudadana que
el ayuntamiento haya aplicado durante el proceso de
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formulacion y tramitacidon del plan para garantizar la
efectividad de los derechos de participacion que reconoce la
legislacion aplicable.

b. Las medidas adoptadas para facilitar la consecucién de una
movilidad sostenible en el municipio, en cumplimiento de la
obligacidon de prestacion del servicio de transporte colectivo
urbano de viajeros, en su caso, en los términos que prevea la
legislacion sectorial y de régimen local aplicable. De forma
especifica, se definiran las medidas a adoptar respecto de los
grandes centros generadores de movilidad que se prevean en
el plan.

c. La informacion urbanistica, acompafiada de los estudios
complementarios necesarios, que comprende:

19, El planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad.

29, E| planeamiento de ordenacidn territorial y
sectorial con incidencia en el ambito del plan.

39, Las caracteristicas del territorio.

4°, Llas caracteristicas de la poblacion
asentada sobre el territorio. Se incluira Ia
variable de sexo en las estadisticas, las
encuestas y la recogida de datos que se lleven
a cabo.

50, Las redes basicas existentes de los
servicios de agua, hidrantes para incendio,
gas, electricidad, telecomunicaciones vy
sistemas de evacuacion de las aguas
residuales o de lluvia.

6°. Las obras vy las infraestructuras
programadas y la politica de inversiones
publicas que pueden influir en el desarrollo
urbano.

7°. ElI sefalamiento de los valores
medioambientales, paisajisticos, culturales,
agrarios o de cualquier otro tipo existentes en
el ambito del plan.
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89, Los otros aspectos relevantes que
caractericen el ambito territorial del plan.

d. Los objetivos de la ordenacion, el analisis de las diversas
alternativas que se prevén vy la justificacion y la descripcion del
modelo de ordenacidon elegido y, concretamente, de los
siguientes aspectos:

19, La clasificacion del suelo, de acuerdo con
los criterios que se establecen en esta ley.

2°. La observancia del objetivo del desarrollo
urbanistico sostenible, teniendo en cuenta las
conclusiones del informe ambiental que integra
la documentacion del plan, y la adecuacidon a
los criterios que fijan los instrumentos de
ordenacion territorial.

3°. Diagnosis de los déficits de las redes
basicas existentes de los servicios de agua, de
hidrantes para incendio, gas, electricidad,
telecomunicaciones y sistemas de evacuacién
de las aguas residuales o de lluvia, analisis de
los recursos disponibles, y descripcién vy
justificacion de las obras y la procedencia de
los recursos necesarios para adaptar, ampliar o
mejorar estas redes basicas.

e. Un resumen ejecutivo que delimite los ambitos en los que la
ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de la
situacion, el alcance de la alteracion y, en su caso, los ambitos
en los que se suspenden la ordenacién o los procedimientos de
ejecucion o de intervencidn urbanistica, y la duracién de esta
suspension.

3. La memoria social del plan general municipal es el documento de
evaluacion y justificacion de las determinaciones del plan relativas a las
necesidades sociales de acceso a la vivienda, y también forma parte de ella
una evaluacion del impacto de la ordenacién urbanistica propuesta en
funcion del género, asi como respecto a los colectivos sociales que requieren
atencidn especifica, tales como las personas inmigrantes y las personas
mayores, con el objeto de que las decisiones del planeamiento, a partir de la
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informacidén sobre la realidad social, contribuyan al desarrollo de la igualdad
de oportunidades entre mujeres y hombres, asi como favorecer a los otros
colectivos merecedores de proteccidn.

Articulo 38 Contenido del informe de sostenibilidad ambiental del
plan general

En el caso de que se formule o revise el plan general, y en los casos de
modificaciones que se sometan a evaluacién ambiental, el informe ambiental
previsto en esta ley debe tener la naturaleza y el contenido del informe de
sostenibilidad ambiental que regula la normativa sobre evaluacién ambiental
de planes y programas, con el grado de especificacidn que establezca el
organo ambiental en el documento de referencia, y, en todo caso, con el
siguiente contenido minimo, sin perjuicio de la evaluacidn de impacto
ambiental de los proyectos que lo requieran para su ejecucion, en su caso:

a. La determinacion de los requerimientos ambientales
significativos en el ambito del plan, que debe incluir:

1°. La descripcion de los aspectos y los
elementos ambientalmente relevantes del
ambito objeto de planeamiento y de su
entorno.

29, La determinacién de los objetivos, los
criterios y las obligaciones de proteccion
ambiental, aplicables en el ambito del plan,
que se establecen en la normativa
internacional, comunitaria, estatal, autondmica
o local, o en los instrumentos de ordenacién
territorial, o en otros planes o programas
aplicables.

39, La definicién de los objetivos y criterios
ambientales adoptados en la redaccién del
plan, de acuerdo con Ilos requerimientos
ambientales sefalados en los apartados
anteriores y con los principios y directrices que
se establecen en esta ley, los cuales deben
referirse, entre otros aspectos, a |Ila
sostenibilidad global del modelo de ordenacién,
al ciclo del agua, a la biodiversidad territorial,
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la permeabilidad ecoldgica y el patrimonio
natural, a la calidad del paisaje, a la calidad
del ambiente atmosférico y a la contaminacion
acustica y luminosa.

b. Estos objetivos ambientales deben formularse de forma
jerarquizada de acuerdo con el grado de importancia relativa.

c. La justificacién ambiental de la eleccion de la alternativa de
ordenacidén que se propone, que incluira:

1°. La descripcidén de las caracteristicas de las
alternativas consideradas.

209, El andlisis, para cada alternativa
considerada, de los efectos globales y de los
de sus determinaciones estructurales, de
acuerdo con los objetivos y criterios.

39, La justificacion ambiental de la eleccién de
la alternativa seleccionada.

d. La descripcion ambiental del plan de acuerdo con la
alternativa de ordenacion adoptada, que debe incluir:

1°. Una sintesis descriptiva del contenido del
plan en el que figuren las determinaciones de
este con posibles repercusiones significativas
sobre el medio ambiente.

29, La identificacion y la cuantificacién de los
suelos objeto de transformacion y de las
demandas adicionales de recursos naturales y
de infraestructuras de saneamiento, de gestion
de residuos y similares derivadas de |la
ordenacion propuesta.

39, La descripcién de las medidas que se
prevén para fomentar la preservacion y la
mejora del medio ambiente.

e. La identificacion y la evaluacion de los efectos significativos
probables (secundarios, acumulativos, sinérgicos, a corto plazo
o a largo plazo, permanentes y temporales, positivos y
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negativos, y otros) de la ordenacién propuesta sobre el medio
ambiente, que han incluir:

19, Los efectos sobre los recursos naturales.

20, Los efectos sobre los espacios y los
aspectos identificados de acuerdo con la letra
a) anterior.

39, Los efectos ambientales derivados de la
movilidad generada por la ordenacidon que
prevé el plan.

f. La evaluacion global del plan y la justificacion del
cumplimiento de los objetivos ambientales que se establecen,
que deben incluir:

10, La comprobacion y la justificacién
detalladas de la congruencia del plan con los
requerimientos ambientales que se sefialan en
la letra a) anterior.

29, La evaluacién global del plan, teniendo en
cuenta el andlisis comparativo de los perfiles
ambientales inicial y resultante del ambito del
plan, de acuerdo con el punto 1° y las
jerarquias entre objetivos ambientales que se
establecen en el punto 3° de la letra a)
anterior.

39, La descripcibn de las medidas de
seguimiento y supervision que se preveén.
g. Un mapa de riesgos naturales de todo el ambito fisico

objeto de regulacién del plan general municipal.

h. Una sintesis del estudio, que debe consistir en un resumen
del contenido del estudio que resefie los objetivos y criterios
ambientales fijados, y en una explicacién justificada de la
evaluacién global del plan.

Articulo 39 Contenido del informe de sostenibilidad econémica del
plan general

El informe de sostenibilidad econdmica del plan general contiene la
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estimacion del coste econdmico de las actuaciones previstas, la
determinacion del caracter publico o privado de las inversiones necesarias
para la ejecucién del plan, las previsiones de financiacién publica, y el
anadlisis de la viabilidad econdmica de las actuaciones derivadas de la
ejecucion del plan, tanto si son a cargo de fondos publicos como privados.

En particular y en cuanto a las actuaciones a que se refieren las letras a) y
b) del articulo 29.2 de esta ley, cuando las ordene directamente el plan
general, este informe ponderara el impacto de la actuacion en las haciendas
publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en funcionamiento y la prestacién de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y la adecuacion del suelo
destinado a usos productivos.

Especificamente y en relacidon con el impacto econémico para la hacienda
local, se deben cuantificar los costes de mantenimiento para la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el
crecimiento urbano previsto en el plan general, y se debe estimar el importe
de los ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en
funcion de la edificacion y la poblacidon potencial previstas, evaluados en
funcidon de los escenarios socioecondmicos previsibles hasta que estén
terminadas las edificaciones que la actuacion conlleva.

Cuando se delimiten ambitos sujetos a actuaciones edificatorias y de
regeneraciéon y renovacion urbanas, de acuerdo con lo previsto en la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion
urbanas (LA LEY 10340/2013), el informe de sostenibilidad econdmica
debera incorporar lo establecido en el articulo 11 de la citada ley estatal.

Articulo 40 Objeto del plan general

1. En el suelo urbano, los planes generales tienen por objeto especifico,
establecer una ordenacion completa del suelo mediante la regulacion
detallada del uso y las caracteristicas de los terrenos y de la edificacién, el
sefialamiento de las piezas de la estructura general y organica que se
incluyen y la definicion de los ambitos sujetos a actuaciones urbanisticas, de
los cuales han de determinar las caracteristicas y previsiones de ejecucion.

2. En el suelo urbanizable, los planes generales tienen por objeto especifico:

2.1. Establecer las bases de la futura ordenacién, salvo que se
ordene directamente por el propio plan, mediante la definicidon
de los usos globales y su nivel de intensidad, el sefialamiento
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de las piezas de la estructura general y organica que se
incluyen, y las previsiones para formularla y ejecutarla.

2.2. En los casos en que no sea aconsejable diferir Ila
ordenacion del suelo al planeamiento de desarrollo, definirla
con el mismo grado de concrecidon que para el suelo urbano.
Sin perjuicio de otros casos en que se considere justificado,
esta categoria es preferente en ambitos de dimensidon reducida
0 que se destinen predominantemente a usos dotacionales o
de infraestructura. En los suelos urbanizables directamente
ordenados se podra optar por:

a. Cuando la magnitud de la actuacion lo
permita y en los casos de suelos destinados a
usos industriales vy terciarios, aplicar las
reservas para dotaciones exigidas para los
suelos urbanizables.

b. En el resto de casos, destinar al menos la
mitad de la superficie bruta de su ambito, con
inclusion, en su caso, de los sistemas
generales adscritos, a usos dotacionales, de
infraestructuras o terrenos para patrimonio
publico de suelo adicionales a los resultantes
de las determinaciones de los articulos 32 y 33
de esta ley. Estas cesiones, obligatorias y
gratuitas, sustituiran a las que, con caracter
general, fija la normativa urbanistica para los
suelos urbanizables.

2.3 Determinar el aprovechamiento de cada ambito en funcion
de las intensidades y los usos globales sefalados en los
terrenos no destinados a viales, parques y jardines publicos y
demas servicios y dotaciones de interés general,
homogeneizados segln sus valores relativos.

3. En el suelo rustico, los planes generales tienen por objeto especifico
preservar este suelo del proceso de desarrollo urbano estableciendo, en su
caso, las correspondientes medidas de proteccion, y definir las actividades
en él autorizables, en el marco definido por la legislacion aplicable y en los
instrumentos de ordenacion territorial.
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Articulo 41 Determinaciones estructurales de los planes generales

Los planes generales deberan contener las determinaciones de caracter
estructural siguientes:

a) La clasificacién del suelo y el sefialamiento de los usos vy las
edificabilidades globales asignados a las areas de desarrollo
urbano, con expresiéon de las superficies de cada clase y
categoria de suelo.

Se fijaran también los indices de intensidad de uso, residencial
y turistico, para el suelo urbano y el suelo urbanizable con
ordenacion pormenorizada, a los efectos de la determinacion
de la capacidad maxima de poblacién de cada ambito y la
fijacion de las dotaciones legalmente exigibles. En cualquier
caso, en ambitos de suelo urbano consolidados por la
edificacién en mas del 90% y no sujetos a actuaciones de
transformacién urbanistica, la capacidad de poblacidon se
determinara en funcion de la existente y de las previsiones
demograficas en un horizonte minimo de 15 afos. Para el
suelo urbanizable no ordenado directamente por el plan y de
uso residencial, debe fijarse la densidad global y el nimero
maximo de viviendas y determinar el aprovechamiento
urbanistico de cada sector.

b) La definicion de la estructura general y organica del
territorio integrada por los sistemas generales viarios y de
comunicaciones; por los sistemas generales de espacios libres
publicos en una proporcién que, con caracter general, no sera
inferior a cinco metros cuadrados por habitante; y por los
sistemas generales de equipamientos e infraestructuras en
proporcion adecuada a la poblacion prevista en el
planeamiento, indicando las zonhas de proteccion
correspondientes.

Reglamentariamente o a través de los planes territoriales
insulares se podra fijar una proporcion de espacios libres
publicos inferior a la indicada en el parrafo anterior para
determinados nucleos, siempre atendiendo a su poblacion,
tipologia o caracter tradicional.

c) Las previsiones temporales para el desarrollo de sus
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determinaciones o, si no, el sefialamiento de las prioridades de
actuacién para coordinar las actuaciones e inversiones publicas
y privadas, de acuerdo con los planes y programas del resto
de administraciones publicas.

d) La normativa para las diferentes categorias de suelo rustico
y las medidas para la proteccién del medio ambiente, la
naturaleza y el paisaje, los elementos y los conjuntos
naturales o urbanos, de conformidad, en su caso, con la
legislacion especifica que sea aplicable en cada supuesto.

e) La evaluacidon de las necesidades de vivienda sometida a
algun régimen de proteccidén publica y la determinacién de las
reservas para este tipo de vivienda para las actuaciones
urbanisticas que se prevean, asi como su ubicacién. Asimismo,
esta evaluacion debera considerar también la necesidad de
contar con viviendas de proteccion publica, con destino
exclusivo de alquiler y caracter rotatorio, con la finalidad de
atender necesidades temporales de colectivos con especiales
dificultades para acceder a la vivienda.

En la determinacion del suelo que debe destinarse a
construccion de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccién publica, el plan general debe reservar, como
minimo, el suelo correspondiente al 30% de la edificabilidad
residencial prevista en suelo urbanizable, y al 10% en el suelo
urbano que deba someterse a actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion, respectivamente, siempre que,
en ambos casos, el uso residencial sea el predominante.

Reglamentariamente, el Gobierno de las Illes Balears
determinara los municipios y nucleos de poblacion que, por
razén de su poblacidn, estan obligados a prever esta reserva.
Hasta que no se apruebe esta disposicidon reglamentaria,
gquedaran excluidos de esta reserva los municipios con una
poblacion inferior a los 3.000 habitantes de derecho.

La localizacidon de las zonas de reserva, como regla general,
debe ser uniforme para todos los ambitos de actuacién en
suelo urbano que estén sujetos y en suelo urbanizable. Si,
excepcionalmente, se modifica el reparto uniforme hay que
justificar esta decision en la memoria del plan general, bien
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por razén de la incompatibilidad de la tipologia edificatoria
prevista con la construccién de viviendas protegidas, bien por
razon de la viabilidad de la actuacién en funcién de su
dimensidn. En todo caso se debe acreditar la inexistencia de
concentracién excesiva de este tipo de viviendas y la no
generacién de segregacidén espacial. Debe procurarse siempre
la mezcla de la vivienda de proteccion publica y la libre, y a ser
posible hacer coexistir ambos tipos de vivienda en el territorio.
En cualquier caso, el plan general debe garantizar el
cumplimiento integro de la reserva en cuanto a las actuaciones
en suelo urbanizable en que esta reserva les sea exigible.

Sin perjuicio de lo anterior, los ayuntamientos pueden
exonerar de la reserva de vivienda sometida a algun régimen
de proteccion publica las actuaciones de urbanizacion que se
encuentren en alguno de los casos siguientes:

a) Que se ubiquen en una zona turistica para
la cual el plan territorial insular determine su
reordenacion, y siempre que esta implique una
reduccion del aprovechamiento urbanistico
respecto del existente con anterioridad.

b) Que mas del 50% de la superficie del
ambito de actuacién tenga que destinarse a
dotaciones publicas con la obligatoriedad de
los propietarios de ceder gratuitamente los
terrenos.

c) Que se trate de ambitos de actuacion cuyo
suelo lucrativo se destine predominantemente
a uso residencial y su ejecucion no suponga la
edificacién de mas de 20 viviendas.

f) El sefalamiento de las circunstancias en que se debe
proceder a su revision, en funcion de la poblacion total y su
indice de crecimiento, recursos, usos e intensidad de
ocupacion y otros elementos que justificaron la clasificacion del
suelo inicialmente adoptada.

g) La regulacion de los edificios inadecuados y fuera de
ordenacion.
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Articulo 42 Determinaciones de cardcter detallado

Ademas de las de caracter estructural, los planes generales deben contener
las determinaciones de caracter detallado siguientes:

1. En suelo urbano y en suelo urbanizable directamente
ordenado:

a) Sefialamiento  de las  actuaciones
urbanisticas previstas y delimitacion de los
ambitos de las actuaciones.

Especificamente, el plan general podra senalar
ambitos sujetos a actuaciones edificatorias y
de regeneracion y renovacién urbanas. La
delimitacion de estos ambitos se podra hacer
en el propio plan general o diferirlo a un plan
especial, y tendra los efectos previstos en la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracién y renovaciéon urbanas (LA LEY
10340/2013). En todo caso, el instrumento
gue haga esta delimitacién debera incorporar
el avance de la equidistribucidon y el plan de
realojamiento y, en su caso, de retorno, en los
términos previstos en el articulo 10 de la
mencionada ley estatal.

b) Calificacion de la totalidad de terrenos
incluidos, definiendo los correspondientes usos
detallados y las caracteristicas de la
edificacion.

c) Definicion de los terrenos destinados a
espacios libres publicos, equipamientos vy
centros de las infraestructuras y servicios, en
funcion de la capacidad potencial del plan.

d) Trazado y caracteristicas de la red viaria y
de los espacios destinados a aparcamiento con
sefalamiento de la totalidad de sus
alineaciones y rasantes.

e) Caracteristicas y trazado de las redes de
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abastecimiento de agua, saneamiento, energia
eléctrica y demas servicios previstos.

f) Reglamentacion detallada del wuso, el
volumen y las condiciones higiénico-sanitarias
de los terrenos y las construcciones, asi como
de las caracteristicas estéticas de Ia
ordenacion, de la edificacién y de su entorno.

g) Medidas que se consideren adecuadas para
garantizar la accesibilidad universal de acuerdo
con lo establecido en el articulo 10 de la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién,
regeneraciéon y renovaciéon urbanas (LA LEY
10340/2013).

Tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable
directamente ordenado, en el que se incluirdn los terrenos
anteriormente clasificados como urbanizables en los que no se
haya culminado la ejecucidn de las determinaciones de su
planeamiento de desarrollo, las anteriores determinaciones
expresaran las que se conservan, modifican y perfeccionan de
la ordenacion preexistente.

2. En los asentamientos en el medio rural, a menos que el
mismo plan lo difiera a la formulacién de un plan especial:

a) Ordenacidon priorizando el mantenimiento
de su caracter y de su integracién paisajistica
en el entorno. No deberd prever
obligatoriamente las reservas legales para
equipamientos y espacios libres publicos que
sean exigibles en el resto del suelo urbano. En
consecuencia, su poblacién potencial, el calculo
de la cual no se debe hacer hasta que sean
objeto de ordenacién detallada, no computara
a efectos de las reservas obligatorias de
espacios libres publicos para el municipio.

b) Determinacion de las peculiaridades vy
excepciones que justificadamente procedan
respecto de los servicios urbanisticos basicos.
En cualquier caso, la exencion de la red de
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saneamiento solo puede fijarse cuando se
justifique por su elevado coste o porque no
suponga ninguna ventaja para el medio
ambiente, y siempre que se prevea la
instalacién de sistemas de depuracién de
aguas residuales de caracter individual como
depuradoras de agua o fosas sépticas estancas
y homologadas.

c) El régimen de los asentamientos en medio
rural podrd determinar la  obligatoria
constitucién en comunidad de propietarios para
subvenir a los gastos derivados de Ila
formulacion del planeamiento, de la ejecucién
y la gestion de las determinaciones de este y
de la conservacion de las infraestructuras y de
los equipamientos que en la ordenacidn se
contemplen. En este caso, se determinara el
caracter de elemento comin de las
infraestructuras y de los equipamientos que se
incluyen, sin perjuicio del uso publico general
de la vialidad. Dicha comunidad de propietarios
podra también sustituirse por una entidad de
conservacion, de acuerdo con la regulacion
prevista en el Reglamento de gestidon
urbanistica o norma que lo sustituya, con las
mismas finalidades anteriormente sefaladas.

3. En suelo urbanizable no ordenado directamente por el plan
general:

a) Delimitacidn de su ambito y concrecion de
los sectores para su desarrollo.

b) Definicion de los ambitos de los sistemas
generales de espacios libres publicos,
equipamientos e infraestructuras que se deban
prever por el planeamiento de desarrollo.

c) Trazado de las conexiones con las redes y
los centros de los sistemas generales de
infraestructuras existentes y determinacién de
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las actuaciones de ampliacién de esas que, en
SuU caso, sean necesarias.

d) Senalamiento de las caracteristicas
generales a las que, en su caso, deban
ajustarse las edificaciones.

4. En el suelo rustico, el plan general establecera, de
conformidad con la legislacion que sea aplicable y con los
instrumentos de ordenacion territorial:

a) Las medidas y condiciones necesarias para
la conservacion y la proteccién de todos y cada
uno de sus elementos naturales por los valores
que se acrediten, incluidos los ecoldgicos,
agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos.

b) Las medidas y condiciones necesarias para
la conservacién y la proteccién del patrimonio
cultural.

c) La prevencidon de riesgos naturales o
tecnoldgicos, incluidos los de inundacién o de
otros accidentes graves.

Articulo 43 Planes parciales

1. Los planes parciales tienen por objeto, en desarrollo siempre del plan
general y de forma ajustada a sus determinaciones, definir la ordenacion
detallada de un sector de suelo urbanizable con el mismo grado de detalle
que el suelo urbano y el urbanizable directamente ordenado, determinando
el ambito o los ambitos de las actuaciones de nueva urbanizaciéon que
prevean.

2. A efectos de lo establecido en el apartado 1 anterior, los planes parciales:

a) Califican el suelo.

b) Regulan los usos y los parametros de la edificacion que han
de permitir el otorgamiento de licencias.

c) Sefnalan las alineaciones y las rasantes.

d) Definen los parametros basicos de la ordenacién de
volumenes.
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e) Pueden precisar directamente las caracteristicas y el
trazado de las obras de urbanizacidn basicas en el caso de
persona propietaria Unica. En este caso, el plan debe definir
las obras con el grado suficiente de detalle para permitir su
ejecucion inmediata, evaluar su coste y prever las etapas de
ejecucion para cada sector de actuacidon urbanistica, y debe
establecer unos criterios y un presupuesto orientativo de las
otras obras y gastos de urbanizacién, sin perjuicio de que los
proyectos de urbanizacion complementarios los concreten.
Opcionalmente, las obras de urbanizacidon basicas se pueden
concretar en un documento separado mediante un proyecto de
urbanizacion.

f) Establecen el sistema de actuacién, las condiciones de
gestion y los plazos para promover los instrumentos
correspondientes y para ejecutar las obras de urbanizacion y
de edificacion, sin perjuicio de que estos puedan ser
modificados por parte de una alteracién de la programacion
establecida en el plan general.

g) Prevén la localizacion concreta de los terrenos donde debe
materializarse, en su caso, la reserva para la construccion de
viviendas de proteccion publica, de acuerdo con esta ley y el
planeamiento general, y establecen los plazos obligatorios en
los cuales la administracién actuante y los propietarios
adjudicatarios de suelo destinado a vivienda de proteccion
publica deben iniciar y terminar la edificacion de dichas
viviendas.

3. Las superficies de los terrenos dotacionales o destinados a aparcamiento
seran independientes de las correspondientes a la estructura general vy
organica, y se ajustaran a las superficies minimas fijadas
reglamentariamente y que como minimo seran las siguientes:

a) En los ambitos de uso predominante residencial o turistico,
los planes parciales urbanisticos deben reservar para espacios
libres publicos una superficie de suelo como minimo del 10%
de la superficie del sector y que no resulte inferior a 20 m?2 por
vivienda o por cada 100 m?2 de edificacién residencial, y a 7

m2 por plaza turistica, segin resulte de la aplicacién de los
correspondientes indices de intensidad de uso; y deben
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reservar también para equipamientos publicos un minimo de
21 m? por vivienda o por cada 100 m?2 de edificacion
residencial, 0 7 m? por plaza turistica.

b) En los ambitos de uso industrial y terciario, los planes
parciales deben reservar para espacios libres publicos una
superficie de suelo que no resulte inferior al 10% de la
superficie del ambito, y un 5% para equipamientos publicos.

c) En los dos casos anteriores, la superficie destinada a
aparcamientos deberd garantizar un minimo de una plaza por

cada 100 m? de edificacion, de las cuales al menos un 50%
estaran anexas a la vialidad.

4. Los planes parciales deberan determinar el plazo para iniciar y para
finalizar la ejecucion de las actuaciones de nueva urbanizacion que
contemplen o0, en su caso, determinar un plan de etapas, contener su
evaluacion econdmica e incluir la correspondiente memoria de sostenibilidad
econdmica. Esta memoria debe justificar, en todo caso, el coste publico del
mantenimiento y la conservacion de las infraestructuras y los servicios.

Articulo 44 Documentacién de los planes parciales
Los planes parciales se componen, formalmente, de los siguientes
documentos:

a) La memoria y los estudios justificativos y complementarios.

b) Los planos de informacion, de ordenacidon, de proyecto v,
en su caso, de detalle de la urbanizacion.

c) Las normas reguladoras de los parametros de uso y de
edificacién del suelo.

d) La evaluacién econdmica de la actuacién, y el estudio y la
justificacion de su viabilidad econémica.

e) El presupuesto de las obras y los servicios.

f) El plan de etapas o el plazo para comenzar y terminar la
ejecucion de las actuaciones de conformidad con el apartado 4
del articulo anterior.

g) La divisién en unidades de actuacién, si procede.

h) La justificacion que se cumplen las determinaciones del
planeamiento urbanistico general sobre movilidad sostenible.
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i) El informe ambiental, que tendra el contenido que se defina
en la normativa ambiental para este tipo de informes, vy, en los
casos en que proceda, un estudio de evaluacion de la
movilidad generada. En cualquier caso, se definirdn las
medidas a adoptar respecto de Ilos grandes centros
generadores de movilidad que se prevean.

j) Las determinaciones que garanticen el cumplimiento del
derecho a la accesibilidad universal y con condiciones no
discriminatorias con la utilizacién de las dotaciones publicas y
los equipamientos colectivos de uso publico, asi como en los
edificios de uso residencial y turisticos de acuerdo con la
legislacién sectorial de la comunidad auténoma de las Illes
Balears.

Articulo 45 Planes especiales

1. Los planes especiales son instrumentos de planeamiento que pueden ser
auténomos, cuando se formulen para el establecimiento de ordenaciones
sectoriales, parciales o especificas, o de desarrollo, cuando desarrollen
instrumentos de ordenacién territorial o planes generales. En el caso de los
auténomos, deberan justificar la coherencia de sus determinaciones con las
de aquellos planes. Cuando sean planes especiales de desarrollo, deben
ajustarse a las previsiones de los planes que desarrollan.

En ningun caso los planes especiales pueden sustituir el plan general
municipal en su funcién de ordenacion integral del territorio ni alterar la
clasificacién del suelo.

2. Sin perjuicio de los que se puedan aprobar en virtud de la legislacion
sectorial aplicable por razén de la materia, los planes especiales podran
tener por objeto:

a) La ordenacion de elementos o conjuntos protegidos por la
legislacién sobre patrimonio histérico.

b) La proteccion del paisaje o de las vias de comunicacion.

c) La proteccién y la conservacion del medio natural y rural.

d) El desarrollo y la ejecucion de elementos de la estructura
general y organica.

e) Actuaciones urbanisticas de las previstas en el articulo 29
de esta ley.
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f) Adecuacion de las redes de instalaciones a las condiciones
histérico-ambientales de los nucleos de poblacion.

g) La ordenacion de la zona de servicios del puerto de acuerdo
con la legislacion especifica.

h) El desarrollo de los ambitos asi previstos en los planes
territoriales insulares.

i) La ordenacién de los asentamientos en el medio rural, de
acuerdo con lo sefalado en el apartado 2 del articulo 42 de
esta ley.

j) Planes de rehabilitacidon, regeneracion y renovacion
urbanas.

k) Cualesquiera otras finalidades analogas.

3. La aprobaciéon de los planes especiales habilita a la administracion
competente para ejecutar las obras y las instalaciones correspondientes, sin
perjuicio de la exigibilidad de las licencias y autorizaciones administrativas
que sean preceptivas y de lo que establece la legislacidn sectorial.

4. Los planes especiales contienen las determinaciones que exigen los
instrumentos de ordenacidon territorial o de planeamiento general
correspondiente o, en su defecto, las propias de su naturaleza y finalidad,
debidamente justificadas a través de una memoria descriptiva y justificativa
de la necesidad o conveniencia del plan, desarrolladas en los estudios, los
planos de informacién y de ordenaciéon que corresponda, las normas y los
catalogos que procedan. Se incluira un estudio de evaluacién de la movilidad
generada que, en su caso, definird las medidas a adoptar respecto de los
grandes centros generadores de movilidad que se prevean, y deben
incorporar el informe de sostenibilidad ambiental que regula la normativa
sobre evaluacién ambiental de planes y programas a menos que, por su
especifica finalidad y objeto, el 6rgano ambiental acuerde la exoneracion por
no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Respecto de las actuaciones de urbanizacidn que ordenen, deben incorporar
un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara
en particular el impacto de la actuacién en las haciendas publicas afectadas
por la implantacidon y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o
la puesta en funcionamiento y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y la adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

Cuando el plan especial delimite y ordene actuaciones edificatorias y de
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regeneracion y renovacion urbanas de acuerdo con la Ley 8/2013, de 26 de
junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas (LA LEY
10340/2013), debera incorporar el avance de la equidistribucion y el plan de
realojamiento y, en su caso, de retorno, en los términos previstos en el
articulo 10 de la citada ley estatal. Asimismo, el informe de sostenibilidad
econdmica deberd incorporar lo establecido en el articulo 11 de la citada ley
estatal.

Articulo 46 Estudios de detalle

1. Los estudios de detalle tienen por objeto, cuando sea necesario,
completar o, en su caso, adaptar las determinaciones de la ordenacion
detallada del suelo urbano y urbanizable, y al efecto podran prever o
reajustar, segun los casos:

a) La adaptacion y el reajuste de alineaciones y rasantes
sefialadas en el planeamiento urbanistico, con las condiciones
que este fije y siempre que no se disminuyan las superficies
destinadas a viario o a espacios libres.

b) La ordenacion de los voliumenes de acuerdo con las
especificaciones del plan.

2. Los estudios de detalle deben respetar las determinaciones del
planeamiento urbanistico de superior jerarquia, sin que puedan alterar el
aprovechamiento, el uso, las alturas maximas prevista y la densidad que
corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En ningln caso
pueden ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes.

Articulo 47 Catalogos de elementos y espacios protegidos

1. Los municipios deben elaborar un catdlogo en el que se contemplen
aquellos bienes como monumentos, inmuebles o espacios de interés
historico, artistico, arquitectdnico, paleontoldgico, formaciones geoldgicas y
elementos geomorfoldgicos singulares, arqueoldgico, etnografico, ecoldgico
o cientifico que, bien en funcidén de sus caracteristicas singulares, bien seguin
la legislacion sobre bienes de valor cultural de las Illes Balears, deban ser
objeto de preservacién, estableciendo el grado de proteccién adecuado y los
tipos de intervencidon que en cada caso se permiten.

2. Se formularan como documentos normativos integrantes de los planes
generales municipales y tendran entre sus fines o, en su caso, como unico
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objeto la conservacion de los elementos sefialados en el apartado 1 anterior.

3. Los catdlogos deben identificar los bienes objeto de proteccion, contener
la informacién fisica y juridica necesaria en relacidn con estos bienes y
establecer el grado de proteccién al que estdn sujetos y los tipos de
intervenciones o actuaciones posibles, de acuerdo con las determinaciones
establecidas por el planeamiento general o, en su caso, parcial o especial del
que formen parte.

