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|. DISPOSICIONES GENERALES

COMUNIDAD AUTONOMA DE LAS ILLES BALEARS

806 Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las llles Balears.

LA PRESIDENTA DE LAS ILLES BALEARS

Sea notorio a todos los ciudadanos que el Parlamento de las llles 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

La Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y uso del suelo (LOUS) establecié por
primera vez una regulacion general de la actividad urbanistica en la comunidad auténoma de
las llles Balears. Por su finalidad codificadora de una normativa hasta entonces fragmentaria
y dispersa, la ley mencionada dio un paso importante en la evolucién de la legislacion
urbanistica en nuestra comunidad. No obstante, dejo fuera de su ambito la regulacion del
suelo rustico, lo que suponia la renuncia a una regulacion unitaria de las tres clases de
suelo, que debe ser un objetivo basico de toda ley urbanistica. Por ello, la presente ley
incorpora tanto el régimen urbanistico del suelo rustico, como los aspectos de planeamiento
y gestion relativos a esta clase de suelo, sin entrar en los detalles, ahora previstos en leyes
urbanisticas sectoriales, que son mas propios del desarrollo reglamentario. Su denominacion,
Ley de urbanismo de las llles Balears (LUIB), pretende reflejar el propésito de regular
integralmente esta actividad. Como ley técnica profundiza en multiples conceptos en los tres
grandes ejes del planeamiento, la gestidn y la disciplina, lo que facilitara su utilizacién por los
diversos agentes que intervengan en el ambito urbanistico.

La aprobacion del Decreto ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia
urbanistica, que da cumplimiento a uno de los objetivos de hacer frente a la desregulacién
llevada a cabo la pasada legislatura en este ambito, permitié asumir el compromiso de
revisar en profundidad la Ley del suelo sin requisitos perentorios, pero con un plazo
maximo de dos afios para su aprobacion. Partiendo de una premisa de consenso maximo
en su elaboracion, con la finalidad ultima de hacer de esta ley basica una ley perdurable,
se establecieron ocho mesas técnicas de trabajo, organizadas en torno a los titulos
habituales de las diferentes leyes de suelo autondmicas, con la participacion de mas de 60
técnicos y profesionales de todos los campos de tematica urbanistica y territorial de las
diferentes administraciones, autondmica, insular y local, entidades, organizaciones,
asociaciones y colegios profesionales. Estas mesas se desarrollaron a lo largo de ocho
meses del afio pasado y, paralelamente, se desarrollaron unas jornadas abiertas a todo el
mundo urbanistico sobre diferentes tematicas especificas con el objetivo de que
profesionales de reconocido prestigio pudieran incidir en estas materias. La redaccion final
del anteproyecto de la ley se ha llevado a cabo con la participacidén y el acuerdo de
representantes técnicos y juridicos de todos los consejos insulares, dada su responsabilidad
en el campo urbanistico en el marco competencial actual.

Cuando se aborda la reforma de una ley, la decisidn entre modificar la existente o
tramitar una ley nueva tiene que adoptarse siguiendo las recomendaciones de técnica
legislativa. En nuestra comunidad, las Directrices sobre la forma y la estructura de los
anteproyectos, aprobadas por el Consejo de Gobierno de las llles Balears el 29 de diciembre
de 2000, se decantan rotundamente por la opcién de dictar una ley «completamente
nuevay, en el caso de modificaciones extensas o reiteradas, mientras que la técnica de la
modificacion se utilizara para dar una nueva redaccion a partes de la ley anterior, afadir
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disposiciones nuevas, suprimir parte de las existentes y prorrogar o suspender la vigencia
de otras. El mismo criterio se aplica en el ambito estatal, segun las Directrices de técnica
normativa aprobadas por el Acuerdo del Consejo de Ministros de 22 de julio de 2005. En
nuestro caso, la entidad de las modificaciones que se introducen en el sistema de
planeamiento, la novedad de numerosos preceptos en materia de gestion urbanistica y la
nueva estructura de la regulacion de la edificacion y la disciplina urbanistica, unidas a la
incorporacion de importantes preceptos sustantivos de nuevo cufo, apoyan, sin duda, la
opcién por la aprobacion de una ley nueva, sin perjuicio de que se mantengan todos los
preceptos de la anterior que no se ha considerado necesario modificar.

La LOUS configura la actividad urbanistica como funcién publica, de acuerdo con un
principio tradicional en el ordenamiento urbanistico espanol, pero inserta su regulacion en
el «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. El
bloque normativo ambiental, presidido por el principio de desarrollo sostenible, constituira
el eje estructural de la politica territorial e informara al resto de politicas publicas que incidan
en el uso del territorio o de otros recursos naturales. El articulado de la LOUS refleja este
planteamiento, en clara sintonia con el cambio de rumbo hacia un urbanismo sostenible que
propicié la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de suelo, y la consiguiente orientaciéon de las
politicas publicas hacia la rehabilitacion de los tejidos urbanos existentes. El cambio de
orientacion se acentud con la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y
renovacidn urbanas, que aporté instrumentos juridicos relevantes para la ejecucién de las
actuaciones sobre el medio urbano, pero cuya regulacién detallada corresponde a los
legisladores autonémicos. La LOUS, aunque tuvo en cuenta las innovaciones introducidas
por la legislacion estatal, no las desarroll6 suficientemente para garantizar su aplicacion sin
el riesgo de incertidumbre y, por lo tanto, sin menoscabo de la seguridad juridica. Llenar
este vacio es uno de los objetivos basicos de la presente ley, pero no es el Unico, porque se
introducen novedades importantes en los tres grandes ejes tradicionales de la regulacion
urbanistica: régimen del suelo y planeamiento, gestién y disciplina urbanistica.

En materia de planeamiento, la LOUS continda anclada en la concepcion del plan
general como un instrumento omnicomprensivo, que contiene la ordenacion detallada en
suelo urbano y cuya elaboracién es un proceso muy complejo y dilatado, lo mismo que su
revision. Desde el punto de vista procedimental, la complejidad se ha acentuado por la
proliferacién imparable de informes preceptivos y en algunos casos vinculantes, impuestos
por la legislacion sectorial estatal y autonémica (carreteras, costas, puertos, aeropuertos,
movilidad, paisaje, patrimonio histérico-arquitecténico y arqueoldgico, accesibilidad,
sostenibilidad y, sobre todo, la evaluacion ambiental estratégica). Casi todas las leyes
sectoriales, conscientes de la importancia del planeamiento general municipal como
instrumento de ordenacion integral, pretenden que sus requerimientos tengan su reflejo en
aquel y, para garantizar que asi sea, atribuyen al organismo encargado de su aplicacion el
control del plan urbanistico a través de su informe. Si bien es cierto que estos informes
cumplen una funcion coordinadora, no es menos cierto que multiplican las dificultades de
los procesos de tramitacion del planeamiento.

A la gran complejidad en la formulacién hay que afiadir la creciente sensibilidad social
a causa de la atribucion de plusvalias diferenciadas en los diferentes suelos ordenados por
el plan, lo que provoca en los periodos de informacion publica beligerantes demandas
ciudadanas derivadas de presuntos agravios comparativos. De hecho, la mayor parte de
las alegaciones que se presentan en este tramite corresponde a las personas propietarias
del suelo, en defensa de sus intereses respectivos, mientras que son muy pocas las que
se formulan por las instituciones publicas en defensa de los intereses generales que
representan. Como consecuencia, los ayuntamientos huyen de los procesos de revision,
que suelen durar como minimo ocho afios -es decir, mas de dos legislaturas- y optan de
forma generalizada por la via de las modificaciones puntuales continuadas, que acaban
por desfigurar la coherencia del plan original y generan situaciones diferenciadas en el
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tratamiento de las determinaciones juridico-urbanisticas (en particular, las modificaciones
que comportan reclasificaciones o recalificaciones puntuales de suelo), lo que aviva la
impresion de agravio comparativo y acentua la inseguridad juridica ante la eventualidad,
nada remota, de que los érganos judiciales anulen estas modificaciones por considerarlas
revisiones encubiertas o, sencillamente, carentes de fundamento.

Para corregir mientras sea posible la situacién descrita, esta ley, partiendo de la distincion
ya existente entre determinaciones de ordenacion estructural y de ordenacién detallada,
distingue dos instrumentos de ordenacioén, uno (el plan general) para las determinaciones
estructurales y otro (el plan de ordenacion detallada) para el detalle y desarrollo de las primeras.
Con ello, ademas de aligerar el contenido del plan general, y centrarlo en la definicion del
modelo territorial, se aclara también la delimitacion de competencias entre ayuntamientos de
poblacion superior a los 10.000 habitantes y consejos insulares en los procesos de aprobacion
del planeamiento: estos tienen que controlar la ordenacion estructural (determinaciones de
ambito supramunicipal-territorial), mientras que la ordenacién detallada (determinaciones de
ambito municipal, fundamentalmente urbana) se reserva a la autonomia municipal.

La nueva regulacion del sistema de planeamiento municipal ofrece ventajas
importantes. En cuanto al plan general, se simplifica su documentacién (memoria general,
normas urbanisticas globales y planos unicamente de gran escala) y se facilita la
comprensién del modelo de ordenacién planteado, al establecer sélo las determinaciones
estructurales. Ello puede contribuir a fomentar la presentacion de alegaciones mas
centradas en el interés general, al mismo tiempo que desactiva la de personas propietarias
concretas en demanda de mayores plusvalias derivadas de la clasificacion y la calificacion
de sus suelos. Por su parte, los planes de ordenaciéon detallada podran formularse con
gran flexibilidad, bien incluyendo toda la ordenacion detallada correspondiente a las tres
clases de suelo, o bien tramitando varios planes independientes, pero coordinados entre
si, en funcién de las demandas socioecondmicas y urbanisticas y de criterios de
oportunidad politica. Se podran elaborar para ambitos muy concretos, como el centro
histérico, la regulacion de los ensanches, el desarrollo de un sector residencial o turistico,
etc., y podran modificarse con facilidad, ya que no sera necesario alterar el plan general.

En materia de gestiéon urbanistica, la LOUS era ciertamente parca en sus previsiones.
Regulaba los clasicos sistemas de actuacion (compensacion, cooperacion y expropiacion),
y configura los dos primeros como modalidades de la reparcelacion, y algunos procedimientos
(muy limitados) destinados a la edificacion y la rehabilitacion edificatoria sobre la base del
deber de edificar y conservar las edificaciones, pero sin profundizar en su desarrollo ni
incorporar algunas técnicas relevantes ya previstas en otras legislaciones autonémicas.
Habia, pues, un vacio significativo por la ausencia de las novedades instrumentales
derivadas de la legislacion estatal reciente, sobre todo las que afectan a la intervencién en la
ciudad consolidada. La aprobacion de la LOUS fue posterior al texto refundido de la Ley de
suelo estatal 2/2008, de 20 de junio y a la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas, pero, seguramente, durante el proceso de elaboracion
y tramitacion de la ley autonémica eran otras las principales preocupaciones, por lo que en
su articulado sdlo se hizo referencia a la legislacion estatal, sin desarrollar sus aportaciones.
La presente ley contiene este desarrollo normativo, y lo adapta a las peculiaridades
territoriales y a la actividad econdmica y empresarial, publica y privada de las llles.

En concreto, por su trascendencia, hay que destacar las cinco técnicas instrumentales
siguientes que la nueva ley urbanistica de las llles Balears incorpora y desarrolla: las
memorias de viabilidad econdmica, los informes de sostenibilidad econdmica, las
actuaciones de dotacion, los complejos inmobiliarios y la ejecucion sustitutoria concertada.
A continuacién se explican, sucintamente, las caracteristicas que la nueva ley establece
para cada técnica:

a) Las memorias de viabilidad econdmica tienen por objeto el analisis de la
rentabilidad econémica de las actuaciones urbanisticas de iniciativa privada que comportan
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un incremento de aprovechamiento sobre lo atribuido por el planeamiento vigente
anteriormente; es decir, los procesos de reclasificacion o de recalificacion de suelo que, en
virtud de revisiones o modificaciones puntuales del planeamiento, suponen un incremento
de la plusvalia. La metodologia consiste en realizar un estudio econémico comparado de
costes e ingresos aplicado a las dos situaciones, la inicial y la propuesta, lo que permitira
desvelar las plusvalias que estos procesos generan. Teniendo en cuenta que estos
estudios, con sus resultados econdmicos, tienen que salir a exposicion publica, se
conseguira una transparencia hasta ahora desconocida, ya que se podra contrastar, a la
vista de todos, si se producen rentabilidades econémicas muy diferenciadas entre suelos
localizados en situaciones analogas, lo que permitird determinar, por una parte, el
porcentaje de la plusvalia que tiene que corresponder a la administracion actuante y, por
otra, equilibrar, con criterios igualitarios, la atribucion de los aprovechamientos urbanisticos
a las diferentes personas propietarias del suelo reclasificado o recalificado. Todo ello con
el propdsito de dificultar al maximo eventuales procesos de corrupcion que tan mala
reputacion han ocasionado al urbanismo espafol.

b) Los informes de sostenibilidad econémica se dirigen a evitar los impactos negativos
en las haciendas publicas mediante la consecucion de un equilibrio en la relaciéon de ingresos
tributarios y de gastos de mantenimiento ocasionados por la cesion a la administracion de
los suelos dotacionales publicos e infraestructuras que aquella recibe en el marco del
proceso de produccién de ciudad. El objetivo es, por una parte, imposibilitar la generacién de
déficits en la gestion municipal de estos suelos publicos y, de otra, dimensionar racionalmente
los ambitos de ejecucion urbanizadora, al tener que adecuarlos a la capacidad de absorcion
por el mercado de los productos inmobiliarios que de ellos se deriven, para evitar la aparicién
de «ciudades fantasmas», espacios urbanizados pero sin edificacién ni habitantes.

c) Las actuaciones de dotacion tienen por objeto garantizar el mantenimiento del
equilibrio entre aprovechamiento y dotaciones publicas en la evolucion del suelo urbano, con
la finalidad de evitar los anteriores crecimientos con déficits dotacionales que,
lamentablemente, se venian produciendo en la ciudad consolidada. En este sentido, la
técnica comporta que cualquier incremento de aprovechamiento que se atribuya a una o
varias parcelas edificables en el suelo urbano en relacién con lo establecido por el
planeamiento anterior, comportara la prevision de una reserva de suelos dotacionales
publicos que satisfagan las demandas sociales derivadas de los nuevos o las nuevas
habitantes o personas usuarias generadas por este incremento de aprovechamiento, y
quedan vinculadas a la gestidon conjunta, tanto de las parcelas edificables como de las
dotacionales publicas. Con ello se posibilita la obtencién gratuita por la administracion de
estos suelos dotacionales publicos en la ciudad consolidada, en régimen de equidistribucion
entre los beneficiados por el incremento de aprovechamiento, y se acaba, de una vez por
todas, con las dramaticas expropiaciones, que tanto quebranto vienen ocasionando a las
siempre débiles haciendas locales, como unica posibilidad de obtener los suelos dotacionales
necesarios para satisfacer las demandas de la poblacién en las zonas urbanas consolidadas.

d) Los complejos inmobiliarios permiten la coexistencia de usos de dominio publico
con usos de dominio privado compatibles con los anteriores, localizados en una misma
edificacion. De esta manera se facilita la obtencion y la disposicion de las dotaciones
publicas (que se pueden conseguir para el dominio publico en superficie construida) y se
potencia la sostenibilidad urbana y la mixtura de usos en la ciudad consolidada, si bien
esta posibilidad legal tiene que utilizarse con cautela para evitar la desnaturalizacion y
atribuir indebidamente usos privados a los propios del dominio publico.

e) La ejecuciodn sustitutoria concertada es una técnica que se dirige al acuerdo entre
propiedad inmobiliaria y empresario-promotor, siempre sometida a un control publico estricto.
Se podra aplicar a actuaciones urbanizadoras de reparcelacion sistematica (desarrollo de
sectores de suelo urbanizable o unidades de actuaciéon en suelo urbano) y, también, a
actuaciones de edificacion en que se hayan superado los plazos establecidos para edificar
o rehabilitar. En las primeras, cuando la reparcelacion adopta la modalidad de cooperacion,
la administracion actuante podra seleccionar, por concurso, a un empresario privado
(empresario-urbanizador) que ejecute la urbanizacion en nombre de la administracién y bajo
su direccién y control, y repercutira los costes de produccion sobre las personas propietarias.
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Estas recibiran, en este caso, en la reparcelacion, la totalidad de las parcelas edificables que
les corresponda en proporcidon a sus derechos, y el empresario-urbanizador recibira, a
cambio, unos honorarios de gestion determinados en el concurso. Una segunda modalidad,
de gran interés, consiste en que el empresario-urbanizador asuma los costes de produccién
a cambio de parcelas edificables de valor equivalente a los costes materializables en la
reparcelacion, contraprestaciéon que también estara determinada en el concurso. En las
actuaciones de edificacién, cuando se hayan superado los plazos establecidos para edificar
o rehabilitar, cabe también la seleccién de un operador privado (empresario-edificador o
rehabilitador) que sin necesidad de convertirse en beneficiario privado de la posible
expropiacion del inmueble (por incumplimiento del deber de edificar/rehabilitar), asuma la
facultad de edificar/rehabilitar el inmueble mediante la convocatoria de un concurso publico
efectuada por la administracién con sujecion a un pliego de condiciones estricto que
establecera, al menos, los costes maximos de edificacion-construccion, los precios maximos
de venta de los pisos o de las rentas de alquiler, el porcentaje de viviendas protegidas y otros
extremos necesarios para garantizar que la edificacion/rehabilitacion se ejecuta bajo la
direccion y el control de la administracion; la actuacion se financiara mediante la asuncion de
los costes de produccion para el empresario a cambio de pisos de valor equivalente a los
costes, a formalizar mediante el reparto correspondiente de beneficios y cargas en régimen
de propiedad horizontal, y se fijara el porcentaje de la contraprestacion en el concurso
correspondiente; formula nada alejada de la practica de pago en obra, tan habitual en el
trafico inmobiliario privado, y que ofrece grandes ventajas operativas para la salida de la
crisis y la intervencion sostenible en la ciudad consolidada.

En sintesis, las novedades que se introducen en materia de gestién urbanistica
mejoran la transparencia en los procedimientos de reclasificacion y recalificacion de suelo,
refuerzan la participacion publica en la proporcién adecuada y justa en el reparto de las
plusvalias generadas por la accion urbanistica, fomentan los procesos de concertacion
entre propietarios, empresarios y administracién en proporcion a los derechos que cada
uno representa y, en definitiva, trata de garantizar un crecimiento urbano equilibrado
dotacionalmente y sostenible en términos econémicos, sociales y ambientales.

Y

La disciplina urbanistica, que siempre ha sido entendida como el conjunto de medidas
sancionadoras y de restablecimiento de la legalidad y de la realidad fisica que se tienen
que adoptar ante las infracciones urbanisticas, se engloba en un unico titulo, en
contraposicion con la ley precedente, donde aparecia dividida en dos.

La deficiente sistematica y terminologia de la LOUS, que mezclaba continuamente
conceptos como los de proteccion de la legalidad urbanistica, restablecimiento del orden
juridico perturbado y reposicidn de la realidad fisica alterada, obliga a rehacer todo el
contenido de este titulo.

Se organiza en cinco grandes bloques: la inspeccion urbanistica, las infracciones
urbanisticas, las sanciones que corresponden a las infracciones urbanisticas, las licencias
incompatibles con la ordenacién urbanistica y los procedimientos en materia de disciplina
urbanistica. Se deja claro que sdélo hay dos procedimientos ante una infraccién urbanistica:
el sancionador y el de restablecimiento; y que, por lo tanto, el restablecimiento tanto de la
legalidad como de la realidad fisica alterada forman parte de un Unico procedimiento. En
contraposicion con el sistema poco claro de la ley precedente, se establece una sancién
concreta para cada infraccion.

La demanda de seguridad juridica de la poblaciéon y de los operadores urbanisticos
obliga a regular de forma expresa muchas cuestiones que generan conflictividad en
materia de disciplina urbanistica. La nueva ley resuelve, entre otros, la inseguridad juridica
de la precedente sobre la relacion existente entre los procedimientos sancionador y de
restablecimiento, asi como sobre la infraccion urbanistica por el uso del vuelo de los
terrenos sin titulo habilitante, uno de los grandes temas pendientes histéricamente en el
urbanismo de las llles.
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Los consejos insulares y las agencias y los consorcios supramunicipales pasan a
asumir todas las competencias en suelo rustico protegido de las ANEI, ARIP y APT
costeras, por su origen supramunicipal. Se posibilita que los consejos insulares y las
agencias y los consorcios supramunicipales se puedan subrogar en la competencia
municipal de ejecucion subsidiaria y de imposiciéon de multas coercitivas para las érdenes
de demolicion dictadas por los ayuntamientos.

Ante la evidente indisciplina urbanistica que se viene produciendo histéricamente en
las llles Balears, se hace necesario introducir numerosas medidas que aumenten la
efectividad de la administracion, siempre con pleno respeto a los derechos de defensa de
los presuntos infractores. Se introduce la responsabilidad administrativa para las
autoridades y los cargos publicos que, con conocimiento de causa y teniendo la posibilidad
de impedirlo, permiten la indisciplina.

Se regula por primera vez en la legislacion urbanistica balear el plazo maximo para la
ejecucion subsidiaria de las 6rdenes de demolicidon. Se simplifica la ejecucion de las
ordenes de demolicién, de manera que quedan exentas de licencia urbanistica previa. En
su lugar, se propone un sencillo sistema similar a la presentacion de los proyectos de
ejecucion: se presenta el proyecto de demolicion vy, si el ayuntamiento no resuelve en el
plazo de un mes, ya se inicia el plazo para ejecutar la demolicion.

\

La ley se estructura en 205 articulos, distribuidos en un titulo preliminar y ocho titulos,
dieciséis disposiciones adicionales, quince disposiciones transitorias, una disposicion
derogatoria y tres disposiciones finales.

El titulo preliminar, «Disposiciones generales», se divide en dos capitulos, dedicados,
respectivamente, a los principios generales y las disposiciones especificas y a las
competencias administrativas. Su contenido basico, de principios generales de la ley y de
competencias administrativas, muy similares, en la mayoria de las legislaciones
autondmicas, fue el titulo de la LOUS que consiguié el mayor apoyo unanime parlamentario,
por lo que las alteraciones han sido minimas. Se han precisado los criterios de
interpretacion de las determinaciones de los planes y se ha fijado un plazo maximo para
los convenios de encomienda de gestion.

El titulo I, «<Régimen urbanistico del suelo», se divide en tres capitulos, que regulan la
clasificacion del suelo, los conceptos generales (servicios urbanisticos basicos,
actuaciones de transformacion y aprovechamiento urbanistico) y los derechos y deberes
de la propiedad, e incluye los relativos al suelo rustico, que no figuraban en la ley anterior.