4. Los bienes culturales protegidos de acuerdo con la legislacién sectorial
deben incluirse en estos catdlogos, y el grado de proteccién previsto y la
regulacion de las actuaciones permitidas sobre estos bienes deben ser
conforme con la proteccion derivada de esta legislacién.

5. Igualmente, los catdlogos se podran formular como instrumentos
auténomos, supuesto en el que su formulacion, tramitacién y aprobacién se
sujetaran a las mismas disposiciones que rigen las del correspondiente plan
urbanistico.

6. Se podran formular catalogos, asimismo, como documentacion
complementaria e integrante de los instrumentos de ordenacion territorial en
los términos establecidos en la legislacidén aplicable.

Articulo 48 Ordenanzas municipales de edificacién, urbanizacion y
publicidad

Los municipios podran formular y aprobar ordenanzas de edificacion,
urbanizacion y publicidad sin que en ningln caso puedan regular aspectos
materiales que esta ley reserve a los instrumentos de planeamiento
urbanistico. Reglamentariamente se determinaran el objeto y el alcance de
estas ordenanzas y el procedimiento para su aprobacién.

Capitulo II
Formacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico

Articulo 49 Redaccién de los instrumentos de planeamiento

1. Las personas profesionales que intervienen en la preparacién y la
redaccion de los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto en calidad
de personal al servicio de la administracion, como en el caso de
profesionales liberales que se contraten al efecto, deben tener la titulacién
exigible, de acuerdo con la legislacion aplicable, para llevar a cabo las tareas
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encomendadas. La identidad y la titulacidon de las personas profesionales que
intervienen deben constar en todo caso en el expediente de tramitacion del
instrumento de que se trate.

2. Los oOrganos y las entidades administrativas gestoras de intereses
publicos y las personas particulares prestardan su colaboracién en la
redaccion de los instrumentos de planeamiento urbanistico facilitando a los
entes encargados de su formulacién los documentos y las informaciones
necesarios.

Articulo 50 Suspensién de aprobaciones y otorgamientos de
autorizaciones y licencias

1. Los 6rganos competentes para la aprobacién inicial de los instrumentos
de planeamiento urbanistico pueden acordar, con el fin de estudiar su
formacién o la reforma, la suspension de la tramitacion y la aprobacidon de
planes de desarrollo, de instrumentos de gestién, asi como el otorgamiento
de toda clase de autorizaciones y licencias urbanisticas para areas o usos
determinados, y la posibilidad de presentar comunicaciones previas.

2. La aprobacién inicial de los instrumentos de planeamiento urbanistico
determinara por si sola la suspension prevista en el apartado anterior al
menos en los ambitos en que las nuevas determinaciones supongan una
modificacion del régimen urbanistico. El acuerdo por el que se somete a
informacidn publica el instrumento del planeamiento aprobado inicialmente,
debe expresar necesariamente las zonas del territorio objeto del
planeamiento afectadas por la suspensidon. La publicacion del acuerdo de
aprobacién provisional de los instrumentos de planeamiento determinara por
si sola la prdérroga de la suspensién.

3. Mientras esté suspendida la tramitacion de procedimientos, el
otorgamiento de licencias y la presentacién de comunicaciones previas en
aplicacion de lo establecido en esta disposicién, se podran tramitar los
instrumentos, otorgar las licencias o presentar las comunicaciones previas
que se basen en el régimen vigente y sean compatibles con las
determinaciones del nuevo planeamiento inicialmente o provisionalmente
aprobado.

4. Las suspensiones de tramitaciones, licencias y comunicaciones previas
previstas en los apartados anteriores tendran vigencia:

a) Durante un afo o hasta la aprobacién inicial del
instrumento del planeamiento, en el supuesto del apartado 1
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anterior.

b) Durante dos afios o hasta la aprobacién provisional o,
cuando no haya este tramite, la aprobacidon definitiva del
instrumento del planeamiento, en el supuesto del apartado 2
anterior.

c) Durante un afio o hasta la aprobacion definitiva del
instrumento de planeamiento, en el supuesto del Gltimo inciso
del apartado 2 anterior.

5. Cuando se tuviera que repetir el tramite de informacion publica posterior
a la aprobacion inicial, se podra acordar expresamente la ampliacion del
plazo del apartado 4.b) anterior hasta un maximo de tres afios, contados
desde la entrada en vigor de la primera suspension.

6. Los plazos previstos en esta disposicion podran acumularse hasta un
maximo de cuatro afios, siempre que se acuerden las sucesivas
aprobaciones de caracter inicial y provisional que los determinan.

7. La aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento en tramite
supondra por si sola el levantamiento de las suspensiones que estén
vigentes. También se levantardan por el acuerdo expreso del drgano
competente en el supuesto del apartado 1 anterior cuando se acuerde dejar
sin efecto la tramitacion del nuevo instrumento del planeamiento o su
modificacion o revision.

8. Una vez extinguidos los efectos de la suspensién en cualquiera de los
casos previstos en esta disposicion, no se pueden acordar nuevas
suspensiones con idéntica finalidad sobre todo o parte de los mismos
ambitos, hasta que no hayan transcurrido, al menos, cinco afos desde la
fecha de extincion de los efectos.

Se entendera como idéntica finalidad la formulaciéon de un instrumento de
planeamiento que tenga los mismos objetivos que el que motivd la primera
suspension.

9. Todos los acuerdos mencionados en los apartados anteriores se
publicaran en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, en uno de los periddicos
de mayor difusion de las Illes Balears y en la direccidon o el punto de acceso
electrénico correspondiente.

10. Las personas peticionarias de licencias solicitadas o que hayan
presentado comunicaciones previas con anterioridad a la publicaciéon de la
suspension y que resulten inviables con la ordenaciéon propuesta, tendran
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derecho a ser indemnizadas por el coste de los proyectos o de la parte de los
mismos que deba ser rectificada y a la devolucion, en su caso, de las tasas
municipales.

Articulo 51 Avance del plan

1. En los procedimientos de primera formulacién o revision del plan general
y de forma previa a su aprobacion inicial se formulara un avance del plan en
que se expongan los criterios, los objetivos y las soluciones generales
adoptadas. El avance se sometera a informaciéon publica por un plazo
minimo de un mes para que se puedan formular sugerencias u otras
alternativas de planeamiento.

2. También se puede formular un avance de una modificaciéon del plan
general o de la primera formulacion, revisidn o modificacidén de cualquier
otro instrumento de planeamiento, que se sometera a idéntica tramitacion.

Articulo 52 Formulacién del planeamiento

1. Los planes generales seran formulados por los ayuntamientos en los
plazos establecidos al efecto por los instrumentos de ordenacion territorial.
Si no existiera prevision al efecto en los referidos instrumentos de
ordenacion territorial, deberan formularse en el plazo que fije el respectivo
consejo insular. En el caso de que los planes generales no se formulen
dentro de estos plazos, el consejo insular podra subrogarse en las
competencias del municipio para proceder a su redaccidn y tramitacion.

2. Los planes parciales, los planes especiales y los estudios de detalle
pueden ser formulados por los ayuntamientos, por las entidades urbanisticas
especiales, y por las personas particulares. Los planes especiales a que se
refiere el articulo 45.2.d) de esta ley podran formularse por los entes
encargados de la ejecucion directa de los elementos de la estructura general
y organica.

3. Sin perjuicio de lo establecido en los apartados 1 y 2 anteriores, las
administraciones publicas y las entidades publicas a ellas adscritas, asi como
las comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios, las
cooperativas de vivienda constituidas al efecto, las personas propietarias de
terrenos, construcciones, edificaciones y fincas urbanas, las personas
titulares de derechos reales o de aprovechamiento, y las empresas,
entidades o sociedades que intervengan en nombre de cualquiera de los
sujetos anteriores, podran promover ordenaciones urbanisticas a través de
los instrumentos de planeamiento que corresponda y que tengan por objeto
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la regeneracién y la renovacién urbanas, de acuerdo con lo previsto en la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracidén y renovaciéon
urbanas (LA LEY 10340/2013).

4. Los planes parciales, los planes especiales y los estudios de detalle que
establece el planeamiento se formulardn en los plazos previstos en el plan
general.

5. Los proyectos de urbanizacion se formularan de acuerdo con los plazos
previstos en el planeamiento.

Articulo 53 Competencias en la aprobacién del planeamiento

1. La aprobacidon inicial y la tramitaciéon de los planes urbanisticos
corresponden a los ayuntamientos. La aprobacién definitiva corresponde a
los consejos insulares previa aprobacion provisional por parte del municipio,
excepto en los casos siguientes:

a) El planeamiento urbanistico de Palma de Mallorca, que lo
aprobara de forma definitiva su ayuntamiento en los términos
fijados por la Ley 23/2006, de 20 de diciembre (LA LEY
12644/2006), de capitalidad de Palma de Mallorca.

b) En los municipios de mas de 10.000 habitantes, el
ayuntamiento aprobara definitivamente: la modificacion de
determinaciones no estructurales del planeamiento general,
las que tengan por objeto la adaptacion de este a
instrumentos de ordenacién del territorio, los planes parciales
y los planes especiales de desarrollo del planeamiento general.

c) Los estudios de detalle, cuya aprobacion correspondera al
ayuntamiento.

2. El 6rgano que apruebe definitivamente los planes previstos en este
articulo debera remitir un ejemplar diligenciado al Archivo de Urbanismo de
las Illes Balears y al ayuntamiento o al consejo insular, cuando el drgano
que aprueba el plan sea otro diferente.

Articulo 54 Tramitacién del planeamiento

1. El plazo para adoptar el acuerdo de aprobacion inicial de instrumentos de
planeamiento de iniciativa particular es de 3 meses desde la recepcion de la
documentacion completa, incluida la relativa a la tramitacién ambiental que
fuera preceptiva.
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2. Aprobado inicialmente el instrumento de planeamiento urbanistico, se
sometera a informacién publica junto, en su caso, con la documentacion
correspondiente a su tramitacion ambiental. Esta informacion publica se
anunciara, al menos, en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, en uno de los
periddicos de mayor difusién de las Illes Balears y en la sede electrdnica de
la administracién que tramita el procedimiento, en la que constard la
documentacién completa. Durante el plazo de informacion publica se
solicitara igualmente informe de las administraciones o los entes cuyas
competencias puedan verse afectadas.

3. Los plazos minimos de informacion publica seran los siguientes:

a) Para las modificaciones de instrumentos en los que no sea
obligatoria su tramitacién ambiental: un mes.

b) Para el resto de casos: 45 dias habiles.

4. A la vista del resultado de la informacién publica, de los informes emitidos
y de la tramitacién ambiental, se introduciran las modificaciones que
procedan, sometiéndose a nueva informacién publica si estas fueran
sustanciales. Si no lo son, o una vez resuelto el nuevo tramite de
informacién publica, se pedird la emisidn de los informes previos
preceptivos, en su caso, y, una vez introducidas las modificaciones que de
ello resultaran, se aprobaran provisional o definitivamente, segin proceda.

El plazo para adoptar el acuerdo de aprobacién provisional es de un afo
desde la aprobacidn inicial.

5. Cuando la aprobacion definitiva de los planes generales, planes parciales
y planes especiales de iniciativa municipal se realice por parte del
ayuntamiento, esta solo podra llevarse a cabo con el informe previo del
consejo insular en relacién a las consideraciones oportunas por motivos de
interés supramunicipal, de legalidad, de adecuacién a los instrumentos de
ordenacion territorial y, si fuera el caso, a los instrumentos urbanisticos de
rango superior. En los casos de adaptaciones de los planes generales al plan
territorial insular, y por lo que se refiere a su adecuacién a los instrumentos
de ordenacion territorial, el informe tendra caracter vinculante. Este informe
debe remitirse en el plazo de dos meses desde la recepcion de la
documentacién completa, en el caso de primeras formulaciones o revisiones
de planes generales, y de un mes en el resto de casos. Transcurrido este
plazo, se entendera que el informe se ha emitido de manera favorable,
pudiendo continuar con la tramitacion.
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6. Cuando la aprobacién definitiva del plan general corresponda al consejo
insular, el ayuntamiento, una vez aprobado provisionalmente el plan,
remitira el expediente completo al consejo insular para que proceda, en su
caso, a su aprobacion definitiva en el plazo maximo de seis meses.

En la tramitacion de las formulaciones, de sus revisiones, o de las
alteraciones de los planes (generales que corresponda aprobar
definitivamente a los consejos insulares, se entiende que se produce silencio
administrativo positivo si la resolucién definitiva no se notifica en el plazo de
seis meses desde la recepcion del expediente completo por el 6rgano del
consejo insular competente para la aprobacion definitiva.

7. La misma regla prevista en el apartado anterior sera de aplicacién a los
planes urbanisticos de desarrollo cuya aprobacion definitiva corresponda a
los organos correspondientes del consejo insular, salvo los planes de
desarrollo de iniciativa particular, en los que se entiende que se produce
silencio administrativo positivo si la resolucién definitiva no se notifica en el
plazo de tres meses desde la recepcidn del expediente completo por el
organo competente para la aprobacién definitiva.

8. En la tramitacion de los planes urbanisticos de desarrollo que corresponda
aprobar definitivamente a los ayuntamientos, el silencio administrativo
positivo previsto en el parrafo anterior se produce si la resolucién definitiva
no se notifica en el plazo de tres meses desde la recepcion del informe
previo del consejo insular o desde el transcurso del plazo del que disponen
para su emision, o, en el caso de que sea posterior y preceptiva, desde la
recepcion del pronunciamiento del 6rgano ambiental.

9. En el caso de los planes especiales de proteccidon de un conjunto histérico,
jardin histérico, sitio histdrico, lugar de interés etnoldgico, zona arqueoldgica
0 zona paleontoldgica, u otros instrumentos de planeamiento urbanistico que
realicen esta funcién, o en la adecuacidon de una figura de planeamiento
urbanistico vigente para dicha finalidad, su aprobacién definitiva requiere el
informe previo del d6rgano del consejo insular que tenga atribuida la
competencia en materia de patrimonio histérico. Este informe, que se
emitira en el plazo maximo de tres meses desde su solicitud, tendra caracter
determinante.

10. En ningun caso se podra entender que se produce aprobacion definitiva
por silencio administrativo positivo si el plan urbanistico correspondiente no
dispusiera de la documentacién y las determinaciones establecidas por la
presente ley para cada tipo de instrumento. Asimismo, tampoco se podra

http://laleydigital.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAQO29... 19/05/2014



Page 61 of 171

considerar que existe dicho acto aprobatorio cuando las determinaciones del
instrumento fueran contrarias a esta ley, a los instrumentos de ordenacion
territorial o, en su caso, a un plan urbanistico de superior jerarquia, o
cuando la aprobaciéon del plan urbanistico esté sometida a requisitos
especiales de acuerdo con esta ley u otra legislacion sectorial.

Articulo 55 Inactividad municipal y subrogaciéon de los consejos
insulares

1. El consejo insular correspondiente podra subrogarse de oficio previo
requerimiento, por razones de interés publico, en la competencia municipal
para la formulacién o la tramitacién de las figuras del planeamiento
urbanistico previstas en esta ley, si se produce un incumplimiento de los
plazos establecidos. En caso de incumplimiento de los plazos de tramitacion
establecidos respecto de los planes urbanisticos de desarrollo, Ia
subrogacion se puede producir a instancia de las personas interesadas.

2. Cuando haya transcurrido el plazo establecido para adoptar la resolucién
relativa a la aprobacion inicial o provisional del planeamiento de desarrollo,
este se entenderd aprobado inicialmente o provisionalmente, segun
corresponda, por silencio administrativo positivo, siempre que la
documentacién sea completa al inicio del cémputo del plazo. En este caso,
las personas que lo promuevan pueden instar la subrogacién del dérgano
competente del consejo insular para la aprobacién definitiva del plan de
desarrollo, 6rgano al que corresponde continuar la tramitaciéon del
expediente hasta la aprobacion definitiva. La subrogacién se puede producir
también en cualquier momento del tramite si hay inactividad municipal.

3. El érgano que incoe un expediente de subrogacion tiene que conceder
audiencia al érgano originariamente competente y requerirlo a ejercer sus
competencias. Si en el plazo de dos meses no las ha ejercido, debe
reclamarle, una vez acordada la subrogacién, que le envie una copia
certificada de la documentacion que integra el expediente, la cual se le debe
enviar en el plazo de los diez dias siguientes a la reclamacion.

4. Los gastos de redaccion de los documentos de formulacién y tramitacion
del planeamiento urbanistico de iniciativa municipal y de la actividad
administrativa necesaria seran a cargo, en todo caso, del ayuntamiento
respectivo.

Capitulo III
Vigencia, modificacion y revision del planeamiento urbanistico
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Articulo 56 Vigencia indefinida de Ilos instrumentos de
planeamiento urbanistico

Los instrumentos de planeamiento urbanistico tienen vigencia indefinida vy
son susceptibles de suspension, modificacion y revision.

Articulo 57 Revisién de los planes generales municipales

1. Los planes generales son objeto de revision al cumplirse el plazo que se
fija o al producirse las circunstancias que a este fin se especifican.

2. Los consejos insulares, si las circunstancias lo exigen, pueden ordenar de
oficio, habiendo concedido audiencia a los municipios afectados, la revisidon
anticipada de un plan general, fijando a tal efecto un plazo que, en caso de
superarse, habilita al consejo insular respectivo a la subrogacién en la
competencia municipal para su redaccién y tramitacién.

3. Son circunstancias que justifican la adopcidén del acuerdo de revisidon de
un plan general, sin perjuicio de la tramitacion de una modificacion puntual
cuando proceda, las alteraciones sustanciales de los modelos de
implantacién urbana, de la clasificacion de suelo, o de las determinaciones
para el desarrollo urbanistico, asi como las disfunciones derivadas del
agotamiento de la capacidad del plan por necesidades reales de suelo para
determinados usos y actividades econdmicas.

4. Los planes generales son, asimismo, objeto de revisién cuando por un
efecto acumulativo de sucesivas modificaciones sufridas desde su
formulacion o ultima revisidén, se esté en presencia de las circunstancias a
que se refiere el apartado 3 anterior. En todo caso es causa de revision su
alteraciéon mediante una modificacién que conlleve, por si misma o en union
de las aprobadas en los dos afios anteriores, la previsidon de actuaciones de
urbanizaciéon que supongan un incremento del 20% de la poblacion del
municipio o del 10% de la superficie de suelo urbano, de cualquier uso, de
su ambito territorial.

Articulo 58 Modificacion de los instrumentos de planeamiento
urbanistico

1. La modificacion de cualquiera de los elementos de un instrumento de
planeamiento urbanistico se sujeta a las mismas disposiciones que rigen su
formacion.

Sin embargo, el ayuntamiento podra modificar el uso detallado de un
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equipamiento definido por el planeamiento para terrenos de titularidad
publica a otro diferente, dentro de este uso global, mediante acuerdo
plenario que solo debe someterse al tramite establecido en el apartado 2 del
articulo 74 de esta ley. El acuerdo de aprobacién definitiva y el contenido de
la modificacién del uso de los terrenos mencionados debera comunicarse
igualmente al Archivo de Urbanismo de las Illes Balears y al consejo insular
correspondiente.

En el caso del plan general municipal se entiende por modificacién la
introduccién de cualquier tipo de cambios en sus determinaciones, incluidos
los cambios en la clasificaciéon del suelo y los sistemas generales, siempre
gque no comporten su revision en los términos establecidos en el articulo
anterior.

2. Si la modificacién de un instrumento de planeamiento urbanistico
comporta un incremento de techo edificable, en el caso de suelo
urbanizable, se incrementardn proporcionalmente, como minimo, los
espacios libres y las reservas para equipamientos determinados en el
articulo 43 de esta ley, y, en el caso de suelo urbano, se debe prever una

reserva minima para zonas verdes y espacios libres publicos de 5 m?2 por
habitante o plaza en caso de uso residencial o de alojamiento turistico, y de

5 m?2 por cada 100 m?2 de techo de otros usos. Ademas, en su caso, debe
reservarse suelo para equipamientos publicos en la cantidad adecuada para
hacer frente a los requerimientos que se derivan de la modificacidn.

3. Las propuestas de modificacién de un instrumento de planeamiento
urbanistico deben razonar y justificar la oportunidad y la conveniencia de la
iniciativa en relacidon a los intereses publicos y privados concurrentes. El
organo competente para tramitar la modificacion debe valorar
adecuadamente la justificacién de la propuesta y, en el caso de hacer una
valoracion negativa, debe denegarla.

4. Las propuestas de modificaciones de los planes urbanisticos tienen que
contener las determinaciones adecuadas a su finalidad, contenido y alcance
especificos, de entre las propias del instrumento de planeamiento modificado
y, en cualquier caso, deben:

a) Identificar y describir, en la documentacién escrita y
grafica, las determinaciones y las normas urbanisticas objeto
de modificacion.

b) Establecer, mediante las normas urbanisticas y los planos
de ordenacion correspondientes, las determinaciones que se
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introducen con la modificacion y que sustituyen a las
precedentes.

c) Incorporar el informe correspondiente para el
procedimiento de evaluacion ambiental del instrumento.
También se debe incorporar un estudio de evaluacion de la
movilidad generada, en los casos en que la especifica finalidad
lo requiera.

5. Las propuestas de modificacién de cualquier instrumento de planeamiento
urbanistico que supongan, indirecta o directamente, bien un incremento de
los parametros de edificabilidad o de densidad vigentes, bien una
modificacion de los usos del suelo, deberan incorporar en el expediente que
se tramite la identidad de todas las personas propietarias o titulares de otros
derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores
a su iniciacién, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos
de notificaciones a las personas interesadas, de acuerdo con la legislacion en
la materia.

Articulo 59 Modificacién de los sistemas urbanisticos de espacios
libres o zonas verdes

1. La modificacion de figuras del planeamiento urbanistico que tenga por
objeto alterar la zonificacién o el uso urbanistico de los espacios libres o de
las zonas verdes considerados por el planeamiento urbanistico como
sistemas urbanisticos generales o locales, debe garantizar el mantenimiento
de la superficie y de la funcionalidad de los sistemas objeto de la
modificacion, con referencia al nucleo de asentamiento afectado.

2. El expediente de modificacion de las figuras de planeamiento a que hace
referencia el apartado 1 anterior, deberd someterse a dictamen del Consejo
Consultivo de las Illes Balears. En este supuesto, la resolucién definitiva del
expediente solo puede ser aprobatoria si el dictamen del Consejo Consultivo
es favorable. La falta de resolucién expresa en plazo en el caso de las
modificaciones reguladas en el apartado 1 anterior se entiende con caracter
denegatorio.

3. La tramitacion regulada en el apartado 2 anterior no se aplicara a las
modificaciones mencionadas que sean incluidas en el procedimiento de
revision de un plan general, ni tampoco a los ajustes en la delimitacion de
los espacios mencionados que no alteren la funcionalidad, ni la superficie, ni
la localizacién en el territorio.
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4. Las propuestas de modificacién reguladas en los apartados 1 y 3
anteriores deben justificar en la memoria pertinente y mediante Ila
documentacidén grafica que sea necesaria que se cumple lo establecido en
este articulo.

Articulo 60 Adaptacion a la normativa sobrevenida

Sin perjuicio de la aplicacion directa de las determinaciones de la normativa
sobrevenida que tengan este caracter y cuando esta no fije un régimen
transitorio especifico:

a) La plena adaptacion de los instrumentos de planeamiento a
esta normativa Unicamente es exigible en los procedimientos
de primera formulacidén o revision de aquellos que todavia no
hayan iniciado su tramite de informacién publica a la entrada
en vigor.

b) ElI resto de modificaciones de los instrumentos de
planeamiento solo deben adaptarse a las determinaciones de
la normativa sobrevenida que afecten a su contenido
especifico, lo que solo es exigible cuando esta normativa haya
entrado en vigor con anterioridad al inicio del tramite de
informacion publica de aquellas.

Articulo 61 Suspensién de la vigencia del planeamiento

1. Los consejos insulares, por razones justificadas de interés publico, previa
audiencia al municipio o a los municipios afectados, pueden suspender la
vigencia de los instrumentos de planeamiento urbanistico a que se refiere
esta ley, con los efectos sefialados por el articulo 50 anterior, en todo su
ambito o en parte de este, y acordar su modificacion o revision.

2. En el caso de suspension de la vigencia de un instrumento de
planeamiento a que se refiere el apartado anterior, el consejo insular
correspondiente determinara en el acuerdo adoptado, de forma simultanea,
la aprobacion inicial de unas normas provisionales de planeamiento que
suplan el plan objeto de suspension, hasta que no se apruebe su
modificacion o revision.

3. Las normas provisionales a que se refiere el apartado anterior, que
incorporaran una memoria-analisis en cuanto a los posibles efectos
significativos sobre el medio ambiente, seran objeto de informacion publica
mediante su integra publicacién en el Butlleti Oficial de les Illes Balears y la
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correspondiente direccién o punto de acceso electronico del consejo insular,
por un plazo de veinte dias habiles. Antes de su aprobacion definitiva, que
deberd producirse en un plazo de seis meses desde el acuerdo de
aprobacion inicial, se someteran a la decisiéon del érgano ambiental, en los
términos contemplados en el apartado 2 la disposicidon adicional séptima de
la Ley 11/2006, de 14 de septiembre (LA LEY 9197/2006), de evaluaciones
de impacto ambiental y evaluaciones ambientales estratégicas en las Illes
Balears.

4. Las facultades atribuidas a los consejos insulares en virtud de este
articulo se aplican igualmente a instancia de los municipios interesados,
cuando acrediten igualmente dichas razones justificadas de interés publico.

Articulo 62 Planes de iniciativa particular

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 52.3 de esta ley, las entidades
publicas y las personas particulares podran redactar y elevar a la
administracién competente para su tramitacion los instrumentos de
planeamiento urbanistico de desarrollo del plan general cuando este asi lo
prevea y en los plazos que fije.

2. Para la formulacién de instrumentos de planeamiento de iniciativa
particular, previa autorizacidn municipal, se puede solicitar la informacion
necesaria a los organismos publicos, que deben facilitarla, y ocupar las
fincas particulares necesarias para tal formulacion de acuerdo con la Ley de
expropiacién forzosa (LA LEY 43/1954).

3. Los instrumentos de planeamiento de iniciativa particular deberan
contener, ademas de la documentacidn que con caracter general sea
necesaria, la siguiente:

a) Memoria justificativa de su necesidad o conveniencia.

b) Nombre, apellidos y direccién de las personas propietarias
afectadas.

c) Modalidad de ejecucion de las obras de urbanizacién y
previsidn sobre la futura conservacion de las mismas.

d) Compromisos que se hubieran de contraer entre la persona
urbanizadora y el ayuntamiento, y entre aquella y las personas
futuras propietarias de solares.

e) Garantias del exacto cumplimiento de los compromisos.

f) Medios econdmicos de todo tipo con justificacion de la
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viabilidad econdmica de la promocidn.

4. En estos casos, con ocasion del tramite de informacién publica y por
idéntico plazo, se hara notificacion personal a las personas propietarias de
los terrenos comprendidos en su ambito, pudiendo el acto de aprobacion
definitiva imponer las condiciones, las modalidades y los plazos que fueran
convenientes.

Capitulo IV
Efectos de la aprobacion de los planes

Articulo 63 Publicidad de los planes

1. El contenido completo de los instrumentos de planeamiento urbanistico
sera publico y cualquier persona podra en todo momento consultarlos e
informarse de los mismos en el ayuntamiento del término a que se refieran,
bien de forma presencial, bien en la direccion o el punto de acceso
electronico correspondiente, o en el Archivo de Urbanismo de las Illes
Balears.

2. La respuesta a la consulta tiene una vigencia minima de seis meses, a
contar desde la notificacion a las personas interesadas. La alteracién de este
régimen urbanistico dentro del plazo de vigencia podra dar lugar a la
responsabilidad patrimonial de la administracion por lo que se refiere a los
gastos realizados en la elaboracién de proyectos que lleguen a ser
inservibles, de acuerdo con lo previsto en la legislacibn sobre
responsabilidad patrimonial de las administraciones publicas.

3. La publicidad relativa a urbanizaciones de iniciativa particular debera
expresar la fecha de aprobacion del correspondiente plan y no podra
contener ninguna indicacién en contra de sus clausulas.

Articulo 64 Ejecutividad de los instrumentos de planeamiento
urbanistico y respuesta al proceso de participacion

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico son ejecutivos a partir de
la publicacion en el Butlleti Oficial de les Illes Balears de su acuerdo de
aprobacién definitiva y de las normas urbanisticas correspondientes.

2. A los efectos previstos en el articulo 4.e) del Real Decreto Legislativo
2/2008, de 20 de junio (LA LEY 8457/2008), la administracién que haya
llevado a cabo el tramite de informacién publica del instrumento de
planeamiento comunicard una respuesta motivada a los ciudadanos y
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ciudadanas que hayan efectuado alegaciones dentro del citado tramite. En el
caso de los procedimientos de primera formulacion o revision del
instrumento de planeamiento, esta comunicacidén se podra realizar de forma
conjunta mediante un anuncio en el Butlleti Oficial de les Illes Balears, en el
periodico de mayor difusion en las Illles Balears y en el punto de acceso
electrénico de la administracién que haya sometido el instrumento al tramite
de informacidn publica, mediante el cual se indigue que se pone a
disposicién de los ciudadanos y ciudadanas el documento de memoria de
participacion y los informes que han analizado las respectivas alegaciones.

Articulo 65 Obligatoriedad de los planes

1. Las personas particulares, al igual que la administracién, quedaran
obligadas al cumplimiento de las disposiciones sobre ordenacidn urbanistica
contenidas en esta ley y en los instrumentos de planeamiento urbanistico.

2. La aprobacion de los planes no limitara las facultades que correspondan a
las distintas administraciones para el ejercicio, de acuerdo con las
previsiones del plan, de sus competencias, segun la legislacidon aplicable por
razon de la materia.

Articulo 66 Declaracién de utilidad publica

La aprobacion de los planes implicard la declaracion de utilidad publica de
las obras y la necesidad de ocupacién de los bienes, los derechos y los
intereses patrimoniales legitimos que sean necesarios para su ejecucion, a
los fines de expropiacién o imposicion de servidumbres.

Articulo 67 Usos y obras provisionales

1. Sin perijuicio de lo dispuesto para cada clase y categoria de suelo, podran
admitirse usos, obras o instalaciones de caracter provisional que no estén
expresamente prohibidos por el planeamiento urbanistico, ni puedan
dificultar su ejecucion, y siempre que se justifique su necesidad y su
caracter no permanente, dadas las caracteristicas técnicas de las mismas o
la temporalidad de su régimen de titularidad o explotacion.

2. La persona titular debe comprometerse a la suspension del uso o la
demolicion de las obras e instalaciones cuando el ayuntamiento,
motivadamente, lo solicite, renunciando expresamente a ser indemnizada.
En la licencia municipal se hara constar el caracter provisional de la misma,
Yy, en su caso, el plazo sefialado para su caducidad, lo que se inscribira en el
Registro de la Propiedad, de conformidad con lo que establece la legislaciéon
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hipotecaria.

3. Para asegurar el cumplimiento de esta limitacion y garantizar la
reposicion del suelo a su estado anterior u original, se exigird depdsito o
aval en la cuantia que se fije reglamentariamente.

Articulo 68 Efectos del planeamiento urbanistico sobre Ilas
construcciones y los usos preexistentes

1. Las construcciones y edificaciones implantadas legalmente de acuerdo
con un planeamiento urbanistico derogado o sustituido que no esté previsto
en el planeamiento urbanistico en vigor que deban ser objeto de
expropiacién, cesidén obligatoria y gratuita o derribo y que no se ajusten a
las determinaciones del nuevo planeamiento vigente, quedaran en situacion
de inadecuacion. El nuevo planeamiento establecera las normas urbanisticas
aplicables a los elementos que queden en esta situacion y las actuaciones
autorizables. En todo caso seran autorizables obras de higiene, seguridad,
salubridad, reforma y consolidacién, rehabilitacion, modernizacion o mejora
de las condiciones estéticas y de funcionalidad, asi como las necesarias para
el cumplimiento de las normas de prevencion de incendios, instalaciones de
infraestructuras propias de la edificacion, instalaciones para el cumplimiento
del Cddigo técnico de la edificacidén y las de adaptacion a la normativa sobre
supresion de barreras arquitectonicas.

Los usos legalmente implantados preexistentes a un nuevo planeamiento
urbanistico pueden mantenerse siempre que se adapten a los limites de
molestia, nocividad, insalubridad y peligro que establezca para cada zona la
nueva reglamentacion urbanistica y la legislacidon sectorial de aplicacion. El
planeamiento podra prever y regular la autorizacion de usos permitidos en el
planeamiento aplicable cuando se otorgd la licencia de obras a locales
existentes y ejecutados.