Se cambia completamente su organizacién, se establecen los diferentes capitulos en
funcién de cada uno de los tres tipos de suelo, y se introduce o innova en cada uno de ellos
el correspondiente al suelo rustico, donde se vuelve a introducir el término de los nicleos
rurales. Se elimina la via de escape que propiciaba la LOUS para la clasificaciéon urbana de
suelos de neta gestacioén ilegal. Se elimina también la incorporacién de suelos con esta
clasificacion sin que computen como crecimiento. En contraposicion a lo que contiene la ley
anterior sobre este tema, se hace una ordenacién jerarquizada y sistematica de las
diferentes actuaciones urbanisticas, tanto de transformacion urbanistica y aisladas, como
edificatorias, de acuerdo con la legislacion estatal, que se pueden llevar a cabo en los
diferentes tipos de suelo, y se incide fundamentalmente en las que se desarrollen en suelo
urbano, dado que el presente urbanistico de las llles esta en las actuaciones sobre la
ciudad consolidada y no tanto en la produccion y utilizacién de nuevos suelos. Se recupera
el concepto de aprovechamiento urbanistico, con todas sus modalidades, de larga tradicion
en el mundo urbanistico y por lo tanto utilizado por todos, y se elimina el término mas
ambiguo y perifrastico utilizado en la ley anterior de «edificabilidad media ponderada», que
figura en la ley estatal por razones competenciales. Se introduce en este caso una definicion
didactica de los diferentes tipos que se utilizan, asi como de los coeficientes de ponderacién
que intervienen en su determinacion. Se incide en la temporalidad y la forma de cuantificar
estos coeficientes de ponderacion, asi como en la garantia de actualizar los valores de
mercado para su determinacién mediante una sociedad de tasacion reconocida.
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El titulo Il, «Planeamiento urbanistico», a causa del cambio de modelo de sus
instrumentos mas importantes (un plan general, dedicado exclusivamente a las
determinaciones estructurales, y la creacion de los planes de ordenacién detallada, en los
términos ya explicados), implica la practica renovacion de su contenido, aunque mantiene
la estructura tradicional, que también tenia la ley anterior, de su organizacién en cinco
capitulos: instrumentos; formacion y aprobacion; vigencia, modificacion y revision; efectos
de la aprobacion y normas de aplicacion directa.

Se establece un plazo para la revision de todos los planeamientos generales para su
adaptacion a los requisitos de la nueva ley y se obliga, asimismo, a que se presenten en
un unico expediente, para la aprobacion inicial, los dos documentos, el plan general y el
plan o los planes de ordenacion detallada, como punto de partida en este huevo modelo
de planeamiento.

El titulo 11l, «Gestion y ejecucion del planeamiento», parte de la estructura de la ley
anterior, pero incluye ahora un nuevo capitulo sobre los convenios urbanisticos, que la
LOUS regulaba en su titulo preliminar. Los otros cinco capitulos se dedican, respectivamente,
a disposiciones generales, sistemas de actuacion, reparcelacion, sistema de expropiaciéon
y ocupacion directa. Las novedades mas importantes, que ya hemos resefiado, se refieren
a las actuaciones sobre el medio urbano con la finalidad de facilitar su ejecucion.

En el titulo IV, «Intervencion en el mercado de suelo», no se introducen modificaciones.
En cambio, son muchas las que se incorporan en el titulo V, «Ejercicio de las facultades
relativas al uso y edificacion del suelo». Las mas importantes consisten en la regulacion
del procedimiento de ejecucion sustitutoria forzosa y concertada mediante el concurso
para la adjudicacion de programas de rehabilitacion edificatoria, asi como, y sobre todo, la
adicion de un capitulo sobre las actuaciones de reforma interior y renovacion urbana, con
articulos completamente nuevos que regulan con detalle estas actuaciones. Asimismo, se
han trasladado a este capitulo dedicado a la edificacion los articulos correspondientes a
usos y obras provisionales, y a edificaciones inadecuadas y fuera de ordenacion, cuya
ubicacion en el titulo de planeamiento de la ley anterior no parecia la mas adecuada.

El titulo VI, «Expropiacion forzosa por razén de urbanismo», se divide ahora en cuatro
capitulos, mejora su estructura, destacando la consideracién de la expropiacion de
actuaciones aisladas, y altera sustancialmente su contenido, excepto en el ultimo capitulo,
donde se introduce y regula la composicion y las funciones de la Comision de Valoraciones
de Expropiacién de las llles Balears, 6érgano que sustituye al Jurado Provincial de
Expropiacién.

El contenido del titulo VII, «La intervencion preventiva en la edificacion y el uso del
suelo», se segrega del correspondiente de la LOUS, dedicado a la disciplina urbanistica,
por las razones sistematicas explicadas anteriormente. En él se mantiene, en sustancia, la
regulacion de la ley precedente, con algunas modificaciones relevantes, como la posibilidad
de una segunda prorroga para la finalizacion de las obras y la regulacion de la licencia de
ocupacion o de primera utilizacién.

Finalmente, el titulo VIII, «La disciplina urbanistica», se estructura en cinco capitulos:
inspeccion urbanistica, infracciones, sanciones, licencias u érdenes de ejecucion
incompatibles con la ordenacion urbanistica y los procedimientos en materia de disciplina
urbanistica. Hay que destacar la regulacién detallada del procedimiento de restablecimiento
de la legalidad urbanistica, la tipificacion mas precisa de las infracciones y la atribucion de
competencias para su imposicion. Especial mencién merece la tipificacion como infraccién
de la inactividad de las autoridades y de los cargos publicos que no adopten medidas de
reaccion ante actuaciones ilegales y dejen prescribir las infracciones y las sanciones, o
caducar los procedimientos correspondientes.

Las disposiciones adicionales se han duplicado respecto de las ya incluidas en la ley
anterior, entre las que hay que destacar las relativas a la posible reconstruccion de
edificaciones demolidas en terrenos rusticos afectados por la ejecucion de una obra
publica, y, sobre todo, la recuperacion de ambitos territoriales municipales que se habian
sustraido al derecho de algunos ayuntamientos a decidir sobre su propio territorio, casos
como el de la UIB y el Parc Bit en Palma.
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Las disposiciones transitorias regulan la incidencia de la ley sobre los instrumentos de
planeamiento existentes y en tramitaciéon a su entrada en vigor, la aplicacion de los
preceptos sobre disciplina urbanistica, el régimen de las construcciones, edificaciones e
instalaciones sin titulo habilitante y el de los terrenos clasificados como urbanos, pero que
estén facticamente en la situacion basica de suelo rural.

Finalmente, en la disposicién derogatoria, ademas de las derogaciones provenientes
de la accion de la misma ley, se han agregado otras con respecto a normas urbanisticas
ya caducadas o que ya no tenian razon de ser, en una labor de limpieza normativa.

TITULO PRELIMINAR
Disposiciones generales
CAPITULO |

Principios generales y finalidades especificas

Articulo 1. Objeto de la ley.

La presente ley tiene por objeto establecer el régimen juridico general regulador de la
actividad administrativa en materia de urbanismo en las llles Balears, y definir el régimen
juridico-urbanistico de la propiedad del suelo de acuerdo con su funcion social.

Articulo 2. Actividad urbanistica.

1. La actividad urbanistica es una funcién 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 transformacion, la conservacion y el
control del uso del suelo, del subsuelo y del vuelo; la urbanizacion y la edificacién teniendo
en cuenta las consecuencias para el entorno; y la regulacion 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 ordenacion territorial y en armonia con los objetivos de los
programas y las politicas sectoriales.

El ejercicio de las competencias urbanisticas debera garantizar, de acuerdo con el
interés general, los objetivos de mejorar la calidad de vida de la ciudadania y un desarrollo
sostenible, dos objetivos estructurantes de las politicas publicas urbanisticas que implican
la 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 el trato de mujeres y
hombres, los nuevos usos del tiempo, la salud, la seguridad de las personas, la cultura, la
identidad y el patrimonio, y la proteccion del medio ambiente, contribuyendo a la prevencion
y a la reduccion de la contaminacion.

La actividad de ordenacion urbanistica debera ser siempre motivada, debera expresar
los intereses generales a los que sirve y se regira por los principios rectores de la politica
social y econémica que establecen los articulos 45, 46 y 47 de la Constitucion, el articulo 12
y el titulo Il del Estatuto de Autonomia, y por los que definen esta ley en relaciéon a cada
ambito especifico de actuaciéon y demas normativa aplicable.

En tanto que funcién publica, la ordenacién urbanistica no sera susceptible de
transaccion.

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

a) La formulacion y la aprobacién de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

b) Laintervencién del ejercicio de las facultades dominicales relativas al uso del suelo.
c) Ladeterminacion de la forma de gestion de la actividad administrativa de ejecucion.
d) La ejecucion, la direccion, la inspeccion y el control del planeamiento.
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e) Laintervencion en el mercado de suelo.
f) El control del uso del suelo y de la edificacion, la proteccion de la legalidad
urbanistica y la sanciéon de las infracciones.

Articulo 3.  Finalidades y atribuciones de la actividad urbanistica.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacion, la ordenacion, la ocupacion, la
transformacién y el uso del suelo tendran como finalidad comun la utilizacion 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 que se refiere el
apartado anterior deberan propiciar el uso racional de los recursos naturales y armonizar
los requerimientos de la economia, la ocupacion, la cohesion social, la igualdad de trato y
de oportunidades, la salud y la seguridad de las personas, y la proteccion del medio
ambiente; asimismo, contribuiran en particular a:

a) Materializar un desarrollo sostenible y cohesionado de las ciudades y del territorio
municipal, racionalizando las previsiones de la capacidad de poblacién y priorizando la
complecion, la conservacion, la reconversion y la reutilizacion o la mejora de los suelos ya
transformados y degradados, asi como la compactacién urbana y la rehabilitacién, en vez
de nuevas transformaciones de suelo, la dispersion de la urbanizacion y la construccién
fuera del tejido urbano. En este sentido, se evitara la creacién de nuevos nucleos de
poblacién y se preservaran del desarrollo urbanistico los espacios mas valiosos y las
zonas de riesgo.

b) Asumir y concretar los objetivos y principios establecidos en la Carta Europea de
Ordenacion del Territorio.

c) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la
fauna y de la proteccién del patrimonio cultural y del paisaje.

d) Proteger, de manera adecuada a su caracter, el medio rural y la preservacion de
los valores del suelo innecesario o0 no idéneo para atender a las necesidades de
transformacion urbanistica.

e) Llevar a cabo la prevencion adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la
salud publicas y la eliminacién efectiva de las perturbaciones de ambas.

f) Trabajar para la prevencién y la minimizacién, en la mayor medida posible, de la
contaminacion del aire, el agua, el suelo y el subsuelo.

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

h) Subordinar los usos del suelo y de las construcciones, sea cual sea su titularidad,
al interés general que define la presente ley y, por derivacion, a la planificacion urbanistica.

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

j) Evitar la especulacion del suelo y garantizar la disponibilidad de suelo para usos
urbanisticos, una previsién de dotaciones y equipamientos urbanos adecuada y el acceso
a una vivienda digna. El suelo vinculado a uso residencial estara al servicio de la 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,
favorecera la cohesion social, mediante la regulacion del uso del suelo de forma que se
fomente la convivencia equilibrada de grupos sociales, usos y actividades.

k) Reconocer y garantizar una distribucion justa de beneficios y las cargas que
deriven del planeamiento urbanistico entre los que intervengan en la actividad de
transformacion y edificacién del suelo, en proporcion a sus aportaciones.

I) Asegurar y hacer efectiva una participacion adecuada 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 que establecen la presente ley y la legislacién estatal que
sea aplicable.
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m) Atender al principio de accesibilidad universal y fomentar la movilidad sostenible
en general, mediante la reduccion de necesidades de movilidad, favoreciendo la movilidad
eléctrica y no motorizada, asi como la implantacién de sistemas de transporte publico
colectivo.

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

o) Valorar las funciones agrarias, ganaderas, forestales, territoriales, ecolégicas y
paisajisticas de las areas rurales.

p) Considerar los efectos paisajisticos en toda actuacién urbanistica.

q) La proteccion patrimonial, con la reutilizacion de los inmuebles y espacios de los
centros histéricos y del patrimonio cultural como estrategia fundamental en la rehabilitacion
de estos elementos y el mantenimiento de la estructura urbana.

r) Promover la eficiencia energética en la eleccion de los emplazamientos y la
ordenacion, asi como favorecer el autoconsumo energético y la implantacion de energias
renovables.

3. Los poderes publicos promoveran las condiciones a fin de que los derechos y
deberes de la ciudadania 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, en su caso, los procesos de
ocupacion y transformacioén del suelo.

El suelo vinculado a un uso residencial para la ordenacién territorial y urbanistica
estara al servicio de la efectividad del derecho a disfrutar de una vivienda digna y
adecuada, en los términos que disponga la legislacion en la materia.

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

a) La formulacion y la aprobacion de los planes y de los instrumentos de ordenacién
urbanistica previstos en la presente ley.

b) EI emplazamiento de centros de produccién y de residencia que distribuya la
poblacién de la mejor manera posible.

c) Ladivision del territorio municipal en areas de suelo, atendiendo a una organizacién
racional y de acuerdo con el interés general de la ocupacién, segun la clasificacion
determinada en la presente ley y la asignacion de la correspondiente calificacion.

d) El establecimiento de zonas de usos diferentes segun la densidad de la poblacién
que las tenga que ocupar, determinando los parametros urbanisticos correspondientes con
criterios de ordenacion 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) Elemplazamiento y la definicion de las caracteristicas de los centros y los servicios
de interés publico y social, los centros docentes y las infraestructuras de comunicacion, en
los términos que, en su caso, determine la legislacion sectorial aplicable.

h) La calificacion de terrenos para destinarlos a la construccién de viviendas sujetas
a algun régimen de proteccién publica.

i) La determinacién de las dimensiones y la configuracion de las parcelas edificables,
la limitacion de las edificaciones y del uso del suelo, del subsuelo y del vuelo.

j) La definicién o la orientacién de la composicidon arquitecténica de las edificaciones
y la regulacion, en los casos en que sea necesario, de sus caracteristicas estéticas y
constructivas.

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

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

c) Prohibir los usos que no se ajusten a la legislacion o la ordenacion urbanistica.

d) Facilitar el cumplimiento de las obligaciones urbanisticas a las personas
propietarias en los términos que se establecen en la presente ley.

6. La competencia urbanistica en materia de ejecucion, direccion, inspeccién y
control del planeamiento comprendera las siguientes facultades:

a) La direccion, la realizacion, la concesion y la fiscalizacion de la ejecucion de las
obras de urbanizacion.

b) La expropiacidon de terrenos y construcciones necesarios para efectuar las obras
de urbanizacién.

7. La competencia en materia de intervencién en el mercado de suelo incluira las
siguientes facultades:

a) Regular el mercado de terrenos, con subordinacion 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 establezcan en la
presente ley y en cualquier otra legislacion aplicable.

8. Las facultades del control del uso del suelo y de la edificacion, de la proteccion de
la legalidad urbanistica y de la sancion de las infracciones seran las que se prevén en la
presente ley.

9. Todas las facultades mencionadas en los apartados anteriores tendran un caracter
meramente enunciativo. La competencia de la actividad urbanistica integrara todas las
facultades que sean necesarias para hacer efectivas sus finalidades y seran ejercidas de
acuerdo con la presente ley y el resto de legislacién que sea aplicable.

Articulo 4. Direccién y control de la actividad urbanistica.

1. La direccion y el control de la gestion de la actividad urbanistica correspondera a
la administracion competente, que los llevara a cabo en las formas previstas en la presente
ley y, en lo no previsto, en cualquiera de las formas previstas en la legislaciéon reguladora
del régimen juridico de la administracion actuante.

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

Articulo 5.  Ejercicio del derecho de propiedad.

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

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

Articulo 6. Inexistencia del derecho de indemnizacién por la ordenacién urbanistica de
terrenos.

1. La ordenacién urbanistica del uso de los terrenos y de las construcciones, en tanto
que implica simples limitaciones y deberes que definen el contenido urbanistico de la
propiedad, no conferira a los propietarios el derecho a exigir indemnizacion, excepto en los
supuestos establecidos expresamente en la presente ley y la legislacion estatal aplicable.
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2. La simple previsidon de edificabilidad o de otros usos lucrativos, mediante la
ordenacion urbanistica, no la integrara en el contenido del derecho de propiedad del suelo.
La patrimonializacién de la edificabilidad o de los usos referidos se producira Unicamente
con su realizacidn efectiva y estara condicionada, en todo caso, al cumplimiento de los
deberes y a la remocion de las cargas propias del correspondiente régimen, en los
términos previstos en la presente ley.

Articulo 7. Integracién de la ordenacion y del planeamiento.

Las administraciones publicas competentes en materias de ordenacion urbanistica
ejerceran las potestades propias mediante la planificacion previa. Salvo las excepciones
que expresamente se establezcan en la presente ley, la ejecucion de cualquier acto de
transformacion del territorio o del uso del suelo, sea de iniciativa publica o privada, estara
legitimada por el instrumento de planeamiento que sea procedente para su ordenacion.

Articulo 8. Instrumentos de planeamiento y legislacién sectorial.

1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica tendran en cuenta las determinaciones
que se establezcan en la legislacién sectorial que fijen deberes concretos de regulaciéon
del sector correspondiente a estos instrumentos.

2. Correspondera a los organismos que tienen la competencia sectorial respectiva
velar por la adecuacién de estos instrumentos a las determinaciones de la legislacion
sectorial mediante la emisién, en su caso, de los informes preceptivos, y el resto de
acciones y medios que establece la legislacion aplicable.

Para cumplir con ello, estos organismos facilitaran a las administraciones titulares de
las competencias de planificacién urbanistica la informacidon que necesiten sobre la
materia, cooperaran con ellas y les prestaran la asistencia activa que puedan pedir.

Articulo 9.  Sistema jerarquico.

1. Los instrumentos de ordenacién 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 la presente ley.

2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico seran coherentes con las
determinaciones de los instrumentos de ordenacién territorial y de cualquier otra legislacién
o planificacion sectorial en que incidan, y facilitaran su cumplimiento.

Articulo 10. Interpretacion de las determinaciones de los instrumentos.

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

Articulo 11. Nulidad de las reservas de dispensacion.

Seran 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.
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Articulo 12. Participacion ciudadana y acceso a la informacion.

1. Las administraciones competentes fomentaran y, en cualquier caso, aseguraran la
participacién de la ciudadania y de las entidades constituidas para defender sus intereses en
la gestion y el desarrollo de la actividad de ordenacién urbanistica, velaran por los derechos de
informacion e iniciativa, y promoveran actuaciones que garanticen o amplien estos derechos.

2. De la misma manera, los ciudadanos tendran derecho a participar efectivamente
en los procedimientos de elaboracion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion
territorial y urbanistica, y de ejecucion en los periodos de informacion publica. Durante
estos periodos, todos los ciudadanos tendran derecho a:

a) Consultar la documentacion, escrita y grafica, tanto en papel como de forma
telematica, que integra el instrumento o el expediente y obtener una copia. A estos efectos, las
administraciones competentes estaran obligadas a garantizar, desde el principio del periodo de
informacion publica, la posibilidad de consultar la documentacion y de obtener copias.

La documentacion expuesta al publico constara de un resumen que incluya, como
minimo, una explicacion detallada de las modificaciones que plantea y, en su caso, los
ambitos y el alcance de la suspensidon que comporte.

b) Presentar alegaciones, sugerencias, informes o documentos que consideren
oportunos en relacion 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 tendran derecho a consultar los instrumentos que hayan
sido objeto de aprobacidn provisional y a obtener copias.

3. En el resto de procedimientos en materia urbanistica, las personas interesadas
tendran derecho a conocer el estado de tramitacion del expediente y a obtener copias de
los documentos que lo integran, de acuerdo con lo que establece la legislacién en materia
de procedimiento administrativo. Asimismo, la ciudadania tendra derecho a acceder a los
archivos, a los registros y a los expedientes administrativos correspondientes a
procedimientos de ordenacion territorial y urbanistica finalizados en los términos y las
condiciones que disponga 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, estaran sometidos al principio de
publicidad. Las administraciones publicas competentes tendran a disposicién de los
ciudadanos copias completas de estos instrumentos y de los convenios que estén vigentes
en el respectivo ambito territorial, y publicaran el contenido actualizado en los términos
previstos en la presente ley.

A tal efecto, los ayuntamientos tendran los siguientes deberes:

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

b) Facilitar copias de los instrumentos de planeamiento y gestién 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 manera actualizada los
instrumentos de planeamiento y gestion urbanisticos por medios telematicos.

5. Todas las personas tendran 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 facilitardn la documentacién y la informacién necesarias para redactar los
instrumentos de ordenacién urbanisticos.
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7. En materia de planeamiento y de gestion urbanisticos, los poderes publicos
respetaran la iniciativa privada, la promoveran en la medida mas amplia posible y la
substituiran en los casos de insuficiencia o de incumplimiento, sin perjuicio de los
supuestos de actuacién publica directa.

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

Articulo 13. Iniciativa privada de la actividad urbanistica.

1. Las administraciones con competencia en materia de ordenacién urbanistica
tendran el deber de facilitar y promover la iniciativa privada, en el ambito de las respectivas
competencias y en las formas y con el alcance previsto en la presente ley. Con esta
finalidad se podran suscribir convenios urbanisticos con particulares con el fin de
establecer los términos de colaboracion para llevar a cabo la actividad urbanistica de la
manera mejor y mas eficaz.

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

Articulo 14. Accidn publica.

1. De acuerdo con la legislacién aplicable, la accion para exigir ante los érganos
administrativos y los tribunales de la jurisdiccién contenciosa el cumplimiento de lo
dispuesto en la presente ley y en los instrumentos de ordenacion urbanistica que se
regulan sera publica, mediante los recursos o las acciones que procedan.

Si el ejercicio de la accién viniera motivado por la ejecucién de obras que se consideren
ilegales, se podra ejercer mientras dure la ejecucion y, posteriormente, hasta el vencimiento
de los plazos de prescripcion que determina la presente ley, sin perjuicio de los supuestos
de no prescripcion.

2. Si como consecuencia del ejercicio de la accién publica se incoa un expediente
sancionador, la administracién competente tendra por personada en el procedimiento a la
persona que la haya ejercido y le comunicara el acuerdo de incoacion y la resolucién que
ponga fin al procedimiento.

3. A los efectos de la acciéon publica, y con excepcién de los expedientes
sancionadores y disciplinarios, se considerara persona interesada en un procedimiento,
ademas de quien lo promueva o quien tenga derechos que puedan resultar afectados por
la resolucion que se adopte, quien se persone.