2. Quedan en situacion de fuera de ordenacidn, con las limitaciones que
expresamente se sefalan, las construcciones, las edificaciones, las
instalaciones y los usos siguientes:

a) Las edificaciones que de conformidad con el planeamiento
vigente queden sujetas a expropiacién, cesidn obligatoria y
gratuita o derribo.

En las edificaciones o instalaciones que se encuentren en
situacion de fuera de ordenacién, en virtud de esta letra a), no
se pueden autorizar obras de consolidacion, de aumento de
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volumen ni de modernizacién. Sin embargo, seran
autorizables, excepcional y motivadamente, con renuncia
expresa a su posible incremento del valor de expropiacién, las
reparaciones que exijan la salubridad publica, la seguridad vy la
higiene de Ilas personas que residan o ocupen dichas
edificaciones.

b) Las edificaciones o construcciones ejecutadas sin licencia o
con licencia anulada aunque ya no proceda la adopcién de
medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que
impliquen su demolicién aplicable en cada caso.

En las edificaciones o instalaciones que se encuentren en
situacion de fuera de ordenacién, en virtud de esta letra b), no
se podra realizar ningun tipo de obra. Ademas, en el caso de
que estas edificaciones se hayan ejecutado con posterioridad
al 1 de marzo de 1987, tampoco se podra obtener la
contratacion de servicios de suministro de energia eléctrica,
gas, agua, saneamiento, teléfono, telecomunicaciones o de
similar naturaleza. Este régimen sera aplicable mientras no se
obtenga la legalizacién de las construcciones o edificaciones de
acuerdo con la legislacién y el planeamiento en vigor.

c) Las edificaciones o construcciones implantadas legalmente
en las que se hayan ejecutado obras de ampliaciéon y de
reforma sin contar con licencia o con licencia que haya sido
anulada.

En las edificaciones o instalaciones que se encuentren en situacion de fuera
de ordenacioén, en virtud de esta letra c), son autorizables, en todo caso, las
obras de salubridad, seguridad, higiene, reparaciones, consolidaciones y
también las reformas, siempre que no afecten a la parte de la edificacion o
construccién realizada ilegalmente.

También se autorizaran las obras necesarias para el cumplimiento de las
normas de prevencién de incendios, instalaciones de infraestructuras propias
de la edificacion, instalaciones para el cumplimiento del Cddigo técnico de la
edificacién y las de adaptacion al Reglamento de supresién de barreras
arquitectonicas. Sin embargo, mientras no se obtenga la legalizacidon de las
construcciones o edificaciones, en la parte ilegal no se podra realizar ningun
tipo de obra.
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Capitulo V
Normas de aplicacion directa

Articulo 69 Normas de aplicacién directa

1. De conformidad con el articulo 10.2 del Real Decreto legislativo 2/2008,
de 20 de junio (LA LEY 8457/2008), por el cual se aprueba el Texto
refundido de la Ley del suelo, las instalaciones, construcciones vy
edificaciones se adaptaran, en lo basico, al ambiente en que estuviesen
situadas, y a este efecto:

a) Las construcciones en lugares inmediatos o que formen
parte de un grupo de edificios de caracter artistico, historico,
arqueoldgico tipico o tradicional deberan armonizar con el
mismo, o cuando, sin existir conjuntos de edificios, hubiera
alguno de gran importancia o calidad de los caracteres
indicados.

b) En los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o
maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos
urbanos de caracteristicas historico-artisticas, tipicos o
tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras vy
caminos de trayecto pintoresco, no se permitird que la
situacion, la masa, la altura de los edificios, los muros y los
cierres o la instalacién de otros elementos, limiten el campo
visual para contemplar las bellezas naturales, romper la
armonia del paisaje o desfigurar la perspectiva propia del
mismo.

2. El planeamiento urbanistico, cuando defina la ordenacién, debera tener
en cuenta lo fijado en el apartado anterior.

TITULO III
GESTION Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Capitulo I
Disposiciones generales

Articulo 70 Esferas de actuacién publica y privada

Corresponde a la administracién publica la direccion y el control de la
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ejecucion del planeamiento urbanistico. La actividad de ejecucidn
corresponde a las administraciones publicas o a la iniciativa privada segun el
sistema de gestidn que se determine y de conformidad con lo establecido en
esta ley.

Articulo 71 Presupuestos y modalidades de la ejecucion

1. Las actuaciones en suelo urbano y en suelo urbanizable directamente
ordenado requieren la previa aprobacion del plan general. En el resto del
suelo urbanizable solo se podra actuar previa aprobacion del plan parcial del
sector correspondiente.

Se exceptla de lo anterior la ejecucidon de los sistemas generales o la de
algunos de sus elementos, que estén previstos en suficiente grado de detalle
en instrumentos de ordenacion territorial o en el plan general.

2. La ejecucion del planeamiento se efectuara:
a) Mediante actuaciones directas para la ejecucion de los

sistemas generales o de alguno de sus elementos en todas las
clases de suelo.

b) Mediante actuaciones aisladas en suelo urbano.

c) Mediante actuaciones urbanisticas en suelo urbano vy
urbanizable.

Articulo 72 Instrumentos de la ejecucién

1. La ejecucidn material de las actuaciones se llevara a cabo mediante
proyectos de urbanizacion y proyectos de dotacidén de servicios o de obras
ordinarias.

2. Los proyectos de urbanizacidn tienen por objeto el desarrollo integral de
las obras de urbanizacidn derivadas de las determinaciones de la ordenacion
detallada definida por los instrumentos de planeamiento y:

a) No podran contener determinaciones sobre ordenacién ni
régimen del suelo y de la edificacién.

b) Deberan detallar y programar las obras que comprendan
con la precisidon necesaria para que puedan ser ejecutadas por
personal técnico competente distinto de la persona autora del
proyecto.

c) No podran modificar las previsiones del instrumento de
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planeamiento que desarrollan, sin perjuicio de que puedan
efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion material de
las obras.

d) Deberdan respetar las condiciones de accesibilidad vy
supresion de barreras arquitectdénicas reguladas en Ia
legislacion sectorial.

Los ayuntamientos aprueban inicialmente y definitivamente los proyectos de
urbanizacion siguiendo la tramitacion establecida en el articulo 80.4 de esta
ley. Sin embargo, la audiencia a las personas interesadas solo es preceptiva
en el caso de proyectos de iniciativa privada. Una vez aprobado inicialmente
el proyecto, se debe solicitar un informe a los organismos publicos y
establecer un plazo de un mes para que las empresas de suministro de
servicios afectadas se pronuncien sobre el proyecto.

Las personas promotoras de urbanizaciones de iniciativa particular deben
constituir, antes del comienzo de las obras, las garantias exigidas
reglamentariamente, que en defecto de regulacién expresa seran del 6% del
presupuesto de las obras.

3. Los proyectos de dotacién de servicios o de obras ordinarias, tienen por
objeto el desarrollo de aspectos parciales de la urbanizacién derivados de las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento y estaran sujetos a
las limitaciones anteriores.

4. Los proyectos a los que se refieren los dos apartados anteriores deberan
resolver las conexiones de los servicios que se implanten con los generales
preexistentes y justificar que estos tienen la dotacion o la capacidad
suficiente.

Articulo 73 Ambitos de las actuaciones

1. Los ambitos de las actuaciones para la ejecucion directa de los sistemas
generales y de las actuaciones aisladas seran los afectados por estas
actuaciones.

2. Las actuaciones urbanisticas se llevaran a cabo mediante unidades de
actuacion, que se delimitardan de forma que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesidén, equidistribucion y urbanizacién de la
totalidad de su superficie.

3. Las unidades de actuacién podran ser discontinuas y afectar a todas las
clases de suelo.

http://laleydigital.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAQO29... 19/05/2014



Page 74 of 171

4. No podran delimitar unidades de actuacion inmediatas a terrenos de
cesion obligatoria y gratuita sin incluir en ellas la parte correspondiente de
los indicados terrenos, ni definir unidades de actuacién dentro de un mismo
sector de suelo urbanizable entre las que haya diferencias de
aprovechamiento superiores al 15%.

Articulo 74 Delimitacion de las unidades de actuacion

1. Los ambitos de las unidades de actuacidn podran ser definidos por los
planes generales, planes parciales y planes especiales.

2. El ayuntamiento podra modificar o suprimir la delimitacion de las
unidades previstas en los instrumentos de planeamiento, asi como realizar
su primera delimitacion cuando estos instrumentos no la contengan, de
acuerdo con el siguiente procedimiento:

a) Una vez aprobada inicialmente la delimitacién, se sometera
el expediente al tramite de informacidon publica durante un
plazo de veinte dias, mediante anuncio en el Butlleti Oficial de
les Illes Balears y en la correspondiente direccién o punto de
acceso electrénico municipal. También se dara audiencia a las
personas propietarias afectadas durante idéntico plazo.

b) La aprobacidon definitiva de la delimitacién se pronunciara
sobre las alegaciones presentadas. Si se hubiera de producir
un aumento o una disminucidn de la superficie del dmbito
superior en un 10% respecto a la propuesta inicial, de forma
previa a la aprobacion definitiva se debera repetir el tramite de
audiencia a las personas propietarias afectadas.

c) La eficacia de la delimitacion aprobada se diferird hasta la
publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva en el Butlleti
Oficial de les Illes Balears. Asimismo, la delimitacién aprobada
se publicara en la correspondiente direccién o punto de acceso
electrénico municipal y se comunicara al Archivo de Urbanismo
de las Illes Balears y al consejo insular correspondiente.

Articulo 75 Obtencién de terrenos

1. La obtencidon de los terrenos necesarios para la ejecucién de las
determinaciones del planeamiento se efectuara mediante:

a) Cesion obligatoria y gratuita resultante de la
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equidistribucion.
b) Cesion en virtud de convenio urbanistico.

c) Cesién gratuita a los efectos de cumplir la condicién de
solar del articulo 30 de esta ley.

d) Adquisicidn por expropiacidon, compra o permuta.

2. La obtencion de los terrenos a que el apartado 1.a) anterior se refiere
podra efectuarse de forma anticipada a la aprobacién del instrumento de
equidistribucion, mediante su ocupacion directa.

Capitulo II
Sistemas de actuacion

Articulo 76 Sistemas de actuacién

1. La ejecucion directa de los sistemas generales y las actuaciones aisladas
se efectuara mediante expropiacion, salvo que esta resulte innecesaria por
pertenecer los terrenos afectados al dominio publico.

2. La ejecucién de las actuaciones urbanisticas se realizarda mediante el
sistema de reparcelacién en cualquiera de sus modalidades o el sistema de
expropiacion.

Las modalidades del sistema de reparcelacién son:

a) Compensacion.

b) Cooperacion.

La administracion actuante elegird el sistema de actuacion aplicable y su
modalidad segun las necesidades y los medios econdmico-financieros con los
que cuente, la colaboracién de la iniciativa privada y otras circunstancias
que concurran, dando preferencia al sistema de reparcelaciéon, en la
modalidad de compensacion, salvo cuando razones de urgencia o necesidad
exijan la expropiacion.

3. Cuando el planeamiento no precisara el sistema, su determinacion se
llevara a cabo con la delimitacidon de la unidad de actuacién. Si las personas
propietarias que representen el 50% de la superficie total de la unidad de
actuacion solicitan, en el tramite de informacion publica del procedimiento
para su delimitacién, la aplicaciéon de la modalidad de compensacion, la
administracion lo acordara previa audiencia de las demdas personas
propietarias de la unidad de actuacién.
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4. En todo caso procedera la aplicaciéon del sistema de expropiacion o de
cooperacion cuando la Junta de Compensacidn o, en su caso, la persona
propietaria Unica de todos los terrenos de la unidad de actuacién incumpla
las obligaciones inherentes a la modalidad de compensacién.

5. La modificacion o el primer sefialamiento del sistema y la modalidad de
actuacién se efectuara mediante el tramite previsto en el articulo 74
anterior.

6. En el sistema de reparcelacion resultara siempre factible formular la
reparcelacion voluntaria, que podra ir acompafiada de procedimientos
especificos para la ejecucidon material de la urbanizacién siempre que esta se
efectle a cargo de las personas propietarias afectadas.

Articulo 77 Gastos de urbanizacion a cargo de las personas
propietarias y derecho de realojamiento

1. En los costes de urbanizacion que deban sufragar las personas
propietarias afectadas se comprenden los siguientes conceptos:

a) Las obras de vialidad, saneamiento, suministro de agua y
energia eléctrica, alumbrado publico, arbolado y jardineria,
que estén previstas en los planes y proyectos y que sean de
interés para el sector o la unidad de actuacién, sin perjuicio
del derecho a reintegrarse de los gastos de instalacién de las
redes de suministro de agua y energia eléctrica con cargo a las
empresas que presten los servicios, salvo la parte que deban
contribuir las personas usuarias segun la reglamentacion de
aquellos.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de
construcciones, destruccién de plantaciones, obras e
instalaciones que exija la ejecucion de los planes, asi como las
indemnizaciones por el traslado forzoso de actividades.

c) El coste de los planes parciales, proyectos de urbanizaciéon y
proyectos de compensacion o de reparcelacion.

d) Los gastos de formalizacién y de inscripcion en los registros
publicos correspondientes de los acuerdos y de las operaciones
juridicas derivados de los instrumentos de gestion urbanistica,
asi como los gastos de gestion, debidamente justificadas, de
acuerdo con los principios de proporcionalidad y de no
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enriquecimiento injusto.

e) Las indemnizaciones procedentes por la extincion de
derechos reales o personales, de acuerdo con la legislacion
aplicable en materia de valoraciones.

f) Los gastos generados para la efectividad del derecho de
realojo.

2. El pago de estos costes podra realizarse, previo acuerdo con las personas
propietarias interesadas, cediendo estas gratuitamente y libres de cargas
terrenos edificables en la proporcion que se estime suficiente para
compensarlas.

3. Son gastos de urbanizacién que tienen que ser asumidas por las personas
propietarias como carga individualizada de los terrenos correspondientes, y
que no son a cargo del conjunto de la comunidad de reparcelacion, las
siguientes:

a) Los gastos necesarios para preparar los terrenos para
ejecutar las obras de urbanizacidon cuando la preparacion
mencionada exija actuaciones desproporcionadas como
consecuencia de las acciones u omisiones de las personas
propietarias correspondientes. A estos efectos, son acciones u
omisiones que suponen actuaciones no asumibles por la
comunidad de reparcelacién las obras, las instalaciones, los
movimientos de tierras, los vertidos, las extracciones de
aridos, las alteraciones topograficas y morfoldgicas y cualquier
otra variacidn objetiva de los terrenos que se hayan ejecutado
sin las licencias, érdenes o autorizaciones administrativas o sin
ajustarse a ellas. Este régimen también se tiene que aplicar
cuando las obras de preparacién de los terrenos sean
consecuencia de las obligaciones impuestas a las personas
propietarias de suelo por la normativa relativa a suelos
contaminados, o del incumplimiento de la obligacién de llevar
a la practica programas de restauracidn impuestos por las
licencias o autorizaciones otorgadas, asi como cuando esta
obligacion se haya impuesto por resolucién administrativa
dictada por la administracion competente de acuerdo con la
legislacion sectorial que sea de aplicacion.

b) Las indemnizaciones que correspondan por la extincion de
arrendamientos y otros derechos personales que se hayan
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constituido con posterioridad a la aprobacidon inicial del
proyecto de reparcelacion o del planeamiento. Estos gastos
tienen que ser asumidos por las personas propietarias
otorgantes de los contratos de que se trate.

4. En el desarrollo de las modalidades del sistema de actuacidén urbanistica
por reparcelacion, se reconoce el derecho de realojo a favor de las personas
ocupantes legales de viviendas que constituyan su residencia habitual,
siempre que cumplan las condiciones exigidas por la legislacidon protectora y
siempre que, en el caso de ser propietarias, no resulten adjudicatarias de
aprovechamiento urbanistico o de una indemnizacién substitutoria,
equivalente o superior a una edificabilidad de uso residencial en régimen
libre sin urbanizar, superior al doble de la superficie maxima establecida por
la legislacién de vivienda de proteccidon publica.

5. Corresponde a la comunidad de reparcelaciéon la obligacion de hacer
efectivo el derecho de realojo y de indemnizar a las persones ocupantes
legales afectadas por los gastos de traslado y de alojamiento temporal hasta
gue se haga efectivo este derecho.

6. Se tienen que poner a disposicion de las personas ocupantes legales
afectadas viviendas con las condiciones de venta o alquiler vigentes para los
de proteccién publica, dentro de los limites de superficie propios de la
legislacidon protectora, para hacer efectivo el derecho de realojo. Cuando la
persona ocupante lo es en virtud de un derecho real, se tiene que ofrecer el
acceso a la nueva vivienda en virtud del mismo titulo. Si la ocupacion tiene
lugar en virtud de un derecho personal, el realojo se produce en virtud del
mismo derecho y con idéntica duracion que la correspondiente al titulo
originario.

El derecho de realojo se hace efectivo en el mismo ambito de actuacion,
excepto en los supuestos en que no sea posible por razén de las tipologias
edificatorias o0 los usos previstos 0, excepcionalmente, por otras causas
debidamente justificadas. En estos casos, rige el criterio de mayor
proximidad a la ubicacién originaria. Incluye, si procede, el derecho al
alojamiento transitorio o su equivalente econdmico, en condiciones analogas
a las de la vivienda originaria, mientras no se haga efectivo el realojo.

Articulo 78 Obligaciones y cargas

1. Las obligaciones y cargas de las personas propietarias del suelo a que se
refiere este capitulo son objeto de distribucidon justa entre ellas, junto con
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los beneficios derivados del planeamiento, en la forma que libremente
convengan mediante la reparcelacion.

2. El incumplimiento de las obligaciones y cargas impuestas por esta ley
habilita a la administracion competente para expropiar los terrenos
afectados. Asimismo, en los casos de incumplimiento puede aplicarse la via
de apremio.

Capitulo III
La reparcelacion

Articulo 79 La reparcelacién

1. La reparcelacién es un sistema de actuacién que consiste en la
agrupacion de fincas comprendidas en el ambito de una actuacidn
urbanistica para su nueva division ajustada al planeamiento, con
adjudicacion de las parcelas resultantes a las personas interesadas en
proporcion a sus respectivos derechos, y a la administracion los terrenos y
las parcelas que le corresponden de acuerdo con esta ley y el planeamiento.

2. La reparcelacion tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y las
cargas de la ordenacion urbanistica, regularizar la configuracion de las fincas
y situar su aprovechamiento en zonas aptas para la edificacion de acuerdo
con el planeamiento.

3. La reparcelacién también podra ser simplemente econdémica cuando sus
efectos se limiten a la determinacién de las indemnizaciones sustitutorias
gue procedan entre las personas afectadas.

Tendra este caracter, salvo que la totalidad de las personas propietarias
afectadas decidan otra cosa, la que se efectue en ambitos de suelo urbano
con la edificacién consolidada en mas de dos tercios de la superficie apta
para la edificacion y en los que la ordenacién prevista mantenga la
estructura parcelaria existente y no prevea la demolicién de los edificios
salvo en los casos singulares en que resulte necesario para la obtencién de
dotaciones.

Articulo 80 Procedimiento

1. El expediente de reparcelacidn se entiende iniciado con la aprobacion
definitiva de la delimitacidén del sector o la unidad de actuacion urbanistica a
ejecutar por este sistema, o bien por la del instrumento de planeamiento
urbanistico que contenga esta delimitacién.
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2. La iniciacién del expediente de reparcelacién conlleva, sin necesidad de
declaracion expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de
parcelacion y edificacidon en el ambito de la actuacidon hasta que sea firme en
via administrativa el acuerdo aprobatorio de la reparcelacién.

Las personas peticionarias de licencias solicitadas con anterioridad a la fecha
de iniciacion del expediente de reparcelacién tendran derecho a ser
indemnizadas en la forma sefialada en el apartado 10 del articulo 50 de esta
ley. Se podran dejar sin efecto, previa la indemnizacién de dafios y
perjuicios que corresponda, las licencias concedidas con anterioridad a la
fecha de iniciacion del expediente que sean incompatibles con la ejecucidn
del planeamiento.

3. El proyecto de reparcelacion se formulara:

a) Por las personas propietarias interesadas que representen
mas del 50% de la superficie reparcelable, dentro de los tres
meses siguientes a la aprobacion de la delimitacién del ambito
de la actuacion.

b) Por el ayuntamiento o la entidad urbanistica actuante, de
oficio 0 a instancia de alguna de las personas propietarias
afectadas, cuando estas no hubieran hecho uso de su derecho
o no hubieran subsanado dentro del plazo que se les marco los
defectos que se hubieran apreciado en el proyecto que
formulan.

Los proyectos redactados de oficio procuraran atenerse a los criterios
expresamente manifestados por las personas interesadas en los tres meses
siguientes a la aprobacidon de la delimitacién de la unidad de actuacion.

4. Los proyectos se someteran a informacién publica durante un mes, con
citacion personal de las personas interesadas, y seran aprobados por el
ayuntamiento o, en su caso, por el érgano urbanistico que se subrogue en
las competencias municipales.

Articulo 81 Proyecto de reparcelacion
1. El proyecto de reparcelacion tendra en cuenta los siguientes criterios:

a) El derecho de las personas propietarias sera proporcional a
la superficie de las parcelas respectivas en el momento de la
aprobaciéon de delimitacion del ambito de la actuacidon. No
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obstante, en los poligonos discontinuos serd necesario tener
en consideracion la ponderacion de la localizacion en la
valoracion de las fincas.

b) Los solares resultantes se valoraran con criterios objetivos
y generales para todo el ambito de acuerdo con su uso y
volumen edificable y en funcidn de la situacidon, las
caracteristicas, el grado de urbanizacion y el destino de las
edificaciones.

c) Se procurara, siempre que sea posible, que las fincas
adjudicadas estén situadas en un lugar préximo al de las
antiguas propiedades de las mismas personas titulares.

d) Cuando la escasa cuantia de los derechos de algunas
personas propietarias no permita que se les adjudiquen fincas
independientes a todas ellas, los solares resultantes se
adjudicaran en proindiviso a estos propietarios. Sin embargo,
si la cuantia de estos derechos no llegara al 15% de la parcela
minima edificable, la adjudicaciéon podra sustituirse por una
indemnizacion en metalico.

e) En todo caso, las diferencias de adjudicacion seran objeto
de compensacién econdmica entre las personas interesadas,
valorandose al precio medio de los solares resultantes.

f) Las plantaciones, obras, edificaciones, construcciones,
instalaciones y mejoras que no puedan conservarse se
valoraran con independencia del suelo y su importe se
satisfara a la persona propietaria interesada, con cargo al
proyecto en concepto de gastos de urbanizacion.

2. En ningun caso podran adjudicarse como fincas independientes
superficies inferiores a la parcela minima edificable o que no reunan la
configuraciéon y las caracteristicas adecuadas para su edificaciéon conforme al
planeamiento.

3. No seran objeto de nueva adjudicacién, conservando las propiedades
primitivas, sin perjuicio de la regularizacion de linderos cuando fuere
necesaria y de las compensaciones econémicas que procedan:

a) Los terrenos edificados con arreglo al planeamiento.

b) Las fincas no edificadas de acuerdo con el planeamiento,
cuando la diferencia en mas o en menos, entre el
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aprovechamiento que les corresponda conforme al plan y el
que corresponderia a la persona propietaria en proporcién a su
derecho en reparcelacion, sea inferior al 15% de este ultimo.

4. En el suelo urbano, los derechos de las personas propietarias en la
reparcelacion se regularan por el valor de sus respectivas parcelas de
acuerdo con lo dispuesto en la legislacidon basica estatal.

Articulo 82 Efectos del proyecto de reparcelacién

1. El acuerdo de aprobacidon del proyecto de reparcelacion producira los
siguientes efectos:

a) Cesién de derecho al municipio en que se actule, en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion
obligatoria para su incorporacion al patrimonio del suelo o su
afectacién conforme a los usos previstos en el plan.

b) Subrogacién, con plena eficacia real, de las antiguas por las
nuevas parcelas.

c) Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento
de las cargas y al pago de los gastos inherentes a la modalidad
de actuacion correspondiente.

2. La eficacia del proyecto de reparcelacion requiere la notificacion de su
aprobacién definitiva a todas las personas titulares interesadas y la
acreditacion de que se debe proceder al pago o al depédsito de las
indemnizaciones correspondientes.

Articulo 83 Inscripcién en el Registro de la Propiedad

1. El organismo competente para la aprobacion definitiva de un proyecto de
reparcelacion expedird un certificado, de acuerdo con lo establecido en la
legislacidon hipotecaria, para la inscripcion del proyecto en el Registro de la
Propiedad. En el certificado, ademas del acuerdo de aprobacion definitiva, se
hard constar el cumplimiento de las condiciones de eficacia que sefiala el
articulo anterior y la firmeza en via administrativa de la aprobacion definitiva
del proyecto.

En el supuesto de reparcelacién voluntaria, la presentacion de la escritura
publica y el certificado del acuerdo de aprobacién de la reparcelacion son
suficientes para la inscripcidn en el Registro de la Propiedad.
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2. La situacion fisica y juridica de las fincas o de los derechos afectados por
la reparcelacion y la que resulte de ellos se reflejaran en el Registro de la
Propiedad, de acuerdo con lo dispuesto en la legislaciéon hipotecaria en la
forma que se determine.

Seccion 1
Modalidad de compensacion

Articulo 84 La Junta de Compensacion

1. En la modalidad de compensacidon, las personas propietarias se
constituyen en Junta de Compensacién, salvo que todos los terrenos
pertenezcan a una sola persona titular, aportan los terrenos de cesién
obligatoria, formulan el proyecto de reparcelacidn, y realizan a su cargo la
urbanizacion en los términos y las condiciones que se determinen en el
planeamiento o en el acuerdo aprobatorio de la modalidad.

2. La Junta de Compensacién tendra naturaleza administrativa, personalidad
juridica y propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

3. Una persona en representacion de la administracion actuante formara
parte del drgano rector de la junta en todo caso.

4. Las bases de actuacion y los estatutos de la Junta de Compensacion seran
aprobados por la administracion actuante. A tal efecto, las personas
propietarias que representen mas del 50% de la superficie total de la unidad
de actuacion presentaran a la administracién actuante los correspondientes
proyectos de bases y estatutos. El plazo para acordar sobre la aprobacion
inicial sera de tres meses desde la presentaciéon de la documentacién
completa.

Transcurrido este plazo sin que recaiga el acuerdo pertinente, el consejo
insular correspondiente actuara por subrogacion cuando asi se solicite por
las personas interesadas, y el plazo de aprobacién inicial sera el mismo que
el sefialado por la administracién titular, desde la presentacién de la solicitud
ante el 6rgano insular.

Antes de la aprobacién definitiva, se dara audiencia a las otras personas
propietarias, por un plazo de quince dias habiles. Los estatutos y las bases
se entenderan aprobados si transcurrieran tres meses desde su aprobacion
inicial, sin que, por la administracion actuante o por el consejo insular
correspondiente, se hubiera comunicado resolucidn expresa, supuesto en
todo caso el cumplimiento del tramite de informacion publica.
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5. Con sujecion a lo establecido en las bases de actuacién se formulara por
la junta el correspondiente proyecto de reparcelacion. Para la definicion de
derechos aportados, la valoracion de fincas resultantes, las reglas de
adjudicaciéon, la aprobacion, los efectos del acuerdo aprobatorio y la
inscripcion del mencionado proyecto se estard a lo dispuesto para la
reparcelacion. Sin embargo, por acuerdo unanime de todas las personas
afectadas pueden adoptarse criterios diferentes siempre que no sean
contrarios a la ley o al planeamiento aplicable, ni lesivos para el interés
publico o de terceras personas.

6. Los acuerdos de la Junta de Compensacidon seran recurribles en alzada
ante la administracion actuante.

Articulo 85 Incorporacién a la Junta de Compensacion

1. Las personas propietarias de la unidad de actuacidon que no hubieran
tenido la condicién de promotoras de la Junta de Compensacién se pueden
incorporar con igualdad de derechos y obligaciones a la Junta de
Compensacién, si no lo hubieran hecho en un momento anterior, en el plazo
de un mes a partir de la notificacion del acuerdo de aprobacion de los
estatutos de la junta. Si no lo hicieran, sus fincas seran expropiadas a favor
de la Junta de Compensacién, que tendra la condiciéon juridica de
beneficiaria.

2. Podran también incorporarse a la junta las empresas urbanizadoras que
hayan de participar con las personas propietarias en la gestién de la unidad
de actuacion.

Articulo 86 Transmisién de terrenos y de obras e instalaciones

La transmisidon al municipio correspondiente, en pleno dominio y libre de
cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria y de las obras o
instalaciones que deban ejecutar a su cargo las personas propietarias tendra
lugar por ministerio de la ley en el momento de la aprobacion de la
reparcelacion mediante el proyecto correspondiente, en las condiciones que
se determinen reglamentariamente.

Articulo 87 Potestades de la Junta de Compensacion sobre las
fincas

1. La incorporacion de las personas propietarias a la Junta de Compensacién
no presupone, salvo que los estatutos dispongan otra cosa, la transmision a
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la misma de los inmuebles afectados a los resultados de la gestion comun.
En todo caso, los terrenos quedaran directamente afectados al cumplimiento
de las obligaciones inherentes a la modalidad con anotacidon en el Registro
de la Propiedad en la forma que se sefale reglamentariamente.

2. Las juntas de compensacion actuaran como fiduciarias con pleno poder
dispositivo sobre las fincas pertenecientes a las personas propietarias
miembros de aquellas, sin mas limitaciones que las establecidas en los
estatutos.

Articulo 88 Responsabilidad de la Junta de Compensacion

1. La Junta de Compensacidon sera directamente responsable, ante la
administracion competente, de la urbanizacién completa de la unidad de
actuacion y, en su caso, de la edificacidon de los solares resultantes, cuando
asi se haya establecido.

2. Las cantidades adeudadas a la Junta de Compensacion por sus miembros
seran exigibles por via de apremio, mediante peticion de la junta a la
administracion actuante. Asimismo, la junta podra recaudar de sus
miembros, por delegacidon del municipio, las cuotas de urbanizacidon por la
via de apremio, pudiendo formular contra las liquidaciones recurso de alzada
ante el 6rgano competente del ayuntamiento.

3. El incumplimiento por los miembros de la junta de las obligaciones y
cargas impuestas por esta ley habilita a la administracién actuante para
expropiar sus respectivos derechos a favor de la Junta de Compensacion,
que tendra la condicion juridica de beneficiaria.

4. La disolucién de una junta de compensacion solo puede acordarse si:
a) Ha cumplido sus obligaciones y ha entregado las obras de
urbanizacion, de conformidad con el proyecto aprobado.

b) La administracion competente ha recibido los terrenos de
cesion obligatoria y gratuita.

c) Se ha pagado el justiprecio, una vez firme a todos los
efectos, si la junta es la beneficiaria de la expropiacion.

Seccion 2
Modalidad de cooperacion

Articulo 89 Modalidad de cooperacion
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1. En la modalidad de cooperacidon, las personas propietarias aportan el
suelo de cesion obligatoria y la administracién ejecuta las obras de
urbanizaciéon con cargo a las mismas.

2. La aplicacion de la modalidad de cooperacion exige la reparcelacion de los
terrenos comprendidos en la unidad de actuacién, salvo que esta sea
innecesaria por resultar suficientemente equitativa la distribucion de los
beneficios y las cargas.

3. Podran constituirse asociaciones administrativas de personas propietarias,
bien a iniciativa de estas o por acuerdo del ayuntamiento, con el fin de
colaborar en la ejecucién de las obras de urbanizacion.

4. Cuando se trate de actuaciones de regeneracion y renovacion urbanas de
las previstas en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovaciéon urbanas (LA LEY 10340/2013), la administracion
actuante podra sustituir a las personas titulares de los inmuebles asumiendo
la facultad de edificar o de rehabilitarlos con cargo a estas.

Articulo 90 Distribucién de las cargas de la urbanizacion

1. Las cargas de la urbanizacion se distribuirdn entre las personas
propietarias en proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en
la reparcelacion.

2. La administracidn actuante podra exigir a las personas propietarias
afectadas el pago de cantidades a cuenta de los gastos de urbanizacion.
Estas cantidades no podran exceder del importe de las inversiones previstas
para los proximos seis meses a contar desde el requerimiento que se haga a
las personas propietarias. En caso de incumplimiento, la administracion
podra acudir a la via de apremio.

3. La administracién actuante podra asimismo, cuando las circunstancias lo
aconsejen, convenir con las personas propietarias afectadas un aplazamiento
en el pago de los gastos de urbanizacién.

Capitulo IV
Sistema de expropiacion

Articulo 91 Sistema de expropiacion

1. El sistema de expropiacién se aplicara por unidades de actuacion
completas y comprendera todos los bienes y derechos incluidos en las
mismas.
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2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, la expropiacion
forzosa podra aplicarse para la ejecucion directa de los sistemas generales o
la de alguno de sus elementos, o para realizar actuaciones aisladas en suelo
urbano.

Articulo 92 Relacién de personas propietarias y descripciéon de los
bienes o derechos afectados

1. La delimitacion de las unidades de actuacién por el sistema de
expropiacién, cuando no se contenga ni resulte del instrumento de
planeamiento, deberd ir acompafiada de una relacidn de personas
propietarias y de una descripcion de los bienes o derechos afectados,
redactadas de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de expropiaciéon forzosa
(LA LEY 43/1954).

2. Si no se actua por unidades de actuacion completas, la aplicacion de la
expropiacién forzosa para la ejecucion de los sistemas generales o de alguno
de sus elementos o para realizar actuaciones aisladas en suelo urbano,
exigira la formulacién de la relacién de personas propietarias y la descripcidn
de bienes y derechos a que se refiere el apartado anterior, que debera ser
aprobada por el organismo expropiante, previa la apertura de un periodo de
informacién publica por un plazo de veinte dias.

Articulo 93 Construcciones sobre la superficie del area delimitada

Sobre la superficie comprendida en el &rea delimitada a efectos
expropiatorios no se podra realizar ninguna construccion ni modificar las
existentes, salvo en casos concretos y excepcionales, previa autorizacion
expresa del organismo expropiante, que, si no es el ayuntamiento, lo
comunicara a este a efectos de la concesion de la oportuna licencia.

Articulo 94 Procedimiento

El expropiante podra optar entre seguir la expropiacion individualmente para
cada finca o aplicar el procedimiento de tasacién conjunta de acuerdo con lo
dispuesto en el titulo VI de esta ley y lo que reglamentariamente se
disponga en desarrollo de esta.

Articulo 95 Liberacién de bienes en el sistema de expropiacion

1. En la aplicacion del sistema de expropiacién, la administracion
expropiante puede liberar, excepcionalmente y mediante la imposicion de las
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condiciones oportunas, determinados bienes de propiedad privada o
patrimoniales de las administraciones publicas y otras entidades publicas.

2. La liberacion de la expropiacidon se puede conceder de oficio o a instancia
de parte, cuando, por razones de interés publico relacionadas con la
importancia de las obras de urbanizacién y, en su caso, de la edificacion que
se debe llevar a cabo, o en virtud de otras circunstancias que lo hagan
aconsejable, la administracion expropiante estime oportuna la adopcion de
esta medida, y esta ultima sea compatible con los intereses publicos que
legitimen la actuacién.

3. Las solicitudes se pueden formular durante el periodo de informacion
publica del proyecto de tasacion conjunta, asi como en cualquier momento
anterior o posterior hasta el pago y la toma de posesién.

4. Si la administracidon expropiante estima justificada la peticion de
liberacidn, sefalara, mediante una propuesta de resolucién, los bienes
afectados por la liberacion, las condiciones, los términos y la proporcidon en
que estos deben vincularse a la gestidon urbanistica, y las obligaciones que
deben asumir las personas titulares como consecuencia de esta vinculacién.
Se deben fijar también los requisitos exigibles para garantizar su
participacion en la ejecucion del planeamiento. La propuesta se sometera a
informacién publica por un plazo minimo de veinte dias y a audiencia de la
persona beneficiaria, en su caso, asi como de la propiedad, a los efectos de
que se pronuncie sobre la aceptacion de las condiciones mencionadas,
también por un plazo minimo de veinte dias.

5. Si la propiedad acepta las condiciones fijadas, la administracion
expropiante, a la vista de las alegaciones formuladas, en su caso, por la
persona beneficiaria y de las otras alegaciones que se hayan podido derivar
de la informacién publica, debe dictar la resolucidon correspondiente, que se
notificara a las personas interesadas y se publicard en el Butlleti Oficial de
les Illes Balears. En la adopcién de esta resolucién se debe tener en cuenta
que:

a) Su eficacia requiere la aceptacion expresa de las
condiciones que imponga a la propiedad.

b) La resolucidon tiene que precisar los bienes o derechos
afectados por la liberacion, asi como los términos y la
proporcién en que la persona titular deberd vincularse a la
gestion urbanistica y las garantias que se exijan, asi como, en
todo caso, la afectacién de la finca al pago de las cargas de
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urbanizacion en los términos establecidos en esta ley.

c) Si la administracion expropiante no es el ayuntamiento, la
liberacidon requiere en todo caso su conformidad.

6. El incumplimiento por parte de la propiedad de los deberes urbanisticos
fijados en la resolucion de liberacidon determina la ejecucién de las garantias
y la utilizacién de la via de apremio o bien la expropiacién por
incumplimiento de la funcién social de la propiedad.

7. De acuerdo con lo que fija la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacién, regeneracion y renovacién urbanas (LA LEY 10340/2013), no
tiene el caracter de excepcional y puede ser acordada discrecionalmente por
la administracién actuante la liberacién de la expropiacion en actuaciones de
rehabilitacion edificatoria, regeneracion y renovacién urbanas, siempre que
la persona propietaria liberada aporte garantias suficientes en relacion al
cumplimiento de las obligaciones que le correspondan.

Capitulo V
Ocupacion directa

Articulo 96 Ocupacién directa

1. Mediante la ocupacidn directa, la administracion dispone de los terrenos
destinados a sistemas y dotaciones publicas de cesién obligatoria incluidos
en un ambito sujeto a reparcelacidon antes de la aprobacion definitiva de esta
y previo reconocimiento del derecho de las personas propietarias afectadas a
participar en esta reparcelacion.

2. Para tramitar la ocupacién directa es preciso:

a) Justificar su necesidad.
b) Observar el principio de publicidad.
c) Notificarla individualmente a las personas afectadas.

d) Otorgar el acta de ocupacién y certificar el contenido, con la
aplicacion de las determinaciones de la legislacidon hipotecaria
sobre esta materia.

3. Las personas propietarias de los terrenos ocupados tienen derecho a ser
indemnizadas por los perjuicios causados por la ocupacién anticipada v,
ademas, al cabo de cuatro afios del otorgamiento del acta de ocupacion
directa, si no se ha aprobado definitivamente el instrumento de
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reparcelacion correspondiente, pueden advertir a la administracion
competente de su propodsito de iniciar el expediente para determinar el
justiprecio, de acuerdo con el articulo 131 de esta ley. En este supuesto, la
administracidon actuante queda subrogada en la posicion de las personas
titulares originarias en el procedimiento de reparcelacion posterior, y la
fijacion del justiprecio tendra en cuenta los supuestos en que se produzca
incumplimiento de deberes.

4. La ocupacion directa se puede tramitar a partir de la publicacion de la
aprobacién definitiva del instrumento que concrete el ambito de Ia
reparcelacion en que las personas propietarias deben hacer efectivos sus
derechos y obligaciones.

5. En el supuesto de ocupaciéon directa, las personas titulares de otros
bienes y derechos que sean incompatibles con la ocupacién tienen derecho a
la indemnizacion que corresponda por razén de la ocupacidon temporal, sin
perjuicio de su participacion ulterior en el expediente de reparcelacion,
mediante el reconocimiento administrativo pertinente.

6. Serd de aplicacion en los casos de ocupacidon directa el derecho de realojo
en las condiciones y con los requisitos que prevé esta ley.

TiTULO IV
INTERVENCION EN EL MERCADO DE SUELO

Capitulo I
Patrimonio publico de suelo

Articulo 97 Clases y constitucion de los patrimonios publicos de
suelo

1. La comunidad auténoma, los consejos insulares y los municipios deben
constituir y ejercer la titularidad de los patrimonios publicos de suelo con las
siguientes finalidades:

a) Crear reservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucién de los instrumentos de planeamiento.

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

d) Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino a la
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ejecucion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccidn publica.

e) Proteger, conservar, mantener o mejorar el patrimonio
cultural de las Illes Balears.

f) Actuaciones de preservaciéon del suelo en situacién rural, a
favor de los espacios y bienes patrimoniales protegidos, el
medio ambiente o el paisaje.

2. Los bienes y recursos que, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 100
de esta ley, deban integrar legalmente los patrimonios publicos de suelo
estan sometidos al régimen que para ellos dispone este titulo, con
independencia de que la administracién titular no haya procedido aln a la
constitucion formal del correspondiente patrimonio.

Articulo 98 Naturaleza y registro de los patrimonios publicos de
suelo

1. Cada patrimonio publico de suelo integra un patrimonio independiente
separado con caracter general del restante patrimonio de la administracion
titular.

2. Las administraciones titulares de patrimonios publicos de suelo deberan
llevar un registro de este, que tendra caracter publico, comprensivo, en los
términos que se necesiten reglamentariamente, de los bienes integrantes vy
depdsitos en metadlico, las enajenaciones o cesiones de bienes y el destino
final de los mismos.

Articulo 99 Gestién de los patrimonios publicos de suelo

La gestion de los patrimonios publicos de suelo comprende todas las
facultades necesarias para asegurar el cumplimiento de las finalidades
previstas en el articulo 97 de esta ley. Cuando en un mismo municipio haya
terrenos del patrimonio publico de suelo pertenecientes a diferentes
administraciones por su gestion se estableceran vias adecuadas de
colaboracién interadministrativa.

Articulo 100 Bienes y recursos integrantes de los patrimonios
publicos de suelo

Integran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decisiéon de la
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administracién correspondiente.

b) Los terrenos y las construcciones obtenidos en virtud de las
cesiones de edificabilidad media ponderada que comporten las
actuaciones de transformacién urbanistica de acuerdo con lo
previsto en los articulos 32 y 33 de esta ley, o los adquiridos
con los ingresos derivados de la sustitucion de estas cesiones
por pagos en efectivo.

c) Los terrenos y las construcciones adquiridos por la
administraciéon para su incorporacidon al correspondiente
patrimonio de suelo y, en todo caso, los que lo sean como
consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto
previstos en esta ley.

d) Los ingresos derivados de la sustitucion de las cesiones que
correspondan a la participacién de la administracion en el
aprovechamiento urbanistico por pagos en efectivo, en los
términos previstos en la ley.

e) Los recursos derivados de su gestidon y los bienes
adquiridos con la aplicacidon de estos recursos.

f) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacion
compensatoria en suelo ruastico y de las multas impuestas
como consecuencia de las infracciones urbanisticas, sin
perjuicio de deducir los gastos derivados de la gestion de los
servicios de disciplina urbanistica.

Articulo 101 Destino de los bienes integrantes de los patrimonios
publicos de suelo

1. Los terrenos y las construcciones que integran los patrimonios publicos de
suelo deberan ser destinados, de acuerdo con su calificacion urbanistica:

a) En suelo residencial, preferentemente a la construccién de
viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion
publica. Justificadamente, a usos de interés social de acuerdo
con lo que dispongan los instrumentos de ordenacion
urbanistica.

b) En el resto de suelo, a usos de interés social de acuerdo
con lo que dispongan los instrumentos de ordenacion
urbanistica.
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2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la propia gestion de los
patrimonios publicos de suelo, se destinaran:

a) Con caracter preferente, a la adquisicion de suelo destinado
a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de
proteccion publica.

b) A la conservacién, mejora, ampliacién, urbanizacién y, en
general, gestion urbanistica de los propios bienes del
correspondiente patrimonio publico de suelo.

c) A la promocién de viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica.

d) A otros usos de interés social.

3. Se entienden por usos de interés social, a efectos de este articulo, los
relativos a la ejecucidon de actuaciones que tengan por finalidad la mejora, la
conservacion, el mantenimiento y la rehabilitacion de la ciudad existente,
preferentemente de zonas degradadas, asi como la implantacion de
dotaciones o las mejoras de espacios naturales, el paisaje o los bienes
inmuebles del patrimonio cultural.

Articulo 102 Disposicion sobre los bienes de los patrimonios
publicos de suelo

Los bienes de los patrimonios publicos de suelo podran ser:

a) Alienados mediante cualquiera de los procedimientos
previstos en la legislacion aplicable a la administracion titular,
salvo el de adjudicacion directa, y preceptivamente mediante
concurso cuando se destinen a viviendas de proteccion oficial u
otros regimenes de proteccidn publica y a los usos previstos en
la letra b) del apartado 1 del articulo anterior.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior
al de su valor urbanistico cuando se destinen a viviendas de
proteccién oficial u otros regimenes de proteccidon publica y a
los usos previstos en la letra b) del apartado 1 del articulo
anterior, directamente o mediante convenio establecido con
ese fin, a cualquiera de las otras administraciones publicas
territoriales, y a entidades o sociedades de -capital
integramente publico.
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c) Cedidos gratuitamente o por precio que puede ser inferior
al de su valor urbanistico, para el fomento de viviendas de
proteccidon oficial u otros regimenes de proteccién publica, a
entidades sin animo de lucro, bien cooperativas o de caracter
benéfico o social, mediante concurso.

d) Alienados mediante adjudicacién directa dentro del afio
siguiente a la resolucion de los procedimientos a que se refiere
la letra a) o a la celebracion de los concursos previstos en la
letra c), cuando unos y otros hayan quedado desiertos, con
sujecion en todo caso a los pliegos o a las bases por los que
estos se hayan regido, si bien no podran enajenarse por un
precio inferior al de su valor urbanistico.

Capitulo II
Derecho de superficie

Articulo 103 Derecho de superficie

1. Las administraciones y otras entidades publicas, asi como las personas
particulares, pueden constituir el derecho de superficie en bienes de su
propiedad o integrantes del patrimonio publico de suelo correspondiente
destinados a cualquiera de los usos permitidos por la ordenacidon urbanistica,
el derecho del cual correspondera a la persona superficiaria.

2. La concesion del derecho de superficie por cualquier administracion y
otras entidades publicas y su constitucidon por las personas particulares
gozara de los beneficios derivados de la legislacion de viviendas de
proteccion publica, siempre que se cumplan los requisitos que se establecen.

3. En cuanto a su régimen juridico, se aplicara lo dispuesto en la legislacion
estatal.

Capitulo III
Derechos de tanteo y retracto

Articulo 104 Delimitacién de dreas

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacién del
instrumento de planeamiento, incrementar los patrimonios publicos de
suelo, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general, facilitar el
cumplimiento de los objetivos de aquél, los municipios podran delimitar en
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cualquier clase de suelo areas en las cuales las transmisiones onerosas de
terrenos y edificaciones quedan sujetas al ejercicio de los derechos de
tanteo y retracto por la administracion actuante, por un plazo maximo de
diez afios, salvo que al delimitar el area se haya fijado otro menor.

2. La delimitacion de las areas a que se refiere el apartado anterior podra
efectuarse por el planeamiento urbanistico o mediante el procedimiento de
delimitacion de unidades de actuacion.

3. Asimismo, se podra sujetar a los derechos de tanteo y retracto la
transmisién de inmuebles de determinadas caracteristicas con el objetivo del
apartado 1 y por el procedimiento del apartado 2 de este articulo, siempre
gue queden perfectamente identificados los inmuebles afectados.

Articulo 105 Notificacion de transmisién

1. Las personas propietarias de bienes incluidos en una de las areas a que
se refiere el articulo 104 de esta ley deberan notificar a la administracion
actuante la decision de enajenar, con expresion del precio y la forma de
pago proyectados y las restantes condiciones esenciales de la transmisién, a
efectos del posible ejercicio del derecho de tanteo, durante un plazo de
sesenta dias desde que se haya producido la notificacion.

2. Tendrad la consideracidn de transmision onerosa a los efectos de lo
dispuesto en este capitulo, la transmisidon o las transmisiones de mas del
50% de las acciones o participaciones sociales de entidades mercantiles
cuyo activo esté constituido en mas del 80% por terrenos o edificaciones
sujetos a los derechos de tanteo o retracto.

Articulo 106 Ejercicio del retracto

1. La administracion actuante podra ejercitar el derecho de retracto cuando
no se le haya hecho la notificacion prevista en el articulo anterior, cuando se
haya omitido cualquiera de los requisitos exigidos, o cuando el precio
efectivo de la transmisidon haya resultado inferior o menos onerosas las
restantes condiciones de ésta.

2. Este derecho debe ejercerse en el plazo de sesenta dias naturales
contados desde el dia siguiente a la notificacion de la transmisién efectuada,
que la persona adquirente debe notificar en todo caso a la administracion
actuante, mediante entrega de copia de la escritura o documento en que
fuese formalizada. En el caso de que no se produjera la notificacion, el plazo
anterior se contard a partir del momento en que la administracion municipal
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tenga conocimiento de la misma.

Articulo 107 Caducidad de Ila notificaciéon

1. Los efectos de la notificacidon de transmisién a la administracién actuante
para el ejercicio del derecho de tanteo caducaran a los seis meses siguientes
a la misma sin que se efectle la transmisién.

2. La transmisidn realizada transcurrido este plazo se entendera efectuada
sin dicha notificacidn, a efectos del ejercicio del derecho de retracto.

Articulo 108 Pago del precio

1. El precio podra pagarse en metalico o mediante la entrega de terrenos de
valor equivalente, si las partes asi lo convienen.

2. Cuando el precio deba pagarse en diferentes plazos, el incumplimiento
por la administracién de cualquiera de ellos dara derecho a la persona
acreedora a instar la resolucidon de la transmisidon realizada a favor de
aquélla.

Articulo 109 Transmisiones sin notificacion previa

No podran hacerse transmisiones sobre los inmuebles incluidos en las
expresadas delimitaciones si no aparece acreditada la realizacion de las
notificaciones previstas en los articulos anteriores.

A tal efecto, el ayuntamiento remitird a los registros de la propiedad
correspondientes copia certificada de los planos que reflejan la delimitacidn
y la relacion detallada de las calles o los sectores comprendidos en aquellas
areas y de las personas propietarias y los bienes concretos afectados,
mediante traslado, en su caso, de copia del acuerdo de delimitacion, con
indicacion del alcance y la extension del derecho de adquisicion preferente.

TITULO V
EJERCICIO DE LAS FACULTADES RELATIVAS AL USO Y
EDIFICACION DEL SUELO

Capitulo I
Obligacion de urbanizar y de edificar y consecuencias del no

ejercicio en plazos del derecho a edificar

Articulo 110 Obligacién de urbanizar
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1. Todos los instrumentos de planeamiento que legitimen actuaciones
urbanisticas deben fijar un plazo de inicio y un plazo de finalizacion de las
obras de urbanizacién.

2. La declaracion, a cargo del ayuntamiento, que la parte promotora o la
Junta de Compensacion han incumplido la obligacion de urbanizar en los
plazos establecidos por el planeamiento urbanistico, comporta, previa
audiencia a la persona o entidad responsable, la suspensién de los efectos
del planeamiento en ejecucidn, hasta que estas garanticen la totalidad del
importe presupuestado de las obras pendientes de ejecutar, sin perjuicio de
que la administracién pueda acordar el cambio del sistema de actuacion o
bien pueda modificar el planeamiento urbanistico, con los tramites previos
correspondientes.

Articulo 111 Obligacién de edificar

1. El planeamiento urbanistico puede fijar los plazos para iniciar
obligatoriamente la edificacidon de los solares en los sectores, las unidades y
las areas concretas que determine. Esta obligacion de edificacion sera
también exigible aunque el solar contenga construcciones paralizadas,
ruinosas, derruidas o de necesario derribo por el hecho de ser un obstaculo
para la ejecucion del planeamiento.

2. Si el planeamiento no ha determinado plazos, se entendera que el plazo
para la edificacién de solares tendra una duracién de cuatro afios. Superados
estos plazos, no seran exigibles hipotéticas indemnizaciones por reduccidon
de aprovechamiento que derive de alteraciones del planeamiento
urbanistico, ni por la revocacién de la eficacia de las licencias concedidas
sobre la base del planeamiento sustituido.

3. Los plazos establecidos en este articulo no se alteran aunque en el
transcurso de estos se hagan transmisiones de dominio, y son prorrogables
de forma excepcional si el ayuntamiento lo acuerda motivadamente, por
razones de politica de suelo o de vivienda.

Articulo 112 Registro municipal de solares sin edificar

1. En los términos que reglamentariamente se fijen por los consejos
insulares respectivos, los ayuntamientos pueden crear un registro municipal
de solares sin edificar, que tendra caracter publico.

2. Este registro tiene por objeto la inscripcion de las declaraciones de
incumplimiento de la obligacidon de edificar referidas a solares concretos y
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expresara, respecto de cada finca, las circunstancias que se fijen de forma
reglamentaria o, en todo caso, por el mismo acuerdo de creacién del
registro. Las inscripciones en este registro se cancelan mediante la
inscripcién del cumplimiento de la obligacién de que se trate.

Articulo 113 Consecuencias de la inscripcion en el registro
municipal de solares sin edificar

1. La inscripcidon en el registro municipal de solares sin edificar habilita a la
iniciacion del expediente de enajenacién o sustitucién forzosa o de
expropiaciéon, donde se ha de determinar el justiprecio del solar mediante un
procedimiento individualizado o por tasacién conjunta, con una minoracion
del 25%.

2. La enajenacidén o sustitucion forzosa podra iniciarse de oficio o a instancia
de parte y se adjudicard mediante el procedimiento que por reglamento se
establezca, garantizando los principios de publicidad y concurrencia.

En el caso de expropiacion, el ayuntamiento puede expropiar el solar para
edificarlo.

3. En los términos de la legislacion estatal, dictada la resolucién declaratoria
del incumplimiento de los deberes de edificacion y acordada la aplicacion del
régimen de enajenacién o sustitucion forzosa, la administracion actuante
dard traslado al Registro de la Propiedad la certificacion del acto
correspondiente para su constancia por nota marginal de la Uultima
inscripcién de dominio.

4. Cuando en una licitacion publica se alcance un precio superior a la
valoracion del solar consignada en el registro municipal de solares sin
edificar, la diferencia corresponde al ayuntamiento, que lo integrara en el
patrimonio publico municipal de suelo.

Articulo 114 Obligaciones de las personas adquirentes

1. Las personas adquirentes de solares estan obligadas a iniciar o reanudar
la edificacidon en el plazo de un afo a partir de la fecha de toma de posesién
de la finca o de la obtencién o la actualizacién, en su caso, de la licencia
municipal pertinente. Si las personas adquirentes incumplen la obligacién de
edificar, con la declaracion previa correspondiente, el inmueble pasa
nuevamente a la situacién de venta o sustitucion forzosa.

2. Las personas propietarias de inmuebles en situacién de venta o
sustitucién forzosa, mientras esta subsista y no se hayan iniciado los
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tramites de expropiacion o de licitacién publica, pueden enajenar
directamente, si previamente las personas compradoras asumen ante el
ayuntamiento el compromiso de edificar en los términos fijados en el
apartado anterior.

En este caso, se suspende la situacidén de venta o sustitucion forzosa pero no
se cancela su inscripcion en el registro municipal de solares.

3. Estan obligadas a garantizar el cumplimiento de la obligacion de edificar
tanto las personas adjudicatarias de la subasta y las beneficiarias de la
expropiacién como las propietarias de la finca incluida en el registro
municipal de solares sin edificar que pretendan cumplir esta obligacion
directamente o por medio de una tercera persona adquirente.

Capitulo II
La conservacion de obras y construcciones

Seccion 1
Las Obras de urbanizacion

Articulo 115 Deber de conservacion de las obras de urbanizacion

1. La conservacién de las obras de urbanizacién, incluyendo el
mantenimiento de las dotaciones y los servicios publicos correspondientes,
es competencia del municipio o de las personas propietarias agrupadas en
entidad urbanistica en los supuestos previstos en este articulo.

2. Salvo lo dispuesto en el apartado siguiente, corresponde al municipio la
conservacion de las obras de urbanizacidn realizadas por personas
particulares o como consecuencia de una actuacion realizada a través de
alguno de los sistemas de ejecucion. La asuncidén por el municipio de la
conservacion solo se producira en el momento de la recepcién por el mismo
de la totalidad de las correspondientes obras.

3. La conservacion de las obras de urbanizacién corresponde a las personas
propietarias de los solares, previa constitucion de la garantia prevista
reglamentariamente por los consejos insulares respectivos, y agrupadas
legalmente en entidad urbanistica de conservacidon, cuando haya sido
asumida voluntariamente por cualquier procedimiento o cuando el
planeamiento asi lo determine.

Esta obligacién se mantendra hasta que el ambito llegue a tener consolidada
la edificacion en el 50%, correspondiendo después la conservacion al
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municipio, momento en el que se devolveran las garantias constituidas.

4. Las entidades urbanisticas de conservacién son entidades de derecho
publico, de adscripcion obligatoria y personalidad y capacidad juridicas
propias para el cumplimiento de sus fines, desde su inscripcion en el
Registro de entidades urbanisticas colaboradoras. Estan sujetas a la tutela
del municipio y pueden solicitar y obtener de este la aplicacién de la via de
apremio para la exigencia de las cuotas de conservacidon que corresponda
satisfacer a las personas propietarias.

5. La participacién de las personas propietarias en los gastos de
conservacion se determinara de acuerdo con la que les haya correspondido
en el sistema de ejecucién correspondiente, salvo que se disponga otra cosa
en los estatutos de la entidad urbanistica de conservacion.

Articulo 116 Recepcién de las obras de urbanizacion

1. La recepcidon de las obras de urbanizacidon correspondera siempre al
municipio, de oficio o a instancia de la persona responsable de la ejecucion,
conservacion y entrega de las obras y se realizara de conformidad con lo
previsto en este articulo. Sin embargo, cuando las obras de urbanizacion
sean ejecutadas por el propio municipio, la recepcién se realizara de
conformidad con lo previsto en la legislacion de contratos del sector publico.

2. La recepcion de las obras requerira la presencia de la persona titular de la
alcaldia o la persona en quien delegue, asistida por personal facultativo
municipal o designado por el ayuntamiento, del facultativo encargado de la
direccion de las obras y de la persona o entidad responsable de la actuacion
de acuerdo con el sistema de actuacion aplicado, asistida de personal
facultativo si lo estima oportuno.

Si las obras se encontraran en buen estado y de acuerdo con los proyectos y
las prescripciones previstas, se daran por recibidas. Se levantara la
correspondiente acta, comenzando entonces, sin perjuicio de la asuncion de
la conservacion por el municipio o por la entidad responsable, el plazo de
garantia, que sera de un ano. Durante este plazo, la persona o la entidad
que hubiera entregado las obras al municipio respondera de todos los
defectos y vicios de construccién que sean apreciados y procederd a su
reparacién o subsanacion. En caso de incumplimiento de esta obligacion, el
municipio podra ejecutar la garantia prestada para asegurar las obras de
urbanizaciéon, que solo podra ser cancelada y devuelta al finalizar el ano de
garantia.
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Todo ello, sin perjuicio de la aplicacion del régimen sobre los vicios ocultos,
de acuerdo con la legislacion sobre contratos de las administraciones
publicas.

3. En caso de constatarse deficiencias, se notificaran a la persona solicitante
indicando el plazo de subsanacidon. Una vez subsanadas por las personas
promotoras o, subsidiariamente y a su cargo, por el ayuntamiento, se
procedera a su recepcidon. El ayuntamiento, en esta fase, no podra senalar
otras deficiencias diferentes a no ser que sean sobrevenidas.

4. El acto de recepcidn deberd producirse dentro de los cuatro meses
siguientes a la presentacion de la solicitud acompafada de certificacion
expedida por la direcciéon técnica de las obras y de la documentacion
reglamentariamente exigible, salvo que el municipio acuerde, dentro de los
dos primeros meses de este plazo, prorrogar en dos meses mas. El acuerdo
de prorroga debera motivarse en el nimero de solicitudes pendientes o en la
entidad o la complejidad de las obras a recibir. Transcurrido el plazo maximo
para la recepcion de las obras sin que esta haya tenido lugar, se entendera
producida por ministerio de la ley, quedando relevada la persona solicitante
de su deber de conservacidon y comenzando a partir de este momento el
computo del afio de garantia a que se refiere el apartado 2 anterior.

5. Reglamentariamente se establecera por los consejos insulares respectivos
el procedimiento para la recepcidn, que establecerd la documentacion
necesaria a presentar entre la que figuraran los acuerdos de recepcion y
puesta en servicio de las compafias suministradoras. Las recepciones se
documentaran mediante el otorgamiento de acta, cuya certificacion
administrativa se remitird al Registro de la Propiedad a los efectos
procedentes de acuerdo con la legislacién aplicable. De la misma manera,
reglamentariamente se establecera el procedimiento al que se sujetara la
recepcion de la urbanizacién, en el caso de que la persona o la entidad
promotora se encuentren en domicilio ignorado.

Seccion 2
Las obras de edificacion y obras en bienes inmuebles en general

Articulo 117 Deberes legales de uso, conservaciéon y rehabilitacion
y ordenes de ejecucion

1. Las personas propietarias de suelo y de otros bienes inmuebles estan
obligadas a destinarlos a los usos previstos por la ordenacidon urbanistica.
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Las personas propietarias de terrenos, construcciones, instalaciones y otros
bienes inmuebles estan obligadas a cumplir los deberes de uso,
conservacion y rehabilitacion establecidos por esta ley, por la legislacion
sectorial aplicable y por las ordenanzas municipales.

Estan incluidos en estos deberes:

a) El mantenimiento o la reposicion de las condiciones de
seguridad, accesibilidad universal, salubridad y ornato publico
de los bienes inmuebles.

b) La conservacion y la rehabilitacion de las condiciones
objetivas de habitabilidad de las viviendas o de las condiciones
de funcionalidad de los otros tipos de construcciones, de
acuerdo con su destino.

c) Aquellos deberes de conservacién, mantenimiento,
restauraciéon y rehabilitacion que determina la normativa
sectorial de patrimonio histérico o las normas de planeamiento
urbanistico, en particular los planes especiales y el Catalogo de
elementos y espacios protegidos.

d) El cumplimiento de las normas sobre rehabilitacion urbana
establecidas por el planeamiento municipal para ambitos
determinados.

En particular, cuando se trate de edificaciones, el deber legal de
conservacion comprendera, ademas, la realizacién de los trabajos y las
obras necesarios para satisfacer con caracter general los requisitos basicos
de la edificacién establecidos en el articulo 3.1 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de ordenacién de la edificacién (LA LEY 4217/1999), y para
adaptarlas y actualizar sus instalaciones a las normas legales que les sean
explicitamente exigibles en cada momento.

2. Las personas propietarias o la administracion deben sufragar el coste
derivado de los deberes a que se refiere el apartado 1 anterior, de acuerdo
con la legislacién aplicable en cada caso y teniendo en cuenta el exceso
sobre el limite de los deberes de las personas propietarias cuando se trate
de obtener mejoras de interés general o estético no previstas en el
planeamiento.

3. Los ayuntamientos tienen que ordenar de oficio o a instancia de cualquier
persona interesada la ejecucién de las obras necesarias para conservar las
condiciones a que se refiere el apartado 1 mencionado.

http://laleydigital.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAQO29... 19/05/2014



Page 103 of 171

Las ordenes de ejecucién deben ajustarse a la normativa de régimen local y
de procedimiento administrativo comun, con observancia siempre del
principio de proporcionalidad administrativa, de acuerdo con los siguientes
requisitos:

a) Se dictaran previa audiencia de la persona interesada y con
el informe de los servicios técnicos y, en su caso, de los
servicios juridicos de la entidad que las promueva. La orden de
ejecucion se ha de formalizar por escrito, y debe ser motivada
con referencia explicita a la norma o las normas que la
justifican. Asimismo, deberan detallar las obras y actuaciones
que se deban ejecutar y el plazo para su cumplimiento,
teniendo en cuenta su entidad y complejidad.

b) No es exigible la obtencion de licencia urbanistica previa
para ejecutar las obras o actuaciones que constituyen el objeto
de una orden de ejecucion, salvo que, de conformidad con la
normativa aplicable, requieran la elaboracion de un proyecto
técnico. En este caso, la orden de ejecucién debe sefalar el
plazo de presentacion de este proyecto y del resto de
documentacidn exigible.

Sin embargo, las actuaciones que por razones de urgencia o necesidad no
admitan demora se ejecutaran de forma inmediata y bajo la direccidon
técnica correspondiente, en las condiciones y con las caracteristicas que se
determinen en la misma orden.

4. El incumplimiento injustificado de las d6rdenes de ejecucién a que se
refiere el apartado 3 anterior habilita a la administracion para adoptar
cualquiera de las medidas de ejecucion forzosa siguientes:

a) La ejecucidén subsidiaria a cargo de la persona obligada o el
otorgamiento de un nuevo plazo para realizar las actuaciones
ordenadas. En el caso de que la administracién opte por
ejecutar subsidiariamente la orden de ejecucion, también sera
a cargo de la persona obligada el coste del proyecto técnico
gue, en su caso, se tenga que redactar.

b) La imposicion de multas coercitivas, en los mismos
términos previstos en el articulo 150.4 de esta ley, hasta que
se cumpla la obligacién de conservacion.
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5. El incumplimiento de la orden de ejecucion a que se refiere el apartado 3
de este articulo habilita a la administracidon, asimismo, a incluir la finca en el
registro municipal de solares sin edificar, a los efectos del articulo 113 de
esta ley.