CAPITULO I

Competencias administrativas

Articulo 15.  Ejercicio de las competencias en materia urbanistica.

1. El ejercicio de las competencias urbanisticas definidas en la presente ley
correspondera 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 érganos de gobierno y administracién de la isla,
ejerceran las competencias en materia urbanistica que les asigna la presente ley, y
dispondran de potestad reglamentaria normativa para desarrollarla y ejecutarla, en los
términos que fije la legislacion.

3. Los ayuntamientos y los otros organismos locales previstos en la legislacién
autondmica de régimen local, con sujecion a los principios de autonomia para la gestién
de los intereses respectivos, de proporcionalidad y de subsidiariedad en el marco de los
instrumentos de ordenacion territorial, ejerceran las competencias urbanisticas propias en
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los términos que determinen la legislacion de régimen local y la presente ley. La
competencia urbanistica de los ayuntamientos comprendera todas las facultades de
naturaleza local no atribuidas por ley expresamente a otros organismos.

4. Correspondera al Gobierno de las llles 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 la presente ley, sin perjuicio de la
coordinacion de la actividad de los consejos insulares en los términos que establece el
Estatuto de Autonomia.

5. De acuerdo con la normativa especifica, se podran crear entidades urbanisticas
especiales dependientes de las administraciones de base territorial mencionadas en los
apartados anteriores, que podran asumir competencias en materia de planificacion y
gestién, en los casos en que actian como administracion, asi como también en materia de
intervencién en la edificacion y el uso del suelo, disciplina urbanistica y otros fines
analogos. Las delegaciones de competencias municipales se podran realizar directamente
en las entidades urbanisticas especiales, o también en las administraciones matriz de
base territorial, que podran desconcentrar o descentralizar su ejercicio en las entidades
urbanisticas especiales dependientes.

También tendran esta consideracion los consorcios urbanisticos, y correspondera a
cada administracion decidir si participa con otras administraciones publicas, de acuerdo
con la legislacién propia de organizacion, procedimiento y régimen juridico.

Las delegaciones de competencias y encomiendas de gestion se formalizaran
conforme a lo que establece la legislacion administrativa general. Cuando se tengan que
formalizar por convenio, la duracién de este no podra exceder de los veinte afos.

Articulo 16. Régimen de las relaciones interadministrativas.

1. Las relaciones interadministrativas entre los municipios y las administraciones
insulares y autonémica en el ejercicio de las competencias urbanisticas respectivas se
ajustan a lo que dispone 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 organizaciéon de cada consejo insular, pueden
participar las personas representantes de la Administracion General del Estado y del
Gobierno de las llles Balears, designadas por estos, en los érganos colegiados en los que
se atribuya competencia para aprobar definitivamente los instrumentos de planeamiento
urbanistico.

Articulo 17.  Principios de cooperacion y colaboracion, y subrogacion por incumplimiento
de la competencia urbanistica municipal.

1. Las administraciones con competencias urbanisticas, en virtud de los principios de
colaboracién y coordinacién, y de la potestad de organizacién que les corresponde,
podran, en este dmbito, constituir gerencias, consorcios y mancomunidades, y utilizar
cualquier otra formula de gestion directa o indirecta admitida legalmente.

2. Los consejos insulares fomentaran la accidn urbanistica de los municipios y, en
caso de que estos no puedan ejercer plenamente las competencias que les correspondan
por su dimensién o por falta de recursos, les prestaran asistencia técnica y juridica
suficiente.

3. Los consejos insulares, en los supuestos de inactividad o de incumplimiento
manifiesto, se subrogaran en el ejercicio de la competencia urbanistica municipal
correspondiente, en los términos previstos en la presente ley.
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TITULO |
Régimen urbanistico del suelo
CAPITULO |
Clasificacion del suelo
Articulo 18. Clases de suelo.

El plan general, de acuerdo con los criterios que determinan los articulos 19 a 21 de la
presente ley, clasificara la totalidad del territorio del término municipal en todas o alguna
de las clasificaciones de suelo siguientes: urbano, urbanizable y rustico.

Articulo 19.  El suelo urbano.
1. Constituyen el suelo urbano:

a) Los terrenos que el planeamiento urbanistico general incluya de manera expresa
en esta clase de suelo porque hayan sido legalmente sometidos al proceso de integracién
en el tejido urbano y dispongan de todos los servicios urbanisticos basicos.

b) Los terrenos que, en ejecucion del planeamiento urbanistico, alcancen el grado de
urbanizacién que este determina.

2. La clasificacion como urbanos de los terrenos se mantendra al margen de que
sean objeto de actuaciones urbanisticas, excepto cuando estas actuaciones impliquen la
transformacion de espacios degradados o urbanizados para su retorno al estado natural.
Estas actuaciones se regularan en el plan general justificando la procedencia de la
desclasificacion de los suelos correspondientes.

Articulo 20. 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 poblacion y de la actividad econdmica.

Articulo 21. El suelo rustico.

Constituyen el suelo rustico los terrenos que el planeamiento urbanistico general
preserve de los procesos de desarrollo o transformacién urbanistica, mediante su
ordenacion y la proteccién de los elementos de identidad que les caractericen en funcién
de sus valores agricolas, forestales, pecuarios, cinegéticos, naturales, paisajisticos o
culturales, y su aportacion a la defensa de la fauna, la flora y el mantenimiento del equilibrio
territorial y ecolégico.

También constituyen suelo rustico los terrenos no clasificados expresamente como
urbanos o urbanizables por el planeamiento urbanistico general.

Segun la intensidad de la proteccion, el planeamiento diferenciara en esta clase de
suelo las calificaciones basicas de suelo rustico protegido y suelo rastico comun.

CAPITULO Il
Conceptos generales
Articulo 22. Servicios urbanisticos basicos.

1. Los servicios urbanisticos basicos estaran constituidos por las siguientes redes de
infraestructura:

a) Viaria, pavimentada debidamente con, en su caso, aceras encintadas y que tenga
un grado de consolidacion suficiente para permitir la conectividad con la trama viaria basica.
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b) Abastecimiento de agua.

c) Suministro de energia eléctrica.

d) Alumbrado publico.

e) Saneamiento de aguas residuales.

2. Los servicios urbanisticos basicos tendran las caracteristicas adecuadas para el
uso del suelo previsto en el planeamiento urbanistico que lo clasifica.

Articulo 23. Actuaciones urbanisticas.
El planeamiento podra distinguir las actuaciones urbanisticas siguientes:

1. Actuaciones edificatorias. Son las que afectan a una unica parcela, localizada en
suelo urbano o rustico, con alguna de las siguientes finalidades:

a) La edificacion, que podra incluir simultaneamente y, en su caso, la complecion de
algun servicio urbanistico en los términos que establece el articulo 29.2 de la presente ley.
b) La rehabilitacion edificatoria, que puede tener por objeto:

i. La recuperacion de las condiciones de seguridad estructural y del resto de
condiciones de habitabilidad.

ii. La optimizacién de su eficiencia energética.

iii. La satisfaccion de la accesibilidad universal.

iv. La adaptacién a las condiciones del entorno y del medio urbano o rural en que se
integra.

c) La sustitucion de la edificacion preexistente por obra nueva conforme al
planeamiento en vigor en este momento, siempre que este mantenga el aprovechamiento
urbanistico atribuido por el planeamiento anterior.

2. Actuaciones de transformacion urbanistica. Son las que afectan a un conjunto de
parcelas, localizadas en suelo urbano o urbanizable, cuya finalidad es transformar el
espacio urbanistico preexistente, conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento.
Se distinguen las siguientes situaciones:

a) Actuacion de nueva urbanizacién: es aquella que habilita para la completa
transformacién de su situacion originaria rural a la final de suelo urbanizado. El ambito
espacial de este tipo de actuacion sera el de un sector de suelo urbanizable delimitado en
el plan general.

b) Actuaciéon de renovacion urbana: es aquella que habilita para la transformacion
completa de la situacion del tejido urbano originario y la renovacion integral de su
urbanizacién, entendiendo como tal la que implica la reurbanizacion general de su ambito
de suelo con demolicién practicamente total de las edificaciones preexistentes y completo
redisefo y reimplantacion de sus servicios urbanisticos. El ambito espacial de este tipo de
actuacion es el de una unidad de actuacion localizada en suelo urbano delimitada en el
plan de ordenacién detallada correspondiente.

c) Actuacion de dotacion: es aquella que habilita para la obtencién en el suelo urbano
de parcelas dotacionales en proporcidon a los incrementos de aprovechamiento que el
planeamiento atribuya a determinadas parcelas concretas en los términos establecidos en
el siguiente parrafo de este apartado y siempre que no precise de la reforma integral de la
urbanizacién. El ambito espacial de este tipo de actuacion se delimitara como una unidad
de actuacion, continua o discontinua, en el suelo urbano y que se identificara mediante el
procedimiento de reparcelacion voluntaria y de acuerdo con los criterios establecidos en
los articulos 78.4 y 90, respectivamente, de la presente ley, en el momento de la ejecucion
del planeamiento.

Las parcelas que conformen estas actuaciones de dotacion seran de dos tipos: por
una parte, parcelas lucrativas a las que el planeamiento les atribuya un incremento de
aprovechamiento urbanistico producido por un aumento de la edificabilidad, de la densidad
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de viviendas y/o un cambio de uso global, respecto a lo establecido en el planeamiento
anterior; y por otra, parcelas destinadas a dotaciones publicas, dimensionadas en
proporcion al citado incremento del aprovechamiento atribuido a las parcelas lucrativas.

d) Actuacion de reforma interior: es aquella que habilita para la modificacion,
renovacion y reurbanizacién de un ambito concreto del suelo urbano y que puede contener
a su vez otros tipos de actuaciones urbanisticas, excepto las de nueva urbanizacion, en
los términos establecidos en los articulos 130 y 131 de la presente ley. El ambito espacial
de este tipo de actuacion requerird su delimitacion geométrica en el suelo urbano del plan
general y su ordenacion detallada se establecera mediante la formulacién de un plan
especial de reforma interior.

Cuando el ambito espacial de la reforma interior abarque, ademas del objetivo de
resolver la obsolescencia funcional existente, la intervencion en zonas de vulnerabilidad
social generalizada, se denominara «actuacion de regeneracion urbanay.

3. Actuaciones aisladas: tendran esta consideracion las actuaciones de ejecucion del
planeamiento que tengan una finalidad diferente de las mencionadas en los apartados
anteriores, y en particular:

a) Las de ejecucion directa de sistemas generales o alguno de sus elementos en
cualquier clase de suelo.

b) Las dirigidas a la obtencién de terrenos destinados a dotaciones publicas en suelo
urbano que no tengan la consideracion de actuaciones de dotacion por no existir un
incremento del aprovechamiento urbanistico.

La identificacion del ambito de estas actuaciones se establecera en el planeamiento
correspondiente.

Articulo 24. Definicién y determinacion del aprovechamiento urbanistico objetivo, publico,
medio y subjetivo de una actuacion.

1. El aprovechamiento urbanistico, medido en unidades de aprovechamiento (ua),
sera el parametro que:

a) Represente el contenido juridico-urbanistico atribuido por el planeamiento a un
suelo concreto.
b) Determine el contenido econémico del derecho de propiedad.

2. El aprovechamiento urbanistico objetivo de una parcela o de un ambito espacial
de ordenacién concreto se determinara mediante la suma de los productos de las
edificabilidades (m? de techo) correspondientes a cada uno de los usos detallados de los
que sean susceptibles, multiplicada por los coeficientes de ponderacion (ua/m? de techo)
respectivos, calculados conforme a lo que establece el apartado 6 de este articulo.

3. El aprovechamiento urbanistico publico sera el derivado del deber de participacién de
la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento. Se determinara aplicando el
porcentaje establecido por la presente ley al aprovechamiento objetivo de una parcela concreta,
o del medio para el caso de una actuacion de nueva urbanizacion o de renovacion urbana.

4. El aprovechamiento urbanistico subjetivo sera el que corresponda a las personas
propietarias integradas en la actuacién urbanistica, y se determinara como el resultante de
descontar del aprovechamiento objetivo o medio el aprovechamiento publico que
corresponda a la administracion.

Alos efectos del desarrollo de las actuaciones de regeneracion urbana establecidas en
el articulo 131 de la presente ley, se entiende como aprovechamiento urbanistico neto el
resultante de descontar del aprovechamiento urbanistico total el equivalente al coste de las
cargas Yy los deberes que, en su caso, comporta la nueva ordenacién establecida por el plan
especial, y se justificara en la formulacién de la memoria de viabilidad econémica preceptiva.

5. Para cada ambito de las actuaciones de nueva urbanizacién en el suelo
urbanizable y de las actuaciones de renovacién urbana en el suelo urbano, se determinara
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el aprovechamiento medio (ua/m? de suelo), que sera el cociente de dividir el
aprovechamiento objetivo de este dmbito calculado en los términos establecidos en el
numero 2, por la superficie total de la actuacion urbanistica (m? de suelo), descontadas, en
su caso, las superficies correspondientes a los suelos dotacionales publicos preexistentes
que mantengan esta calificacion por el nuevo planeamiento.

6. Los coeficientes de ponderacion relativa entre usos (ua/m? de techo) se
determinaran por referencia al uso caracteristico, que sera el que disponga de mayor
edificabilidad atribuida en la actuacién urbanistica y al que se le asigne el valor de la
unidad (1 ua/m2de techo). A los restantes usos detallados previstos en la actuacion, se les
asignaran valores de comparacién con la unidad, determinados en proporcion a los
diferentes valores de repercusion de suelo (€/m?de techo) correspondientes a cada uno de
esos usos, de acuerdo con los resultados de un riguroso estudio de mercado acreditado
por un perito tasador experto y de reconocida competencia o por una sociedad de tasacién
homologada oficialmente.

Seccién 1.2 Suelo urbano

Articulo 25. Concepto de solar.

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

a) Linden con espacio publico.

b) Dispongan efectivamente, a pie de la alineacién de la fachada de la parcela
colindante con espacio publico, de los servicios urbanisticos fijados por el planeamiento
urbanistico y, como minimo, de los béasicos sefalados en el articulo 22 de la presente ley.
Cuando la parcela linde con mas de un espacio publico, el requisito de los servicios de
suministro y evacuacioén sélo sera exigible en uno de ellos. El simple hecho de que el
terreno linde con carreteras y vias de conexion interlocal o con vias que delimiten el suelo
urbano no implicara que el terreno tenga la condicion de solar.

c) Tengan senaladas las alineaciones y las rasantes, en el caso de que el
planeamiento urbanistico las defina.

d) No hayan sido incluidos en un @mbito sujeto a actuaciones urbanisticas pendientes
de desarrollo.

e) Se hayan cedido, en su caso, los terrenos exigidos por el planeamiento para
destinarlos a espacios publicos con vistas a regularizar alineaciones o a completar la red
viaria.

2. Tener la condicion de solar sera requisito imprescindible para que se pueda otorgar
la licencia de edificacion. No obstante, excepcional y motivadamente, se podran autorizar
la edificacién y la urbanizacién simultaneas en los términos que se establezcan
reglamentariamente o, en su defecto, en el plan general o en los planes de ordenacion
detallada, en los supuestos contenidos en las letras a), b) y d) del articulo 23.2 de la
presente ley.

Seccion 2.2 Suelo rustico

Articulo 26. Nucleos rurales.

1. Dentro de la clasificacién de suelo rustico, se establecen como una categoria
especial los nucleos rurales, entendidos como los asentamientos de edificaciones
agrupadas de caracter predominantemente residencial.

La delimitacién de los nucleos rurales, cuando no esté establecida por los instrumentos
de ordenacion territorial, se realizara a partir del trazado de una linea perimetral que rodee
las edificaciones que conformen el asentamiento en coherencia con su parcelacion, sin
gue en ningun caso se permita un crecimiento periférico futuro.
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El planeamiento general reconocera, delimitara y ordenara estos nucleos de acuerdo
con la siguiente clasificacion:

a) Ndcleos rurales tradicionales: son aquellos asentamientos que, en funcién de sus
caracteristicas morfoldgicas, la tipologia de las edificaciones y otras circunstancias que
acrediten la vinculacion del asentamiento a las actividades tradicionales desarrolladas en
el medio fisico donde se ubique, estan implantados con anterioridad a la Ley de 12 de
mayo de 1956 sobre régimen del suelo y ordenacion urbana.

Para acreditar la existencia del nucleo antes de esta fecha se podran utilizar todas las
referencias documentales, graficas, fotograficas, legales o literarias de que se disponga.

Su ordenacion detallada se establecera mediante un plan especial, si no lo ha hecho otro
instrumento de planeamiento. Esta ordenacién, que determinara las condiciones de la
edificacion y de las infraestructuras de servicios, se dirigira hacia la complecion del asentamiento.

Las condiciones de la edificacién no podran superar la edificabilidad media de las
edificaciones existentes ni un numero de plantas superior a planta baja y un piso.

b) Nucleos rurales ordinarios: son aquellos asentamientos reconocidos y delimitados
en los instrumentos de ordenacién territorial o, en su defecto, en los de planeamiento
urbanistico general, anteriores a la entrada en vigor de la presente ley, que se rigen por lo
que establecen estos instrumentos o, en su caso, el planeamiento especial de desarrollo.

En todo caso, las infraestructuras de servicios tendran entre sus objetivos la
preservacion de las condiciones medioambientales, y los parametros urbanisticos de la
edificacién no podran superar la edificabilidad media ni la altura media de las edificaciones
existentes ni un niumero de plantas superior a planta baja y piso.

Las revisiones o modificaciones de los planes no podran atribuir en ningin caso a
estos nucleos la clasificacion de suelo urbano.

2. La ordenacion detallada de los nucleos rurales en suelo rustico, mediante un plan
especial que determine las condiciones de la edificacién y de las infraestructuras de
servicios, se dirigira hacia la congelacion del asentamiento, entendida como el
mantenimiento de sus edificaciones en su configuracion actual. Asimismo, prevera las
actuaciones oportunas para recuperar la identidad de su ubicacién en el suelo rustico.

Queda excluida la posibilidad de nuevas edificaciones y ampliacion de las existentes,
aunque en estas se permiten las obras de higiene, seguridad, salubridad y consolidacién,
reforma y rehabilitacién, modernizacion y mejora de las condiciones de funcionalidad, y
estéticas de adaptacion al paisaje; asi como las necesarias para el cumplimiento de las
normas de prevencién de incendios, de accesibilidad, codigo técnico de la edificaciéon y las
de instalaciones de infraestructuras propias de la edificacion, asi como las obras de derribo
que pueda prever el plan especial.

Las infraestructuras de servicios se sujetaran al medio fisico rural en que se encuentren
y s6lo podran superarse para la preservacion de las condiciones medioambientales del lugar.

Estas delimitaciones no podran incluir asentamientos situados en dominio publico o en
suelo rustico protegido, excepto aquellos cuya existencia anterior a la Ley 1/1991, de 30
de enero, de espacios naturales y régimen urbanistico de las areas de especial proteccion,
pueda constatarse documentalmente, siempre que no se encuentren también en un area
de prevencion de riesgos.

Se constituira una entidad de conservacion del asentamiento, que asumira los costes
de mantenimiento de los caminos y de los elementos comunitarios que se establezcan.

CAPITULO IlI

Derechos y deberes de la propiedad

Articulo 27. Facultades del derecho de propiedad.

1. Las facultades del derecho de propiedad del suelo se ejerceran dentro de los
limites y cumpliendo los deberes establecidos en la presente ley o, en virtud de esta, en el
planeamiento urbanistico, de acuerdo con la clasificacién urbanistica de las parcelas.
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2. En todo caso, el derecho de propiedad comprendera el deber de dedicar los
inmuebles a usos que no sean incompatibles con la ordenacion urbanistica, conservarlos
en las condiciones exigidas y, en todo caso, en las de seguridad, salubridad, accesibilidad
y decoro legalmente exigibles, asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacién
hasta donde llegue el deber legal de conservacion.

Seccion 1.2 Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbano

Articulo 28. Derecho de edificacion de las personas propietarias de suelo urbano.

1. Las personas propietarias de terrenos en suelo urbano tendran el derecho a
edificar, de acuerdo con las determinaciones del planeamiento urbanistico y mediante el
otorgamiento de la licencia de edificacion correspondiente, si se hubiera alcanzado la
condicién de solar de conformidad con el articulo 25 anterior, salvo que los terrenos estén
sometidos al régimen de las actuaciones de dotacion.

Asimismo, tendran el derecho de promover, cuando los terrenos estén sometidos al
régimen de las actuaciones de transformaciéon urbanistica, la tramitaciéon de los
instrumentos de planeamiento, la gestién y la ejecucion necesarias para poder hacer
efectivo el derecho a edificar, de conformidad con lo establecido por la presente ley.

2. Si para la edificacién de suelo urbano fuera necesario hacer la reparcelacion del
suelo, en ambitos de gestion continuos o discontinuos, esta sera aprobada, previamente a
la obtencion de la licencia de edificacion, por un acuerdo que sea firme en via administrativa.

3. Las condiciones de edificacion que establezcan las licencias municipales se
podran hacer constar, de acuerdo con la legislacion hipotecaria, en el Registro de la
Propiedad. Si se transmiten fincas en curso de edificacién, las personas compradoras
asumiran el cumplimiento de estas condiciones; de la misma manera, en las escrituras de
obra nueva en construccion, las personas propietarias explicitaran la asuncién de estas
condiciones o bien acreditaran que las han cumplido al declarar la obra concluida.

Articulo 29. Deberes de las personas propietarias de suelo urbano.

1. Las personas propietarias de suelo urbano acabaran o completaran a su cargo la
urbanizacién necesaria para que los terrenos alcancen la condicion de solar y edificaran
los solares resultantes en los plazos y de acuerdo con las determinaciones que haya fijado
el planeamiento urbanistico.

2. Lacomplecion de la urbanizacion a que se refiere el apartado anterior no requerira
actuaciones de transformacion urbanistica 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 edificacion, los terrenos destinados a viales. El ayuntamiento
podra ordenar la cesion de los terrenos y la urbanizacion de las aceras y la via publica que
correspondan a la persona propietaria en cualquier momento, asi como su ejecucion,
mediante la formulacién de un proyecto de obras ordinarias.