6. Los consejos insulares y los ayuntamientos, asimismo, pueden ordenar,
por motivos de interés estético y de conservacion del patrimonio histdrico,
artistico y arquitecténico, la ejecucién de las obras de conservacion, reforma
de fachadas o espacios visibles desde la via publica, sin perjuicio de las
medidas especificas previstas en la legislacion en materia de patrimonio
historico de las Illes Balears.

Articulo 118 Evaluacién de Ilos edificios e inspeccion de
construcciones y edificaciones

1. Las personas propietarias de inmuebles ubicados en edificaciones con
tipologia residencial de vivienda colectiva que tengan una antigledad
superior a 50 afos, deben presentar, con una periodicidad de diez afhos, el
informe de evaluacién de edificios. Se entiende por edificio de tipologia
residencial de vivienda colectiva el definido por el articulo 2.6 de la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion
urbanas (LA LEY 10340/2013).

En el informe de evaluacidon de edificios se ha de acreditar lo siguiente:

a) La evaluacién del estado de conservacién del edificio
realizada por personal técnico competente.

b) La evaluacién de las condiciones basicas de accesibilidad
universal y no discriminacion de las personas con discapacidad
para el acceso y la utilizacién del edificio, de acuerdo con la
normativa vigente, estableciendo si el edificio es susceptible o
no de realizar ajustes razonables para satisfacerlas.

c) La certificacion de la eficiencia energética del edificio, con el
contenido y mediante el procedimiento establecido por la
normativa vigente.

2. Cuando de conformidad con la normativa vigente ya exista un informe de
inspeccidon técnica que permita evaluar algunos de los extremos sefialados
en el apartado 1 se podrd complementar con la evaluacion referida en la
letra b) y la certificacidon referida en la letra c) anteriores, y producira los
mismos efectos que el informe de evaluacion de los edificios previsto en la
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Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracidén y renovaciéon
urbanas (LA LEY 10340/2013).

3. En cuanto al resto de construcciones y edificaciones no incluidas en la
tipologia del apartado 1, el instrumento de planeamiento, y si no el
municipio mediante la correspondiente ordenanza, podra delimitar areas en
las que las personas propietarias de las construcciones y edificaciones
comprendidas en ellas deberdn realizar, con la periodicidad que se
establezca y que en ningun caso superara los diez afios, una inspeccion
dirigida a determinar su estado de conservacion. Igualmente, estas areas se
pueden establecer para la realizacion de la inspeccién solo en las
construcciones y los edificios del ambito delimitado que estén catalogados o
protegidos o tengan una determinada antigliedad. Deben someterse a la
inspeccidn, en todo caso, las construcciones y los edificios con una
antigliedad superior a 50 afios en los municipios con poblacién superior a
25.000 habitantes.

4. Los informes que se emitan como resultado de las evaluaciones e
inspecciones deben identificar el bien inmueble, con expresion de su
referencia catastral, y deberan consignar el resultado de las mismas con
descripcidn de los desperfectos y las deficiencias apreciados, sus posibles
causas Y las medidas recomendadas, asi como el grado de efectividad de las
medidas adoptadas en relacion con las recomendaciones contenidas en
informes técnicos de inspecciones anteriores.

5. Tanto del informe de evaluacién como del informe técnico previstos en
este articulo, se podran derivar exigencias de subsanacion de deficiencias
observadas. Cuando los informes contengan todos los elementos requeridos
por la norma que los prevea, produciran los efectos derivados de la misma,
tanto en cuanto a la posible exigencia de la subsanacion de las deficiencias
observadas, como en cuanto a la posible realizacion de éstas en sustitucion
y a costa de las personas obligadas, con independencia de la aplicacidon de
las medidas disciplinarias y sancionadoras que procedan, de conformidad
con la normativa vigente.

6. Los informes realizados por encargo de la comunidad o agrupacion de
comunidades de personas propietarias que se refieran a la totalidad de un
edificio o complejo inmobiliario extenderan su eficacia a todos y cada uno de
los locales y las viviendas existentes.

7. Las personas propietarias de inmuebles ubicados en edificaciones con
tipologia residencial de vivienda colectiva obligadas a la realizacién del
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informe de evaluacion regulado en este articulo deberan presentar una copia
del mismo al ayuntamiento, para que a su vez este lo remita a la consejeria
competente en materia de vivienda, para que la informacidon que contenga
se incorpore al Registro de informes de evaluacién de edificios. Lo mismo
sera de aplicacion en relacion con el informe que acredite la realizacidon de
las obras correspondientes que se hubieran derivado de la necesidad de
subsanar las deficiencias observadas en el inmueble.

Articulo 119 Declaracion de estado ruinoso

1. Si un inmueble o parte de este, de acuerdo con el apartado 3 siguiente,
se encuentra en estado ruinoso, el ayuntamiento, de oficio o a instancia de
cualquier persona interesada, lo declarara, previa audiencia de las personas
propietarias y de las residentes, salvo que una situaciéon de peligro
inminente lo impida.

2. Se declara el estado ruinoso de un inmueble o de parte de este, de
acuerdo con el apartado 3 siguiente, en cualquiera de los siguientes
supuestos:

a) En el supuesto técnico, cuando los dafios comportan la
necesidad de una auténtica reconstruccién del inmueble
porque los dafos no son reparables técnicamente por los
medios normales.

Se considera incluido en el supuesto técnico el caso de que el
inmueble presente un agotamiento generalizado de los
elementos estructurales o de algunos de sus elementos
estructurales fundamentales.

b) En el supuesto econdmico, cuando el coste de las obras de
reparacidén necesarias para cumplir las condiciones minimas de
seguridad y salubridad, en el caso de viviendas u otros
similares para otros usos, es superior al 50% del coste de una
construccién de nueva planta de caracteristicas similares a la
existente, en cuanto a la dimensién y el uso.

El supuesto econdmico se acredita mediante una valoracién de
las obras a realizar para cumplir con las condiciones minimas
de habitabilidad aplicables a los edificios existentes, o con las
condiciones de funcionalidad de los otros tipos de
construcciones, asi como una valoraciéon del coste de
construccién de nueva planta de un edificio de iguales
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dimensiones, usos y con cualidades analogas a la edificacion
existente. Estas valoraciones en ningun caso pueden tener en
consideracion el valor del suelo. La valoracién de las obras a
realizar debe contenerse en un presupuesto por partidas, que
debe incluir planos del edificio en los que se especificaran las
obras necesarias para mantener la construccion, o la parte de
esta construccion que resulte afectada, en las condiciones
estructurales adecuadas para otorgar una licencia de
rehabilitaciéon del edificio para su adecuacion estructural, de
forma que quede garantizadas su estabilidad y su resistencia
mecanica.

c) En el supuesto urbanistico, cuando es necesario ejecutar
obras imprescindibles para asegurar la estabilidad de la
edificacién y la seguridad de las personas, no autorizables en
virtud del ordenamiento urbanistico en vigor.

En todo caso, se considera que hay supuesto urbanistico cuando el inmueble
se encuentra en la situacion de fuera de ordenacion prevista en el articulo
68.2.a) de esta ley, y las obras necesarias para mantenerlo en condiciones
de estabilidad y seguridad de las personas y los bienes exceden las
admitidas para las construcciones y edificaciones en esa situaciéon de fuera
de ordenacién.

3. Solo se puede declarar el estado ruinoso parcial de un inmueble en caso
de construcciones complejas integradas por cuerpos funcionalmente vy
estructuralmente auténomos y separables que no constituyan una unidad
material desde el punto de vista constructivo y arquitectdnico.

4. La declaracion de estado ruinoso comportara la obligacion de las personas
propietarias, en el plazo que se determine por el érgano competente que
sera como maximo de un afio, de ejecutar las actuaciones fijadas por la
administracion. En caso de incumplimiento del plazo fijado, se procedera a la
ejecucion subsidiaria a cargo de la persona interesada.

Articulo 120 Procedimiento para la declaracién de estado ruinoso

Corresponde al ayuntamiento la declaracion de estado ruinoso de un
inmueble, previa tramitacion del procedimiento que se determine
reglamentariamente, en el que, en todo caso, se dara audiencia a la persona
propietaria y a las demas titulares de derechos afectados.

Cuando la declaracion de estado ruinoso afecte a un bien catalogado o
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declarado de interés cultural, o sea objeto de un procedimiento de
catalogacién o de declaracion, se debe tener en cuenta lo previsto en la Ley
12/1998 (LA LEY 561/1999), de patrimonio histoérico de las Illes Balears.

Articulo 121 Ruina fisica inminente

1. Cuando se estime que existe urgencia y peligro en la demora del
expediente de declaracion de estado ruinoso de un edificio, el dérgano
municipal competente dispondra las medidas de proteccion a adoptar,
incluidas las de apuntalamiento de la construccion o edificacion y su
desalojo.

2. Cuando la existencia de peligro para las personas o los bienes se
desprenda del escrito en que se solicita el inicio del expediente de
declaracion de estado ruinoso, o de la denuncia presentada por cualquier
persona particular, el érgano municipal competente dispondra con caracter
de urgencia una visita de inspeccidon de los servicios técnicos municipales,
dispondra la adopcion de las medidas de proteccion que procedan vy
adoptara la resolucién que proceda en el plazo maximo de 72 horas desde la
recepcion del informe técnico que concluya que hay una situacién de ruina
inminente, sin que resulte en este caso preceptiva la audiencia a las
personas interesadas a que hace referencia el articulo anterior.

3. Siempre que la urgencia lo permita, se emitiran érdenes de ejecucion
urgentes. Si la situacion lo recomendase, el ayuntamiento adoptara las
medidas directamente y repercutira su coste a las personas propietarias.

4. El municipio sera responsable de los dafios y perjuicios que resulten de
las medidas a que se refiere el apartado 1 anterior, sin que ello suponga
exencion de la responsabilidad que incumbe a la persona propietaria. Las
indemnizaciones que satisfaga el municipio seran repercutibles a la persona
propietaria hasta el limite del deber normal de conservacion.

5. La adopcién de las medidas previstas en este articulo no presupondrd ni
implicara la declaracién de estado ruinoso.

TIiTULO VI
EXPROPIACION FORZOSA POR RAZON DE URBANISMO

Articulo 122 Supuestos expropiatorios

1. La expropiacion forzosa por razén de urbanismo procedera en cualquiera
de los siguientes supuestos:
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a) La determinacion de este sistema para la unidad de
actuacion correspondiente.

b) El destino de los terrenos, por su calificacién urbanistica, a
dotaciones y, en general, al dominio publico de uso o servicio
publicos, siempre que deban ser adquiridos forzosamente por
la administracion actuante, bien por no ser objeto del deber
legal de cesidén obligatoria y gratuita, bien porque hay una
necesidad urgente de anticipar su adquisicion. A los efectos de
la expropiacion, la imposiciéon de servidumbres y la ocupacién
temporal, en su caso, se consideraran incluidos los terrenos
colindantes afectados en la medida en que sean necesarios
para implantar las dotaciones, los equipamientos o los
servicios previstos en el instrumento de planeamiento o que
resulten especialmente beneficiados por estas obras o
servicios y se delimiten con esta finalidad.

c) La adquisicién de bienes para su incorporacién a los
patrimonios publicos de suelo o para la constitucion vy
ampliacién, de acuerdo con esta ley.

d) La realizacion de actos de parcelacién o reparcelacién, uso
de suelo o edificacion constitutivos legalmente de infraccion
urbanistica grave o muy grave.

e) Por incumplimiento de la funcién social de la propiedad, en
los siguientes supuestos:

- Inobservancia de los plazos fijados para la
formulacion o la tramitacién del instrumento
de planeamiento o por la ejecucidon total de
este o de alguna de las fases en que aquélla
haya quedado dividida.

- Transcurso del plazo previsto en el
instrumento de planeamiento para el inicio o la
finalizacién de las viviendas de proteccidon
oficial u otros regimenes de proteccion publica
que hayan sido reservadas en la
correspondiente area o el sector.

- Inobservancia de los deberes legalmente
exigibles de conservacion y rehabilitacién de
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los inmuebles.

f) Encontrarse la edificacion preexistente, o parte de ella, en la
situacion legal de fuera de ordenacibn y se prevea
expresamente en el instrumento de planeamiento su
adaptacion a la ordenacién urbanistica por resultar
manifiestamente incompatible e inadecuada.

g) La inclusidon de terrenos, respecto de los cuales se haya
incumplido el deber de edificar, en situacién de ejecucién por
sustitucion.

h) La aprobacidon de proyectos de obras publicas ordinarias,
respecto de los terrenos que sean necesarios para su
ejecucion.

i) La obtencion de terrenos destinados por el instrumento de
planeamiento a la construccion de viviendas de proteccidon
oficial u otros regimenes de proteccidon publica, asi como a
usos declarados de interés social.

j) Otros previstos por la legislacion general aplicable.

2. La delimitacién de la unidad de actuacidon, o de las zonas o areas en los
supuestos previstos en las letras b), d) y e) del apartado 1 anterior, asi
como la lista de personas titulares y la descripcidn concreta e individualizada
de los bienes y derechos objeto de expropiacion en el resto de supuestos
enumerados en el citado apartado 1, determinan que se deba declarar la
necesidad de ocupacidon y que deban incoarse los correspondientes
expedientes expropiatorios.

3. La aprobacion de un plan urbanistico o la declaracién de la existencia de
alguno de los supuestos del apartado 1 anterior determinara la declaracién
de la utilidad publica.

4. Las personas ocupantes legales de inmuebles afectados por una
expropiaciéon urbanistica que tengan en ellos su residencia habitual tienen el
derecho de realojo o de retorno, en los términos establecidos por Ia
legislacion aplicable.

Articulo 123 Procedimientos que se deben seguir para Ila
expropiacion forzosa

En todas las expropiaciones derivadas de esta ley, incluidas las realizadas en
el contexto de los sistemas de actuacion, la administracion actuante podra
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optar por aplicar el procedimiento de tasacidon conjunta regulado en los
articulos siguientes, o para realizar la expropiacion de forma individualizada,
de acuerdo con el procedimiento de la Ley de expropiacién forzosa (LA LEY
43/1954).

Articulo 124 Tramitacién del procedimiento de tasacién conjunta

1. El expediente de expropiacién, en los supuestos del procedimiento de
tasacion conjunta, contendra los siguientes documentos:

a) Determinacidon del ambito territorial, con los documentos
gue lo identifican en cuanto a situacién, superficie y limites.

b) Fijacion de precios, de acuerdo con la legislacién general en
materia de valoraciones.

c) Hojas de justiprecio individualizado de cada finca, en el que
se contendran no solo el valor del suelo, sino también el
correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones vy
plantaciones.

d) Hojas de justiprecio que correspondan a otras
indemnizaciones.

2. El expediente de expropiacidon sera expuesto al publico por un plazo de un
mes, para que las personas que puedan resultar interesadas formulen las
observaciones y reclamaciones que estimen convenientes, en particular en
cuanto a la titularidad o valoracién de sus respectivos derechos. Los errores
no denunciados ni justificados en el plazo senalado no daran lugar a nulidad
0 reposicion de actuaciones, conservando, sin embargo, las personas
interesadas su derecho a ser indemnizadas en la forma que corresponda.

3. La informacién publica se efectuara mediante la insercidon de anuncios en
el Butlleti Oficial de les Illes Balears.

4. Asimismo, la resolucion o el acuerdo de aprobacion inicial del proyecto y
las correspondientes tasaciones se notificaran individualmente a quienes
aparezcan como titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante
traslado literal de la correspondiente hoja de aprecio y de la propuesta de
fijacion de los criterios de valoracién para que, en el plazo de un mes,
contado a partir de la fecha de notificacion, puedan formular observaciones
y reclamaciones concernientes a la titularidad o valoracion de sus
respectivos derechos.

5. Efectuados los tramites previstos en los apartados anteriores, en el caso
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de que la administracidon expropiadora sea un municipio con una poblacion
inferior a 25.000 habitantes, dara traslado de una copia completa del
expediente actuado y debidamente diligenciado al correspondiente consejo
insular, a fin que en un plazo maximo de tres meses emita un informe de
caracter no vinculante con caracter previo a la aprobacién definitiva, que
evaluara la suficiencia de la documentacion, la correccidn en los tramites
procedimentales y la adecuacidn de los valores propuestos en el proyecto.

6. La aprobacion definitiva del proyecto de expropiaciéon es competencia de
la administracién expropiadora.

7. La resolucion definitiva del proyecto de expropiacion debe ser notificada
individualmente por el 6rgano competente de la administracion expropiadora
a las personas titulares de bienes y derechos afectados, para que puedan
manifestar por escrito su disconformidad con la valoracion establecida en el
expediente aprobado. La notificacion debe advertir a las personas
interesadas que la falta de pronunciamiento en el plazo de los veinte dias
siguientes se considera como una aceptacién de la valoracién fijada, en cuyo
caso se entiende que el aprecio ha sido definitivamente determinado. Si las
personas interesadas, en el plazo mencionado, manifiestan por escrito su
disconformidad con la valoracion aprobada, el 6rgano competente de la
administracién expropiadora debe enviar el expediente al Jurado Provincial
de Expropiacion, para que fije el aprecio que, en todo caso, se hara de
acuerdo con los criterios de valoracién establecidos en la legislacién general
aplicable.

Articulo 125 Aprobacién y efectos de Ila tasacién conjunta

1. La resolucién aprobatoria del expediente tramitado por el procedimiento
de tasacion conjunta implica la declaracion de urgencia de la ocupacion de
los bienes y derechos afectados.

2. El pago o depésito del importe de la valoracidén establecida por el 6rgano
competente al aprobar el proyecto de expropiacion producira los efectos
previstos en el articulo 52 de la Ley de expropiacion forzosa (LA LEY
43/1954), sin perjuicio de que puedan continuar tramitando los oportunos
procedimientos respecto a la fijacion del justiprecio.

3. Llegado el momento del pago del justiprecio, solo se procedera a hacerlo
efectivo, consignandose en caso contrario, a aquellas personas interesadas
que aporten certificacion registral a su favor, en la que conste haberse
extendido la nota del articulo 32 del Reglamento Hipotecario (LA LEY
3/1947) o, si no, los titulos justificativos de su derecho, completados con
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certificaciones negativas del Registro de la Propiedad referidas a la misma
finca descrita en los titulos. Si hay cargas deberan comparecer también las
personas titulares de las mismas.

4. Cuando haya pronunciamientos registrales contrarios a la realidad se
podra pagar el justiprecio a quienes los hayan rectificado o desvirtuado
mediante cualquiera de los medios sefalados en la legislacidon hipotecaria o
con acta de notoriedad tramitada conforme al articulo 209 del Reglamento
notarial (LA LEY 7/1944).

Articulo 126 Procedimiento de tasacién individual

1. En caso de no seguir el procedimiento de tasacidon conjunta, la relacién de
personas propietarias y la descripcion de bienes y derechos afectados
deberan ser aprobadas por la administracién actuante, previo un periodo de
informacién publica por un plazo de veinte dias, a menos que esta relacién
se contenga ya en la delimitacion de la unidad de actuacion, el proyecto de
urbanizacién o el proyecto de obra publica ordinaria.

2. En este tipo de procedimiento la declaracién de urgencia en la ocupacién
a que se refiere el articulo 52 de la Ley de expropiacién forzosa (LA LEY
43/1954), que corresponde a la administracion competente para su
resolucidon, debe acompanarse de memoria justificativa de las razones
particulares que motiven la urgencia.

Articulo 127 Ocupacién e inscripcion en el Registro de la Propiedad

1. Una vez efectuado el pago o la consignacion se podran levantar una o
mas actas de ocupacidon e inscribir, como una o varias fincas registrales, la
totalidad o parte de la superficie objeto de su actuacién, en los términos
dispuestos por la legislacién hipotecaria.

2. A los efectos de la inscripcién registral se aportara el acta o las actas de
ocupacion acompafiadas de las actas de pago o los justificantes de
consignacion del justiprecio de todas las fincas ocupadas, que deberan ser
descritas de acuerdo con la legislacidon hipotecaria. Este titulo, asi como los
gque sean necesarios para practicar las inscripciones, deberan ir
acompafados de los requisitos establecidos en la legislacion general.

3. Si al proceder a la inscripcion surgen dudas fundadas sobre si dentro de
la superficie ocupada existiera alguna finca registral no tenida en cuenta en
el expediente expropiatorio, sin perjuicio de practicar la inscripcion, se
pondra tal circunstancia a los efectos del articulo siguiente, en conocimiento
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del organismo expropiante.

Articulo 128 Adquisicién de las fincas

1. Tramitado el procedimiento expropiatorio en la forma establecida en los
articulos anteriores y levantada el acta o las actas de ocupacién, se
entenderd adquirida libre de cargas la totalidad de las fincas comprendidas
en la misma por la administracion expropiadora, la cual sera mantenida en
su adquisicién una vez que haya inscrito su derecho, sin que se pueda
ejercer ninguna accion real o interdictal en contra, aunque posteriormente
aparezcan terceras personas interesadas no tenidas en cuenta en el
expediente, que sin embargo conservaran y podran ejercitar cuantas
acciones personales les puedan corresponder por percibir el justiprecio o las
indemnizaciones expropiatorias y discutir su cuantia.

2. Si con posterioridad a la inscripcién del acta conjunta de ocupacion
aparecen fincas o derechos anteriormente inscritos que no se tuvieron en
cuenta en el expediente expropiatorio, la administracion expropiante, de
oficio 0 a instancia de parte interesada o del mismo registrador, solicitara de
este que practique la cancelaciéon correspondiente, sin perjuicio de lo
dispuesto en el apartado anterior.

Articulo 129 Pago del justiprecio y valoracion de bienes y derechos
expropiados en actuaciones urbanisticas de promocion publica

1. En el caso de actuaciones urbanisticas de promocidon publica para la
creaciéon de suelo urbanizado, el pago del justiprecio de los bienes y
derechos expropiados se podra efectuar por la administracion actuante, de
acuerdo con las personas expropiadas, con parcelas resultantes de la propia
actuacion.

No serd necesario el consentimiento de la persona propietaria para pagarle
el justiprecio en especie en el caso de actuaciones de las previstas en la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneraciédn y renovacion
urbanas (LA LEY 10340/2013), siempre que se efectle dentro del propio
ambito de gestidon y dentro de los plazos establecidos para la finalizacion de
las obras.

2. La valoracidon de los bienes y de los derechos expropiados y de las
parcelas resultantes se hara de acuerdo con los criterios establecidos por la
legislacidon estatal basica, teniendo en cuenta los costes de la urbanizacion
correspondiente al plan segun lo dispuesto en el articulo 77 de esta ley.
Todo ello en la forma vy las condiciones que se determinen
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reglamentariamente.

3. El coste de las expropiaciones a que se refiere este articulo podra ser
repercutido sobre las personas propietarias que resulten especialmente
beneficiados por la actuacion urbanistica, mediante la imposicion de
contribuciones especiales.

Articulo 130 La reversioén de terrenos expropiados

Para la determinacion de los supuestos en que proceda la reversidon se
estara a lo establecido en la legislacidn estatal.

Articulo 131 Expropiacién por ministerio de Ila ley

1. Cuando transcurran cinco afos desde la entrada en vigor del
planeamiento sin que se lleve a efecto la expropiacidon de los terrenos que,
de acuerdo con su calificacidn urbanistica, no sean edificables por las
personas propietarias, ni hayan de ser objeto de cesidén obligatoria por no
resultar posible la justa distribuciéon de los beneficios y las cargas en la
unidad de actuacion, la persona titular de los bienes o sus causahabientes
advertiran a la administracion competente de su propdsito de iniciar el
expediente de justiprecio, que puede llevarse a cabo por el ministerio de la
ley si transcurrieran otros dos anos desde el momento de efectuar la
advertencia. A tal efecto, la persona propietaria podrda presentar la
correspondiente hoja de aprecio, y si transcurrieran tres meses sin que la
administracidon la acepte, podra aquélla dirigirse al Jurado Provincial de
Expropiacion, que fijara el justiprecio de acuerdo con la legislacion basica
aplicable y con el procedimiento establecido en los articulos 31 y siguientes
de la Ley de expropiacion forzosa (LA LEY 43/1954).

2. A efectos de lo establecido en el apartado anterior, la legislacion aplicable
es la vigente en el momento de la iniciacion del expediente de justiprecio
por ministerio de la ley mediante la presentacion de la hoja de aprecio, y la
valoracion se entendera referida también a esta fecha. Los intereses de
demora se devengaran desde la presentacion por la persona propietaria de
la correspondiente tasacion.

3. El coOmputo de los plazos para advertir a la administracién que
corresponda, para presentar la hoja de aprecio correspondiente y para
dirigirse al Jurado Provincial de Expropiacion para que fije el justiprecio
establecido en el apartado 1 anterior queda suspendido si los érganos
competentes inician un procedimiento de modificacidn o revision del
planeamiento municipal que conlleve la supresion de la determinacién que
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implica la expropiacidon de terrenos, adoptando el acuerdo pertinente de
conformidad con el articulo 50 de esta ley.

En los ambitos afectados por este acuerdo, la suspensién también conlleva
la de los procedimientos de apreciacién instados ante el Jurado de
Expropiacion de acuerdo con el apartado 1 anterior. El cdmputo de los
plazos y la tramitacion de los expedientes de expropiacion por ministerio de
la ley iniciados se reanudan si transcurre el plazo de suspensién acordado
sin que se haya producido la publicacién a efectos de la ejecutividad de la
figura de planeamiento urbanistico tramitada.

Si la publicacidon se realiza antes de que el Jurado de Expropiacion fije el
justiprecio de los bienes y la nueva figura de planeamiento no determina su
expropiaciéon, los expedientes de expropiacidén por ministerio de la ley
iniciados quedan sin objeto. En este caso, la resolucion que ponga fin al
procedimiento correspondiente debe manifestar estas circunstancias vy
ordenar el archivo de las actuaciones, sin que se produzca la expropiacion
de los bienes.

TITULO VII
LA DISCIPLINA URBANISTICA

Capitulo I
Disposiciones generales

Articulo 132 Potestades administrativas y presupuestos de Ila
actividad de ejecucion

1. La administracién asegura el cumplimiento de la legislacion y la

ordenacion urbanisticas mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

a) La intervencién preventiva de los actos de edificacion o
construccién y uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo,
en las formas dispuestas en esta ley.

b) La inspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a licencia
urbanistica municipal o a comunicacién previa.

c) La proteccion de la legalidad urbanistica y el
restablecimiento del orden juridico perturbado, en los términos
previstos en esta ley.

d) La sancidén de las infracciones urbanisticas.
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2. La disciplina urbanistica comporta el ejercicio de todas las potestades
anteriores en todos los supuestos en que proceda.

3. Las medidas de proteccibn de la legalidad urbanistica y el
restablecimiento del orden juridico perturbado tienen caracter real y afectan
plenamente también a las terceras personas adquirientes de los inmuebles
objeto de estas medidas.

Capitulo II
Intervencion preventiva en la edificacion y uso del suelo

Articulo 133 Concepto de licencia urbanistica y de comunicacion
previa

1. La licencia urbanistica es el acto administrativo mediante el cual se
adquiere la facultad de llevar a cabo los actos de transformacién o utilizacion
del suelo o del subsuelo, de parcelacion, edificacion, demolicién de
construcciones, ocupacion, aprovechamiento o uso relativo a un terreno o
inmueble determinado, previa concrecién de lo que establecen y posibilitan
al respecto esta ley, los planes generales municipales y los de desarrollo, y
demas legislacion y normativa de aplicacién.

2. La comunicacién previa es el documento mediante el cual las personas
interesadas ponen en conocimiento de la administracion municipal sus datos
identificativos y demas requisitos establecidos para el ejercicio de las
facultades a que se refiere el apartado anterior, en los supuestos previstos
en el articulo 136 de esta ley, permitiendo el inicio de la actividad de que se
trate en las condiciones fijadas en el articulo 141 siguiente y sin perjuicio de
las facultades de comprobacidon, control e inspeccidn que corresponden al
ayuntamiento o a los consejos insulares.

Articulo 134 Actos sujetos a licencia urbanistica municipal

1. Estan sujetos a previa licencia urbanistica municipal, siempre y cuando no
estén sujetos al régimen previsto en el articulo 136 de esta ley, la
realizacion de los actos siguientes:

a) Las parcelaciones urbanisticas, las segregaciones u otros
actos de division de fincas, salvo que estén contenidas en
proyectos de reparcelacién aprobados.

b) Los movimientos de tierra, las explanaciones, la extraccion
de aridos, la explotacién de canteras y el depdsito de
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materiales, asi como los vertidos en los términos previstos
reglamentariamente.

c) Las obras de urbanizacién que deban realizarse al margen
de proyectos de urbanizacion debidamente aprobados.

d) Las obras de construccion y de edificacion de nueva planta,
y cualquier intervencion en los edificios existentes, siempre
que les sea exigible proyecto técnico de acuerdo con la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacion
(LA LEY 4217/1999). En estos casos, las licencias deben
contener necesariamente la prevision del nimero de viviendas
o de establecimientos. Se entenderan por intervenciones en
los edificios existentes las definidas como tales en el Cddigo
técnico de la edificacion.

e) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones
similares, sean provisionales o permanentes, excepto que se
efectien en campings o zonas de acampada legalmente
autorizados.

f) La demolicion total o parcial de construcciones vy
edificaciones.

g) El cambio de uso en edificaciones e instalaciones.
Reglamentariamente se precisaran las actuaciones que, por su
escasa entidad, estén exentas o que las autorizaciones de la
autoridad agraria competente eximan de la obtencién de
licencia.

h) Las talas en masas arbdreas y vegetacion arbustiva, asi
como de arboles aislados, que sean objeto de proteccién por
los instrumentos de planeamiento.

i) La colocacion de carteles de propaganda visibles desde la
via publica.

j) El cierre de solares y terrenos.

k) Las redes radioeléctricas, telematicas y similares sin
perjuicio de lo que disponga la normativa sectorial que les sea
de aplicacién.

1) La apertura de caminos y accesos a parcelas.

m) La primera ocupacion o utilizacion de los edificios y las
instalaciones en general.

http://laleydigital.laley.es/Content/Documento.aspx?params=H4sIAAAAAAAEAQO29... 19/05/2014



Page 119 of 171

n) Las obras y los usos de caracter provisional a que se refiere
el articulo 67 de esta ley.

0) Las instalaciones subterraneas dedicadas a aparcamiento,
actividades industriales, mercantiles o profesionales, servicios
publicos o de cualquier otro uso a que se destine el subsuelo.

p) Cualesquiera otros actos que se determinen
reglamentariamente o por el plan general.

2. No estan sujetas a la licencia urbanistica las obras de urbanizacién
previstas en los planes y proyectos debidamente aprobados, ni las
parcelaciones o la division de fincas en suelo urbano o urbanizable incluidas
en un proyecto de reparcelacion.

3. Quedan excluidas de la preceptividad de la licencia las obras de mejora y
mantenimiento de las obras publicas, asi como los supuestos especiales
contemplados en el articulo 137 de esta ley. Igualmente, quedan excluidas
de licencia previa las obras que sean objeto de las érdenes de ejecucion a
que se refiere el articulo 117 anterior, sin perjuicio de la necesidad de
presentacidn del proyecto técnico, si este fuera exigible.

4. A los efectos de esta ley, cuando los actos de construccion o edificacion,
instalaciéon y uso del suelo sean promovidos por los ayuntamientos en su
término municipal, el acuerdo municipal que los autorice o apruebe estara
sujeto a los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la licencia
urbanistica, sin perjuicio de lo dispuesto en la legislacién de régimen local.

Articulo 135 Nulidad de pleno derecho

Son nulos de pleno derecho las licencias urbanisticas, las 6rdenes de
ejecucion o los acuerdos que aprueban los proyectos del apartado 4 del
articulo anterior:

a) Otorgadas sin la incorporaciéon al expediente de las
autorizaciones o de los informes concurrentes que fueran
preceptivos de acuerdo con esta ley u otra normativa sectorial
aplicable.

b) Otorgadas sin que la actuacion propuesta se haya sometido
a informacién publica, cuando este tramite sea exigido
expresamente en el procedimiento de otorgamiento por parte
de esta ley u otra legislacién urbanistica especifica aplicable.
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c) Otorgadas con infraccion manifiesta y grave, y evidente
confrontacion de las determinaciones de la ordenaciéon que
derivan directamente de esta ley y de los planes urbanisticos
respecto de los actos de parcelacién, de urbanizacion, o de los
relativos al nUmero de viviendas , o a las condiciones de uso
del suelo y del subsuelo, altura, volumen, situacién de las
edificaciones y ocupacidon maxima autorizables.

d) Otorgadas con infraccién de las determinaciones de esta
ley, de los planes urbanisticos o de las ordenanzas
municipales, respecto de los actos de parcelacion, de
urbanizacion, de edificacion y de uso del suelo y del subsuelo
cuando se lleven a cabo en terrenos calificados en el
planeamiento como zonas verdes publicas o espacios libres de
edificacibn de caracter publico, parques, jardines,
infraestructuras y reservas dotacionales, bienes o espacios
catalogados en el planeamiento o declarados de interés
cultural o catalogados y también los que se lleven a cabo en
terrenos clasificados como suelo rustico protegido.

e) Las que incurran en causa de nulidad de pleno derecho
cuando asi lo determina una norma sectorial con rango de ley
aplicable por razén de la materia.