3. Sin perjuicio del régimen establecido en los articulos 130 y 131 de la presente ley
para las actuaciones de reforma interior y de regeneracion urbana, cuando la complecién,
la renovacion o la reforma de la urbanizacion en suelo urbano requiera actuaciones de
transformacion urbanistica, definidas en el articulo 23.2.b) y c) anterior, se cumpliran los
deberes siguientes:

a) Repartir equitativamente los beneficios y las cargas derivadas del uso y de la
edificabilidad atribuidas por el planeamiento urbanistico.

b) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo reservado para
los sistemas urbanisticos locales incluido en el ambito correspondiente a las actuaciones
sefialadas en el primer parrafo de este punto 3, continuo o discontinuo, en el que sean
comprendidos los terrenos.
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En concreto, los suelos dotacionales de cesion correspondientes a las actuaciones
sefialadas se cuantificaran en funcién de los resultados de la memoria de viabilidad
econdémica de la actuacion y, en su caso, del informe de sostenibilidad econémica, asi
como de un analisis riguroso de compacidad del suelo urbano preexistente. Por ello, se
adoptara como ambito de referencia espacial el determinado por usos y tipologias
homogéneas que permitan conformar zonas de aplicacién de unas ordenanzas concretas
en que se integren los suelos objeto de la actuacion.

Finalmente, de manera justificada se adoptara la superficie dotacional correspondiente,
que dispondra, como minimo, de la ratio dotacional existente en esta zona y, como
maximo, del estandar establecido para los sectores de suelo urbanizable en el articulo 43.4
de la presente ley. No obstante, en aquellos ambitos espaciales de suelo urbano en los
que la ratio dotacional existente supere el 40 % de la media resultante para todo el suelo
urbano, asi como también el 40 % de los estandares establecidos para el suelo urbanizable,
el planeamiento general o parcial podra establecer la no exigencia de la cesién de suelo
dotacional derivada del incremento de aprovechamiento atribuido a la actuacion.

c) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo necesario para la
ejecucion de los sistemas generales que el plan general haya incluido en el ambito
correspondiente a las actuaciones sefialadas en el primer parrafo de este punto 3, continuo
o discontinuo, al que pertenecen los terrenos, o los adscriba en el caso de las actuaciones
de renovacion urbana.

d) Ceder el suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 15%
del aprovechamiento urbanistico que comporten las diferentes actuaciones sefialadas en
el primer parrafo de este punto 3.

En todo caso, en las actuaciones de dotacion, las personas propietarias de las parcelas
edificables sometidas a este régimen cederan este porcentaje sélo sobre el incremento del
aprovechamiento establecido por el nuevo plan con respecto al atribuido por el
planeamiento anterior.

No obstante lo anterior y justificado sobre la base del resultado de la memoria de
viabilidad econdmica, el planeamiento urbanistico podra reducir hasta el 5% este
porcentaje cuando sean actuaciones de transformacién urbanistica vinculadas a
actuaciones de rehabilitacion o de renovacién urbana con un exceso de cargas con
respecto a la media de actuaciones de transformacién del municipio, o cuando el ambito
se destine predominantemente a dotaciones publicas.

Asimismo, el planeamiento urbanistico podra 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) Costeary, en su caso, ejecutar la urbanizacion, sin perjuicio del derecho a resarcir
los gastos de instalacion de las redes de abastecimiento de agua, de suministro de energia
eléctrica, de distribucidn del gas, en su caso, y de la infraestructura de la conexion 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 renovacion urbana, costeara también las obras de
ampliacion y refuerzo de los sistemas generales exteriores que, en su caso, fueran
necesarias, en los términos fijados en el articulo 30.2.c) de la presente ley.

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

g) Ejecutar, en los plazos que establezca el planeamiento urbanistico, la construccién
de la vivienda protegida que les corresponda. En caso de que no se hayan determinado
estos plazos en el planeamiento, seran de dos afios como maximo para iniciar las obras y
de cuatro afios y medio como maximo para finalizarlas.

h) Conservar las obras de urbanizacion, a través de la correspondiente entidad de
conservacion, en los supuestos en que se haya asumido voluntariamente esta obligacién,
o cuando la imponga justificadamente el planeamiento general.

i) Garantizar el realojo de las personas ocupantes legales que sea necesario
desalojar de inmuebles situados dentro del area de actuacién y que constituyan su
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residencia habitual, asi como su retorno cuando tengan derecho a ello, en los términos
establecidos en la legislacion estatal.

4. Excepto cuando se pueda cumplir con suelo destinado a vivienda protegida en
virtud de la reserva obligatoria correspondiente, el cumplimiento del deber de cesi6n
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 compensacion en metélico de valor equivalente y determinada en
aplicacion de la legislacion estatal de suelo, compensacion que se destinara a obtener los
suelos con destino a vivienda protegida, o a costear la parte de financiacién publica que se
hubiera previsto en la actuacion de transformacion urbanistica o bien a integrarse en el
patrimonio publico de suelo, y se destinaria preferentemente a actuaciones de
transformacion urbanistica en suelo urbano.

5. En las actuaciones de dotacion, las cesiones de terrenos destinados a dotaciones
publicas que resulten del reajuste respecto del incremento de edificabilidad, densidad o
cambio de uso, se podran sustituir, cuando sea fisicamente imposible materializarlas
dentro del ambito de la propia parcela edificable:

a) Por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa de valor
equivalente, materializada, en régimen de complejo inmobiliario dentro del mismo edificio,
en los términos previstos en la legislacion estatal de suelo.

b) Por su compensacion en metalico, que se destinara bien a obtener los suelos
dotacionales cuya obtenciéon no se materialice en el momento de la aprobacion de la
actuacién, o bien a costear la parte de financiacién publica que hubiera previsto la
actuacion o a integrarse en el patrimonio publico de suelo, y se destinara de forma
preferente a actuaciones.

Seccién 2.2 Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable
Articulo 30. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo urbanizable.

1. Las personas propietarias del suelo clasificado como urbanizable tendran derecho
a usar los terrenos de su propiedad, a disfrutarlos y a disponer de ellos de conformidad
con su naturaleza rustica. Ademas, excepto los casos de promocion por parte de las
administraciones publicas, tendran el derecho a promover su transformacion a través de la
formulacién del plan parcial, asi como la tramitacion de los correspondientes instrumentos
de gestién y ejecucion, de conformidad con lo establecido por la presente ley.

2. Las personas propietarias de suelo urbanizable tendran, ademas de los previstos
en los articulos 29.3 y 31.2 de la presente ley que sean propios de su clase de suelo, los
siguientes deberes:

a) Ceder el suelo necesario para la ejecucion de los sistemas urbanisticos generales
que el plan general incluya o adscriba en el ambito de actuacién de transformacion
urbanistica en que se encuentren comprendidos los terrenos, asi como el reservado para
los sistemas locales en este ambito por el correspondiente plan.

b) Ceder el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al 15% del
aprovechamiento medio correspondiente al sector o, en su caso, al ambito multisectorial
en el que el planeamiento lo hubiera integrado. De forma justificada, en el resultado de la
memoria de viabilidad econdémica, este porcentaje se podra reducir por el planeamiento
urbanistico hasta el 5% cuando sean actuaciones con un exceso de cargas respecto a la
media de actuaciones de transformacion urbanistica del municipio, o cuando el ambito se
destine predominantemente a dotaciones publicas.

Asimismo, el planeamiento urbanistico podra 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 de acuerdo con el resultado de la memoria de viabilidad econdmica.

c) Costeary, en su caso, ejecutar las infraestructuras de conexidn con los sistemas
urbanisticos generales exteriores a la actuacion urbanistica de transformacion y las obras
para la ampliacién o el refuerzo de estos sistemas que, en su caso, sean necesarias como
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consecuencia de la magnitud de esta actuacién, de acuerdo con las determinaciones del
plan general.

Entre estas obras e infraestructuras se entenderan incluidas, de acuerdo con su
normativa reguladora, las de potabilizacién, suministro y depuracién de agua, asi como la
obligacién de participar en los costes de implantacién de las infraestructuras de transporte
publico que sean necesarias para que la conectividad del sector sea la adecuada.

d) Garantizar el realojo de las personas ocupantes legales a las que se precise
desalojar de inmuebles situados dentro del area de actuacion de transformacién urbanistica
y que constituyan su residencia habitual, asi como su retorno cuando tengan derecho a
ello, en los términos establecidos en la legislacion estatal de suelo.

3. Las personas propietarias de suelo urbanizable tendran derecho a consultar a las
administraciones competentes sobre los criterios y las previsiones de la ordenacion
urbanistica, vigente y en tramitacion, y sobre las obras que se ejecutaran para asegurar la
conexion de la urbanizacion con las redes generales de servicios y, en su caso, las de
ampliacion y refuerzo de las existentes y exteriores a la actuacion.

La respuesta a la consulta, que se notificara dentro del plazo de dos meses, tendra
caracter informativo respecto a las condiciones urbanisticas en el momento en que se emita;
no vinculara a la administracion en el ejercicio de las potestades publicas propias,
especialmente de la potestad de planeamiento; e incluira el plazo en que esta tenga efectos,
que no podra ser inferior a seis meses. El transcurso del plazo de dos meses sin contestacion
expresa no generara ningun efecto favorable respecto de los términos de la consulta.

En el caso de que la administracion altere los criterios o las previsiones que se faciliten
en la consulta dentro del plazo en que esta tenga efectos, la alteracion estara expresamente
motivada, sin perjuicio del derecho de indemnizacion que pueda derivar de la elaboracion
de los proyectos necesarios que resulten inutiles, de conformidad con el régimen general
de la responsabilidad patrimonial de las administraciones publicas.

Seccion 3.2 Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo ristico

Articulo 31. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo rastico.

1. Las personas propietarias del suelo clasificado como rustico tendran los siguientes
derechos:

a) A realizar las actividades necesarias para la explotacion agricola, forestal,
cinegética y pecuaria mediante el uso de los medios técnicos y las instalaciones
adecuadas, de acuerdo con la normativa especifica, y sin que impliquen, en ningun caso,
la transformacion de su condicién o caracteristicas esenciales.

b) A desarrollar, de forma limitada a las estrictas necesidades debidamente
justificadas, las actividades de edificacion, construccion o instalacion para llevar a cabo las
actividades del apartado anterior y, excepcionalmente, otros usos que se autoricen de
acuerdo con la legislacion urbanistica.

2. Las personas propietarias del suelo clasificado como rustico tendran los siguientes
deberes:

a) De conservar, mantener y, en su caso, reponer el suelo y la vegetacién en las
condiciones necesarias para evitar riesgos de erosion, de incendio o de perturbacion de la
seguridad y de la salud publicas o del medio ambiente y del equilibrio ecoldgico y
paisajistico.

b) De abstenerse de efectuar cualquier actividad no controlada que pueda tener
como efecto la contaminacion de la tierra, el agua o el aire.

c) De ejecutar los planes y programas que les resulten de cumplimiento obligado, de
acuerdo con la legislacion reguladora de las actividades.

d) De cumplir las obligaciones y soportar, en su caso, las cargas que, para el ejercicio
de los derechos a que se refiere la letra b) del punto 1 anterior, se impongan en virtud de
lo que dispongan las leyes.
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e) De permitir a las administraciones publicas competentes, sin derecho a
indemnizacion cuando no afecten a actividades rentables legalmente desarrolladas, la
realizacion de trabajos de plantacién y conservacion de la vegetacion dirigidos a prevenir
la erosion o los desastres naturales.

3. Las personas propietarias de terrenos calificados como suelo rustico protegido,
ademas de las limitaciones al derecho de la propiedad propias de los terrenos asignados
al suelo rustico comun, tendran las que se deriven de su especial régimen de proteccion.

Articulo 32. Actos de divisién de terrenos clasificados como suelo rustico.

1. En el suelo rustico sélo se podran efectuar actos que tengan por objeto o
consecuencia la parcelacion, la segregacion o la division de terrenos o fincas cuando sean
conformes con la legislacion urbanistica y la legislaciéon agraria, en funcién del objeto del
acto de division. Estos actos estaran sujetos a licencia urbanistica municipal, y seran nulos
los que se efectien sin esta licencia.

2. Se exceptuaran de la necesidad de obtencion de licencia, y se sustituiran en estos
supuestos por un certificado de innecesariedad, los actos de divisién que sean
consecuencia de la ejecucion de determinaciones del planeamiento o de las infraestructuras
publicas y de aquellos casos que se establezcan reglamentariamente.

Articulo 33. Derechos y deberes de las personas propietarias de suelo rustico ordenado
como nucleo rural.

1. Los terrenos que el planeamiento general incluya y ordene como nucleo rural se
destinaran a los usos caracteristicos, complementarios o compatibles con la edificacién
residencial, con las limitaciones establecidas para cada uno de los tipos de nucleos, tal
como se indica en el articulo 26 de la presente ley, y con las necesidades de la poblacién
que alli resida. Las personas propietarias de esta clase de suelo tendran derecho a usarlo
y a llevar a cabo las actuaciones compatibles con su régimen propio.

2. Afalta de plan de ordenacién detallada o cuando este no contenga la ordenacion
completa del régimen de los terrenos incluidos en delimitaciones de nucleos rurales a que
se refiere el articulo 26.1 de la presente ley, hasta que no se apruebe el planeamiento
especial que los ordene no se podran autorizar obras de implantacion de servicios ni de
edificacién de nueva planta o de ampliacion de las edificaciones existentes.

3. El planeamiento concretara el régimen de derechos y deberes de las personas
propietarias del suelo, asi como las condiciones de uso y de edificacion en los nucleos rurales,
y quedaran prohibidas todas las actividades, construcciones y usos que desvirtien las
caracteristicas que hayan motivado la inclusion de los terrenos en esta categoria de suelo.

4. En los ambitos en los que el planeamiento prevea actuaciones en los nucleos
rurales con respecto a la implantacién o renovacion de servicios, en el grado de exigencia
que el planeamiento determine, las personas propietarias de suelo estaran igualmente
obligadas a sufragar su coste.

TITULO Il
Planeamiento urbanistico
CAPITULO |

Instrumentos
Articulo 34. Instrumentos de planeamiento.

1. La ordenacion urbanistica de los municipios se fijara mediante dos tipos de planes
jerarquizados: el plan general y los planes de ordenacion detallada.

2. El plan general establecera las determinaciones de caracter estructural definidas
en el articulo 37 de la presente ley. La aprobacion del plan general sera previa y necesaria
para la aprobacion de los planes de ordenaciéon detallada.
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3. Los planes de ordenacion detallada estableceran las determinaciones de caracter
detallado definidas en el articulo 42 de la presente ley, con estricto respeto a las
determinaciones establecidas en el plan general al que se encuentran vinculados, y se
desarrollaran mediante los instrumentos de planeamiento de desarrollo siguientes: planes
parciales, planes especiales y estudios de detalle, asi como mediante los instrumentos de
ordenacion conformados por las ordenanzas municipales de edificacion y urbanizacion.

Los planes parciales y los planes especiales también se podran desarrollar por medio
de estudios de detalle, cuando asi lo prevean.

4. La proteccion de los elementos del patrimonio historico se llevara a cabo mediante
planes especiales y catalogos.

5. Las determinaciones de los instrumentos de planeamiento se definiran en la
documentacion grafica y escrita que reglamentariamente se establezca. En todo caso, los
planes contendran, como minimo, la normativa reguladora y una memoria justificativa en
la que se haga mencién especial a la sostenibilidad ambiental, econémica y social de la
propuesta, asi como todos aquellos documentos exigidos por la legislacién sectorial
aplicable en los términos establecidos en los articulos 36 y siguientes de la presente ley.

Articulo 35. Plan general.

1. Los planes generales, como instrumentos de ordenacion integral y de caracter
estructural de su territorio:

a) Comprenderan el término municipal completo.

b) Clasificaran el suelo en urbano, rustico y, en su caso, urbanizable, para el
establecimiento del régimen juridico correspondiente.

c) Definiran los elementos fundamentales de la estructura general y organica, y de la
ordenacion estructural establecidos en el articulo 37 de la presente ley.

d) Estableceran las previsiones temporales o prioridades para su desarrollo y
ejecucion, y los plazos y las condiciones para su revision.

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

Articulo 36. Objeto del plan general.

1. En el suelo urbano, el plan general tendra como objeto establecer la ordenacion
estructural, identificando los elementos que correspondan a la misma establecidos en el
articulo 37 y la definicién de los ambitos sujetos a actuaciones de transformacién
urbanistica definidas en el articulo 23, ambos de la presente ley, de los que determinaran
las caracteristicas estructurales y sus previsiones de ejecucion.

2. En el suelo urbanizable, el plan general tendra como objeto establecer la
ordenacion estructural, identificando los elementos que correspondan a la misma
establecidos en el articulo 37 de la presente ley, el sefialamiento de las piezas de la
estructura general y organica de sistemas generales que se adscriban o incluyan en los
sectores, y las previsiones para formularlos y ejecutarlos.

3. Enelsuelo rustico, el plan general tendra como objeto preservar este suelo del proceso
de desarrollo urbano estableciendo, en su caso, las correspondientes medidas de proteccion,
identificando las dos categorias basicas de suelo rustico comun y de suelo rustico protegido.

Articulo 37. Determinaciones del plan general.

Los planes generales contendran las siguientes determinaciones de ordenacién
estructural:

a) Clasificacion del suelo, con expresion de las superficies de cada clase, en que se
especificara:
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i. En suelo urbano, la delimitacién, por usos y tipologias homogéneas, que permitan
conformar zonas de ordenacion urbanistica para la aplicacién de unas ordenanzas de
edificacion en parcelas, o de urbanizacion y edificacion en actuaciones de transformacion
urbanistica de reforma interior o de renovacién urbana, para establecer en los planes de
ordenacion detallada.

ii. En suelo urbanizable, la delimitacién de los sectores y el establecimiento de los
parametros estructurales sefalados en este articulo para esta clase de suelo.

iii. En suelo rustico, las determinaciones establecidas en este articulo para esta clase
de suelo.

b) Sefalamiento de los usos globales mayoritarios, residencial, industrial, terciario o
turistico, y los indices de edificabilidad bruta asignados a cada una de las zonas de
ordenacion delimitadas como actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano
y de los sectores de urbanizable.

c) Determinacién de la capacidad maxima de poblacién en cada zona de ordenacién
en suelo urbano y de cada sector en el urbanizable. En cualquier caso, en ambitos de
suelo urbano consolidado por la edificacion en mas del 90 % y no sujetos a actuaciones de
transformacion urbanistica, la capacidad de poblacion se determinara en funcién de la
existente y de las previsiones demograficas en un horizonte minimo de 15 afios.

Para las zonas de ordenacion urbanistica delimitadas en suelo urbano y para sectores
del suelo urbanizable de uso residencial, se fijara la densidad méaxima de poblacion.

El plan podra aumentar la densidad global residencial de hasta 75 viviendas/Ha,
siempre que este incremento se destine a vivienda con algun tipo de proteccién publica.
Este limite no sera de aplicacion en el suelo urbano cuando, en la zona de ordenacion
urbanistica, la densidad existente sea superior.

d) Establecimiento de los criterios para la determinacién del aprovechamiento
urbanistico medio de cada ambito de actuacion de renovacién urbana en suelo urbano y
en sector de suelo urbanizable en funcion de los indices de edificabilidad bruta, de la
adscripcion, en su caso, de suelos destinados a sistemas generales y de los usos globales
sefalados en los terrenos no destinados a viales, parques y jardines publicos y otros
servicios y dotaciones de interés general, homogeneizados segun sus valores relativos, en
los términos establecidos en el articulo 24.5 de la presente ley.

En el suelo urbanizable, los ambitos de reparto de cargas y beneficios, o areas de
reparto, se delimitaran preferentemente para cada uno de los sectores, y podran incluir o
adscribir en su ambito la superficie de suelos de sistemas generales que se consideren
adecuados funcional y econdmicamente, en funcion del resultado de la preceptiva memoria
de viabilidad econémica.

e) Criterios y objetivos que cumpliran los planes especiales y planes parciales
previstos en su desarrollo.

f) Definicion de la estructura general y organica del territorio integrada por los
sistemas generales viarios y de comunicaciones, y los criterios que garanticen una
movilidad urbana sostenible, asi como por los sistemas generales de espacios libres y
zonas verdes publicas en una proporcién que, con caracter general, no sera inferior a 5 m2
por habitante; y por los sistemas generales de equipamientos e infraestructuras en
proporcion adecuada a la poblacién prevista en el planeamiento, con indicacion de las
zonas 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 en proporcién con su poblacion, tipologia o caracter
tradicional.

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

h) Normativa general para las dos categorias basicas de suelo rustico y las medidas
para la protecciéon del medio ambiente, la naturaleza y el paisaje, los elementos y los
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conjuntos naturales o urbanos, de conformidad, en su caso, con la legislacion especifica
que sea aplicable en cada supuesto.

i) Evaluacion de las necesidades de vivienda sometida a algun régimen de proteccion
publica y la determinacion de las reservas para este tipo de vivienda para las actuaciones de
transformacion urbanistica que se prevean, asi como su ubicacién. Asimismo, esta
evaluacion considerara también la necesidad de disponer de viviendas de proteccién 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 se destinara a construccion de viviendas sometidas
a algun régimen de proteccién publica, el plan general analizara la demanda social de este
tipo de vivienda y aplicara el criterio de determinacion del derecho a la obtencion de la
vivienda para aquellas familias que no puedan disponer de mas de un tercio de su renta
familiar en el momento de la obtencién de la misma. En cualquier caso, el plan reservara,
como minimo, el suelo correspondiente al 30 % de la edificabilidad residencial prevista en
suelo urbanizable y en el suelo urbano que tenga que someterse a actuaciones de
renovacion urbana y de reforma interior, siempre que, en todos estos casos, el uso
residencial sea el predominante.

La localizacién de las zonas de reserva, como regla general, sera uniforme para todos
los ambitos de actuacion de transformacion urbanistica previstos en el plan. Si,
excepcionalmente, se modificara el reparto uniforme, se justificara esta decision en la
memoria del plan general, o por razén de la incompatibilidad de la tipologia edificatoria
prevista con la construccion de viviendas protegidas, o bien por razén del resultado de la
memoria de viabilidad econémica de la actuacion de transformacién urbanistica en funcion
de su dimension. En todo caso, se acreditara la no generacion de segregacion espacial.
Se procurara siempre la mezcla de la vivienda de proteccion publica y la libre y, si puede
ser, se hara coexistir los dos tipos de vivienda en el territorio. En cualquier caso, el plan
general garantizara el integro cumplimiento de la reserva en cuanto a las actuaciones de
nueva urbanizacion en suelo urbanizable en que esta reserva les sea exigible.

Sin perjuicio de lo anterior, los ayuntamientos podran reducir la reserva de vivienda
sometida a algun régimen de proteccidn publica en las actuaciones de transformacion
urbanistica que se situen en una zona turistica para la que el plan territorial insular
determine su reordenacion, y siempre que se justifique en el andlisis de demanda social
de estas viviendas en los términos establecidos en este apartado y que la reordenacién
implique una reduccion del aprovechamiento urbanistico y de su rentabilidad, justificadas
en el resultado de la memoria de viabilidad econémica con respecto al escenario existente
con anterioridad.

j) Sefialamiento de las circunstancias en que se hara su revision, en funcion de la
poblacién total y su indice de crecimiento, recursos, usos e intensidad de ocupacion y
otros elementos que justificaron la clasificacion del suelo inicialmente adoptada.

Articulo 38. Documentacion de los planes generales.
1. Los planes generales se formalizaran mediante los siguientes documentos:

a) La memoria informativa y justificativa del plan, con los estudios complementarios,
de acuerdo con el contenido establecido en la presente ley.

b) Los planos de informacion y de ordenacion urbanistica del territorio, formalizados
a escala adecuada, del trazado de los sistemas generales constitutivos de las redes
basicas de abastecimiento de agua, de suministro de energia eléctrica y saneamiento; y
eventualmente de gas y telecomunicaciones, del sistema general viario y de las zonas
verdes y espacios libres, asi como los correspondientes a los otros servicios o dotaciones
que se establezcan en el plan. Asimismo, se ubicaran y definirdn los bienes inmuebles
integrantes del patrimonio publico de suelo.

c) Las normas urbanisticas generales, que estableceran, mediante un texto
articulado, las determinaciones de caracter estructural definidas en el articulo 37 de la
presente ley que correspondan, en cada clase y categoria de suelo, a este plan. Ademas
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de las determinaciones referidas, las normas urbanisticas contendran, también, las reglas
basicas relativas a la ejecucion urbanistica, con el fin de regular, con caracter general, los
aspectos constructivos, técnicos o similares de las actuaciones urbanisticas establecidas
en el articulo 23 de la presente ley, que respetaran los planes de ordenacion detallada.

d) Los estudios econémicos consistentes en el estudio econémico-financiero, el
informe de sostenibilidad econémica y la memoria de viabilidad econémica, formulados en
los términos establecidos en el articulo 47 de la presente ley.

e) La documentacién medioambiental que exija la legislacion sectorial.

f) El catalogo de elementos y espacios protegidos.

2. En funcién de los informes de sostenibilidad econdémica correspondientes a cada
actuacion de transformacion urbanistica, el plan general fijara una programacion de las
actuaciones, que se actualizara periédicamente y, como maximo, cada seis anos, por
acuerdo del ayuntamiento, después de un plazo de un mes de informacién publica
mediante un anuncio en el «Butlleti Oficial de les llles Balears» y en la direccion
correspondiente o punto de acceso electrénico. Este acuerdo se publicara en el «Butlleti
Oficial de les llles Balears» y en la direcciéon o el punto de acceso electrénico, y se
comunicara al consejo insular correspondiente y al Archivo de Urbanismo de las llles
Balears, con envio de la documentacién que se haya actualizado.

Articulo 39. Contenido de la memoria del plan general.

1. La memoria informativa y justificativa del plan general establecera las conclusiones
derivadas de la informacién urbanistica que sean relevantes para la fijacion de las
determinaciones de la ordenacion estructural del territorio, analizara las alternativas
posibles y justificara el modelo elegido, asi como las disposiciones de caracter general y
las disposiciones correspondientes a las diversas clases de suelo.

2. Lamemoria informativa y justificativa del plan general se referira a los siguientes puntos:

a) Laintegracion del programa de participacion ciudadana que el ayuntamiento haya
aplicado durante el proceso de formulacion y tramitacién del plan para garantizar la
efectividad de los derechos de participacion que reconozca la legislacién aplicable.

b) Las medidas adoptadas para facilitar la consecucién de una movilidad sostenible
en el municipio, entre las que se incluiran las acciones destinadas a reducir las necesidades
de movilidad teniendo en cuenta las ubicaciones de los centros residenciales, comerciales
y de trabajo, el fomento de la movilidad no motorizada, incluida la implantacion de carriles
bici, y el uso y, en su caso, la mejora de la prestacion del servicio de transporte publico
colectivo en los términos que prevea la legislacion sectorial y de régimen local aplicable.
De forma especifica, se definiran las medidas que se adoptaran respecto a los grandes
centros generadores de movilidad que se prevean en el plan.

c) La informacion urbanistica, junto con los estudios complementarios necesarios,
que comprendera:

i. El planeamiento urbanistico vigente con anterioridad y su estado de ejecucion en
el momento de su revision.

i. El planeamiento de ordenacion territorial y sectorial vigente con incidencia en el
ambito del plan.

iii. Las caracteristicas del territorio.

iv. Las caracteristicas de la poblacién asentada sobre el territorio. Se incluira la variable
de sexo en las estadisticas, las encuestas y la recogida de datos que se lleven a cabo.

v. La suficiencia y la disponibilidad de las redes basicas municipales existentes
correspondientes a los servicios de agua, hidrantes para incendio, gas, electricidad,
telecomunicaciones y sistemas de evacuacion de las aguas residuales o de lluvia.

vi. La suficiencia y la disponibilidad de las obras y las infraestructuras
correspondientes a los sistemas generales viarios, de espacios libres y zonas verdes o de
dotaciones programadas y la politica de inversiones publicas que puedan influir en el
desarrollo urbano.
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vii. El sefalamiento de los valores medioambientales, paisajisticos, culturales,
agrarios o de cualquier otro tipo existentes en el &mbito del plan.
viii. Los otros aspectos relevantes que caractericen el ambito territorial del plan.

d) Los objetivos de la ordenacion estructural del plan, el analisis de las diversas
alternativas que se prevén y la justificacion y la descripcién del modelo de ordenacién
elegido y, concretamente, de los aspectos siguientes:

i. La clasificacion del suelo, de acuerdo con los criterios establecidos en la presente ley.

ii. La observancia del objetivo del desarrollo urbanistico sostenible, teniendo en
cuenta las conclusiones del estudio ambiental estratégico que integre la documentacién
del plan, y la adecuacion a los criterios que fijen los instrumentos de ordenacion territorial.

iii. El analisis de la prevision de alteracion del aprovechamiento por cambio del uso
global o de la edificabilidad bruta aplicado a determinados ambitos situados en cualquier
clase de suelo, en relacién con el aprovechamiento atribuido por el planeamiento anterior.

iv. El diagnostico de los déficits de las redes basicas municipales existentes
correspondientes a los servicios de agua, hidrantes para incendio, gas, electricidad,
telecomunicaciones y sistemas de evacuacion de las aguas residuales o de lluvia, analisis
de los recursos disponibles, y descripcion y 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 o las parcelas en los que la
ordenacion estructural proyectada altere la vigente en los términos establecidos en el
apartado iii. de la letra d) anterior, alteracion que se justificara en las memorias de viabilidad
econdmica, se localizara en los planos de ordenacion y de la que se determinara su alcance
Y, en su caso, los ambitos en que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
ejecucion o de intervencion urbanistica, y la duraciéon de esta suspension.

3. La memoria social del plan general municipal sera el documento de evaluacion y
justificacidn de las determinaciones del plan relativas a las necesidades sociales de acceso
a la vivienda, y también formara parte una evaluacion del impacto de la ordenacion
urbanistica propuesta en funcion del género, asi como con respecto a los colectivos
sociales que requieran atencion especifica, tales como las personas inmigrantes y las
personas mayores, con el objeto de que las decisiones del planeamiento, a partir de la
informacion sobre la realidad social, contribuyan al desarrollo de la igualdad de
oportunidades entre mujeres y hombres, asi como a favorecer a los otros colectivos
merecedores de proteccion.

Articulo 40. Planes de ordenacion detallada.

1. Los planes de ordenacion detallada, en cumplimiento de las determinaciones de
caracter estructural establecidas en el plan general que desarrollan, tendran como funcion:

a) El establecimiento y el desarrollo de las determinaciones de caracter detallado
definidas en el articulo 42 de la presente ley.

b) El establecimiento de las normas urbanisticas y las ordenanzas de edificacion detallada
mediante la atribucion de usos y de indices de edificabilidad neta correspondientes a cada una
de las parcelas o los mismos parametros, incluida la ordenacion detallada de su trama urbana
en cada ambito de actuacion de transformacion urbanistica de reforma interior y renovacion
urbana previstas en suelo urbano y para cada sector de suelo urbanizable, asi como las
determinaciones detalladas para todas las categorias en que se divida el suelo rustico.

2. La ejecucion de las actuaciones urbanisticas establecidas en el articulo 23 de la
presente ley y que se encuentren previstas en los planes de ordenacion detallada, requerira:

a) La autorizacion administrativa preceptiva aplicable a las actuaciones edificatorias
y aisladas.

b) La aprobacién del planeamiento mas detallado exigible en cada caso, para las
actuaciones de transformacion urbanistica.
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3. Los planes de ordenaciéon detallada se podran formular en un Unico documento
que incluya todas las determinaciones de caracter detallado definidas en el articulo 42 de
la presente ley, o se podran formular en documentos separados para cada clase de suelo,
0 por sectores, zonas o categorias, siempre que se garantice la coherencia global del
modelo territorial establecido en el plan general y se mantenga para el resto de suelos no
innovados el régimen juridico-urbanistico establecido en el planeamiento anterior.

Articulo 41. Documentacion de los planes de ordenacion detallada.
Los planes de ordenacion detallada incluiran la siguiente documentacion:

a) La memoria informativa y justificativa, tanto de su adecuacion al plan general que
desarrollen, como de las determinaciones de ordenacién detallada que establezcan.

b) Los planos del estado actual y de las afecciones existentes sobre el territorio, y los
planos de ordenacion detallada, a escala adecuada, en los que se estableceran las
determinaciones graficas que sean necesarias para un perfecto conocimiento de la
ordenacion urbana prevista.

c) Las normas urbanisticas y las ordenanzas generales y particulares de usos
compatibles y prohibidos por lo que respecta al global establecido en el plan general y los
indices de edificabilidad neta aplicables a cada una de las parcelas individuales integradas
en las zonas de ordenacion del suelo urbano, y a las parcelas edificables derivadas de la
ordenacion detallada correspondiente a cada ambito de transformacion urbanistica en
suelo urbano y en cada sector del suelo urbanizable, complementadas con las
correspondientes fichas de planeamiento y gestién aplicables a cada una de las
actuaciones de transformacion urbanistica previstas.

Asimismo, incluiran las normas urbanisticas y las ordenanzas generales y particulares
para todas las categorias del suelo rustico.

d) La memoria de viabilidad econémica para aquellos casos en que se establece un
incremento de aprovechamiento sobre el que se atribuye por el planeamiento anterior y el
informe de sostenibilidad econdmica para aquellas actuaciones en que se generen
cesiones de suelo a la administracion para infraestructuras o dotaciones publicas.

e) El estudio ambiental estratégico segun lo establecido en la legislacion ambiental,
salvo que, por su finalidad y objeto, el 6rgano ambiental acuerde la exoneracién por el
hecho de no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Articulo 42. Determinaciones de los planes de ordenacién detallada.
Los planes de ordenacion detallada contendran las siguientes determinaciones:

1. En el suelo urbano y en suelo urbanizable directamente ordenado, con respecto a
los ambitos definidos por usos y tipologias homogéneas que permitan conformar zonas de
ordenacion concretas para la aplicacion de ordenacion de edificacion:

a) Elsefialamiento de las parcelas sujetas a actuaciones de dotacion y a actuaciones
edificatorias y aisladas, en los términos establecidos en el articulo 23.3 de la presente ley,
asi como de los ambitos espaciales sujetos a actuaciones de reforma interior, regeneracion
y renovacion urbanas. La delimitacion de estos ambitos se podra hacer en el mismo plan
o diferirla en un plan especial, y tendra los efectos previstos en la legislacion estatal de
suelo. En todo caso, el instrumento que haga esta delimitacion incorporara el avance de la
equidistribucion y, en su caso, el plan de realojo y de retorno, en los términos previstos en
la ley estatal.

Asimismo, en los casos de delimitacion de ambitos sujetos a actuaciones que tengan
por objeto restituir los terrenos a su estado natural se podra trasladar parte del
aprovechamiento a otro ambito de suelo urbano o urbanizable.

b) La calificacion de la totalidad de terrenos incluidos en las zonas de ordenacion,
con la definicion de los usos compatibles y prohibidos en relacion con el global establecido
por el plan general y los indices de edificabilidad neta aplicables a las parcelas aisladas
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integradas en las zonas de ordenacién en suelo urbano, o en las urbanizadas derivadas
de la ordenacion correspondiente al desarrollo de los ambitos sometidos a actuaciones de
transformacioén urbanistica en suelo urbano, determinando el aprovechamiento urbanistico
medio en funcién de los criterios establecidos en el articulo 37.d) de la presente ley.

c) La definicion de los terrenos destinados a espacios libres publicos, equipamientos
y centros de las infraestructuras y servicios, en funcién de la capacidad potencial del plan
y de los estandares dotacionales previstos en el articulo 29 de la presente ley.

d) El trazado y las caracteristicas de la red viaria y de los espacios destinados a
aparcamiento con sefialamiento de la totalidad de sus alineaciones y rasantes, y
coordinarlos funcionalmente con el sistema viario estructural contenido en el plan general.

e) El trazado y las caracteristicas de las redes de abastecimiento de agua,
saneamiento, energia eléctrica y otros servicios previstos, y coordinarlos funcionalmente
con las redes basicas de servicios estructurales contenidas en el plan general.

f) Lareglamentacion detallada del uso, el volumen, la ocupaciéon maxima, el nimero
de plantas por encima y bajo rasante, la altura maxima de las edificaciones, los retranqueos
a linderos, las condiciones higiénico-sanitarias de los terrenos y las construcciones, asi
como de las caracteristicas estéticas y tipoldgicas de las construcciones, las edificaciones
y su entorno.

g) Las normas urbanisticas y las actuaciones autorizables en las construcciones o
edificaciones inadecuadas al nuevo planeamiento, conforme a lo previsto en el articulo 129
de la presente ley.

2. En los sectores de suelo urbanizable:

a) Las mismas determinaciones de caracter detallado sefialadas en el nimero 1
anterior, excepto las que se establecen en la letra a).

b) La adscripcion de los sistemas generales previstos por el plan general, asi como
las conexiones que, en su caso, fueran necesarias para la correcta funcionalidad de las
redes de infraestructuras basicas municipales.

c) Si el plan de ordenacién detallada estableciera la ordenacion detallada de algun
sector o sectores, no sera necesaria la formulacion de plan parcial.

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

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

ii. En elresto 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 29 y 39 de la presente ley. Estas cesiones,
obligatorias y gratuitas, sustituiran las que, con caracter general, fija la normativa
urbanistica para los suelos urbanizables.

3. En el suelo rustico:

a) Las medidas y condiciones necesarias para la conservacion de las caracteristicas
propias del rustico comun, y para el rustico protegido, la proteccion de todos y cada uno de
sus elementos naturales relevantes por los valores que se acrediten, incluidos los
ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos cuya singularidad aconseje su
proteccion.

b) Las medidas para mejorar el desarrollo de la actividad agraria, a partir de un
analisis de la situacion.
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c) La prevencion de riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o
de otros accidentes graves.

d) Las caracteristicas tipolodgicas, morfologicas, estéticas y constructivas a las que se
sujetaran las edificaciones que se puedan implantar en esta clase de suelo. Se definiran
como minimo las condiciones de volumetria, dimensionado y tratamiento de los espacios
vacios no ocupados por la edificacion, tratamiento de fachadas y soluciones de cubierta,
asi como materiales y acabados admitidos.

e) Laregulacion detallada de las condiciones y los usos de la edificacion, respetando
los limites de la legislacion especifica.

f) Las condiciones de posicion e implantacion dentro de la parcela de conformidad
con la legislacion especifica.

g) Ladelimitacion de los nucleos rurales y el establecimiento de la ordenacion detallada
y de otras determinaciones en virtud de lo que regula el articulo 26 de la presente ley.

4. Con caracter general:

a) Las medidas que se consideren adecuadas para garantizar la accesibilidad
universal, de acuerdo con lo que establece la legislacion especifica aplicable.

b) Las medidas y condiciones necesarias para la conservacion y la proteccion del
patrimonio cultural.

Articulo 43. Planes parciales.

1. Los planes parciales tendran por objeto el desarrollo del plan de ordenacion detallada
y de los criterios que se establezcan en el 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 unidades de actuacidon de nueva urbanizacion
que, en su caso, se prevean en funcion del resultado del informe de sostenibilidad econémica.
2. Acefectos de lo que establece el apartado 1 anterior, los planes parciales:

a) Calificaran el suelo.

b) Regularan los usos detallados, tanto los que son compatibles como los que estan
prohibidos, en funcion del global establecido por el plan general, y los parametros de la
edificacion mediante la atribucion de indices de edificabilidad neta aplicables a cada
parcela en funcion de lo que corresponda a la edificabilidad bruta establecida por el plan
general, con la finalidad de permitir el otorgamiento de licencias.

c) Senalaran las alineaciones y las rasantes.

d) Definiran los parametros basicos de la parcelaciéon y de la ordenacion de
volumenes, mediante el establecimiento de la ocupacion maxima de parcela, numero
maximo de plantas y alturas de la edificacion y retranqueos de linderos.

e) Estableceran el sistema de actuacion, las condiciones de gestion y los plazos para
promover los instrumentos correspondientes y para ejecutar las obras de urbanizacién y
de edificacion, sin perjuicio de que estos puedan modificarse por parte de una alteracion
de la programacién establecida en el plan general.

f) Preveran la localizacion concreta de los terrenos donde se materializara, en su
caso, la reserva para la construccion de viviendas de proteccion publica, de acuerdo con
la presente ley y el planeamiento general, y estableceran los plazos obligatorios en los que
la administracion actuante y las personas propietarias adjudicatarias de suelo destinado a
vivienda de proteccién publica iniciaran y acabaran la edificacion de estas viviendas.

3. Opcionalmente, podran precisar directamente las caracteristicas y el trazado de
las obras de urbanizacion basicas en el caso de persona propietaria Unica o por acuerdo
de la totalidad de los propietarios. En este caso, el plan parcial definira las obras con el
grado suficiente de detalle para permitir su ejecucion inmediata, evaluar su coste y prever
las etapas de ejecucién para cada ambito de actuacién de transformacion urbanistica, y
establecera unos criterios y un presupuesto orientativo de las otras obras y gastos de
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urbanizacién, sin perjuicio de que los proyectos de urbanizacién complementarios los
concreten. Opcionalmente, las obras de urbanizacion basicas se podran concretar en un
documento separado mediante un proyecto de urbanizacién.

4. Las superficies de los terrenos dotacionales o destinados a aparcamiento seran
independientes de las correspondientes a la ordenacion estructural del plan general y se
ajustaran a las superficies minimas fijadas reglamentariamente y que como minimo seran
las siguientes:

a) Enlos dmbitos de uso predominante residencial o turistico:

i. Para espacios libres publicos: un 10% de la superficie del sector que no resulte
inferior a 20 m? por vivienda o por cada 100 m? de edificacién residencial, y a 7 m? por
plaza turistica, segun resulte de la aplicacion de los indices de edificabilidad
correspondientes.

ii. Para equipamientos publicos: 21 m? por vivienda o por cada 100 m? de edificacion
residencial, o 7 m? por plaza turistica.

b) En los ambitos de uso industrial y terciario:

i. Para espacios libres publicos: un 10 % de la superficie del sector.
ii. Para equipamientos publicos: un 5% de la superficie del sector.

c) Enlos dos casos anteriores, la superficie destinada a aparcamientos en suelo de
dominio publico garantizara un minimo de una plaza por cada 100 m? de edificacion, de las
que al menos un 50% se situaran en areas de aparcamiento publico externas al vial. En
todo caso, se preveran plazas para carga de vehiculos eléctricos.

d) En el caso de ambitos de uso mixto el plan general podra establecer unos
estandares especificos que se podran fijar a través de la proporcionalidad de la
edificabilidad asignada a cada uso o a través de otros criterios debidamente justificados.

5. Asimismo, los planes parciales:

a) Determinaran el plazo para iniciar y para finalizar la ejecucion de las actuaciones
de nueva urbanizacién que prevean o, en su caso, determinaran un plan de etapas.

b) Contendran la memoria de viabilidad econémica y el informe de sostenibilidad
econdmica en los términos establecidos en la presente ley y en la legislacion estatal.

Articulo 44. Documentacion de los planes parciales.
Los planes parciales se compondran, formalmente, de los siguientes documentos:

a) La memoriay los estudios justificativos y complementarios.

b) Los planos de informacién, de ordenacion, de proyecto y, en su caso, de detalle de
la urbanizacién.

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

d) El informe de sostenibilidad econémica que analizara el impacto producido en la
hacienda publica por el mantenimiento y la conservacion de los suelos dotacionales y
viarios que se cedan a la administracion, y la memoria de viabilidad econémica que
analizara la rentabilidad que la actuacién produzca en los propietarios de suelo, formulados
ambos estudios en los términos establecidos en la presente ley y en la legislacion estatal.

e) El presupuesto de las obras y los servicios.

f) El plan de etapas o el plazo para empezar y acabar la ejecucion de las actuaciones,
de conformidad con el apartado 5 del articulo anterior.

g) La divisidon en unidades de actuacién, en su caso, en funcién del resultado del
informe de sostenibilidad econémica.

h) La justificacion de que se cumplen las determinaciones del planeamiento
urbanistico general sobre movilidad sostenible.
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i) El estudio ambiental estratégico segun lo establecido en la legislacién ambiental,
salvo que, por su finalidad y objeto, el 6rgano ambiental acuerde la exoneracion por el
hecho de no tener efectos significativos sobre el medio ambiente, y, en los casos que
corresponda, un estudio de evaluacién de la movilidad generada. En cualquier caso, se
definiran las medidas que se adoptaran respecto de los grandes centros generadores de
movilidad que se prevean.

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

Articulo 45. Planes especiales.

1. Los planes especiales son instrumentos de planeamiento que podran ser
auténomos, cuando se formulen para el establecimiento de ordenaciones sectoriales,
parciales o especificas, o de desarrollo, cuando desarrollen instrumentos de ordenacion
territorial o municipales. En el caso de los auténomos, justificaran la coherencia de sus
determinaciones con las de aquellos planes. Cuando sean planes especiales de desarrollo,
se ajustaran a las previsiones de los planes que desarrollen.

En ningun caso los planes especiales podran sustituir al plan general municipal en su
funcion de ordenacién integral del territorio, ni alterar la clasificacion del suelo.

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

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

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

c) La ordenacion, la proteccién y la conservaciéon del medio natural y rural.

d) Eldesarrollo y la ejecucién de elementos de la estructura general y organica, y la
ordenacion de los sistemas generales de infraestructuras viarias, de servicios y dotaciones
no adscritos a actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano y urbanizable.

e) La ordenacion de las actuaciones de reforma interior, regeneracion o renovacion
urbanas de las previstas en el articulo 23 de la presente ley a desarrollar en el suelo urbano.

f) Laadecuacion de las redes de instalaciones a las condiciones historico-ambientales
de los nucleos de poblacién.

g) Laordenacion de las instalaciones de las redes de transporte y comunicaciones y
de la zona de servicios de los puertos y aeropuertos de acuerdo con su legislacion
especifica.

h) El desarrollo de los instrumentos de ordenacion territorial.

i) Las actuaciones de renovacion urbana y de reforma interior.

j) La ordenacion de los nucleos rurales.

k) Cualesquiera otras finalidades analogas.