Estas licencias no produciran ningun efecto, y respecto a las actuaciones que
se pudieran realizar a su amparo, se aplicaran las medidas de proteccién y
defensa de la legalidad urbanistica y de revision de los actos administrativos
que se prevén en esta ley para los actos sin licencia, sin limitacién de plazo.

Articulo 136 Actos sujetos a comunicacién previa

1. Quedan sujetos al régimen de comunicacién previa, en los términos
previstos en esta ley, las obras de técnica sencilla y escasa entidad
constructiva u obras de edificacion que no necesitan proyecto de acuerdo
con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacion (LA
LEY 4217/1999).

2. Los consejos insulares podran regular, reglamentariamente, la sujecién al
régimen de comunicacién previa para obras y actuaciones de entre las
previstas en el apartado 1 del articulo 134 anterior y para todos o algunos
municipios de la isla. No obstante, en ningln caso podran sujetarse a este
régimen los actos de transformacion, construccion, edificacion y uso del
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suelo y el subsuelo que se indican a continuacion:

a) Con caracter general, cualesquiera actos que se realicen en
suelo rustico protegido, y en edificios declarados como bienes
de interés cultural o catalogados.

b) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones,
segregaciones u otros actos de division de fincas en cualquier
clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de
reparcelacion.

c) Las obras de edificacién y construccion que afecten a la
configuracion de la cimentacion y a la estructura portante del
edificio.

d) Las obras que supongan alteracién del volumen, de las

instalaciones y de los servicios de uso comun o del niumero de
viviendas y locales de un edificio.

e) La demolicién total o parcial de construcciones vy
edificaciones, salvo en los casos de ruina inminente.

f) La ubicacién de casas prefabricadas e instalaciones
similares, sean provisionales o permanentes.

g) La tala de masas arbdreas o de vegetacion arbustiva que,
por sus caracteristicas, pueda afectar al paisaje.

h) La primera ocupacién de las edificaciones de nueva planta y
de las casas a que se refiere la letra f) anterior.

i) Las obras y los usos de caracter provisional a que se refiere
el articulo 67 de esta ley.

3. La autorizacion o la comunicacidon previa de las obras ligadas a la
instalacién o la adecuacion de actividades permanentes o a infraestructuras
comunes vinculadas a estas, se regiran por lo previsto en la legislacion
reguladora de actividades y, supletoriamente, por lo previsto en esta ley.

4. La instalacion de placas solares fotovoltaicas sobre la cubierta de edificios
y la instalacién de puntos de recarga para vehiculos eléctricos, con gas
natural o GLP quedaran sometidas al régimen de comunicacion previa.

No estaran sujetas a este régimen las instalaciones:

a) En edificios declarados como bienes de interés cultural o
catalogados.
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b) Las que afecten a los cimientos o a la estructura del
edificio.

c) Las que necesiten evaluacion de impacto ambiental de
acuerdo con la normativa ambiental de aplicacion.

Articulo 137 Actos promovidos por administraciones publicas

1. Los actos especificados en los articulos 134 y 136 de esta ley que sean
promovidos por érganos de las administraciones publicas o de sus entidades
instrumentales de derecho publico estan igualmente sujetos a licencia o
comunicacién previa, con las excepciones previstas expresamente por la
legislacidn sectorial.

2. No obstante lo previsto en el apartado 1 anterior, se excluyen de la
sujecion a licencia, o en su caso del régimen de comunicacién previa, las
obras de construccion de infraestructura y equipamientos que hayan sido
previstas con el suficiente grado de detalle como obras a ejecutar en un plan
especial, plan territorial insular o plan director sectorial debidamente
aprobado.

3. El Gobierno de las Illes Balears, por razén de la materia, puede acordar,
por razones de urgencia o de interés publico excepcional que lo exijan,
remitir al ayuntamiento correspondiente el proyecto de que se trate, para
que, en el plazo de un mes, notifique la conformidad o disconformidad con el
planeamiento urbanistico en vigor. En el caso de disconformidad, el drgano
interesado, previo informe del consejo insular correspondiente, remitira el
expediente al Consejo de Gobierno, que debe decidir si procede ejecutar el
proyecto de manera inmediata y con exencion de la licencia o del régimen
de comunicacidon y, en este caso, ordenara la iniciacion del procedimiento de
modificacidon o revision del planeamiento urbanistico, de acuerdo con la
tramitacion establecida por esta ley.

4. El ayuntamiento solo puede acordar la suspension de obras cuando se
pretenda llevarlas a cabo en ausencia o en contradiccidon con la notificacion
de conformidad con el planeamiento urbanistico y sin la decisién del Consejo
de Gobierno sobre la procedencia de ejecutar el proyecto. La suspensidon se
comunicara al érgano redactor del proyecto y al Consejo de Gobierno.

5. Las facultades a que se refiere el apartado 3 son igualmente ejercibles
por parte de los consejos insulares, con referencia estricta al ejercicio de
competencias relativas a las materias establecidas en el articulo 70 del
Estatuto de Autonomia de las Illes Balears (LA LEY 1448/2007),
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correspondiendo la decisién sobre la procedencia de ejecucion del proyecto
al pleno del respectivo consejo insular.

Articulo 138 Competencia para el otorgamiento de las licencias
urbanisticas

La competencia para otorgar las licencias urbanisticas corresponde al 6rgano
municipal que determine la legislacion y la normativa aplicables en materia
de régimen local. Cuando la actuacion a realizar se ubique en una finca
situada en dos o mas municipios, la competencia para otorgar las licencias
urbanisticas correspondera al consejo insular.

Articulo 139 Procedimiento de otorgamiento de las licencias
urbanisticas

La ordenacién del procedimiento para el otorgamiento de las licencias
urbanisticas municipales se ajustara a las siguientes reglas:

1. La solicitud definira suficientemente los actos de
construccién o edificacion, instalacion y uso del suelo y del
subsuelo que se pretenden realizar, mediante el documento
oportuno que, cuando corresponda, sera un proyecto técnico.
Cuando se trate de un proyecto de edificacidén, su contenido y
sus fases se ajustaran a las condiciones establecidas en el
Cdodigo técnico de la edificacion para estos proyectos, que
seran redactados por personal técnico competente segun lo
que establezca la normativa estatal vigente.

2. Junto con la solicitud se aportaran las autorizaciones o los
informes que la legislacidn aplicable exija con caracter previo a
la licencia. Asimismo, cuando el acto suponga la ocupacion o la
utilizacién del dominio publico, se aportara la autorizaciéon o la
concesion de la administracion titular de este.

3. Las licencias se otorgaran de acuerdo con las previsiones de
la legislacion y de la ordenacidn urbanisticas vigentes en el
momento de su otorgamiento siempre que se resuelvan en
plazo. Si se resuelven fuera de plazo, se otorgaran de acuerdo
con la normativa vigente en el momento en que se tuvieron
gue resolver. En todo caso, debera constar en el procedimiento
el correspondiente informe técnico y juridico sobre la
adecuacién del acto pretendido a estas previsiones.
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4. La resolucion expresa debera notificarse en el plazo maximo
de tres meses, sin perjuicio de la procedencia de Ia
interrupcion del plazo en los términos que fija el articulo 42.5
de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de régimen juridico
de las administraciones publicas y del procedimiento
administrativo comun (LA LEY 3279/1992). Transcurrido este
plazo se podra entender otorgada la licencia solicitada, sin
perjuicio de lo establecido en el apartado 2 del articulo 5 de
esta ley, y salvo en los casos en que una norma con rango de
ley estatal o autondmica prevea expresamente el caracter
negativo de la falta de resolucién en plazo.

5. El comienzo de cualquier obra o uso al amparo de esta
requerird, en todo caso, comunicacién al municipio con al
menos diez dias de antelacion.

6. Las licencias urbanisticas deben otorgarse o denegarse de
acuerdo con las previsiones de esta ley, del resto de
legislacidn directamente aplicable y de las disposiciones del
planeamiento urbanistico y, en su caso, del planeamiento de
ordenacion territorial. Todo acto administrativo que deniegue
la licencia debe ser motivado, con referencia explicita a la
norma o la disposicion del planeamiento urbanistico que la
solicitud contradiga.

Articulo 140 Proyecto técnico y licencia urbanistica

1. Cuando, de acuerdo con la legislacidon sectorial aplicable, la actuacién
sujeta a licencia exija un proyecto técnico, su presentacién constituye un
requisito de admision de la solicitud para iniciar el procedimiento de
otorgamiento. El proyecto técnico debe concretar las medidas de garantia
suficientes para la realizacién adecuada de la actuacién, y debe definir los
datos necesarios para que el érgano municipal competente pueda valorar si
se ajusta a la normativa aplicable.

2. El proyecto técnico debe tener un grado suficiente de definicion de las
obras que permita que personal facultativo distinto del redactor pueda dirigir
las obras o los trabajos correspondientes; debe ir necesariamente
complementado con una memoria urbanistica como documento especifico e
independiente en el que se indicard la finalidad y el uso de la construccién o
la actuacion proyectada y debe razonar su adecuacién a la ordenacion
vigente.
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3. El proyecto a que se refiere el apartado anterior esta integrado por el
proyecto basico y el proyecto de ejecucion. A los efectos de esta ley se
entiende que:

a) Proyecto basico es aquel en el que se definen de forma
precisa las caracteristicas generales de la obra o la actuacion
mediante la adopcion vy la justificacién de soluciones concretas.

b) Proyecto de ejecucion es aquel que desarrolla el proyecto
basico en la determinacion completa de detalles vy
especificaciones de todos los materiales, elementos, sistemas
constructivos y equipos.

4. Reglamentariamente y a los estrictos efectos de su contenido necesario
para la tramitacion del procedimiento de otorgamiento de licencia
urbanistica, se debe definir la documentacion que integran los proyectos
referidos en el apartado anterior. En todo caso, una vez presentado ante el
ayuntamiento el proyecto técnico, adquiere el caracter de documento oficial,
y de la exactitud y la veracidad de los datos técnicos que se consignan,
responde la persona autora a todos los efectos.

5. Cuando la licencia de obras se haya solicitado y obtenido mediante la
presentacién de un proyecto basico, es preceptiva, en el plazo maximo de
seis meses desde su concesion, la presentacién del proyecto de ejecucion
ajustado a las determinaciones de aquél. El acto administrativo de
otorgamiento de la licencia debe indicar expresamente este deber, y la falta
de presentacion del proyecto de ejecucion en este plazo implica, por
ministerio legal, la extincidn de los efectos, en cuyo caso se debe solicitar
una nueva licencia.

6. El ayuntamiento dispone de un mes para comprobar la adecuacion del
proyecto de ejecucidon con el proyecto basico. Transcurrido este plazo sin
que el 6érgano municipal competente notifique a la persona interesada
resolucion en contra, se podran iniciar las obras. Si el 6rgano municipal
detecta, transcurrido el plazo de un mes, alteraciones de las
determinaciones del proyecto basico de acuerdo con las cuales se otorgd la
licencia, se ordenara la paralizacién inmediata de las obras y la iniciacidon de
expediente de modificacion del proyecto.

Articulo 141 Procedimiento de comunicacién previa

1. El procedimiento de comunicacion previa se inicia mediante comunicacion
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suscrita por la persona promotora vy dirigida al ayuntamiento
correspondiente con una antelacion minima, respecto de la fecha en que se
pretenda dar inicio a la realizacion del acto, de un dia, en los casos previstos
en el articulo 136.1, y de quince dias naturales en los casos del articulo
136.2 de esta ley. La comunicacién debe adjuntar la documentaciéon que
reglamentariamente o mediante la ordenanza municipal se determine y que,
como minimo, consistira en:

a) Cuando implique la realizacién de obras o actuaciones, el
proyecto completo de la actuacidn que se pretende llevar a
cabo cuando sea exigible de acuerdo con la normativa vigente
y, en otro caso, la documentacidon grafica expresiva de la
ubicacién del inmueble objeto de la actuacién, descripcién
suficiente de la misma y su presupuesto.

Igualmente, para toda clase de actos sujetos al régimen de
comunicaciéon previa que afecten a la estructura, el disefio
exterior, las condiciones de habitabilidad o de seguridad de
edificios e instalaciones, serd necesario presentar un escrito
firmado por personal técnico competente en el cual asume la
direccion de la obra, adjuntando los documentos graficos y
escritos que se determinen reglamentariamente y, en su caso,
la documentacion referida al cumplimiento del Cdédigo técnico
de la edificaciéon de acuerdo con la legislacidon estatal en la
materia.

b) Fijacion del plazo para la ejecucion de la actuacion, que en
ningun caso sera superior a dos afios. Este plazo se podra
prorrogar en los mismos términos previstos para las licencias.

c) Las autorizaciones previas de caracter sectorial que
legalmente sean exigibles.

d) Justificante de pago de los tributos correspondientes si, de
acuerdo con la legislacion de haciendas locales y, en su caso,
con la respectiva ordenanza fiscal, se establece que es de
aplicacion el régimen de autoliquidacion.

e) La certificacidon de final de obras, con expresion de la fecha
y la adecuacion al proyecto, en el caso de primera utilizacién y
ocupacion.

f) En los casos previstos en el articulo 136.4 de esta ley,
juntamente con la comunicacidon previa debera acompafiarse el
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proyecto o la memoria técnica reglamentariamente exigibles,
asi como declaracién jurada de no incurrir en ninguno de los
supuestos a), b) y c) previstos en este articulo.

2. En los supuestos del articulo 136.1 de esta ley, la persona interesada
podra iniciar las obras al dia siguiente de la presentacidén de la comunicacion
previa a la administracion competente. En el resto de casos, el drgano
competente dispone de diez dias a contar desde la presentacion de la
comunicacién para comprobar el cumplimiento de los requisitos previstos en
este articulo. En el supuesto de que se detecten deficiencias derivadas del
incumplimiento o falta de concrecidn de alguno de los requisitos, se
requerira a la persona promotora la subsanacion de aquella,
interrumpiéndose el plazo para el inicio de las obras o actuaciones.

3. Sin perjuicio de los supuestos previstos en el articulo 150 de esta ley, la
administracién debe ordenar la suspension de las obras o actuaciones
cuando, iniciadas las actuaciones previa presentaciéon de una comunicacion
previa, se detecte que la actuacidon pretendida esta sujeta al régimen de
licencias o autorizaciones de conformidad con esta ley y cualquier otra
normativa que sea aplicable.

Articulo 142 Eficacia temporal y caducidad de la licencia urbanistica

1. Las licencias que por la naturaleza de los actos que amparan asi lo
requieran, se concederan por un plazo determinado, tanto para su inicio
como para su finalizacion, que se deberan reflejar expresamente en el acto
de su otorgamiento.

2. En todo caso, las licencias urbanisticas para ejecutar obras deben fijar un
plazo para comenzarlas y otro para acabarlas, de acuerdo con lo previsto en
las normas del plan general. En el caso de que el plan general no las fije se
entiende que el plazo para comenzar las obras es de seis meses, y el plazo
para acabarlas es de tres afios.

Estos plazos se computan desde la fecha de comunicacién del acto de
otorgamiento de la licencia, en el caso de haberse obtenido de acuerdo con
un proyecto basico y de ejecuciéon; y desde la comunicacion expresa del acto
de validacién del proyecto de ejecucién o del transcurso del plazo de un mes
desde su presentacion a que se refiere el apartado 6 del articulo 140
anterior.

3. Las personas titulares de una licencia urbanistica tienen derecho a
obtener una prérroga tanto del plazo de comienzo como del plazo de
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finalizacién de las obras, y la obtienen, en virtud de la ley, por la mitad del
plazo de que se trate, si la solicitan de forma justificada y, en todo caso,
antes de agotarse los plazos establecidos. La licencia prorrogada por este
procedimiento no queda afectada por los acuerdos regulados por el articulo
50 de esta ley.

4. La licencia urbanistica caduca si, al acabar cualquiera de los plazos
establecidos en este articulo o las prérrogas correspondientes, que deberan
indicarse expresamente en el acto administrativo de su otorgamiento, no se
han comenzado o no se han terminado las obras. A estos efectos, el
documento de la licencia debe incorporar la advertencia correspondiente.

5. Una vez caducada la licencia urbanistica, el 6rgano municipal competente
debe declararlo y debe acordar la extincion de los efectos, de oficio o a
instancia de terceras personas y previa audiencia de la persona titular.

6. Si la licencia urbanistica ha caducado, las obras no se pueden iniciar ni
proseguir si no se pide y se obtiene una nueva, ajustada a la ordenacion
urbanistica en vigor aplicable a la nueva solicitud, salvo en los casos en que
se haya acordado la suspensién del otorgamiento.

Articulo 143 Modificaciones durante la ejecucién de las obras

1. Cuando, una vez concedida una licencia urbanistica o efectuada una
comunicaciéon previa que legitime ejecucidén de obras, se quiera modificar en
su transcurso, estas deben ser oportunamente paralizadas cuando tengan
por objeto variar el nimero de viviendas autorizado o si comporta alteracion
de las condiciones de uso del suelo, altura, volumen, situacion de las
edificaciones y ocupacion maxima autorizadas. La normativa de aplicacion a
este tipo de modificaciones es la vigente en el momento de la solicitud de
modificacion de la licencia o de realizacion de la modificacion de la
comunicacion previa.

2. No obstante lo previsto en el apartado anterior, si en el transcurso de la
ejecucion de las obras se modifica la estructura o la disposicién interior o el
aspecto exterior, sin alteracion de ninguno de los parametros previstos en el
apartado 1 anterior, las obras no se deben paralizar durante la tramitacion
administrativa de la solicitud de modificacion del proyecto o relacion de
obras a ejecutar. La autorizaciéon o denegacion de las modificaciones
corresponde al érgano que otorgd la licencia originaria. En este caso la
normativa de aplicacién a las modificaciones es la vigente en el momento de
concesion de la licencia originaria o de presentacion de la comunicacion
previa inicial, siempre que no se haya sobrepasado el plazo fijado para la
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ejecucion de las obras.

3. En ningun caso pueden acogerse a los beneficios del apartado 2 de este
articulo aquellas obras que se lleven a cabo en edificios catalogados o
incluidos en conjuntos histérico-artisticos, sujetos a la legislacién de
proteccion del patrimonio historico de las Illes Balears o catalogados o
protegidos por el planeamiento urbanistico.

4. Si del contenido de la modificacidon de la comunicacion previa a que se
refieren los apartados anteriores, se desprende que las obras a ejecutar ya
no pueden ser objeto de este procedimiento, el d6rgano municipal
competente notificard a la persona interesada que las obras se deben
paralizar y que debe proceder a la solicitud de licencia urbanistica en los
términos establecidos en esta ley.

Articulo 144 Informacién en las obras

Es obligatoria la exhibicién en el sitio de la obra de un cartel informativo del
titulo habilitante de la actuacién, la identificacion de la persona promotor y
cualquier otro dato que se fije de forma reglamentaria o en el plan general.

Si el acto no estd sujeto a licencia, debe exhibirse una copia de la
comunicacion previa.

La informacién contenida en el cartel informativo o de la copia de la
comunicacién previa se debe poder leer claramente durante el tiempo que
dure la ejecucién de la actuacion.

Articulo 145 Contratacion de los servicios por las empresas
suministradoras

1. Las empresas suministradoras de energia eléctrica, agua, gas, y servicios
de telecomunicaciones exigiran, para la contratacién provisional de los
respectivos servicios, la acreditacién de la licencia de obras, fijando como
plazo maximo de duracién del contrato el establecido en la licencia para la
terminacion de los actos. Transcurrido este plazo no podra continuar
prestando el servicio, salvo que se acredite la concesidon por parte del
municipio de la correspondiente prorroga.

2. Las empresas mencionadas en el apartado anterior exigirdan para la
contratacion definitiva de los servicios respectivos la licencia de ocupacién o
primera utilizacion, o los documentos que se exigen reglamentariamente.

Capitulo III
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Parcelaciones urbanisticas

Articulo 146 Parcelaciones urbanisticas

1. La parcelacion urbanistica es la division simultanea o sucesiva de terrenos
en dos o mas lotes para constituir parcelas edificables que puedan dar lugar
a la constitucién de un nucleo de poblacion.

2. Seran ilegales, a efectos urbanisticos:

a) Toda parcelacidon urbanistica en suelo urbano y urbanizable
contraria a lo establecido en el planeamiento de aplicacion, o
que infrinja lo dispuesto en el articulo 148 de esta ley.

b) Toda parcelacién urbanistica en suelo rustico.

Articulo 147 Indivisibilidad de las parcelas

1. En suelo urbano y urbanizable seran indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el
planeamiento para constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a
las determinadas como minimas en el planeamiento, salvo si
los lotes resultantes se adquieren simultdneamente por las
personas propietarias de terrenos colindantes, a fin de
agruparlos y formar una nueva finca.

c) Las parcelas cuyas dimensiones sean menores que el doble
de la superficie determinada como minima en el planeamiento,
salvo que el exceso sobre el minimo mencionado pueda
segregarse con el fin indicado en el apartado anterior.

d) Las parcelas edificables en una proporcion de volumen en
relaciéon con su area cuando se construyera el correspondiente
a toda la superficie, 0, en el caso de que se edificara en
proporcién menor, la porcién de exceso, con las excepciones
indicadas en el apartado anterior.

2. La indivisibilidad de las parcelas en suelo rustico se determinara por la
legislacidn especifica.

3. Los notarios y las notarias y los registradores y las registradoras de la
propiedad haran constar en la descripcion de las fincas la calidad de
indivisible de las que se encuentran en cualquiera de los casos expresados.
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4. En el otorgamiento de licencia de edificacion sobre una parcela
comprendida en el apartado d) del apartado 1 anterior, se comunicara al
Registro de la Propiedad para su constancia en la inscripcion de la finca.

Articulo 148 Autorizacién de parcelaciones

1. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica sin que previamente
haya sido aprobado el plan general cuando afecte a suelo urbano o a suelo
urbanizable directamente ordenado, o sin la previa aprobacién del plan
parcial del sector correspondiente para el suelo urbanizable no directamente
ordenado.

2. Cualquier parcelacion urbanistica quedard sujeta a licencia y toda
reparcelacidon a la aprobacion del proyecto correspondiente.

3. Los notarios y las notarias y los registradores y las registradoras de la
propiedad exigiran para autorizar e inscribir, respectivamente, escrituras de
divisiéon de terrenos, que se acredite el otorgamiento de la licencia o la
aprobacion del proyecto, que los primeros deberan testimoniar en el
documento.

4. En ningun caso se consideraran solares ni se permitira edificar en los
lotes resultantes de una parcelacién o reparcelacién que se hayan efectuado
con infraccién de las disposiciones de este articulo o de los que preceden.

Capitulo IV
La inspeccion urbanistica

Articulo 149 Naturaleza y funciones de la inspeccion

1. La inspeccion para la protecciéon de la ordenacién urbanistica es una
potestad dirigida a comprobar que los actos de parcelacidon urbanistica,
urbanizacién, construccién o edificacion, instalacidon y de uso del suelo y del
subsuelo se ajustan a la legislacién y la ordenacién urbanisticas y, en
particular, a lo dispuesto en esta ley.

2. Los municipios y los consejos insulares deben desarrollar estas funciones
inspectoras en el ambito de sus respectivas competencias, en el marco de su
planificacion y de la cooperacion y la colaboraciéon interadministrativas.

3. En el ejercicio de sus funciones, el personal inspector gozarad de plena
autonomia y tendra, con caracter general, la condicion de agente de la
autoridad. Estd facultado para requerir y examinar toda clase de
documentos relativos al instrumento de planeamiento y su ejecucion,
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comprobar la adecuacion de los actos en relacion a la legislacién y la
ordenacion urbanisticas aplicables y obtener la informacidon necesaria para el
cumplimiento de su cometido. Tanto las administraciones publicas como las
personas particulares estan obligadas a prestar la colaboracidon que necesite.

La negativa no fundamentada a facilitar la informacidén solicitada por el
personal inspector, especialmente la relativa al contenido y los antecedentes
de los pertinentes actos administrativos, constituird obstaculizacion del
ejercicio de la potestad de inspeccidén y tendra la consideracion de infraccion
administrativa, sin perjuicio de las medidas disciplinarias que procedan
cuando se trate de personal al servicio de las administraciones publicas.

El personal inspector debe ejercer sus funciones provisto de un documento
oficial que acredite su condicion, con el que tendra libre acceso a los
edificios, locales o terrenos donde se realicen las obras o los usos que
pretenda inspeccionar, de acuerdo con las disposiciones legales que sean de
aplicacion.

4. Las actas de la inspeccién levantadas por el personal inspector en el
ejercicio de las competencias propias en materia de disciplina urbanistica
gozan de presuncion de veracidad en cuanto a los hechos que se contienen
en ellas, salvo prueba en contrario.

5. Los hechos que figuran en las actas de inspeccion daran lugar a la
actuacién de oficio del érgano urbanistico correspondiente.

Capitulo V
La proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento
del orden juridico perturbado

Seccion 1
Los actos en curso de ejecucion sin licencia o comunicacion
previa, o contraviniendo sus condiciones

Articulo 150 Medida cautelar de suspension

1. Cuando un acto de parcelacién urbanistica, urbanizacién, construccién o
edificacion e instalacion, o cualquier otro de transformacién o uso del suelo,
del vuelo o del subsuelo que esté sujeto a cualquier aprobacidén o licencia
urbanistica o comunicacién previas, se realice, ejecute o desarrolle sin estos
titulos habilitantes o, en su caso, sin orden de ejecucidén, o contraviniendo
las condiciones de las mismas, el 6rgano municipal competente ordenara, en
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todo o en la parte que proceda, la inmediata suspensidon de las obras o el
cese del acto o uso en curso de ejecucion, realizacidon o desarrollo, asi como
del suministro de cualesquiera servicios publicos. Esta medida se adoptara
cuando se aprecie la concurrencia de las circunstancias anteriores, incluso
con caracter previo al inicio del expediente de restablecimiento del orden
juridico perturbado.

2. La notificacion de la orden de suspension podra realizarse,
indistintamente, a la persona promotora, a la propietaria, a la responsable o,
si no, a cualquier otra que se encuentre en el lugar de ejecucion, realizacion
o desarrollo, y esté relacionada con el mismo. Practicada la notificacién, y
transcurridas 48 horas desde esta sin que haya cumplido con la orden
notificada, se puede proceder al precinto de las obras, las instalaciones o el
uso.

De la orden de suspensidn, se dara traslado a las empresas suministradoras
de servicios publicos, para que, en el plazo maximo de 48 horas,
interrumpan la prestacion de estos servicios.

3. Cuando la orden de suspension notificada sea desatendida, se podra
disponer la retirada y el depdsito de la maquinaria y los materiales de las
obras, las instalaciones o los usos a que se refiere el apartado anterior,
siendo a cargo de la persona promotora, propietaria o responsable del acto
los gastos que resulten de ello.

4. El incumplimiento de la orden de suspension, incluida la que se traslade a
las empresas suministradoras de servicios publicos, dard lugar, mientras
persista, a la imposicidn de sucesivas multas coercitivas por periodos
minimos de diez dias y cuantia, en cada ocasién, del 10% del valor de las
obras ejecutadas y, en todo caso y como minimo, de 600 euros. Del
incumplimiento se dara cuenta, en su caso, al Ministerio Fiscal a los efectos
de la exigencia de la responsabilidad que proceda.

Seccion 2
El restablecimiento del orden juridico perturbado y la reposicion
de la realidad fisica alterada

Articulo 151 Restablecimiento del orden juridico perturbado

1. El restablecimiento del orden juridico perturbado por un acto o un uso sin
la aprobacién o la licencia urbanistica preceptivas o contraviniendo sus
condiciones, tendra lugar mediante la legalizacién del correspondiente acto o
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uso 0, en su caso, la reposicidn a su estado originario de la realidad fisica
alterada, dependiendo, respectivamente, que las obras sean compatibles o
no con la ordenacion vigente.

2. Las personas responsables del acto o el uso ilegal estdn siempre
obligadas a llevar a cabo la reposicion o a instar su legalizacion, y en todo
caso en el plazo de dos meses desde el requerimiento hecho por la
administracion.

3. Transcurridos los plazos fijados sin que se haya instado la legalizacién o
no se hubieran ajustado las obras a las condiciones sefialadas en la misma,
o cuando esta fuera denegada, el instructor o instructora formulara
propuesta de reposicion de la realidad fisica alterada a los efectos del
restablecimiento del orden juridico perturbado, dando un plazo para
formular las alegaciones que se estimen pertinentes.

4. Regiran para la solicitud, la tramitacién y la resolucion de la legalizacion
las mismas reglas establecidas para las aprobaciones o licencias que deban
ser otorgadas.

5. El plazo maximo en que debe notificarse la resolucién expresa que se
dicte en el procedimiento de restablecimiento del orden juridico perturbado
serd de un ano a contar desde la fecha de su iniciacion. El periodo de dos
meses previsto para instar la legalizacion y el tiempo de su tramitacion
suspenden el plazo de caducidad del procedimiento de restablecimiento.

Articulo 152 Reposicién de la realidad fisica alterada

1. Procede adoptar la medida de reposicién de la realidad fisica alterada
cuando:

a) Las obras sean manifiestamente incompatibles con la
ordenacion urbanistica.

b) Se inste la legalizacién y esta haya sido denegada.

c) No se haya instado la legalizacidon en el plazo concedido al
efecto, o de las actuaciones de instruccion realizadas en el
procedimiento resulte la improcedencia legal de esta
legalizacién por disconformidad de los actos con las
determinaciones de la legislacion y de la ordenacion
urbanistica aplicables.

2. Si la o las personas responsables de la alteracion de la realidad la
repusieran por si mismas a su estado anterior en el plazo fijado en la
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resolucidn correspondiente, tendran derecho a la reduccidon en un 80% de la
multa que deba imponerse o0 se haya impuesto al procedimiento
sancionador, o a la devolucién del importe correspondiente de la que ya
hubieran satisfecho.

3. El ayuntamiento o el consejo insular, en su caso, dispondran, en el plazo
maximo de dos meses, la inmediata demolicion de las actuaciones de
urbanizacion o edificacion que sean manifiestamente incompatibles con la
ordenacién urbanistica, previa audiencia de la persona interesada.

Articulo 153 Incumplimiento de o6rdenes de reposicion de la
realidad fisica alterada

1. El incumplimiento de las érdenes de reposicién de la realidad fisica a su
estado anterior dara lugar, mientras dure, a la imposicion de hasta doce
multas coercitivas con una periodicidad minima de un mes y cuantia, en
cada ocasién, del 10% del valor de las obras realizadas y, en todo caso,
como minimo de 600 euros.

2. En cualquier momento, una vez transcurrido el plazo que, en su caso, se
haya sefalado en la resolucion de los procedimientos de restablecimiento del
orden juridico perturbado o de reposicion de la realidad fisica alterada, para
el cumplimiento voluntario de las drdenes por parte de la persona interesada
se puede llevar a cabo su ejecucion subsidiaria a costa de esta, ejecucion
que procede en todo caso una vez transcurrido el plazo derivado de la
duodécima multa coercitiva.

3. Para proceder a la ejecucion subsidiaria de las érdenes de reposicién que
impliquen entrada en domicilios y otros lugares cuyo acceso requiera el
consentimiento de la persona titular, si este no consta expresamente se
debera haber obtenido previamente autorizacion del juzgado contencioso
administrativo correspondiente.

Articulo 154 Plazo para el ejercicio de la potestad de protecciéon de
la legalidad urbanistica

1. Las medidas, cautelares o definitivas, de proteccién de la legalidad
urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado previstas en
este capitulo solo podran adoptarse validamente mientras los actos estén en
curso de ejecucién, realizacidn o desarrollo y dentro de los ocho afos
siguientes a su completa finalizacién.

2. No prescribira la accién para la adopcidon de medidas de proteccién de la
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legalidad urbanistica y restablecimiento del orden juridico perturbado
respecto de:

a) Los actos de parcelacion urbanistica en terrenos que tengan
la consideracion de suelo rustico.

b) Los actos o usos que en el momento de su realizacién se
encuentren en suelo rustico protegido y expresamente
prohibidos por la normativa territorial o urbanistica.

c) Los actos o usos que afecten a bienes o espacios
catalogados, parques, jardines, espacios libres,
infraestructuras publicas u otras reservas para dotaciones.

Seccion 3
La relacion entre las actuaciones de proteccion de la legalidad y
el procedimiento sancionador

Articulo 155 Requerimiento de Ilegalizacion y procedimiento
sancionador

1. La apreciacion de la presunta comisiéon de una infraccidn urbanistica
definida en esta ley dara lugar a la incoacién, la instruccién y la resolucion
del correspondiente procedimiento sancionador, sean o no legalizables los
actos o usos objeto de este.

2. El procedimiento derivado del requerimiento que se practique instando la
legalizacién y, en su caso, la reposicion a su estado originario de la realidad
fisica alterada se instruird y resolvera con independencia del procedimiento
sancionador que se haya incoado, pero de manera coordinada con este.

Articulo 156 Suspensién del procedimiento sancionador

1. No se puede resolver el procedimiento sancionador, y se debe considerar
suspendido, mientras no se haya resuelto, de forma expresa o presunta, el
procedimiento de legalizacion.

2. En el supuesto del articulo 152.2 de esta ley, cuando las personas
responsables lleven a cabo por si mismas la reposicion de la realidad
alterada a su estado anterior antes de la resolucién del procedimiento
sancionador, este permanecera suspendido hasta que tal reposicidon no se
haya verificado efectivamente.

Seccion 4
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Las competencias de los consejos insulares

Articulo 157 Competencias de los consejos insulares en materia de
proteccion de la ordenacion urbanistica

1. En las actuaciones llevadas a cabo sin el titulo legitimador legalmente
exigible, el consejo insular, transcurridos diez dias desde la formulacién del
requerimiento al alcalde o a la alcaldesa para que adopte el pertinente
acuerdo municipal sin que se haya procedido a la efectiva suspension de las
actuaciones, adoptara las medidas cautelares de suspension previsto en el
articulo 150.1 de esta ley.

2. La administracion que haya adoptado la medida cautelar prevista en el
apartado anterior lo pondra inmediatamente en conocimiento de la otra
administracidon, que debera abstenerse de ejercer esta competencia.

3. Cuando los actos o usos previstos descritos en el apartado 1 anterior se
lleven a cabo en suelo rustico, el consejo insular podra adoptar las medidas
cautelares de suspension previstas en el articulo 150.1 de esta ley de forma
inmediata, comunicando esta circunstancia al municipio competente vy
requiriendo para que proceda a la adopcidon de las medidas encaminadas a la
reparacion de la realidad fisica alterada.

4. Cuando se lleve a cabo alguno de los actos o usos previstos en los
apartados 1 o 3 anteriores, el consejo insular correspondiente, transcurrido
sin efecto un mes desde la formulacion del requerimiento a la persona titular
de la alcaldia para la adopcién del pertinente acuerdo municipal, o
constatada la caducidad del procedimiento municipal ya incoado, adoptara
las medidas necesarias para la reparacion de la realidad fisica alterada. Todo
ello sin perjuicio de la competencia municipal para la legalizacion, mediante
licencia, de los actos y usos, cuando proceda.

5. El transcurso de los plazos mencionados en los apartados 1 y 4
anteriores, sin que sea atendido el correspondiente requerimiento, dara
lugar, ademas, a todas las responsabilidades civiles, administrativas y
penales que se deriven legalmente.

Seccion 5
Las licencias u 6rdenes de ejecucion incompatibles con la

ordenacion urbanistica

Articulo 158 Suspension de licencias y de érdenes de ejecuciéon
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1. La persona titular de la alcaldia, de oficio o a solicitud de cualquier
persona, asi como a instancia del consejo insular, dispondra la suspension
de la eficacia de una licencia urbanistica u orden de ejecucion v,
consiguientemente, la paralizacion inmediata de los actos que estén aln
ejecutandose a su amparo, cuando el contenido de estos actos
administrativos constituya o legitime de manera manifiesta alguna de las
infracciones urbanisticas graves o muy graves definidas en esta ley.

2. Las actuaciones a que se refiere este articulo seran independientes de las
de caracter sancionador.

3. La suspension administrativa de la eficacia de las licencias conllevara la
suspension de la tramitacién de las de ocupacién o primera utilizacién, asi
como de la prestacién de los servicios que, con caracter provisional, hayan
sido contratados con las empresas suministradoras, a las que se ha de dar
traslado de este acuerdo.

Articulo 159 Revisiéon de licencias urbanisticas y de érdenes de
ejecucion

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, las licencias
urbanisticas y las o6rdenes de ejecucion, asi como cualquier otro acto
administrativo previsto en esta ley, cuyo contenido constituya o habilite de
manera manifiesta alguna de las infracciones urbanisticas graves o muy
graves definidas en ella, seran objeto de revision por el érgano competente,
de conformidad con lo establecido en legislacién reguladora del régimen
juridico de las administraciones publicas y del procedimiento administrativo
comun.

2. Los procedimientos de revision a los que se refiere el apartado anterior o
de declaracién de lesividad seran independientes de los de -caracter
sancionador.

TITULO VIII
LAS INFRACCIONES URBANISTICAS Y LAS SANCIONES

Capitulo I
Disposiciones generales

Seccion 1
Las infracciones urbanisticas y sus consecuencias
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Articulo 160 Infraccién urbanistica

Son infracciones urbanisticas las acciones u omisiones que estén tipificadas
y sancionadas como tales en esta ley.

Articulo 161 Consecuencias legales de las infracciones urbanisticas

1. Toda accién u omisidén tipificada como infraccidn urbanistica en esta ley
dard lugar a la adopcidn de las siguientes medidas:

a) Las necesarias para la proteccién de la legalidad urbanistica
y el restablecimiento del orden juridico perturbado.

b) Las que procedan por la exigencia de la responsabilidad
sancionadora y disciplinaria administrativa o penal.

c) Las pertinentes para el resarcimiento de los dafos y la
indemnizacion de los perjuicios a cargo de las personas que
sean declaradas responsables.

2. En cualquier caso, se adoptaran las medidas dirigidas a la reposicién de la
realidad fisica alterada al estado anterior a la comision de la infraccidn.

Seccion 2
Las personas responsables

Articulo 162 Personas responsables

Son responsables de las infracciones urbanisticas con caracter general:

1. En los actos de parcelacion urbanistica, urbanizacion,
construccién o edificacion, instalacion o cualquier otro de
transformacion o uso del suelo, del vuelo o del subsuelo
ejecutados, realizados o desarrollados sin concurrencia de los
presupuestos legales para su legitimidad:

a) Las personas propietarias, promotoras,
constructoras, segun se definen en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de
la edificacion (LA LEY 4217/1999),
urbanizadoras y todas las demas que tengan
atribuidas facultades decisorias sobre la
ejecucion o el desarrollo de los actos, asi como
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el personal técnico titulado director de los
mismos, y el redactor de los proyectos cuando
en estos Ultimos concurra dolo, culpa o
negligencia grave.

b) Las personas titulares o miembros de los
organos administrativos y el personal
funcionario publico que, por accién u omisién,
hayan contribuido  directamente a la
produccién de la infraccion.

2. En los actos a que se refiere el apartado anterior
ejecutados, realizados o desarrollados al amparo de actos
administrativos que constituyan o legitimen una infraccion
urbanistica:

a) La persona titular del érgano administrativo
unipersonal que haya otorgado las licencias o
aprobaciones sin los preceptivos informes o en
contra de los emitidos en sentido desfavorable
por razén de la infraccidon, los miembros de los
organos colegiados que hayan votado a favor
de las licencias o aprobaciones en idénticas
condiciones y el secretario o la secretaria que
en su informe no haya advertido de la omision
de alguno de los preceptivos informes técnico
y juridico, asi como el personal funcionario
facultativo que haya informado favorablemente
las licencias o aprobaciones.

b) Las personas mencionadas en el apartado 1
anterior en caso de dolo, culpa o negligencia
grave.

3. En los casos de prestacién de servicios que se tipifican
como infraccion urbanistica en el articulo 176.2.a) de esta ley
son responsables las empresas suministradoras.

4. Las personas juridicas son responsables de las infracciones
urbanisticas cometidas por sus 6rganos o agentes y, en su
caso, asumiran el coste de las medidas de restablecimiento del
orden juridico perturbado y de las indemnizaciones por danos
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y perjuicios a terceras personas que correspondan.

Sin  embargo, no se puede imponer sancion a las
administraciones publicas, sin perjuicio de las
responsabilidades en que hayan podido incurrir las personas
fisicas que actuen por ellas y de la exigencia de indemnizacion
de dafios y perjuicios, asi como de la restitucion de la realidad
fisica alterada y del beneficio ilicito obtenido.

De la obligacién de pago de las multas y del beneficio ilicito
obtenido impuestas a las personas juridicas en virtud de lo
establecido en esta ley son responsables subsidiarios:

a) Las personas gestoras o administradoras
cuya conducta haya sido determinante para
que la persona juridica incurriera en la
infraccion.

b) Las entidades que, por sus participaciones
en el capital o por cualquier otro medio,
controlen o dirijan la actividad de Ila
responsable principal, salvo que deban ser
consideradas directamente autoras de |la
infraccion.

5. También podran ser sancionadas las entidades y uniones sin
personalidad juridica, tales como comunidades de bienes o
herencias yacentes, cuando la infraccidn consista en la
transgresiéon de deberes o de prohibiciones, el cumplimiento de
los cuales les corresponda.

Articulo 163 Muerte o extinciéon de las personas responsables de las
infracciones

1. La muerte de la persona fisica extingue su responsabilidad por las
infracciones previstas en esta ley, sin perjuicio de que la administracion
adopte las medidas no sancionadoras que procedan y que, en su caso, exija
de los herederos o de quien se haya beneficiado o lucrado con la infraccién,
el beneficio ilicito obtenido de la comision.

2. Si la persona juridica autora de una infraccidn prevista en esta ley se
extinguiera antes de ser sancionada, se consideraran autoras las personas
fisicas que, desde sus dérganos de direccion o actuando a su servicio o por
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ellas mismas, determinaron con su conducta la comision de la infraccion.

3. En caso de extincién de la persona juridica responsable, los socios o
participes en el capital responderan solidariamente, y hasta el limite del
valor de la cuota de liquidacion que se les hubiera adjudicado, del pago de la
sancion o, en su caso, del coste de la reposicion de la realidad fisica
alterada.

Seccion 3
La competencia y el procedimiento

Articulo 164 Competencia para iniciar, instruir y resolver

1. La competencia para iniciar y resolver los procedimientos sancionadores
corresponde:

a) Al érgano municipal que resulte competente.

b) Al 6rgano competente del consejo insular cuando este
hubiera adoptado las medidas necesarias para la reparacion de
la realidad fisica alterada de conformidad con lo previsto en el
articulo 157 de esta ley.

2. En los casos de indicios de delito o falta en el hecho que haya motivado el
inicio del procedimiento sancionador, la administracion competente para
imponer la sanciéon lo pondra en conocimiento del Ministerio Fiscal,
suspendiendo la instruccion del procedimiento sancionador hasta el
pronunciamiento de la autoridad competente.

Igualmente, procedera la suspension del procedimiento desde que el érgano
administrativo tenga conocimiento de la sustanciacion de actuaciones
penales por el mismo hecho.

Articulo 165 Procedimiento para el ejercicio de la potestad
sancionadora

1. La potestad sancionadora se ejercerda observando el procedimiento
establecido al efecto por la normativa autondmica en materia de
procedimiento sancionador.

2. El plazo maximo en que debe notificarse la resolucion expresa del
procedimiento sancionador es de un afio a contar desde la fecha del acuerdo
de iniciacion.

3. La potestad disciplinaria se ejercera observando el procedimiento
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establecido en la legislacién reguladora de la funcién publica.

4. A efectos de la exigencia de la responsabilidad disciplinaria de las
personas titulares y miembros de 6rganos administrativos y funcionarios
publicos, la determinacién del tipo de infraccion y de la cuantia de la sancion
serd la que para cada caso se prevea en este titulo.

Articulo 166 Destino de las multas

1. El importe de la multa corresponde al municipio respectivo, excepto en
los casos en que el consejo insular hubiera iniciado y resuelto el
procedimiento sancionador.

2. Los importes en concepto de sanciones, una vez descontado el coste de la
actividad administrativa que reglamentariamente se establezca, se
integraran en el patrimonio publico de suelo, destindandose especialmente a
actuaciones, previstas en el planeamiento, en equipamientos y espacios
libres dentro de la ciudad consolidada o en actuaciones relativas a la gestion
del paisaje en el medio urbano o rural. En el caso de las entidades
urbanisticas especiales de proteccién de la legalidad urbanistica, se estara
ademas a lo dispuesto en sus respectivos estatutos.

Seccion 4
Las reglas para la exigencia de responsabilidad sancionadora y
la aplicacion de las sanciones

Articulo 167 Anulacién del acto o de los actos administrativos
legitimadores como presupuesto de la exigencia de responsabilidad

1. Cuando los actos constitutivos de infraccion se realicen al amparo de la
aprobacion o la licencia preceptivas o, en su caso, en virtud de una orden de
ejecucion y de acuerdo con sus respectivas condiciones, no se puede
imponer sancidon administrativa mientras no se proceda a la anulacion del
titulo administrativo que en cada caso los ampare.

2. Si la anulacién es consecuencia de la del instrumento de planeamiento o
de gestion de que sean ejecucidon o aplicacion, no habra lugar a imposicion
de sancion a las personas que hayan actuado ateniéndose a dichos actos

administrativos, excepto las que hayan promovido el instrumento anulado
en caso de dolo, culpa o negligencia grave.

Articulo 168 Compatibilidad de las sanciones
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Las multas por la comisién de infracciones se impondran con independencia
de las demas medidas previstas en esta ley.

Articulo 169 Cardcter independiente de las multas

Las multas que se impongan a las distintas personas responsables de una
misma infraccidén urbanistica tienen entre si caracter independiente.

Articulo 170 Infracciones concurrentes y continuadas

1. A la persona responsable de dos o mas infracciones tipificadas en esta ley
se le impondran las sanciones correspondientes a cada una de ellas.

2. Las sanciones de esta ley no impiden la imposicion de las previstas en
otras leyes para infracciones concurrentes, salvo que estas leyes dispongan
otra cosa.

3. Sin embargo, se moderara la extension de las sanciones, dentro del
margen previsto para cada infraccion por la ley, para que el conjunto de las
procedentes, de conformidad con los apartados anteriores, sea
proporcionado a la real gravedad de la conducta de la persona infractora y a
su culpabilidad.

4. No se aplicara lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo a quien, en
ejecucion de un plan preconcebido o aprovechando idéntica ocasion, realice
una pluralidad de acciones u omisiones que infrinjan el mismo precepto o
preceptos de igual o similar naturaleza de esta ley. Estos casos se
sancionaran como infraccidn continuada, con la sancion prevista para la
infraccidn mas grave, que se impondra en su mitad superior.

5. También procederd la imposicion de una Unica sancién pese a la
existencia de varias infracciones urbanisticas concurrentes cuando un solo
hecho constituya dos o mas infracciones, una de ellas haya sido medio
imprescindible para cometer la otra, o cuando de la comisién de una derive
necesariamente la de las demads. En estos casos se impondra la sancién
prevista para la infraccion mas grave en su mitad superior, sin que pueda
exceder la que represente la suma de las que corresponda aplicar si las
infracciones se sancionaran separadamente. Cuando en aplicacién de este
criterio la sancién supere este limite, se sancionaran de forma separada las
infracciones.

Articulo 171 Exclusiéon de beneficio econémico

1. En ningln caso las infracciones urbanisticas reportardn a sus
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responsables un beneficio econémico. Cuando la suma de la multa y del
coste de la reposicién de la realidad fisica alterada al estado anterior a la
comision de la infraccion dé una cifra inferior a dicho beneficio, se
incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar el importe de este.

2. En los casos en que el restablecimiento del orden infringido no exija
actuacién material, ni existan terceras personas perjudicadas, la multa no
podra ser inferior al beneficio obtenido.

3. En las parcelaciones urbanisticas ilegales el importe de la multa, cuando
sea inferior al 150% del beneficio obtenido, se incrementara hasta llegar a
este importe. En ningln caso podra ser inferior a la diferencia entre el valor
inicial y el de venta de las parcelas correspondientes.

Articulo 172 Graduacién de las sanciones

Cuando en el procedimiento se aprecie alguna circunstancia agravante o
atenuante de las recogidas en los dos articulos siguientes, la multa debera
imponerse por una cuantia de la mitad superior o inferior de la
correspondiente escala, respectivamente, fijandose esta en funcién de la
ponderacion de la incidencia de estas circunstancias en la valoracion global
de la infraccién. Las mismas reglas se observaran, segun los casos, cuando
concurran alguna o algunas de las circunstancias mixtas que establece el
articulo 175 de esta ley.

Articulo 173 Circunstancias agravantes

Son circunstancias agravantes:

a) Prevalerse, para la comisién de la infraccion, de la
titularidad de un oficio o cargo publico, salvo que el hecho
constitutivo de la misma haya sido realizado, precisamente, en
el ejercicio del deber funcional propio del cargo u oficio.

b) El uso de violencia o cualquier otro tipo de coaccién sobre
la autoridad o funcionario publico encargados del cumplimiento
de la legalidad, o mediacién de soborno, salvo que los hechos
sean constitutivos de delito.

c) La manipulacion de los supuestos de hecho, la declaracién
de datos falsos o incorrectos o la falsificacion de documentos,
salvo que los hechos sean constitutivos de delito.

d) El aprovechamiento en beneficio propio de una grave
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necesidad publica o de las personas particulares perjudicadas.

e) La comision de la infraccidn por persona a quien se haya
impuesto con anterioridad una sancién firme por cualesquiera
infracciones graves o muy graves de las establecidas en esta
ley en los ultimos cuatro afios.

f) La iniciacion de los actos sin orden escrita del personal
técnico titulado director y las modificaciones en su ejecucién
sin instrucciones expresas de este.

g) La inobservancia de las medidas cautelares de suspension
ordenadas con motivo del ejercicio de la potestad de
proteccidn de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico perturbado.

Articulo 174 Circunstancias atenuantes

Son circunstancias atenuantes:
a) La ausencia de intencién de causar un dafio tan grave a los
intereses publicos o privados afectados.

b) La reparacion voluntaria y espontanea del dafio causado
antes de la incoacidon de las actuaciones sancionadoras.

c) La paralizacidon de las obras o el cese en la actividad o el
uso, de manera voluntaria, antes de la adopcién de la medida
cautelar de suspension por parte de la administracion.

Articulo 175 Circunstancias mixtas

Son circunstancias que, segun cada caso concreto, atentan o agravan la
responsabilidad:

a) El grado de conocimiento de la normativa legal y de las
reglas técnicas de obligatoria observancia por razén del oficio,
la profesion o la actividad habitual.

b) El beneficio obtenido de la infraccién o, en su caso, la
realizacién de esta sin consideracion al posible beneficio
econdmico.

Capitulo II
Los tipos basicos de las infracciones y las sanciones
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Seccion 1
Las infracciones urbanisticas y las sanciones

Articulo 176 Clases de infracciones
1. Las infracciones urbanisticas se clasifican en leves, graves y muy graves.

2. Son infracciones leves:

a) La prestacién de servicios por parte de las empresas
suministradoras sin exigir la acreditacidon de la correspondiente
licencia cuando esta proceda, o cuando haya transcurrido el
plazo establecido en la contratacidn provisional, asi como la
continuidad en la prestacion cuando se haya adoptado la
suspension cautelar.

b) No someter el edificio a la inspeccidn técnica o a la
evaluacion de edificios prevista en el articulo 118 de esta ley
cuando esté obligado por la normativa vigente.

c) Todas las que, estando previstas en el apartado siguiente,
sean expresamente exceptuadas de su clasificacibn como
graves.

3. Son infracciones graves:

a) La ejecucion, la realizacion o el desarrollo de actos de
parcelacion  urbanistica, urbanizacién, construccion o
edificacidon e instalacién o cualquier otro de transformacion de
uso del suelo o del subsuelo, que estando sujetos a licencia
urbanistica, comunicacion previa o aprobacién, se ejecuten sin
la misma o contraviniendo sus condiciones, salvo que sean de
modificacion o reforma y que, por su menor entidad, no
necesiten proyecto técnico, en cuyo caso tienen la condicion de
infraccion leve.

b) La ejecucién, la realizacién o el desarrollo de actos de
parcelacion, urbanizacién, construccion o edificacion e
instalacién, o cualquier otro de transformacion del uso del
suelo, que sean contrarios a la ordenacién territorial o
urbanistica.

c) Los incumplimientos, con ocasién de la ejecucion de los
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instrumentos de planeamiento, de deberes y obligaciones
impuestos por esta ley o, en virtud de la misma, por estos
instrumentos y los de gestion y ejecucidén, salvo que se
subsanen voluntariamente tras el primer requerimiento
formulado al efecto por la administracién, en este caso tendran
la condicién de leves.

d) La obstaculizacién al ejercicio de las funciones propias de la

potestad inspectora a que se refiere el articulo 149 de esta ley.
4. Son infracciones muy graves:

a) Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tienen el

régimen de suelo rustico.

b) Las actividades de ejecucién sin el instrumento de
planeamiento necesario para su legitimacion.

c) Las tipificadas como graves en el apartado anterior, cuando
afecten:

- Suelo rustico protegido

- Parques, jardines, espacios libres,
infraestructuras y otras reservas para
dotaciones.

- Bienes o espacios catalogados.

Articulo 177 Sanciones

1. Las sanciones por la comisién de infracciones urbanisticas son las multas
que para cada tipo especifico se prevén en el capitulo III de este mismo
titulo o, cuando la conducta infractora no sea objeto de tipificacion
especifica, la que establece el apartado 3 de este articulo para los tipos
basicos descritos en el articulo 176 anterior segun la clase de infraccidon de
que se trate, teniendo en cuenta, en ambos casos, las reglas establecidas
para la exigencia de la responsabilidad sancionadora y la aplicacién de las
sanciones.

2. Si el hecho constitutivo de una infraccién fuera legalizado porque no es
disconforme con la ordenacidon urbanistica, la sancién que corresponda
segun el apartado anterior se reducird en un 95% si se hubiera solicitado la
legalizacion en el plazo otorgado al efecto, salvo en los casos de
incumplimiento de la orden de suspensidn prevista en el articulo 150 de esta
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ley, y en un 80% si esta legalizacidn se hubiera solicitado con posterioridad
a este plazo pero antes de la imposicion de la sancién. Si el hecho fuera
disconforme con la ordenacion urbanistica, la restitucion de la realidad
alterada antes de la imposicién de la sancion hace que esta se reduzca en un
90%.

3. Sin perijuicio de la aplicacién de lo dispuesto en el apartado anterior y en
el articulo 152.2 de esta ley, y salvo que la infraccion constituya uno de los
tipos especificos del capitulo III de este titulo, las infracciones urbanisticas
seran sancionadas con las siguientes multas:

a) Infracciones leves: multa desde 600 euros hasta 2.999
euros.

b) Infracciones graves: multa desde 3.000 euros hasta 5.999
euros.

c) Infracciones muy graves: multa desde 6.000 euros hasta
120.000 euros.

4. La comisidn de infracciones urbanisticas muy graves, ademas de las
multas, podra dar lugar, cuando sea necesario, a la imposicién de las
siguientes sanciones accesorias:

a) Prohibicién de contratar obras con la administracién publica
correspondiente.

b) Inhabilitacion para ser beneficiario de subvenciones,
incentivos fiscales y cualesquiera otras medidas de fomento de
los actos que, conforme a esta ley, necesitan de licencias,
aprobaciones o autorizaciones, u ordenes de ejecucion, segun
la indole del acto con motivo del cual haya sido cometida la
infraccion.

c) Prohibicidn del ejercicio del derecho de iniciativa por la
atribucién de la actividad de ejecucidén en unidades de
actuacién urbanistica y de participacidon en cualquier otra
forma en iniciativas o alternativas formuladas por terceras
personas propietarias.

5. Las sanciones a que se refiere el apartado anterior podran ser impuestas
por un maximo de dos anos. Sin embargo, estas sanciones accesorias
quedaran sin efecto si, antes de que transcurran los plazos que se prevén,
las personas infractoras proceden voluntariamente a reponer la realidad
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fisica o juridica alterada, o bien acceden a la legalizacién de la construccion
o el uso.

Seccion 2
La prescripcion de infracciones urbanisticas y sanciones

Articulo 178 Inicio del cémputo de Ia prescripcion de Ilas
infracciones y de las sanciones

1. El plazo de prescripcidon de las infracciones urbanisticas se computara
desde el dia en que se produzca la completa terminacion de los actos
constituyentes de la infraccién. A tal efecto, se entendera totalmente
acabada la obra cuando asi se acredite fehacientemente, con criterios de
objetividad y rigor, de manera indudable y con certeza y exactitud, por
cualquier medio de prueba, debiendo correr en todo caso la carga de esta en
quien la alega.

Las infracciones urbanisticas consistentes en actos de uso o cambios de uso
de edificaciones sin la correspondiente licencia, tienen caracter continuado.
El cdmputo del plazo de prescripcidon se inicia desde la fecha en que cesa la
actividad o el uso ilegal.

En los supuestos de actos constitutivos de una infraccidn urbanistica que se
realicen al amparo de aprobacion, licencia preceptiva u orden de ejecucion,
el plazo de prescripcidn comenzara a computarse desde el momento de la
anulacion del titulo administrativo que los ampare.

2. El plazo de prescripcién de las sanciones comenzara a computarse desde
el dia siguiente a aquel en que adquiera firmeza la resolucion por la que se
imponga la sancion.

Articulo 179 Prescripcién de las infracciones y de las sanciones

1. Las infracciones urbanisticas graves y muy graves prescriben a los ocho
anos y las leves al ano. Esto sin perjuicio de la posibilidad de adoptar en
todo momento las medidas de protecciéon de la legalidad urbanistica y de
restablecimiento del orden juridico perturbado en los supuestos que recoge
el articulo 154.2 de esta ley.

2. Las sanciones impuestas por faltas muy graves y graves prescriben a los
cuatro afos y las impuestas por faltas leves al ano.

Capitulo III
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Los tipos especificos de las infracciones urbanisticas y las
sanciones

Seccion 1
Las infracciones y las sanciones en materia de reparcelacion

Articulo 180 Parcelaciones en suelo urbano o urbanizable

Las parcelaciones urbanisticas en suelo urbano o urbanizable que
contradigan las determinaciones de la ordenacion urbanistica se sancionaran
con multa del 10 al 30% del valor en venta de los terrenos afectados.

Articulo 181 Parcelaciones en terrenos que tengan el régimen de
suelo rustico

1. Las parcelaciones urbanisticas en terrenos que tengan el régimen de
suelo rustico se sancionaran con una multa del 40 al 80% del valor de los
terrenos afectados, valor que no puede ser nunca inferior a la diferencia
entre el valor inicial y el de venta de las parcelas correspondientes.

2. Las segregaciones sobre terrenos que tengan dimensiones inferiores o
iguales a las determinadas como minimas en el instrumento de
planeamiento, se sancionaran. Se sancionaran con multa del 20 al 40% del
valor de los terrenos afectados.

3. Se sancionaran con multa del 50% del valor de la construccién las obras
de cerramiento de parcelas en suelo rustico cuando provengan de una
division o segregacidon que se hubiera efectuado en contra de lo dispuesto en
la legislacidon agraria o forestal sobre unidades minimas de cultivo o del
planeamiento urbanistico, asi como cualquier tipo de construccién en estas
parcelas.

Seccion 2
Las infracciones y las sanciones en materia de ejecucion

Articulo 182 Obras de urbanizacion

La realizacion de obras de vialidad, infraestructuras, servicios y otros de
urbanizacion que se ejecuten en cualquier clase de suelo contraviniendo las
determinaciones de la ordenacion urbanistica aplicable, se sancionaran con
multa del 100 al 250% del valor de las obras ejecutadas.

Articulo 183 Desarrollo de instrumentos de gestion y ejecucion
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1. El incumplimiento de las obligaciones y los deberes para la ejecucion del
planeamiento derivados de los instrumentos de gestidon y de ejecucion
correspondientes, se sancionara con una multa de 600 euros a 60.000
euros.

2. La cuantia de la multa se determinara teniendo en cuenta el valor de las
obligaciones que se han incumplido.

Articulo 184 Conservacion de obras de urbanizacion y de
construcciones y edificaciones

1. El incumplimiento de las obligaciones asumidas de conservar y mantener
las obras de urbanizacion y las dotaciones y los servicios publicos
correspondientes, asi como las de conservar y rehabilitar las construcciones
y edificaciones que el instrumento de planeamiento considere de especial
proteccidn por su valor arquitecténico, histérico o cultural, se sancionara con
una multa de 600 euros a 60.000 euros.

2. La cuantia de la multa serd proporcional al grado de deterioro o
abandono, producido por el incumplimiento, de los elementos de Ia
urbanizaciéon, de las dotaciones y de los servicios publicos correspondientes
Yy, en su caso, de las construcciones y las edificaciones.

Seccion 3
Las infracciones y las sanciones en materia de edificacion y uso
del suelo

Articulo 185 Obras en parcelas y solares edificables

La realizacion de obras de construcciéon o edificacion e instalacién, en
unidades aptas al efecto o en parcelas o solares edificables, se sancionaran
con una multa del 50 al 100% del valor de la obra ejecutada cuando:

a) Contradiga las determinaciones de la ordenacidon urbanistica
aplicable en materia de usos, situaciéon de la edificacién y
ocupacion permitida en la superficie de la parcela,
edificabilidad u ocupacién y altura.

b) Exceda de las permitidas con caracter general o
particularizado en la situacion legal de fuera de ordenacion o
de inadecuacion.

Articulo 186 Obras en contra de la ordenacion urbanistica
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La realizacion de obras de construccion o edificacidon e instalacion en suelo
clasificado como rustico, urbanizable o en urbano, en parcelas que no sean
edificables, se sancionaran con una multa del 100 al 250% del valor de la
obra ejecutada, cuando estas obras contradigan las determinaciones de la
ordenacion urbanistica aplicable o se ejecuten, realicen o desarrollen sin la
ordenacion urbanistica detallada necesaria.

Articulo 187 Obras en reservas para dotaciones

La realizacion de cualquier obra de construccion o edificacion e instalaciéon
en terrenos destinados a parques, jardines o espacios libres, infraestructuras
u otras reservas para dotaciones que impida, dificulte o perturbe este
destino, se sancionara con una multa del 150 el 300% del valor de los
terrenos afectados o de las obras ejecutadas si este es mayor.

Articulo 188 Otros actos de uso del suelo

Los actos de movimientos de tierras, extraccion de aridos, explotacion de
canteras y depodsito de materiales en cualquier clase de suelo que
contradigan las determinaciones de la ordenacion urbanistica aplicable, se
sancionaran con una multa de 600 euros a 90.000 euros.

La sancion se graduara teniendo en cuenta, entre otras circunstancias, la
clasificacién, la categoria y la superficie del suelo afectado y el volumen de
la extraccion o el depdsito de materiales.

Articulo 189 Ocupacién, primera utilizacién y modificacién de usos

Todo cambio en el uso objeto de la licencia o al que estén destinados y que
contradiga la ordenacion urbanistica aplicable, se debe sancionar con una
multa del 20 al 100% del valor del edificio, el establecimiento o Ia
instalacion.

Articulo 190 Informacién y publicidad en las obras

El incumplimiento de lo dispuesto en el articulo 144 de esta ley sera
sancionado con una multa de 100 euros.

Seccion 4
Las infracciones y las sanciones en materia de bienes y espacios
del patrimonio arquitectonico, historico, cultural, natural y
paisajistico
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Articulo 191 Actos con incidencia en bienes o espacios de valor
arquitectonico, historico o cultural

1. El derribo o la demolicion, el desmontaje o la desvirtuacion grave, total o
parcial, de los bienes o espacios incluidos en los catalogos municipales
previstos en el articulo 47 de esta ley, se sancionaran con una multa del 200
al 300% del valor de lo destruido o alterado.

2. Cualquier otra vulneracién del régimen de usos y obras de los bienes o
espacios mencionados en el apartado 1 anterior, se sancionard con una
multa del 100 al 150% del valor de lo construido o alterado.

3. Si las actuaciones de los apartados anteriores afectaran categorias
especificas de bienes culturales protegidos de acuerdo con la legislacidon
sectorial, se sancionaran de conformidad con esta.

Articulo 192 Actos con incidencia en espacios o bienes de valor
natural o paisajistico

1. La realizacion de obras o los desarrollos de cualesquiera otras actuaciones
que afecten a espacios o bienes objeto de proteccidon por la ordenacion
territorial o urbanistica por su relevante valor natural o paisajistico, se
sancionaran con una multa del 200 al 300% del valor de la obra ejecutada.