3. Laaprobacion de los planes especiales habilitara al promotor y a la administracién
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 establezca la legislacion sectorial.

4. Los planes especiales contendran las determinaciones que exijan los instrumentos
de ordenaciodn territorial o de planeamiento general correspondiente o, a falta de estas, las
propias de su naturaleza y finalidad, justificadas debidamente a través de una memoria
informativa y justificativa de la necesidad o la conveniencia de la formulacion del plan.

5. Asimismo dispondran, como minimo, del desarrollo de los estudios justificativos y
complementarios necesarios, de los planos de informacion y de ordenacién que
correspondan, y de las normas y los catalogos que procedan. Se incluira un estudio de
evaluacioén de la movilidad generada que, en su caso, definira las medidas a adoptar
respecto a los grandes centros generadores de movilidad que se prevean, e incorporaran
el estudio ambiental estratégico segun lo establecido en la legislacion ambiental a no ser
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que, por su finalidad y objeto, el 6rgano ambiental acuerde la exoneracion por el hecho de
no tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

6. Cuando el plan especial delimite y ordene actuaciones urbanisticas de las
previstas en el articulo 23 de la presente ley incorporara:

a) Una memoria de viabilidad econémica que analice la rentabilidad de la actuacién,
asi como un informe de sostenibilidad econémica, en que se ponderara en particular el
impacto de la actuacion en las haciendas publicas afectadas, formulados ambos en los
términos establecidos por la presente ley y, en concreto, por el articulo 47 y la legislacion
estatal de suelo para la implantacion 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.

b) Un avance de la equidistribucion.

c) El plan de realojo y de retorno en los términos previstos en la ley estatal
mencionada, en su caso.

Articulo 46. Estudios de detalle.

1. Los estudios de detalle tendran por objeto, cuando sea necesario, completar o, en
su caso, adaptar las determinaciones de la ordenacién detallada del suelo urbano y
urbanizable, y a estos efectos podran prever o reajustar, segun los casos:

a) La adaptaciéon 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 red viaria o a espacios libres.

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

2. Los estudios de detalle respetaran las determinaciones tanto de caracter
estructural como de detalle del planeamiento urbanistico de jerarquia superior, sin que
puedan alterar el aprovechamiento, el uso global mayoritario, las alturas maximas previstas
y la densidad poblacional que corresponda a los terrenos comprendidos en su ambito. En
ningun caso ocasionaran perjuicio ni alteraran o podran alterar las condiciones de
ordenacion de los predios confrontantes.

Articulo 47. Contenido de los estudios econémicos del planeamiento.

1. El estudio econdémico vy financiero del plan general contendra la estimacién del
coste econdémico de las actuaciones de transformacién urbanistica previstas en el estudio,
la identificacion de los sujetos publicos o privados responsables de su ejecucion vy el
analisis de las previsiones de financiacién publica de aquellas que correspondan a la
administracion, asi como el establecimiento de los plazos en que se prevea su desarrollo.

2. El informe de sostenibilidad econdmica, en funcion de las determinaciones
establecidas en el plan general y en los instrumentos de planeamiento de desarrollo
actualizados en el momento de su ejecucion, es aplicable a las actuaciones a que se
refiere el articulo 23.2 de la presente ley, excepto en las de dotacién cuando no comporten
cesiones de suelo publico que requieran su mantenimiento por la administraciéon actuante.
El informe ponderara el impacto de la actuacion en las haciendas publicas afectadas por
la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
funcionamiento y la prestacion de los servicios resultantes, en los términos establecidos en
la legislacion estatal.

Especificamente y en relacién con el impacto econdmico para la hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento para la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano que prevé el plan general,
y se estimara el importe de los ingresos municipales derivados de los principales tributos
locales, en funcion de la edificacidn y la poblacion potencial previstas, evaluados en
funcion de los escenarios socioecondmicos previsibles hasta que estén acabadas las
edificaciones que la actuacién comporte.
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3. La memoria de viabilidad econdmica se incluird en el plan general y en los
instrumentos de planeamiento que lo desarrollen y se referira a las actuaciones que
incrementen el indice de edificabilidad bruta o cambien su uso global con respecto a las
determinaciones estructurales establecidas en el planeamiento anterior, aplicable a
aquellas de nueva urbanizacién, de dotacién y de renovacién urbanas, asi como a las
edificatorias rehabilitadoras, e incluira un balance comparativo relativo a la rentabilidad
econdmica, en los términos establecidos en la legislacion estatal.

4. En las evaluaciones econdmicas que se realizaran, un perito tasador experto y de
competencia reconocida o una sociedad de tasacion homologada oficialmente acreditara
los valores de repercusion de suelo o de venta de los productos inmobiliarios derivados de
los estudios de mercado procedentes.

Articulo 48. Catalogos de elementos y espacios protegidos.

1. Los municipios elaboraran un catalogo en que se prevean los bienes como
monumentos, inmuebles o espacios de interés histérico, artistico, arquitecténico,
paleontoldgico, formaciones geoldgicas y elementos geomorfoldégicos singulares,
arqueologicos, etnograficos, ecoldgicos o cientificos que, bien en funcion de sus
caracteristicas singulares o bien segun la legislacion sectorial sobre bienes de valor
cultural de las llles Balears, deberan ser objeto de preservacion, estableciendo el grado de
proteccion adecuada y los tipos de intervenciéon que en cada caso se permitan.

Los bienes culturales protegidos de acuerdo con la legislaciéon sectorial se incluiran
expresamente en estos catalogos, y el grado de proteccion previsto y la regulacion de las
actuaciones permitidas sobre estos bienes seran conformes con la proteccion derivada de
esta legislacion.

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

3. Los catalogos identificaran los bienes objeto de proteccion, contendran la
informacion fisica y juridica necesaria en relacion con estos bienes y estableceran el grado
de proteccion a que estan 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.

Articulo 49. Ordenanzas municipales de edificacion, urbanizacion y publicidad.

Los municipios podran formular y aprobar como instrumentos de ordenacién directa
aplicables al suelo urbano, urbanizable y rustico, ordenanzas de edificacion, urbanizacion y
publicidad sin que en ningun caso puedan regular aspectos materiales que la presente ley
reserve a los instrumentos propios de planeamiento urbanistico. Reglamentariamente se
determinaran el objeto y el alcance de estas ordenanzas y el procedimiento para aprobarlas.

CAPITULO I

Formacion y aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico

Articulo 50. Redaccién de los instrumentos de planeamiento.

1. Las personas profesionales que intervengan en la preparacion y la redaccion de
los instrumentos de planeamiento urbanistico, tanto en calidad de personal al servicio de
la administracién, como en el caso de profesionales liberales que se contraten a este
efecto, deberan tener la titulacion exigible, de acuerdo con la legislacion aplicable, para
llevar a cabo las tareas encomendadas. La identidad y la titulacién de las personas
profesionales que intervengan constara, en todo caso, en el expediente de tramitacion del
instrumento de que se trate.

2. Los érganos y las entidades administrativas gestoras de intereses publicos y las
personas particulares prestaran su colaboracion en la redaccién de los instrumentos de
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planeamiento urbanistico y facilitaran a los entes encargados de su formulacion los
documentos y las informaciones necesarios.

Articulo 51.  Suspensién de aprobaciones y oforgamientos de autorizaciones y licencias.

1. Los o6rganos competentes para la aprobacién inicial de los instrumentos de
planeamiento urbanistico podran acordar, con la finalidad de estudiar la formulacion o la
reforma, la suspension de la tramitacion y la aprobacion de planes de desarrollo, de
instrumentos de gestion, 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 aprobacion 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 modificacién del régimen urbanistico. El acuerdo
por el que se someta a informacién publica el instrumento del planeamiento aprobado
inicialmente expresara necesariamente las zonas del territorio objeto del planeamiento
afectadas por la suspension. La publicacion del acuerdo de aprobacion provisional de los
instrumentos de planeamiento determinara por si sola la prorroga de la suspension.

3. Mientras esté suspendida la tramitacién de procedimientos, el otorgamiento de
licencias y la presentacion de comunicaciones previas en aplicacion de lo que establece
esta disposicion, 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 aprobacion inicial del instrumento del planeamiento, en
el supuesto del apartado 1 anterior.

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

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

5. Cuando se deba repetir el tramite de informacion publica posterior a la aprobacién
inicial, se podra acordar expresamente la ampliacién del plazo del apartado 4.b) anterior
hasta un maximo de tres afos, a contar desde la entrada en vigor de la primera suspension.

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

7. La aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento en tramite supondra por
si sola el levantamiento de las suspensiones que estén vigentes. También se levantaran
por el acuerdo expreso del 6rgano competente en el supuesto del apartado 1 anterior
cuando se acuerde dejar sin efecto la tramitacion del nuevo instrumento del planeamiento
0 su modificacién o revision.

8. Una vez extinguidos los efectos de la suspension en cualquiera de los casos que
prevé esta disposicion, no se podran acordar nuevas suspensiones con finalidad idéntica
sobre todo o parte de los mismos ambitos, hasta que no hayan transcurrido al menos cinco
anos desde la fecha de extincién de los efectos.

Se entendera como idéntica finalidad la formulacion 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 llles Balears», en uno de los diarios de mayor difusién de las llles
Balears y en la direccion o el punto de acceso electronico correspondiente.

10. Las personas peticionarias de licencias solicitadas o que hayan presentado
comunicaciones previas con anterioridad a la publicacion de la suspension y que resulten
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inviables con la ordenacion propuesta, tendran 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 52. Avance del plan.

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

2. También se podra formular un avance de una modificacion del plan general o de la
primera formulacién, revision o modificacion de cualquier otro instrumento de planeamiento,
que se sometera a idéntica tramitacion.

Articulo 53. Formulacién del planeamiento.

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

Cuando el ayuntamiento acuerde la redaccién del plan general, debera solicitar a los
organos de la Administracion General del Estado, del Gobierno de las llles Balears y del
consejo insular correspondiente, la informacién necesaria que requiera. Esta informacién,
en los casos de los 6rganos del Gobierno de las llles Balears y de los consejos insulares,
se suministrara, junto con la justificacién técnica y juridica, en su caso, en un plazo maximo
de dos meses.

2. Los ayuntamientos formularan los planes de ordenacion detallada y los catalogos
de proteccion; mientras que los planes parciales, los planes especiales y los estudios de
detalle podran formularlos tanto los ayuntamientos y las entidades urbanisticas especiales,
como las personas particulares. Los entes encargados de la ejecucion directa de los
elementos de la estructura general y organica y de los sistemas generales que se prevén
en este precepto podran formular los planes especiales a que se refiere el articulo 45.2.d)
y g) de la presente ley.

3. Cuando se trate de actuaciones sobre el medio urbano en los términos establecidos
por la legislacion estatal de suelo, las administraciones publicas y las entidades publicas
que estén 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 la reforma interior, la regeneracion y la renovacion urbanas, de
acuerdo con lo previsto en esta ley y la legislacion estatal de suelo.

4. Los planes parciales, los planes especiales y los estudios de detalle que establezca
el planeamiento se formularan en los plazos previstos en el plan general. En caso de que
el plan general no hubiera previsto plazos, estos seran de ocho afos.

5. Las adaptaciones de los instrumentos de planeamiento a los instrumentos de
ordenacion territorial se formularan de acuerdo con lo que determine la legislacién
reguladora.

Articulo 54. Competencias en la aprobacién del planeamiento.

1. Correspondera a los ayuntamientos la aprobacién inicial y la tramitacion de todos los
instrumentos de planeamiento urbanisticos previstos en esta ley. Correspondera al consejo
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insular la aprobacion definitiva de los planes generales y del resto de los planes urbanisticos,
previa aprobacion provisional por parte del municipio, excepto en los casos siguientes:

a) Los instrumentos de planeamiento urbanistico del término municipal de Palma,
cuya aprobacion definitiva correspondera al propio ayuntamiento en los términos fijados
por la Ley 23/2006, de 20 de diciembre, de capitalidad.

b) Los planes de ordenacién detallada, los planes parciales y los planes especiales,
asi como sus modificaciones, cuya aprobacioén definitiva correspondera a los ayuntamientos
en los municipios de mas de 10.000 habitantes.

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

En los casos de aprobacion definitiva municipal del instrumento de planeamiento, no
habra aprobacion provisional después de haberse llevado a cabo la aprobacién inicial y de
haberse sometido a informacion y participacién publica.

2. El érgano que apruebe definitivamente los planes previstos en este articulo remitira
un ejemplar diligenciado al Archivo de Urbanismo de las llles Balears y al ayuntamiento o
al consejo insular, segun quien lo haya aprobado.

Articulo 55. Tramitacién del planeamiento.

1. El plazo para adoptar el acuerdo de aprobacién inicial de instrumentos de
planeamiento de iniciativa particular sera de tres meses desde la recepcion de la
documentacion completa, incluida la relativa a la tramitacion ambiental que fuera preceptiva.

2. Una vez que se haya aprobado inicialmente el instrumento de planeamiento
urbanistico, toda la documentacién, incluidas las memorias de viabilidad y los informes de
sostenibilidad econdmica preceptivos, se sometera a informacion publica junto, en su
caso, con la documentacién correspondiente a su tramitacion ambiental.

3. Este tramite de informacion publica tendra un periodo minimo de cuarenta y cinco
dias para aquellos instrumentos que comporten evaluacion ambiental estratégica ordinaria
y de treinta dias para aquellos que no la comporten y se anunciara, al menos, en el
«Butlleti Oficial de les llles Balears», en uno de los diarios de mayor circulacion en la isla
correspondiente y en la sede electronica de la administraciéon que tramite el procedimiento,
y constara la documentacion completa que integre el instrumento.

La publicacién del anuncio de informacion publica, tanto en el diario como en el
«Butlleti Oficial de les llles Balears», hara constar de manera clara el localizador uniforme
de recursos de la sede electronica para acceder a la documentacion.

Durante el plazo de informacién publica se solicitara un informe de las administraciones
o los entes estatales, autonémicos o insulares, cuyas competencias se puedan ver
afectadas. En todo caso, se solicitara un informe preceptivo al 6rgano que ejerza las
competencias en materia de urbanismo del consejo insular correspondiente.

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

5. El plazo para adoptar el acuerdo de aprobacion provisional de los instrumentos de
planeamiento de desarrollo del plan general que sean de iniciativa particular y que estén
sujetos a este tramite sera de seis meses desde la aprobacion inicial. EI computo del plazo
se interrumpird para la obtencion de informes de otras administraciones y la aportacion de
documentacién complementaria por parte del promotor.

6. Cuando el ayuntamiento haga la aprobacion definitiva de los planes generales,
planes de ordenacion detallada, planes parciales y planes especiales de iniciativa municipal
o particular, solo se podra llevar a cabo con el informe previo del consejo insular en relaciéon
con las consideraciones oportunas por motivos de interés supramunicipal, de legalidad, de
adecuacion a los instrumentos de ordenacion territorial y, en su caso, a los instrumentos
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urbanisticos de rango superior. En los casos de adaptaciones de los planes generales a los
planes territoriales insulares, y con respecto a su adecuacion a los instrumentos de
ordenacion territorial, el informe tendra caracter vinculante. Este informe se enviara en el
plazo de tres meses desde la recepciéon de la documentacion completa, en el caso de
primeras formulaciones o revisiones de planes generales o de planes de ordenacion
detallada, y de un mes en el resto de planes. Una vez transcurrido este plazo, se entendera
que el informe se ha emitido de manera favorable y se podra continuar con la tramitacion.

7. Para la aprobacion definitiva del plan general por el consejo insular, el
ayuntamiento, una vez que se haya aprobado el plan provisionalmente, enviara el
expediente completo al consejo insular para que, en su caso, haga 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
entendera 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
organo del consejo insular competente para su aprobacion definitiva.

8. La misma regla prevista en el apartado anterior sera de aplicacién al resto de
planes urbanisticos, cuya aprobacion definitiva corresponda a los érganos correspondientes
del consejo insular, excepto los planes de iniciativa particular, en que se entendera que se
produce silencio administrativo positivo si la resoluciéon definitiva no se notifica en el plazo
de tres meses desde la recepcion del expediente completo por el 6rgano competente para
su aprobacion definitiva.

9. En la tramitacién de los planes de ordenacion detallada y el resto de planes
urbanisticos que corresponda aprobar definitivamente a los ayuntamientos, el silencio
administrativo positivo previsto en el parrafo anterior se producira si la resolucion 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 de que disponen para su emision, o, en caso de
que sea posterior y preceptiva, desde la recepcion del pronunciamiento del 6rgano
ambiental.

El silencio sera negativo cuando el informe del consejo insular sea desfavorable en
materias de su competencia conforme a lo que establece el apartado 6 anterior.

10. En ningun caso se podra entender que se produce la aprobacion definitiva por
silencio administrativo positivo si el plan urbanistico correspondiente no dispone de la
documentacién y las determinaciones establecidas por la presente ley y su desarrollo
reglamentario para cada tipo de instrumento. Asimismo, tampoco se podra considerar que
existe el acto aprobatorio cuando las determinaciones del instrumento fueran contrarias a
esta ley, al desarrollo reglamentario, a los instrumentos de ordenacion territorial o, en su
caso, a un plan urbanistico de jerarquia superior, o cuando la aprobacién del plan
urbanistico esté sometida a requisitos especiales de acuerdo con la presente ley u otra
legislacion sectorial.

Articulo 56. Inactividad municipal y subrogacién de los consejos insulares.

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

2. Cuando haya transcurrido el plazo establecido para adoptar la resolucion relativa
a la aprobacion inicial o provisional del planeamiento de desarrollo, este se entendera
aprobado inicial o provisionalmente, segun corresponda, por silencio administrativo
positivo, siempre que la documentacion esté completa al inicio del cémputo del plazo. En
este caso, las personas que lo promuevan podran instar a la subrogacion del érgano
competente del consejo insular para la aprobacion definitiva del plan de desarrollo, érgano
al que correspondera continuar la tramitacion del expediente hasta su aprobacion definitiva.
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La subrogacién se podra producir también en cualquier momento del tramite si hay
inactividad municipal.

3. Eldérgano que incoe un expediente de subrogacion concedera audiencia al 6rgano
originariamente competente y lo requerira a ejercer sus competencias. Si en el plazo de
dos meses no las ha ejercido, le reclamard, una vez acordada la subrogacion, que le envie
una copia certificada de la documentacion que integra el expediente, que se le enviara 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 Il

Vigencia, modificacion y revisién del planeamiento urbanistico

Articulo 57. Vigencia indefinida de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Los instrumentos de planeamiento urbanistico tendran vigencia indefinida y seran
susceptibles de suspensién, modificacién y revision.

Articulo 58. Revisién del plan general y de los planes de ordenacién detallada.

1. El plan general sera objeto de revisién al cumplirse el plazo que se fije o al
producirse las circunstancias que a este fin se especifiquen.

2. Los consejos insulares, si las circunstancias lo exigen, podran ordenar de oficio,
habiendo concedido audiencia a los municipios afectados, la revisiéon anticipada de un plan
general, fijando a tal efecto un plazo que, en caso de superarse, habilitara al consejo
insular respectivo a la subrogacion en la competencia municipal para su redaccion y
tramitacion.

3. Seran circunstancias que justifiquen la adopcién del acuerdo de revisién de un
plan general, sin perjuicio de la tramitacién de una modificacion puntual cuando ocurra, las
alteraciones sustanciales de los modelos de implantacion 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 econdémicas.

4. EIl plan general sera, asimismo, objeto de revision cuando por un efecto
acumulativo de modificaciones sucesivas sufridas desde su formulacion o ultima revision,
se esté en presencia de las circunstancias a que se refiere el apartado 3 anterior. En todo
caso, sera causa de revision su alteracion mediante una modificacidon que comporte, por
si misma o en unién de las aprobadas en los dos afios anteriores, la prevision de
actuaciones de transformacion urbanistica 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.

5. Los planes de ordenacién detallada se revisaran segun lo que prevean, asimismo
cuando el ayuntamiento lo aprecie y asi lo acuerde por razones justificadas de oportunidad
o de cambio de la situacion urbanistica del mercado inmobiliario de su municipio.

Articulo 59. Modificacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico.

1. La modificacién de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento
urbanistico se llevara a cabo de acuerdo con las disposiciones de la presente ley que rijan
su formulacién.

En el caso del plan general, se entendera por modificacion la introduccion de cualquier
tipo de cambios en sus determinaciones que no comporte su revision en los términos que
establece el articulo anterior.

2. Sila modificacién de un instrumento de planeamiento urbanistico comportase un
incremento de techo edificable o un cambio de uso del suelo, cuyo valor de repercusion
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fuese superior al derivado del uso atribuido por el planeamiento anterior y se justificase en
la formulacion de una memoria de viabilidad econémica basada en un estudio de mercado
en los términos establecidos en el articulo 47.4 de esta ley, procedera a llevar a cabo las
cesiones de suelo para dotaciones y para el porcentaje publico de plusvalias que se
establece en los articulos 29 y 30 de esta ley, aplicados al incremento del aprovechamiento
atribuido.

3. Las propuestas de modificacion de un instrumento de planeamiento urbanistico
razonaran y justificaran la oportunidad y la conveniencia de la iniciativa con relacién a los
intereses publicos y privados concurrentes. El 6rgano competente para tramitar la
modificacion valorara adecuadamente la justificacion de la propuesta y, en el caso de
hacer una valoracion negativa, la denegara motivadamente.

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

a) Identificaran y describiran, en la documentacion escrita y gréfica, las
determinaciones y las normas urbanisticas objeto de modificacion.

b) Estableceran, mediante las normas urbanisticas y los planos de ordenacion
correspondientes, las determinaciones que se introduzcan con la modificacién y que
sustituyan a las precedentes.

¢) Incorporaran, en los casos sometidos a evaluacién ambiental estratégica, los
documentos exigidos en la legislacion de evaluacién ambiental.

d) Incorporaran un estudio de evaluacion de la movilidad generada, en los casos en
que su finalidad especifica lo requiera.

e) Incorporaran la memoria de viabilidad econdmica y el informe de sostenibilidad, en
el caso de su formulacién preceptiva, en los términos establecidos en la presente ley y en
la legislacion estatal.

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

Articulo 60. Modificacién de los sistemas urbanisticos de espacios libres o zonas verdes.

1. La modificacién 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, garantizara el mantenimiento de la superficie y de la funcionalidad de los sistemas
objeto de la modificacion, con referencia al nucleo de asentamiento afectado.

2. En caso de que la modificacién a que se refiere el apartado 1 anterior afecte a
elementos que conforman sistemas urbanisticos generales, se sometera a dictamen del
Consejo Consultivo de las llles Balears. En este supuesto, la resolucién definitiva del
expediente sélo podra ser aprobatoria si el dictamen del Consejo Consultivo es favorable.
La falta de resolucion expresa dentro de plazo en el caso de las modificaciones reguladas
en el apartado 1 anterior se entendera con caracter denegatorio.

3. Latramitacion 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 su
funcionalidad, ni su superficie, ni su localizacién en el territorio.

4. Las propuestas de modificacion reguladas en los apartados 1 y 3 anteriores
justificaran en la pertinente memoria y mediante la documentacién grafica que sea
necesaria que se cumple lo establecido en este articulo.
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Articulo 61. 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 sera exigible en los procedimientos de primera formulacion o revision de aquellos
gue todavia no hayan iniciado su tramite de informacién publica a su entrada en vigor.

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

Articulo 62. 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, podran suspender la vigencia de los
instrumentos de planeamiento urbanistico a que se refiere la presente ley, con los efectos
sefialados en el articulo 51 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 informacién publica mediante su publicacién integra en el
«Bultlleti Oficial de les llles Balears» y en la direccién o el punto de acceso electrénico del
consejo insular, por un plazo de veinte dias habiles; no sera necesaria una aprobacion
provisional de las mismas.

Antes de su aprobacion definitiva, que se producira en un plazo de seis meses desde
el acuerdo de aprobacién inicial, se someteran a la decisién del 6rgano ambiental.

4. Las facultades atribuidas a los consejos insulares en virtud de este articulo se
aplicaran igualmente a instancia de los municipios interesados cuando acrediten las
razones justificadas de interés publico, y, en particular, en el caso de anulacion judicial de
planes para evitar los efectos negativos derivados de la recuperacion de la vigencia del
planeamiento anterior al anulado. En este caso, las normas provisionales podran incluir las
determinaciones del plan anulado no afectadas por la declaracion de nulidad. Durante su
tramitacion sera aplicable el régimen previsto en el articulo 51.3 de la presente ley.

5. Justificadamente, podran reducirse los plazos a la mitad excepto el correspondiente
a la informacién publica.

Articulo 63. Planes de iniciativa particular.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 53.3 de la presente ley, las entidades
publicas y las personas particulares podran redactar y elevar a la administracion
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. Parala formulacion de instrumentos de planeamiento de iniciativa particular, previa
autorizacion municipal, se podra solicitar la informacién necesaria a los organismos
publicos, que deberan facilitarla, y ocupar las fincas particulares necesarias para esta
formulacion, de acuerdo con la ley estatal de expropiacion forzosa.

3. Los instrumentos de planeamiento de iniciativa particular contendran, ademas de
la documentacién 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.
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c) Modalidad de ejecucion de las obras de urbanizacién y prevision sobre la futura
conservacion de las mismas.

d) Compromisos que se deban 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 econémicos de todo tipo con justificacion de la viabilidad econémica de la
promocion.

g) Plazos previstos para el inicio y la terminacién de las obras de urbanizacion, asi
como de los referentes a la edificacion a partir de la terminacion y la recepcion de las obras
de urbanizacién, en los términos establecidos en el articulo 114 de la presente ley.

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

CAPITULO IV

Efectos de la aprobacion de los planes

Articulo 64. Publicidad de los planes.

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

2. Las personas interesadas podran solicitar al ayuntamiento competente la emisién
de certificados de aprovechamiento urbanistico de fincas concretas. El certificado, suscrito
por el secretario o la secretaria del ayuntamiento, se expedira en el plazo maximo de un
mes desde la presentacion de la solicitud, expresara el régimen urbanistico aplicable a la
finca o las fincas en este momento, e indicara si es o no edificable. El certificado tendra
una vigencia de seis meses desde su notificacion a la persona que lo ha solicitado.

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

Articulo 65. Ejecutividad de los instrumentos de planeamiento urbanistico y respuesta al
proceso de participacion.

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico seran ejecutivos a partir de la
publicacién en el «Butlleti Oficial de les llles Balears» del acuerdo de aprobacién definitiva
y de las normas urbanisticas correspondientes.

2. Alos efectos previstos en la legislacién estatal de suelo, la administracion que
haya llevado a término el tramite de informacién publica del instrumento de planeamiento
comunicara una respuesta motivada a los ciudadanos que hayan efectuado alegaciones
durante el tramite mencionado. En el caso de los procedimientos de primera formulacion o
revision del instrumento de planeamiento, esta comunicacion se podra realizar de forma
conjunta mediante un anuncio en el «Butlleti Oficial de les llles Balears», en el periddico
de mayor difusién en las llles Balears y en el punto de acceso electronico de la
administracion que haya sometido el instrumento al tramite de informacién publica,
mediante el que se indicara que se ponen a disposicion de los ciudadanos el documento
de memoria de participacion y los informes que hayan analizado las respectivas
alegaciones.
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Articulo 66. Obligatoriedad de los planes.

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

2. La aprobacion de los planes no limitara las facultades que correspondan a las
diferentes administraciones para el ejercicio de sus competencias, segun la legislacion
aplicable en razén de la materia.

Articulo 67. Declaracion de utilidad puablica.

La aprobacién de los planes implicara la declaracion de utilidad publica de las obras y
la necesidad de ocupacioén de los bienes, los derechos y los intereses patrimoniales
legitimos que sean necesarios para su ejecucion, a los fines de expropiacion o imposicion
de servidumbres.

CAPITULO V

Normas de aplicacion directa

Articulo 68. Normas de aplicacion directa.

1. De conformidad con la legislacién estatal de suelo, las instalaciones,
construcciones y edificaciones se adaptaran, en los aspectos basicos, 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, histoérico, arqueolégico, tipico o tradicional armonizaran con
estos, 0 cuando, sin existir conjuntos de edificios, hubiera alguno de gran importancia o
calidad de las caracteristicas indicadas.

b) Enlos lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o maritimo, o en las perspectivas
que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas histérico-artisticas, tipicos o
tradicionales y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto pintoresco, no
se permitira que la situacion, la masa, la altura de los edificios, los muros y los cierres o la
instalacion 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, respetara lo establecido
en el punto anterior.

TiTuLo 1N
Gestion y ejecucion del planeamiento
CAPITULO |
Disposiciones generales
Articulo 69. Esferas de actuacion publica y privada.

Correspondera a la administracién publica la direccion y el control de la ejecucion del
planeamiento urbanistico. La actividad de ejecucién correspondera a las administraciones
publicas o a la iniciativa privada segun el sistema de gestiéon que se determine y de
conformidad con lo establecido en la presente ley.

Articulo 70. Presupuestos y modalidades de la ejecucion.

1. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion del instrumento de
ordenacion mas detallado exigible segun la clase de suelo de que se trate.
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2. La ejecucion del planeamiento se ha de efectuar mediante el desarrollo de la
actuacion urbanistica que corresponda entre las establecidas en el articulo 23 de la
presente ley.

Articulo 71.  Instrumentos de la ejecucion.

1. La ejecucion material de las actuaciones se llevara a cabo mediante proyectos de
urbanizacién y proyectos de dotacion de servicios o de obras ordinarias.

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

a) No podran contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo y de
la edificacion.

b) Detallaran y programaran las obras que comprendan con la precision 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 planeamiento que
desarrollen, sin perjuicio de que puedan efectuar las adaptaciones exigidas por la ejecucion
material de las obras.

d) Respetaran las condiciones de accesibilidad y supresién de barreras
arquitectonicas reguladas en la legislacion sectorial.

Los ayuntamientos aprobaran inicial y definitivamente los proyectos de urbanizacion
siguiendo la tramitacion establecida en el articulo 79.4 de la presente ley. Una vez
aprobado inicialmente el proyecto, se solicitara un informe a los organismos publicos y se
establecera 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 constituiran, antes
del comienzo de las obras, las garantias exigidas reglamentariamente, que en defecto de
regulacion expresa seran del 6 % del presupuesto de las obras.

3. Los proyectos de dotacion de servicios o de obras ordinarias tendran por objeto el
desarrollo de aspectos parciales para la ejecucion de algun servicio individualizado de la
urbanizacion como complemento de los proyectos de edificacion o rehabilitacion. Se
regiran por lo que se dispone en la legislacién de régimen local y estaran sujetos a las
limitaciones establecidas para los proyectos de urbanizacion.

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

Articulo 72. Ambitos de las actuaciones.

1. Los ambitos de ordenacién de las actuaciones aisladas y edificatorias se
identificaran en el correspondiente planeamiento y su ejecucién se establecera en los
acuerdos aprobatorios de las propias actuaciones.

2. El ambito de las actuaciones urbanisticas que se lleven a cabo mediante unidades
de actuacion, de conformidad con lo previsto en el articulo 23 de la presente ley, se ha de
delimitar de manera que estas unidades permitan el cumplimiento conjunto de los deberes
de cesion, equidistribucién y urbanizacién de la totalidad de la superficie en funcién del
resultado del correspondiente informe de sostenibilidad econdémica.

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

4. Los ambitos de las unidades de actuacién podran ser definidos por los planes
generales, planes de ordenacion detallada, planes parciales y planes especiales, asi como
por el procedimiento de delimitacién regulado en el articulo 73 siguiente.
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Articulo 73. Procedimiento de delimitacion de las unidades de actuacion.

Cuando la delimitacién de las unidades de actuacién no esté contenida en los instrumentos
de planeamiento o cuando sea necesaria su modificacion o supresion en funcion de los
resultados del informe de sostenibilidad econdémica y de la memoria de viabilidad econémica,
el ayuntamiento podra aprobarla de acuerdo con el siguiente procedimiento:

a) Una vez que se haya aprobado inicialmente la delimitacién, el expediente
completo, incluidos el informe de sostenibilidad y la memoria de viabilidad econdmica, se
sometera al tramite de informacion publica durante un plazo de veinte dias, mediante un
anuncio en el «Butlleti Oficial de les llles Balears» y en la direccién correspondiente o el
punto de acceso electronico municipal. También se dara audiencia a las personas
propietarias afectadas durante un plazo idéntico.

b) La aprobacién definitiva de la delimitacién se pronunciara sobre las alegaciones
presentadas. Si se tuviera que producir un aumento o una disminucioén de la superficie del
ambito superior en un 10 % respecto de la propuesta inicial, previamente a la aprobacion
definitiva se repetira el tramite de audiencia a las personas propietarias afectadas.

c) La eficacia de la delimitacién aprobada se diferira hasta la publicacién del acuerdo
de aprobacion definitiva en el «Butlleti Oficial de les llles Balears». Asimismo, la
delimitacién aprobada se publicara en la direccidn correspondiente o el punto de acceso
electronico municipal y se comunicara al Archivo de Urbanismo de las llles Balears y al
consejo insular correspondiente.

Articulo 74. Obtencion de terrenos.

1. La obtencién de los terrenos necesarios para la implantacion de las dotaciones e
infraestructuras publicas previstas en el planeamiento se efectuara mediante:

a) La cesion gratuita y obligatoria resultante de la equidistribucion correspondiente
derivada del proyecto de reparcelacién preceptivo.

b) La cesién en virtud de convenio urbanistico.

c) La cesion gratuita y obligatoria o, en su caso, voluntaria, a efectos de cumplir la
condicion de solar del articulo 25 de la presente ley.

d) La adquisicion por expropiacion, ocupacion directa, compra o permuta.

2. La obtencion de los terrenos a que se refiere el apartado 1.a) anterior podra
efectuarse anticipadamente a la aprobacion del instrumento de equidistribuciéon, mediante
su ocupacion directa en los términos establecidos en el articulo 96 de la presente ley.

CAPITULO Il
Sistemas de actuacion
Articulo 75. Sistemas de actuacion.

1. Laobtencion de suelo y la ejecucion directa de los sistemas generales no adscritos
y no incluidos en actuaciones de transformacion urbanistica se efectuara mediante
expropiacion.

2. La ejecucién de las actuaciones de transformacién urbanistica se realizara
mediante el sistema de reparcelacién en cualquiera de sus modalidades o bien mediante
la aplicacion del sistema de expropiacion.

Las modalidades del sistema de reparcelacion seran:

a) Compensacion.
b) Cooperacion.

La administraciéon actuante escogera el sistema de actuacién aplicable y su modalidad
segun las necesidades y los medios econdmico-financieros de que disponga, la colaboracion
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de la iniciativa privada y otras circunstancias que concurran, y dara preferencia al sistema de
reparcelacion, en la modalidad de compensacion, excepto cuando razones de oportunidad,
urgencia o necesidad exijan la aplicacion del sistema de cooperacion o de expropiacion.

3. Cuando el planeamiento no establezca el sistema, su determinacién se llevara a
cabo con la delimitacién de la unidad de actuacion. Si las personas propietarias que
representen mas del 60 % de la superficie total de la unidad de actuacion solicitaran, en el
tramite de informacion publica del procedimiento para su delimitacién, la aplicacion de la
modalidad de compensacion, la administracion lo acordara con audiencia previa de las
otras personas propietarias de la unidad de actuacion.

4. Entodo caso procedera la aplicacion del sistema de expropiacion o de cooperacion
en la modalidad de gestion directa, o bien en la indirecta, cuando la Junta de Compensacion
0, en su caso, la persona propietaria Unica de todos los terrenos de la unidad de actuacion
incumpla las obligaciones inherentes a la modalidad de compensacion.

5. La modificacion o el primer sefialamiento del sistema y la modalidad de actuacién
se efectuara mediante el procedimiento previsto en el articulo 73 anterior.

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

Articulo 76. Gastos de urbanizacién a cargo de las personas propietarias y derecho de
realojo.

1. En los costes de urbanizacién que tengan que sufragar las personas propietarias
afectadas se comprenderan los siguientes conceptos:

a) Las obras de la red viaria, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica,
alumbrado publico, arbolado y jardineria y el resto de servicios urbanos que estén previstos
en los planes y proyectos y que sean de interés para el sector o la unidad de actuacion, sin
perjuicio del derecho al reintegro 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 a que deban contribuir las personas usuarias segun la reglamentacion.

b) Las indemnizaciones procedentes por el derribo de construcciones, destruccion de
plantaciones, obras e instalaciones que exija la ejecucién de los planes, asi como las
indemnizaciones por el traslado forzoso o, en su caso, el cese de actividades.

c) El coste de los planes parciales, proyectos de urbanizacién y proyectos de
compensacion o de reparcelacion y todos aquellos documentos técnicos, juridicos o
econdmicos, que se precisen para la aprobacion y ejecucion de la actuacién de
transformacion urbanistica.

d) Los gastos de formalizacidon 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 y el beneficio del
promotor de la actuacién, debidamente justificados, de acuerdo con los principios de
proporcionalidad y de no 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, en su caso, para la efectividad del derecho de realojo en los
términos establecidos en la legislacion estatal y en el apartado 4 y siguientes de este
articulo.

2. Las personas propietarias afectadas por la actuacién haran el pago de la totalidad
de los gastos de urbanizacion preferentemente en metélico, mediante el abono de las
cuotas de urbanizacion correspondientes. También se podra realizar, con acuerdo previo
con las personas propietarias interesadas, con la cesién (por parte de estas personas)
gratuita y libre de cargas de terrenos edificables de valor equivalente a los gastos y en la
proporcion que se estime suficiente para compensarlas, sobre la base de los resultados de
la memoria de viabilidad econdmica preceptiva.
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3. Seran gastos de urbanizacion que seran asumidos por las personas propietarias
como carga individualizada de los terrenos correspondientes, y que no irdn a cargo del
conjunto de la comunidad de reparcelacion, los siguientes:

a) Los gastos necesarios para preparar los terrenos para ejecutar las obras de
urbanizacién cuando la mencionada preparacién exija actuaciones desproporcionadas
como consecuencia de las acciones u omisiones de las correspondientes personas
propietarias. A estos efectos, seran acciones u omisiones que comporten actuaciones no
asumibles para la comunidad de reparcelacion las obras, las instalaciones, los movimientos
de tierras, los vertidos, las extracciones de aridos, las alteraciones topograficas y
morfolégicas y cualquier otra variacion objetiva de los terrenos que se hayan ejecutado sin
las licencias, érdenes o autorizaciones administrativas o sin ajustarse a ellas. Este régimen
también se aplicara cuando las obras de preparacion 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 obligacion de llevar a la practica
programas de restauracién impuestos por las licencias o autorizaciones otorgadas, asi
como cuando esta obligaciéon se haya impuesto por resolucion 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 de
otros derechos personales que se hayan constituido con posterioridad a la aprobacién
inicial del proyecto de reparcelacion o del planeamiento. Estos gastos seran asumidos por
las personas propietarias otorgantes de los contratos de que se trate.

4. En el desarrollo de las modalidades del sistema de actuacién urbanistica por
reparcelacion, se reconocera 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 legislacién protectora y siempre que, en el caso de ser
personas propietarias, no resulten adjudicatarias de aprovechamiento urbanistico o de una
indemnizacion sustitutoria, equivalente o superior a una edificabilidad de uso residencial
en régimen libre sin urbanizar, superior al doble de la superficie maxima establecida por la
legislaciéon de vivienda de proteccion publica.

5. Correspondera a la comunidad de reparcelacion la obligacién de hacer efectivo el
derecho de realojo y de indemnizar a las personas ocupantes legales afectadas por los
gastos de traslado y de alojamiento temporal hasta que se haga efectivo este derecho.

6. Se pondran a disposicion de las personas ocupantes legales afectadas viviendas
con las condiciones de venta o alquiler vigentes para las de proteccion publica, dentro de
los limites de superficie propios de la legislacién protectora, con el fin de hacer efectivo el
derecho de realojo. Cuando la persona ocupante lo sea en virtud de un derecho real, se
ofrecera el acceso a la nueva vivienda en virtud del mismo titulo. Si la ocupacion tuviera
lugar en virtud de un derecho personal, el realojo se producira en virtud del mismo derecho
y con duracion idéntica que la correspondiente al titulo originario.

El derecho de realojo se hara efectivo en el mismo ambito de actuacién, excepto en los
supuestos en que no sea posible por razén de las tipologias edificatorias o los usos
previstos o, excepcionalmente, por otras causas justificadas debidamente. En estos casos,
regira el criterio de mayor proximidad a la ubicacién originaria. Incluira, en su caso, el
derecho al alojamiento transitorio o su equivalente econdémico, en condiciones analogas a
las de la vivienda originaria, mientras no se haga efectivo el realojo.

Articulo 77. Obligaciones y cargas.

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

2. El incumplimiento de las obligaciones y las cargas impuestas por la presente ley
habilitara a la administracién competente para expropiar los terrenos afectados. Asimismo,
en los casos de incumplimiento, se podra aplicar la via de apremio.
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CAPITULO Il

Sistema de reparcelacion

Seccién 1.2 Reparcelacion
Articulo 78. La reparcelacion.

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

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

3. Lareparcelacién podra ser simplemente econémica cuando sus efectos se limiten
a la determinacion de las indemnizaciones sustitutorias que procedan entre las personas
afectadas.

Tendra este caracter, salvo que la totalidad de las personas propietarias afectadas
decida otra cosa, la que se efectie en los 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
ordenacion 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 obtencion
de dotaciones.

4. Lareparcelacion también podra ser voluntaria, en ambitos continuos o discontinuos,
cuando asi lo concierte la totalidad de las personas propietarias de la actuacion o lo solicite
el propietario Unico. También sera aplicable a la normalizacién de fincas.

5. En las actuaciones de dotacion, la equidistribucién del incremento de
aprovechamiento se producird en régimen de propiedad horizontal y en proporcion a las
cuotas respectivas cuando corresponda la adjudicacion, incluso forzosa, de partes de la
edificacion a cambio de las propiedades primitivas o de los gastos de la edificacion,
rehabilitacion o mejora correspondientes.

Articulo 79. Procedimiento.

1. El expediente de reparcelacion se entendera iniciado con la aprobacion definitiva
de la delimitacién del sector o la unidad de actuacion que se ejecutara por este sistema, o
bien por la del instrumento de planeamiento urbanistico que contenga esta delimitacion.

2. La iniciacion del expediente de reparcelaciéon comportara, sin necesidad de
declaracion expresa, la suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y
edificacion en el ambito de la actuacidén hasta que sea firme en via administrativa el
acuerdo aprobatorio de la reparcelacion.

Las personas peticionarias de licencias solicitadas con anterioridad a la fecha de
iniciacion del expediente de reparcelacion tendran derecho a ser indemnizadas en la forma
que indica el articulo 51.10 de la presente ley. Se podran dejar sin efecto, previa la
indemnizaciéon de dafos y perjuicios que corresponda, las licencias concedidas con
anterioridad a la fecha de iniciacion del expediente que sean incompatibles con la ejecucion
del planeamiento.

3. Podran formular el proyecto de reparcelacion:

a) Las personas propietarias interesadas que representen mas del 60% de la
superficie reparcelable, en los tres meses siguientes a la aprobacion de la delimitacion del
ambito de la actuacion.

b) El ayuntamiento o la entidad urbanistica actuante:

i. Por gestidn directa, de oficio o a instancia de alguna de las personas propietarias
afectadas, cuando estas no hubieran hecho uso de su derecho o no hubieran subsanado,
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dentro del plazo que se les marcd, los defectos que se hubieran apreciado en el proyecto
que hubieran formulado.

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

ii. Por gestion indirecta, cuando la administracion actuante opte por seleccionar un
concesionario privado para el servicio publico de urbanizar de titularidad municipal, tal
como establece el articulo 25.2.d) de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases
de régimen local, sobre la base de aplicacion de la legislacion de contratos del sector
publico, con la previa formulacién y aprobacion de un pliego de condiciones que garantice
los principios de transparencia, publicidad y concurrencia, y la regulacion ponderada de
menores costes de ejecucion imputables a los propietarios afectados, los menores plazos
de desarrollo y el menor beneficio del gestor por el desarrollo del servicio.

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 80. 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 aprobacion de delimitacion del ambito de la
actuacion. No obstante, en los poligonos discontinuos sera necesario tener en
consideracién la ponderacion de la localizacién en la valoracion de las fincas, sobre la
base de la formulacién de la memoria de viabilidad econémica.

b) Los solares resultantes que se adjudicaran se valoraran con criterios objetivos y
generales para todo el ambito de acuerdo con su uso y volumen edificable, y en funcién de
su situacion, sus caracteristicas, el grado de urbanizacién y el destino de las edificaciones.

Con el objeto de garantizar el reparto justo de beneficios y cargas en el proceso de
equidistribucién, correspondera actualizar los coeficientes de ponderacion en los términos
establecidos en el articulo 24.6 de la presente ley. La actualizacién, mediante la
correspondiente modificacion del plan, se tramitara y aprobara conjuntamente con el
proyecto de reparcelacion.