2. La tala, la quema, el derribo o la eliminacidon con agentes quimicos de
masas arbodreas, de vegetacion arbustiva o de arboles aislados protegidos
por los instrumentos de planeamiento, se sancionaran con una multa del
100 al 150% de su valor.

3. Si las actuaciones de los apartados anteriores afectaran categorias
especificas de espacios o bienes de valor natural o paisajistico protegidos de
acuerdo con la Ley 5/2005, de 26 de mayo (LA LEY 1058/2005), para la
conservacion de los espacios de relevancia ambiental y con el resto de
legislacion sectorial aplicable, deben sancionarse de conformidad con esta.

Seccion 5
Las infracciones y las sanciones en materia de inspeccion

Articulo 193 Actos que supongan obstaculizaciéon a la labor
inspectora

Los actos a que se refiere el apartado 3 del articulo 149 de esta ley que
obstaculicen la funcidén inspectora para proteger la ordenacidn urbanistica se
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sancionaran con una multa de 3.000 euros a 6.000 euros.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion adicional primera Informe del seguimiento de Ia
actividad de ejecucion urbanistica

Los municipios con una poblacion superior a 5.000 habitantes deben elevar,
con una periodicidad cuatrienal, al érgano que corresponda de entre sus
organos colegiados de gobierno, el informe de seguimiento de la actividad
de ejecucion urbanistica a que se refiere el apartado 5 del articulo 15 del
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de suelo (LA LEY 8457/2008), con respecto a la
actividad desarrollada en el ambito de su competencia.

A efectos de esta disposicidn, se entiende por actividad de ejecucidn
urbanistica de competencia municipal la que sea promovida por parte del
ayuntamiento mediante la gestidn directa o indirecta, y, en todo caso,
cuando se ejecuten planes, sea cual sea la persona promotora.

Aprobado el informe a que se refiere esta disposicién, se dara publicidad
telematica mediante su insercion en la direccién o el punto de acceso
electréonico del municipio, y asimismo se dara traslado al correspondiente
consejo insular y al Archivo de Urbanismo de las Illes Balears.

Disposicion adicional segunda Estandarizaciéon y normalizacién de
los instrumentos urbanisticos

El Gobierno de las Illes Balears, en colaboracién con los consejos insulares y
los ayuntamientos:

a) Fijara los criterios de estandarizacion y normalizacion de los
instrumentos de planeamiento, gestidn y ejecucién urbanistica,
a fin de facilitar su interoperabilidad, asi como la eventual
futura implementacién de la tramitacion de forma telematica.

b) Promoverd un sistema informativo integrado sobre
urbanismo y suelo que incluird, entre otros, los instrumentos
de planeamiento, gestion y ejecucidon urbanistica vigentes,
procurando su compatibilidad con otros sistemas de
informacidon y, en particular, con el sistema de informacién
urbana previsto en la disposicion adicional primera del texto
refundido de la Ley de suelo, aprobado por Real Decreto
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Legislativo 2/2008, de 20 de junio (LA LEY 8457/2008).

Disposicion adicional tercera Los estudios de movilidad de
grandes centros generadores de movilidad

1. Los estudios de movilidad de los grandes centros generadores son los
instrumentos de evaluacion de la movilidad que tienen por objeto definir las
medidas y actuaciones necesarias para garantizar que las necesidades de
movilidad generadas por determinados desarrollos urbanisticos seran
satisfechas de acuerdo con los principios de la legislacién sectorial en
materia de transportes. Corresponderd a la persona promotora de la
actuacion la redaccién de este estudio.

2. A los efectos de esta disposicidn, se consideran grandes centros
generadores:

a) Establecimientos comerciales, individuales o colectivos, con
superficie de venta superior a 5.000 m?2.

b) Edificios para oficinas con un techo de mas de 10.000 m?2.
c) Instalaciones deportivas, ludicas, culturales, con un aforo

superior a 2.000 personas.

d) Hospitales, clinicas, centros sanitarios y similares con una
capacidad superior a 200 camas.

e) Centros educativos con una capacidad superior a 1.000
alumnos.

f) Edificios, centros de trabajo y complejos donde trabajen
mas de 500 personas.

g) Otras instalaciones que puedan generar de forma
recurrente un numero de viajes al dia superior a 5.000.

3. Excepto cuando en los instrumentos de planeamiento urbanistico ya
hubiera una prevision de estos centros y de las medidas a adoptar, la previa
aprobacion de los estudios de movilidad de los grandes centros generadores
sera preceptiva, y su contenido vinculante, para el otorgamiento de las
licencias municipales de:

a) Proyectos de nueva planta de gran centro generador de
movilidad.

b) Proyectos de reforma de instalaciones existentes que como
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consecuencia de la reforma pasen a tener la consideracién de
gran centro generador de movilidad.

c) Proyectos de ampliacion de los grandes centros
generadores de movilidad existentes.

4. Su contenido constara de la siguiente documentacion:

a) Una memoria descriptiva y justificativa, donde se
determinara la caracterizacion de la movilidad en el ambito
afectado antes de la ejecuciéon del gran centro generador, asi
como la cuantificacién de los efectos potenciales de este sobre
la movilidad y el sistema de transporte.

b) Planos de informacién y, si procede, de propuesta de nueva
ordenacioén viaria y de transporte.

c) Presupuesto estimativo de las actuaciones a realizar.

d) Otra documentacidon que se determine reglamentariamente.

5. Los estudios de movilidad de grandes centros generadores deberan ser
informados por el érgano competente en materia de movilidad del Gobierno
de las Illes Balears y por el consejo insular, y aprobados por la
administracion competente en el otorgamiento de la autorizacion del
proyecto que se pretende. Cuando esta autorizacion no corresponda al
ayuntamiento, este también debera informar el estudio.

Si de los diferentes informes emitidos se observan discrepancias sustanciales
entre ellos o con el estudio presentado, se abrird un periodo de consulta
entre las administraciones afectadas para resolver las discrepancias
manifestadas. Este periodo tendrd una duracion maxima de un mes vy
supondra la suspensién de los plazos legalmente establecidos para resolver
el procedimiento de que se trate.

Disposicion adicional cuarta Actualizacion de la cuantia de las
multas

Se habilita al Consejo de Gobierno para actualizar el importe de las multas
que se prevén en esta ley en la cantidad que corresponda de acuerdo con la
variaciéon de los indices de precios al consumo o el parametro que la
sustituya.

Disposicion adicional quinta Terrenos transformados
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urbanisticamente con anterioridad a las directrices de ordenacion
territorial

Los terrenos que se incorporen como suelo urbano a través de lo previsto en
la disposiciéon adicional sexta de la presente ley y que acrediten el
cumplimiento de los requisitos que fija esta disposicion con anterioridad a
dia 18 de abril de 1999, no computaran como crecimiento a efectos de lo
previsto en el articulo 33 de la Ley 6/1999, de 3 de abril (LA LEY
2228/1999), de las directrices de ordenacion territorial de las Illes Balears y
de medidas tributarias, y en las disposiciones correspondientes que fijen los
planes territoriales insulares en desarrollo de este articulo.

Disposicion adicional sexta Suelos transformados a la entrada en
vigor de la Ley 7/2012, de 13 de junio, de medidas urgentes para el
desarrollo urbanistico sostenible

1. Sin perijuicio de lo dispuesto en el articulo 24, constituyen también suelo
urbano los terrenos que, a la entrada en vigor de la Ley 7/2012, de 13 de
junio (LA LEY 11212/2012), de medidas urgentes para el desarrollo
urbanistico sostenible, y con independencia de su clasificacion urbanistica
previa, se encontraran integrados o conformaran trama urbana y cumplan
alguno de los siguientes requisitos:

a) Estar transformados por la urbanizacién contando su
ambito con la totalidad de los servicios urbanisticos que, en su
caso, exigia el planeamiento sobre la base del cual se
ejecutaron y, en ausencia de este, con los basicos, plenamente
funcionales y suficientes para los usos a que dan servicio.

b) Que su ambito, aunque carezcan de algunos de los
servicios urbanisticos basicos, tenga la ordenacidon consolidada
por ocupar la edificacién al menos dos terceras partes de los
espacios aptos para la misma, segun la ordenaciéon que se
establezca.

2. La incorporacion a la clase de suelo urbano de los ambitos a los que se
refiere el apartado 1 anterior se efectuara por el planeamiento general en su
revision o mediante modificaciones puntuales que abarquen ambitos
homogéneos, y supondra su legal y efectiva integracidon en la ordenacion. La
delimitacion de los ambitos a que se refiere la letra b) anterior debera
efectuarse de forma coherente y sin incluir terrenos perimetrales no
edificados y en los que falten los servicios urbanisticos existentes en el resto
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del ambito.

3. Su ordenacidn, como suelo urbano de régimen general o como
asentamiento en el medio rural, podrd efectuarse directamente por el
planeamiento general o mediante planes especiales, debiendo evaluar la
necesidad de los servicios de urbanizacién que se requieran asi como la
calidad de los existentes, pudiendo imponer las cargas urbanisticas que
procedan para la obtencibn de dotaciones. Las actuaciones para
implantacién de infraestructuras y equipamientos tendran el caracter de
actuaciones de dotacidn, debiendo establecerse por la ordenacion el
momento en el que se llevara a cabo el efectivo cumplimiento del deber de
cesion regulado en el articulo 32 de esta ley.

Esta ordenacion fijara el régimen aplicable a las edificaciones existentes asi
como las condiciones de incorporacion a la ordenacidon de las realizadas sin
titulo legitimador cuando les fuera exigible, pudiendo entonces quedar en
régimen de inadecuacién cuando no se ajusten a la ordenacion fijada, salvo
que proceda quedar en situacidon de fuera de ordenacién por estar sujetas a
expropiacién, cesidn obligatoria y gratuita o derribo.

4. Hasta que se apruebe el instrumento de planeamiento que los ordene, no
se podran autorizar en estos terrenos obras de urbanizacidon ni de edificacion
que impliquen construcciones de nueva planta o ampliacién de las
existentes.

5. Sin perjuicio de lo previsto en los apartados anteriores, en ningln caso
podran clasificarse como urbanos:

a) Los suelos cuya transformacidn urbanistica se hubiera
iniciado estando ya clasificados como suelo rustico protegido.

b) Los suelos que, con anterioridad, hubieran sido sometidos a
procesos de cambio de clasificacion urbanistica de los cuales
se hubiera derivado y efectuado el pago de una indemnizacion.

6. A efectos de la aplicacidon de lo sefialado en el apartado 1 anterior, el
simple hecho de que el terreno linde con carreteras y vias de conexion
interlocal o con vias que delimitan el suelo urbano, no conllevara que el
terreno constituya o tenga la consideracion de suelo urbano.

Disposicion adicional séptima Plazos para la urbanizacién cuando
no vengan fijados en el planeamiento

Cuando los instrumentos de planeamiento no fijen plazos para ejecutar las
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obras de urbanizacion previstas, se entenderd que el correspondiente
proyecto debe aprobarse en el plazo de seis meses y las obras deben
ejecutarse en un plazo maximo de dos afios a contar desde la entrada en
vigor de esta ley.

Disposicion adicional octava Exencién de la implantacién de la red
de saneamiento

Sin perjuicio de lo establecido en esta ley para los asentamientos en el
medio rural, excepcionalmente el planeamiento urbanistico general podra
prever ambitos de suelo urbano donde no resulte exigible la existencia de
red de saneamiento, siempre que se cumplan algunos de los requisitos
siguientes:

a) Que la ejecucion de la red de saneamiento suponga, por las
caracteristicas geomorfoldgicas de la zona o por la baja
intensidad del nucleo, un coste manifiestamente elevado.

b) Que su implantacidn no suponga ninguna ventaja para el
medio ambiente.

En estos casos, el planeamiento debera prever la instalacion de sistemas de
depuracion de aguas residuales como depuradoras de agua o fosas sépticas
estancas y homologadas.

Disposicion adicional novena Régimen especifico de la isla de
Formentera

1. El Plan territorial insular de Formentera constituira el instrumento integral
para la definicion de la ordenacién territorial y urbanistica de la isla, por lo
cual contendrda, ademas de las determinaciones que resulten exigibles en
aplicacion de la Ley 14/2000, de 21 de diciembre (LA LEY 113/2001), de
ordenacion territorial, las propias del plan general, de acuerdo con el que
establece esta ley.

2. La tramitacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico en
desarrollo del que prevé el Plan territorial insular de Formentera se tiene que
ajustar al que sefnala esta ley.

Correspondera en todo caso al pleno del consejo insular la aprobacién inicial
y definitiva de los mencionados instrumentos, estableciéndose
reglamentariamente los drganos competentes para la emision del informe
previo a la aprobaciéon definitiva de la primera formulacién, revision o
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modificaciones de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanisticos
de Formentera.

3. Todos los instrumentos, ya sean de ordenacién territorial, ya sean
urbanisticos, necesitardan contar con las correspondientes tramitaciones
ambientales de conformidad con la legislacion ambiental de aplicacion.

4. Se habilita el Consejo Insular de Formentera, mediante la aprobacion del
reglamento general de desarrollo de esta ley que prevé la disposiciéon final
tercera, a efectuar las oportunas adaptaciones y la articulaciéon de funciones
que esta ley atribuye en los ayuntamientos para concretar la asignacién de
competencias en las diferentes fases de aprobacién de los instrumentos de
ordenacidon urbanistica y para las otras materias y funciones que, por la
singularidad del régimen de la isla de Formentera, asi lo requieran.

En cualquier caso las competencias del Consejo Insular de Formentera
abarcan tanto las que le corresponden como ayuntamiento como las que le
corresponden como consejo insular, y las dos se tienen que ejercer de
manera necesaria y sucesiva, en consonancia con aquello establecido en la
disposicidn transitoria tercera de la Ley 6/2007, de 27 de diciembre (LA LEY
13295/2007), de medidas tributarias y econdmico-administrativas, por la
cual se aprobaron las medidas urgentes de gobierno, administracion y
régimen juridico del municipio y de la isla de Formentera.

Disposicion adicional décima Registro de informes de evaluacién
de edificios

En el plazo de un afo a contar desde la entrada en vigor de la ley, el
Gobierno de las Illes Balears, mediante decreto, creara el Registro de
informes de evaluacion de edificios y regulard su organizacion vy
funcionamiento.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion transitoria primera Instrumentos de planeamiento
vigentes

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico vigentes cuando entre en
vigor esta ley conservaran su vigencia y ejecutividad hasta que se revisen o
se cumplan o ejecuten totalmente de acuerdo con sus previsiones. Sin
embargo, las determinaciones que contradigan las disposiciones de esta ley
se consideraran inaplicables. En cualquier caso, las determinaciones de estos
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planes deben interpretarse de conformidad con esta ley.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 1 anterior, los planes de
desarrollo que estuvieran en situacidon legal y real de ejecucion, porque
tienen aprobado el instrumento de distribucidon de cargas y beneficios que
corresponda, deben someterse al régimen juridico vigente en el momento de
la ordenacién del ambito.

Disposicion transitoria segunda Instrumentos de planeamiento
en curso de aprobacion

Los procedimientos relativos a los planes y demads instrumentos de
ordenacidon urbanistica que se encuentren en tramitacién a la entrada en
vigor de esta ley:

a) Adaptaran sus determinaciones a lo previsto en esta ley,
excepto cuando ya hayan superado el tramite de la aprobacion
inicial.

b) Se tramitaran de acuerdo con la ordenaciéon de los
procedimientos y de las competencias administrativas
contenidas en esta ley, excepto cuando ya hayan superado el
tramite de la aprobacidon provisional.

Disposicion transitoria tercera Proporciéon de espacios libres en
determinados nucleos

Mientras no se produzca el desarrollo reglamentario previsto en el articulo
41.b) de esta ley para la determinacion de la proporcién de espacios libres
publicos se seguiran las siguientes reglas:

a) Para los nucleos existentes de caracter tradicional que
tengan unas tipologias predominantes de casco antiguo y de
zonas intensivas y con una poblacion inferior a 3.000
habitantes, la proporcidon de espacios libres publicos no podra

ser inferior a 1,5 m?2 por habitante.

b) Para los nucleos del mismo caracter y tipologia anteriores y
con una poblacion entre 3.000 y 6.000 habitantes, la

proporcion no podra ser inferior a 3 m? por habitante.

c) Para el resto de casos, la proporcion no sera inferior a 5 m?2
por habitante.

d) En ningln caso se podra disminuir la superficie de los
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espacios libres publicos existentes a la entrada en vigor de
esta ley.

e) A los efectos de ser computables para el cumplimiento del
estandar, los espacios libres publicos deberan formar parte de
un sistema coherente desde el punto de vista de Ila
accesibilidad de la poblacién a la que sirve.

Disposicion transitoria cuarta Implementacion de Ila red de
saneamiento

En los suelos urbanos de uso predominantemente residencial existentes en
la fecha en que esta ley entre en vigor y que no dispongan de red de
saneamiento y para los que no resulte procedente la categoria de
asentamiento en el medio rural ni la aplicacién de lo previsto en la
disposicidon adicional octava, se pueden otorgar licencias de edificacién de
nueva planta para uso residencial, asi como los correspondientes finales de
obra y cédulas de habitabilidad de acuerdo con la normativa aplicable,
siempre que concurran los siguientes requisitos:

a) Que no sean edificios plurifamiliares.

b) Que dispongan de un sistema de recogida de aguas
residuales homologado que garantice un tratamiento
adecuado.

c) Que los promotores garanticen, de cualquier forma admitida
en derecho, la ejecucién de las obras para la conexién a la red
de saneamiento, una vez que esta esté efectivamente
implantada y en funcionamiento.

d) Que la licencia se otorgue dentro de los tres afios a contar
desde la entrada en vigor del Decreto Ley 4/2013, de 21 de
junio (LA LEY 10034/2013), de regulacién provisional de las
nuevas edificaciones en nlcleos residenciales sin red de
saneamiento.

El cumplimiento del requisito previsto en la letra b) anterior debe acreditarse
con un informe de la administracién competente en recursos hidricos, que
tiene el caracter de determinante, el cual debe emitirse en el plazo de dos
meses desde que se solicite y antes de que se otorgue la licencia.

Disposicion transitoria quinta Conservacién de urbanizaciones
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En el caso de que la conservacion de las obras y los servicios de
urbanizacion esté encomendada, a la entrada en vigor de esta ley, a
entidades urbanisticas con esta finalidad u objeto, se deben continuar
conservando de acuerdo con el régimen vigente en el momento de su
constitucion.

Disposicion transitoria sexta Acreditacién de la habitabilidad

La habitabilidad de las edificaciones de uso residencial se debe acreditar de
acuerdo con las previsiones de la nhormativa sectorial aplicable.

Disposicion transitoria séptima Moratoria en la aplicaciéon de la
reserva minima de suelo para vivienda protegida

De acuerdo con lo establecido en la disposicion transitoria segunda de la Ley
8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracién y renovacion
urbanas (LA LEY 10340/2013), queda en suspenso en el ambito de la
comunidad auténoma la obligatoriedad de fijar reservas de suelo para
vivienda protegida prevista en el articulo 10.1.b) del texto refundido de la
Ley estatal de suelo, aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio (LA LEY 8457/2008), y en el articulo 41.e) de la presente ley, para
aquellas actuaciones en las que:

a) No hayan aprobado definitivamente los proyectos de
equidistribucion de beneficios y cargas antes de la entrada en
vigor de esta ley.

b) Se justifique la existencia de un porcentaje en el municipio
de vivienda protegida construida y sin vender superior al 15%
de las viviendas protegidas previstas o0 resultantes del
planeamiento y una evidente desproporcidon entre la reserva
legalmente exigible y la demanda real con posibilidad de
acceder a este tipo de vivienda.

c) Se apruebe definitivamente el instrumento de ordenacion
de esta actuacion antes del 28 de junio de 2017.

Disposicion transitoria octava Nicleos rurales

Los nucleos rurales delimitados como tales a la entrada en vigor del Decreto
Ley 2/2012, de 17 de febrero (LA LEY 2473/2012), de medidas urgentes
para la ordenacidén urbanistica sostenible, se continuaran rigiendo por la
normativa vigente en el momento de su delimitacion, sin perjuicio de su
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consideracion como asentamiento en el medio rural, porque cumplen con los
requisitos fijados en el apartado 1 de la disposicion adicional sexta de esta
ley, y de las modificaciones que la adaptacion del planeamiento a esta ley
puedan introducir en su ordenacion.

Hasta que los planes territoriales no se adapten a lo previsto en esta ley, la
incorporacion en aplicacion de la disposicidn adicional sexta citada de nuevos
terrenos en la clase de suelo urbano mediante la figura de asentamiento en
el medio rural, se continuara rigiendo por lo dispuesto en los planes
territoriales respecto de los nucleos rurales, en todo lo que no contradiga lo
dispuesto en la presente ley.

Disposicion transitoria novena Expedientes de disciplina
urbanistica

1. Esta ley no es aplicable a los procedimientos de restablecimiento del
orden juridico perturbado iniciados antes de su vigencia, que deben seguir
tramitandose hasta su resolucion de acuerdo con la normativa anterior.

2. A las infracciones cometidas antes de la vigencia de esta ley y aun no
sancionadas se les aplicard la normativa anterior, salvo si de la nueva
regulacion se deriva la imposicién de una multa de inferior cuantia.

3. Las dérdenes de reposicion dictadas antes de la vigencia de la presente ley
y aun no ejecutadas se reiteraran por una sola vez, concediendo a las
personas interesadas el mismo plazo que originalmente tenian para llevarlas
a cabo. Una vez transcurrido este sin que la orden sea acatada, se
procedera tal como prevé el articulo 153 de esta ley.

Disposicion transitoria décima Procedimiento extraordinario de
incorporacion a la ordenacion de edificaciones existentes en suelo
rustico

1. Las edificaciones existentes en suelo rustico, respecto de las cuales a la
entrada en vigor de esta ley ya no procediera adoptar las medidas de
restablecimiento de la legalidad urbanistica, por manifiesta prescripcion de la
infraccion segun la normativa de aplicacion, se podran incorporar a la
ordenacion en el plazo maximo de tres anos, con todos los derechos y
deberes inherentes a las obras realizadas con licencia.

Para la aplicacion de lo anterior en terrenos incluidos en el ambito de la Ley
1/1991, de 30 de enero (LA LEY 1852/1991), de espacios naturales y de
régimen urbanistico de las areas de especial proteccién de las Illes Balears,
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se entendera que ha prescrito la infraccidén si se acredita la existencia de la
edificacién con anterioridad al dia 10 de marzo de 1991, siempre que no se
haya efectuado en la misma, con posterioridad, un cambio de uso.

A estos efectos, el procedimiento se sustanciara por la persona interesada
ante el ayuntamiento correspondiente, donde se solicitara la legalizacion
junto con la documentacién grafica y escrita relativa a la edificacién en su
estado real y proyecto de incorporacion de medidas de adecuacién a las
condiciones generales de integracion ambiental y paisajistica que Ia
ordenacion, si procede y a efectos de esta incorporacion, establezca, sin que
les sean de aplicacion los parametros y las condiciones urbanisticas
aplicables con caracter general a las edificaciones en suelo rustico.

A los Unicos efectos de aplicar el procedimiento previsto en esta disposicion,
cuando la edificacion que se pretende legalizar tenga un uso prohibido, el
inicio del cdmputo del plazo de prescripcion en cuanto a la infraccién para
este uso se entendera iniciado en el momento en que se acredite su
implantacién. Esta misma regla se aplicara en los casos de edificaciones que
hayan sido objeto de cambio de uso con posterioridad a su construccion.

2. La anterior incorporacién no resultara de aplicacion a las edificaciones
que, de acuerdo con el planeamiento vigente, queden sujetas a
expropiacién, cesion obligatoria y gratuita o derribo o cuando en las
edificaciones se desarrollen actividades sujetas a la previa declaracién de
interés general.

Asimismo, no resultard de aplicacion a aquellas edificaciones existentes
situadas en dominio publico y en las servidumbres derivadas de la
legislacion de costas.

3. La legalizacion estara sujeta al pago de las mismas tasas y de los mismos
impuestos previstos en la normativa para las nuevas edificaciones.
Asimismo, la persona interesada debera abonar al ayuntamiento una
prestacion econdémica. Las cantidades ingresadas por este concepto deben
destinarse a la adquisicidon, la recuperacion, la proteccién y la gestion
sostenible de espacios y recursos naturales o su incorporacion al patrimonio
municipal de suelo.

La prestacion econdmica a que se refiere el parrafo anterior se fijara por
aplicacion de los siguientes porcentajes al coste de ejecucion material de la
edificacidn legalizada que se fije en el expediente de legalizacion:

a) El 15%, si la legalizacion se realiza en el primer afio de la
vigencia de este procedimiento.
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b) El 20%, si se realiza en el segundo aho.

c) El 25%, si se realiza en el tercer aho.

4. Esta disposicion entrara en vigor una vez que, en el ambito insular
respectivo, haya sido adoptado acuerdo plenario del consejo insular por
mayoria absoluta. Este acuerdo plenario se publicara en el Butlleti Oficial de
les Illes Balears y el plazo de tres anos a que se refiere el apartado 1 de la
presente disposicion comenzara a contar a partir de dicha publicacion.

Disposicion transitoria onceava Publicidad telematica del
planeamiento urbanistico y apoyo digital

Los consejos insulares y los ayuntamientos posibilitaran la consulta efectiva
a los ciudadanos y ciudadanas de los instrumentos de planeamiento
territorial, urbanistico o de gestién urbanistica por medios telematicos,
dentro del plazo de dos afios a contar desde la entrada en vigor de esta ley,
excepto cuando se trate de municipios de menos de 5.000 habitantes, para
los cuales el plazo tiene que ser de cinco afios. Asimismo se promovera el
apoyo digital en la tramitacion de planeamientos, en especial las copias, en
sustitucién del apoyo papel.

Disposicion derogatoria Gnica

1. Quedan derogadas las disposiciones:

a) La Ley 10/1990, de 23 de octubre (LA LEY 3337/1990), de
disciplina urbanistica.

b) La Ley 8/1988, de 1 de junio (LA LEY 1099/1988), de
edificios e instalaciones fuera de ordenacion.

c) La Ley 6/1993, de 23 de septiembre (LA LEY 1683/1994),
sobre adecuacién de las redes de instalaciones eléctricas a las
condiciones histérico-ambientales de los nucleos de poblacién.

d) La disposicidén transitoria decimoquinta de la Ley 6/1999,
de 3 de abril (LA LEY 2228/1999), de las directrices de
ordenacion territorial de las Illes Balears y medidas tributarias.

e) El articulo 7 bis de la Ley 4/2008, de 14 de mayo (LA LEY
6650/2008), de medidas urgentes para un desarrollo territorial
sostenible en las Illes Balears.

f) Los capitulos I y II, los articulos 14 y 15, las disposiciones
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adicionales primera y cuarta y la disposicidon transitoria quinta
de la Ley 7/2012, de 13 de junio (LA LEY 11212/2012), de
medidas urgentes para el desarrollo urbanistico sostenible.

g) El articulo 37 de la Ley 8/2004, de 23 de diciembre (LA LEY
93/2005), de medidas tributarias, administrativas y de funcién
publica.

h) El articulo 3 de la Ley 10/2010, de 27 de julio (LA LEY
16602/2010), de medidas urgentes relativas a determinadas
infraestructuras y equipamientos de interés general en materia
de ordenacién territorial, urbanismo y de impulso a la
inversion.

i) La Ley 6/1988, de 25 de mayo (LA LEY 1035/1988), por la

gque se modifica el apartado 6 del articulo 228 de la Ley de
suelo.

j) El Decreto Ley 4/2013, de 21 de junio (LA LEY
10034/2013), de regulacion provisional de las nuevas
edificaciones en nlcleos residenciales sin red de saneamiento.

k) apartado 1 del articulo 185 de la Ley 20/2006, de 15 de
diciembre (LA LEY 12642/2006), municipal y de régimen local
de las Illes Balears.

2. Quedan derogados los apartados 1, 2 y 4 de la disposicidon adicional
tercera de la Ley 7/2012, de 13 de junio (LA LEY 11212/2012), de medidas
urgentes para el desarrollo urbanistico sostenible, los cuales modificaban los
articulos 29.1 segundo parrafo, 44.3 y 96.4 de la Ley 11/2006,
recuperandose la vigencia anterior a la aprobacién del Decreto Ley 2/2012,
de 17 de febrero (LA LEY 2473/2012), de medidas urgentes para el
desarrollo urbanistico sostenible.

3. Quedan derogadas, asimismo, todas las disposiciones de caracter general
del mismo rango que la presente ley o de un inferior rango que se opongan
a lo establecido en esta norma.

DISPOSICIONES FINALES

Disposicion final primera Desplazamiento de aplicacién en las Illes
Balears de legislacion estatal supletoria

La normativa que se indica a continuacion deja de ser aplicable en las Illes
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Balears, salvo las determinaciones que tengan caracter de normativa basica
u otra categoria normativa reservada a la competencia del Estado:

a) El Real Decreto 1346/1976, de 9 de abril (LA LEY
611/1976), que aprueba el texto refundido de la Ley sobre
régimen del suelo y ordenacion urbana.

b) El Real Decreto Ley 3/1980, de 14 de marzo (LA LEY
546/1980), de promocion de suelo y agilizacion de la gestion
urbanistica.

c) El Real Decreto Ley 16/1981, de 16 octubre (LA LEY
2268/1981), de adaptacion de los planes generales de
ordenacion.

d) El Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio (LA LEY
1177/1978), por el que se aprueba el Reglamento de disciplina
urbanistica, salvo los preceptos que se indican en la
disposicion final tercera.

e) El Decreto 1006/1966, de 7 de abril, por el que se aprueba
el Reglamento de reparcelaciones de suelo afectado por planes
de ordenacién urbana (LA LEY 21/1966).

Disposicion final segunda Desarrollo reglamentario

1. Se autoriza a los consejos insulares para:
a) Desarrollar reglamentariamente, total o parcialmente, la
presente ley.

b) Dictar las disposiciones reglamentarias necesarias para
cumplir las remisiones que esta ley hace a normas de este
caracter.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 1 anterior, se autoriza al
Gobierno de las Illes Balears a desarrollar reglamentariamente:
a) El Archivo de Urbanismo de las Illes Balears.

b) La regulacién relativa a la estandarizacion y normalizacidon
de los instrumentos de planeamiento, gestidon y ejecucion
urbanistica de acuerdo a lo fijado en la disposicion adicional
segunda anterior.

3. El Archivo de urbanismo de las Illes Balears tiene por objeto facilitar la
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publicidad de la totalidad de los instrumentos en vigor de planeamiento
urbanistico, y permitird su consulta publica, tanto de forma presencial, como
por medios telematicos.

4. Con integracién de la documentacidn que conforma el Archivo de
planeamiento, el Gobierno de las Illes Baleares desarrollara y gestionara un
sistema de informacion territorial de la comunidad auténoma con la
colaboracién de los consejos insulares, los ayuntamientos y el resto de
administraciones publicas y sus drganos instrumentales, que incluya un
sistema de informacion geografica con los datos y las informaciones
necesarios para conocer de forma actualizada los procesos y las situaciones
de cambio que se producen en el territorio.

Asimismo, en colaboracién con la Administracion General del Estado y en los
términos de la legislacion estatal, promovera la formacién y la actualizacién
de un sistema publico general e integrado de informacién sobre suelo y
urbanismo, y procurara igualmente la compatibilidad y la coordinacién con el
resto de sistemas de informacién, particularmente con el catastro
inmobiliario.

Disposicion final tercera Legislacion aplicable con caracter
supletorio

La normativa que se indica a continuacion sigue siendo aplicable en las Illes
Balears, supletoriamente y en todo aquello que sea compatible con esta ley
y demas disposiciones vigentes, mientras no la desplace el desarrollo
reglamentario a que se refiere la disposicidn final segunda:

a) El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio (LA LEY
1195/1978), por el que se aprueba el Reglamento de
planeamiento.

b) El Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto (LA LEY
1601/1978), por el que se aprueba el Reglamento de gestion
urbanistica.

c) Los articulos 18 (LA LEY 1177/1978) a 28 del Real Decreto
2187/1978, de 23 de junio (LA LEY 1177/1978), por el que se
aprueba el Reglamento de disciplina urbanistica, en todo
aquello que afecte a la tramitacidn de los expedientes de ruina
de las construcciones.

d) El Decreto 635/1964, de 5 de marzo, por el que se aprueba
el Reglamento de edificacion forzosa y registro municipal de
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solares (LA LEY 13/1964).

Disposicion final cuarta Entrada en vigor de la ley

Esta ley entrard en vigor a los dos meses de haber sido publicada en el
Butlleti Oficial de les Illes Balears.

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos guarden esta Ley y que los
Tribunales y las Autoridades a los que corresponda la hagan guardar.
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