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

d) Cuando la cuantia escasa 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. No obstante, si la cuantia de estos
derechos no llega al 15% de la parcela minima edificable, la adjudicacion podra sustituirse
por una indemnizaciéon en metalico.

e) Con la finalidad de evitar los proindivisos, tras la exposicion publica de la
reparcelacion y durante un plazo maximo de quince dias, las personas interesadas podran
efectuar requerimientos reciprocos para sustituir las cuotas de condominio previstas en el
proyecto por indemnizaciones en metalico. El requerimiento se cursara con un acta notarial
y ofrecera simultanea y alternativamente el pago o el cobro de la indemnizacién en
metalico, y se dara un plazo de diez dias para que el requerido pueda elegir si paga o
cobra a un mismo precio unitario. El pago o la consignacion de la indemnizacion sera
objeto de garantia financiera con caracter previo a la aprobacion del proyecto de
reparcelacion. Si un propietario no atendiera, en el plazo establecido, un requerimiento
formulado debidamente, se entendera que elige cobrar y la reparcelacion se aprobara en
consecuencia. El pago de la indemnizacion se realizara en el plazo de un mes desde la
notificacién del acuerdo de la reparcelacion al adquirente de las cuotas de condominio.

f) Entodo caso, las diferencias de adjudicacién seran objeto de compensacion econémica
entre las personas interesadas y se valoraran al precio medio de los solares resultantes.
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g) Las plantaciones, obras, edificaciones, construcciones, instalaciones y mejoras
que no se puedan conservar 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 urbanizacién.

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

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

a) Los terrenos edificados de acuerdo con el planeamiento.

b) Las fincas no edificadas de acuerdo con el planeamiento, cuando la diferencia en
mas o0 en menos, entre el 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 reparcelacién
se regularan por el valor de sus respectivas parcelas, de acuerdo con lo dispuesto en la
legislacion basica estatal.

Articulo 81. Efectos del proyecto de reparcelacion.

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

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

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

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

2. La aprobacién de un proyecto de equidistribucién en régimen de propiedad
horizontal aplicable a las actuaciones de dotacién producira los siguientes efectos:

a) La adjudicacién de la finca en proindiviso a efectos de su distribucion en régimen
de propiedad horizontal en la proporcién resultante al adjudicatario, en caso de su
seleccion por concurso, junto con las personas propietarias y la ocupacion de la parcela
por aquel, a efectos de la ejecucién de las obras.

b) La constitucion de garantia por el importe del programa de actuacién edificatoria o
rehabilitadora en los términos establecidos en el articulo 117.2.b) de la presente ley, que
incluira, en su caso, los gastos de urbanizacion.

3. La eficacia del proyecto de reparcelacion requerira la notificacion de su aprobacion
definitiva a todas las personas titulares interesadas y la acreditacién de que se ha hecho,
en su caso, el pago o el depdsito de las indemnizaciones correspondientes.

Articulo 82. Inscripcién en el Registro de la Propiedad.

1. El organismo competente para la aprobacién definitiva de un proyecto de
reparcelacion, tanto de suelo como de un proyecto de equidistribucién en régimen de
propiedad horizontal, expedira un certificado, de acuerdo con lo establecido en la
legislacion hipotecaria, para la inscripcidn del proyecto en el Registro de la Propiedad. En
el certificado, ademas del acuerdo de aprobacién definitiva, se hara constar el cumplimiento
de las condiciones de eficacia que indica el articulo anterior y la firmeza en via
administrativa de la aprobacion definitiva del proyecto.
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En el supuesto de reparcelacion voluntaria, la presentacion de la escritura publica y el
certificado del acuerdo de aprobacion de la reparcelacion seran suficientes para la
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

2. La situacion fisica y juridica de las fincas o de los derechos afectados por la
reparcelacion y la que resulte de ello se reflejara en el Registro de la Propiedad, de
acuerdo con lo que disponga la legislacion hipotecaria en la forma que se determine.

Seccién 2.2 Modalidad de compensacion

Articulo 83. La Junta de Compensacion.

1. En la modalidad de compensacion, las personas propietarias se constituiran en
Junta de Compensacion, a menos que todos los terrenos pertenezcan a una sola persona
titular, aportaran los terrenos de cesién obligatoria, formularan el proyecto de reparcelacion
y realizaran 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. LaJunta de Compensacion tendra naturaleza administrativa, personalidad juridica
propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

3. Una persona en representacion de la administracion actuante formara parte del
organo rector de la Junta, en todo caso.

4. La administracion actuante aprobara las bases de actuacion y los estatutos de la
Junta de Compensacion. A tal efecto, las personas propietarias que representen mas
del 60 % de la superficie total de la unidad de actuacion presentaran a la administracion
actuante los correspondientes proyectos de bases y estatutos. El plazo para acordar sobre
la aprobacion inicial sera de tres meses desde la presentacion de la documentacion
completa.

Transcurrido este plazo sin que recaiga el pertinente acuerdo, el consejo insular
correspondiente actuara por subrogacion cuando asi lo soliciten las personas interesadas,
y el plazo de aprobacién inicial sera el mismo que el seialado por la administracion titular,
desde la presentacioén de la solicitud ante el érgano 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 ni la administracion
actuante ni el consejo insular correspondiente hubieran comunicado una resolucién
expresa, superado en todo caso el tramite de informacion publica.

5. Con sujecion a lo establecido en las bases de actuacién, la Junta formulara el
correspondiente proyecto de reparcelacion. La definicién de derechos aportados, la
valoracion de fincas resultantes, las reglas de adjudicacion, la aprobacion, los efectos del
acuerdo aprobatorio y la inscripcion del mencionado proyecto, se ajustaran a lo que se
dispone para la reparcelacion. Sin embargo, por acuerdo unanime de todas las personas
afectadas se podran adoptar 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 Compensacion seran recurribles en alzada ante la
administracion actuante.

Articulo 84. Incorporacién a la Junta de Compensacion.

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

2. Podran incorporarse también a la Junta las empresas urbanizadoras que tengan
que participar con las personas propietarias en la gestion de la unidad de actuacion.
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Articulo 85. Transmision de terrenos y de obras e instalaciones.

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

Articulo 86. Potestades de la Junta de Compensacion sobre las fincas.

1. La incorporacion de las personas propietarias a la Junta de Compensacion no
presupondra, a menos que los estatutos dispongan otra cosa, la transmisién a la misma de
los inmuebles afectados a los resultados de la gestién comun. En todo caso, los terrenos
quedaran directamente afectados al cumplimiento de las obligaciones inherentes a la
modalidad con anotacion en el Registro de la Propiedad en la forma que se indique
reglamentariamente.

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

Articulo 87. Responsabilidad de la Junta de Compensacion.

1. La Junta de Compensacion sera directamente responsable, ante la administracion
competente, de la urbanizacién completa de la unidad de actuacién y, en su caso, de la
edificacion 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 delegacion del municipio, las
cuotas de urbanizacioén por la via de apremio, y podra formular contra las liquidaciones un
recurso de alzada ante el 6rgano competente del ayuntamiento.

3. El incumplimiento por parte de los miembros de la Junta de las obligaciones y
cargas impuestas por la presente ley habilitara a la administracion actuante para expropiar
sus respectivos derechos a favor de la Junta de Compensacion, que tendra la condicién
juridica de beneficiaria.

4. La disolucion de una junta de compensacion soélo se podra acordar si:

a) Ha cumplido sus obligaciones y ha entregado las obras de urbanizacién, 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 que sea firme a todos los efectos, si la Junta
es la beneficiaria de la expropiacion.

Seccion 3.2 Modalidad de cooperacién

Articulo 88. Modalidad de cooperacion.

1. En la modalidad de cooperacion, las personas propietarias aportaran el suelo de
cesién obligatoria y la administracion ejecutara las obras de urbanizacién con cargo a las
mismas, en régimen de gestion directa o de gestién indirecta mediante la delegacién a un
concesionario privado del servicio publico de urbanizar seleccionado conforme a la legislacion
estatal de contratacion del sector publico y de régimen local, tal como se especifica en el
articulo 79.3.b).ii de la presente ley. Las fincas resultantes se adjudican a los propietarios de
las fincas aportadas de acuerdo con los criterios del articulo 80 de la presente ley.

2. La aplicacién de la modalidad de cooperacion exigira la reparcelacién 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.
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3. Podran constituirse asociaciones administrativas de personas propietarias a
iniciativa de estas o por acuerdo del ayuntamiento, con la finalidad de colaborar en la
ejecucion de las obras de urbanizacion.

4. Cuando se trate de actuaciones de renovacion urbana, la administracién actuante
podra sustituir a las personas titulares de los inmuebles asumiendo la facultad de edificar
o de rehabilitarlos con cargo a estas, por sus medios o mediante la selecciéon de un
promotor-constructor privado en régimen de ejecucién sustitutoria.

Articulo 89. Distribucién de las cargas de la urbanizacion.

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

2. La administracion 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 dos 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 administracion actuante podra asimismo, cuando las circunstancias lo
aconsejen, convenir con las personas propietarias afectadas un aplazamiento en el pago
de los gastos de urbanizacion.

Seccién 4.2 Desarrollo y ejecucion de las actuaciones de dotacion

Articulo 90. Especificidades aplicables al desarrollo de las actuaciones de dotacion.

1. Las actuaciones de dotacion, tal como se definen en el articulo 23.2.c), tendran
por objeto la edificacion de las parcelas o la rehabilitacién de los edificios que dispongan
de un incremento de aprovechamiento sobre el atribuido por el planeamiento anterior, con
cesion previa o simultanea a la preceptiva obtencion de la licencia de obras de los suelos
dotacionales y de los correspondientes al aprovechamiento publico establecidos en el
articulo 29.3 de la presente ley, determinados en proporcion a los incrementos de
aprovechamiento referidos, asi como también, y cuando corresponda, la realizacién de las
obras de urbanizacion necesarias para la conversién en solar y su conexion con las redes
de infraestructuras y servicios existentes en su entorno inmediato.

2. Para la identificacion en el suelo urbano de las parcelas edificables lucrativas y las
dotacionales a aquellas vinculadas que se pretendan someter al régimen de actuaciones
de dotacién, se respetaran los siguientes criterios objetivos:

a) En las parcelas edificables lucrativas se procurara que en caso de que ya
dispongan de alguna edificacion preexistente, el incremento de edificabilidad a atribuir con
relacion al ya materializado permita garantizar la rentabilidad de la actuacion, justificandolo
en una memoria de viabilidad econdémica que considere los costes derivados de la
demoliciéon eventual de la edificacion preexistente para poder proceder a su substitucion
por la nueva edificacion prevista.

b) Enlas parcelas de uso dotacional vinculadas a los incrementos de aprovechamiento
atribuidos a las parcelas edificables, se procurara que se encuentren vacantes de edificacion
0, en caso de que dispongan de alguna construccion preexistente, la indemnizacion
derivada de su demolicién, rehabilitacion o adaptacién no comprometa a la rentabilidad de
la actuacién de dotacion, justificandolo en una memoria de viabilidad econémica.

3. El ambito de la actuacion de dotacién podra ser continuo o discontinuo y estara
integrado por una parcela edificable o edificada, para el caso que la satisfaccién del deber
urbanistico se realizara en la modalidad de aplicacién de la compensacién econdémica en
los términos establecidos en el articulo 91.3 de la presente ley, o la constitucién de
complejo inmobiliario en los términos establecidos en el articulo 29.5.a) de la presente ley,
0 por una o diversas parcelas edificables o edificadas con atribuciéon de incremento de
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aprovechamiento y por otra o diversas parcelas de uso dotacional publico para el caso de
la aplicacion de la modalidad de cesidon de suelo, determinadas en los términos
establecidos en el articulo 29.3.b) de la presente ley.

La identificacion de la parcela o parcelas de uso dotacional que se vinculen a la parcela
edificable dotada de incremento de aprovechamiento para satisfacer el deber urbanistico
derivado del régimen de la actuacién de dotacion en la modalidad de cesién de suelo, se
determinara de manera voluntaria entre los titulares de ambas parcelas, en virtud del
procedimiento establecido para la reparcelacion voluntaria y discontinua regulado en el
articulo 78.4 de la presente ley.

4. Las parcelas edificables y los inmuebles con atribucién de un incremento de
aprovechamiento se edificaran o rehabilitaran en los plazos maximos fijados por el
planeamiento o por la orden de ejecucion correspondiente, una vez justificada la
rentabilidad econdmica favorable generada en el patrimonio personal de los interesados
derivada del resultado de una memoria de viabilidad econdémica. Estos plazos no podran
superar los 24 meses a contar desde la aprobacion con caracter definitivo del incremento
de este aprovechamiento en el planeamiento. En caso de que la actuacién de dotacién
proceda de una modificacién puntual del plan, su ejecucion tendra que ser simultanea o
inmediata a la aprobacién de la actuacién de la dotacion.

Articulo 91.  Ejecucién de las actuaciones de dotacion.

1. La ejecucion de las actuaciones de dotacion, cuando se encuentren dentro de
plazo y condiciones establecidas en el articulo 90.4 de la presente ley, se llevara a cabo
mediante el otorgamiento de la preceptiva licencia de obras a la parcela edificable que
disponga de un incremento de aprovechamiento atribuido, otorgamiento que sera
simultaneo o posterior a la realizacion efectiva de las cesiones de suelo a la administracion
actuante establecidas en el articulo 29.3.b) de la presente ley.

2. Elincumplimiento de las condiciones establecidas en el articulo 90.4 de la presente
ley para ejercitar la facultad de edificar, rehabilitar o mejorar los edificios sometidos a una
actuacion de dotacion, se resolvera por la aplicaciéon del régimen del incumplimiento del
deber de edificar y de rehabilitar previsto en la presente ley. En su caso, comportara la
aplicacion directa del procedimiento de sustitucidon forzosa referido a la formulacién, la
tramitacion y la aprobacién de los programas de actuacion edificatoria o rehabilitadora, en
los términos establecidos en el articulo 117 de la presente ley.

3. Las cesiones de suelo para entregar a la administracion con destino a dotaciones
publicas y para materializar el porcentaje de aprovechamiento urbanistico que le
corresponda por el deber de participacion publica en las plusvalias que la actuacion
genera, determinadas en funcién del incremento de aprovechamiento atribuido a las
parcelas edificables lucrativas sometidas a una actuacion de dotacién, en los supuestos de
imposibilidad de materializacién en parcela exenta o en complejo inmobiliario, y siempre
de forma excepcional en las condiciones permitidas por la legislacion basica estatal,
podran sustituirse por una compensacion econémica de valor equivalente que se debera
ingresar en el patrimonio publico de suelo con la finalidad de la obtencion de los suelos a
los que sustituye o, en su caso, a la financiacién publica de la actuacién, en caso de que
fuera legalmente procedente.

CAPITULO IV

Sistema de expropiacion

Articulo 92. Sistema de expropiacion.

1. El sistema de expropiacion se aplicara por unidades de actuacién completas y
comprendera todos los bienes y derechos incluidos en las mismas.

2. Se adjuntara a la delimitacién de las unidades de actuacion por el sistema de
expropiacion, cuando no la haya ni resulte del instrumento de planeamiento, una relacién
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de personas propietarias y una descripcion de los bienes o derechos afectados, de
acuerdo con lo que dispone la legislacion estatal de expropiacion forzosa.

3. Asimismo, el sistema de expropiacion podra aplicarse también con la finalidad de
incrementar el patrimonio publico de suelo para satisfacer demandas sociales motivadas
por razones de interés general.

Articulo 93. Construcciones sobre la superficie del area delimitada.

Sobre la superficie comprendida en el area delimitada a efectos expropiatorios no se
podra realizar ninguna construccion ni modificar las existentes, excepto 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 concesién de la oportuna licencia.

Articulo 94. Procedimiento.

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

Articulo 95. Liberacioén de bienes en el sistema de expropiacion.

1. Enla aplicaciéon del sistema de expropiacion, la administracién expropiante podra
liberar, excepcionalmente y mediante la imposicién de las condiciones oportunas,
determinados bienes de propiedad privada o patrimoniales de las administraciones
publicas y otras entidades publicas.

2. Laliberacién de la expropiacion se podra conceder de oficio o a instancia de parte,
cuando, por razones de interés publico relacionadas con la importancia de las obras de
urbanizacion y, en su caso, de la edificacion que se llevara 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 actuacion.

3. Las solicitudes se podran formular durante el periodo de informacién publica del
proyecto de tasacién conjunta, asi como en cualquier momento anterior o posterior hasta
el pago y la toma de posesion.

4. Si la administracion expropiante estima justificada la peticion de liberacion,
sefialara, mediante una propuesta de resolucion, los bienes afectados por la liberacion, las
condiciones, los términos y la proporcién en que estos se vinculardn a la gestién
urbanistica, y las obligaciones que asumiran las personas titulares como consecuencia de
esta vinculacion. Se fijaran 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 aceptacién de las condiciones
mencionadas, también por un plazo minimo de veinte dias.

5. Sila propiedad aceptara las condiciones fijadas, la administracion expropiante, en
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, dictara la resolucion
correspondiente, que se notificara a las personas interesadas y se publicara en el «Butlleti
Oficial de les llles Balears». En la adopcién de esta resoluciéon se tendra en cuenta que:

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

b) La resolucion precisara los bienes o derechos afectados por la liberacion, asi
como los términos y la proporcién en que la persona titular se vinculara a la gestién
urbanistica y las garantias que se exijan, asi como, en todo caso, la afectacion de la finca
al pago de las cargas de urbanizacién en los términos que estable la presente ley.

c) Sila administracidon expropiante no fuera el ayuntamiento, la liberacién requerira
en todo caso su conformidad.
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6. El incumplimiento por parte de la propiedad de los deberes urbanisticos fijados en
la resolucion de liberacién determinara la ejecucion 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 la legislacion estatal de suelo, no tendra el caracter de excepcional
y podra ser acordada discrecionalmente por la administracion actuante la liberacién de la
expropiacion en actuaciones de rehabilitacion edificatoria, regeneracion y renovacion
urbanas, siempre que la persona propietaria liberada aporte garantias suficientes en
relaciéon con el cumplimiento de las obligaciones que le correspondan.

CAPITULO V

Ocupacion directa

Articulo 96. Ocupacioén directa.

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

2. Para tramitar la ocupacion directa hara falta:

a) Justificar su necesidad urbanistica, sin que sea exigible la aquiescencia del
particular.

b) Identificar la unidad de actuaciéon que disponga de un excedente de
aprovechamiento que sea susceptible de compensar el aprovechamiento subjetivo que le
corresponda a la persona propietaria del suelo dotacional que se ocupa directa y
anticipadamente.

c) Observar el principio de publicidad.

d) Notificarla individualmente a las personas afectadas.

e) Otorgar el acta de ocupacion y certificar su contenido, con la aplicacion de las
determinaciones de la legislacion hipotecaria sobre esta materia.

3. Las personas propietarias de los terrenos ocupados tendran derecho a ser
indemnizadas por los perjuicios causados por la ocupacion anticipada y, ademas, al cabo
de cuatro afios del otorgamiento del acta de ocupacion directa, si no se ha aprobado
definitivamente el instrumento de reparcelacién correspondiente, podran advertir a la
administraciéon competente de su propdsito de iniciar el expediente para determinar el
justiprecio, de acuerdo con el articulo 142 de la presente ley. En este supuesto, la
administracion actuante quedara 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 podra tramitar a partir de la publicaciéon de la aprobacién
definitiva del instrumento que concrete el ambito de la reparcelaciéon en que las personas
propietarias tendran que hacer efectivos sus derechos y sus obligaciones.

5. En el supuesto de ocupacion directa, las personas titulares de otros bienes y
derechos que sean incompatibles con la ocupacion tendran derecho a la indemnizacion
que corresponda por razén de la ocupacion temporal, sin perjuicio de su ulterior
participacién en el expediente de reparcelacién, mediante el pertinente reconocimiento
administrativo.

6. Sera de aplicacién en los casos de ocupacion directa el derecho de realojo en las
condiciones y con los requisitos previstos en la presente ley.
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CAPITULO VI

Convenios urbanisticos

Articulo 97. Concepto, principios, objeto y limites de los convenios.

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

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

3. Los convenios urbanisticos podran tener como objeto las determinaciones y las
condiciones relativas a la ordenacion, la gestion y la ejecucién del planeamiento en vigor
en el momento de la formalizacién del convenio.

4. Seran 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 correspondan segun la legislacién vigente. No podran establecer
obligaciones o prestaciones adicionales ni mas gravosas que las que procedan legalmente,
en perjuicio de las personas propietarias afectadas.

5. Los convenios urbanisticos tendran naturaleza juridico-administrativa y las
cuestiones relativas al cumplimiento, la interpretacion, los efectos y la extincién de estos
seran competencia del orden jurisdiccional contencioso administrativo.

Articulo 98. Convenios municipales de planeamiento y de gestion.

1. Los convenios de planeamiento urbanistico son aquellos que tienen por objeto la
aprobacion o la modificacion del planeamiento vigente.

Cuando estos convenios modifiquen alguna determinacion de la ordenacién estructural
del municipio deberan contar con el informe favorable del consejo insular que garantice la
viabilidad de la propuesta, con caracter previo a su suscripcion.

Los convenios suscritos no vinculan a la potestad del planeamiento cualquiera que sea
su titular. En el caso de no aprobacion del plan o de su modificacidén segun convenio, éste
se entendera automaticamente resuelto sin derecho a indemnizacion.

2. Los convenios de gestion urbanistica son aquellos que tienen por objeto los
términos y las condiciones de ejecucion del planeamiento, sin que de su cumplimiento
pueda derivarse ninguna alteracion de ese planeamiento.

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

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 actuacién urbanistica, podran definir su ejecucion.

3. Los convenios, previamente a su aprobacion, se someteran a un periodo de
informacion publica por un plazo minimo de un mes, que se anunciara en el «Butlleti
Oficial de les llles Balears» y en la web o el punto de acceso electrénico oficial
correspondiente. El anuncio debera incluir el contenido integro del convenio.

4. La aprobacién de estos convenios correspondera a los ayuntamientos; la
correspondiente a los convenios de planeamiento sera en todo caso competencia del Pleno.
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Articulo 99. Publicidad e impugnacién de los convenios.

1. Eltexto integro de los convenios, junto con el acuerdo de aprobacion, se publicara
en los mismos términos y requisitos que se exijan para la publicacion de los instrumentos
de planeamiento, de acuerdo con la legislacion de régimen local o con la presente ley.

2. Entodos los municipios habra un registro de convenios administrativos urbanisticos,
en los que se anotara el nombre del convenio, y un archivo de convenios administrativos
urbanisticos, en que se custodiara un ejemplar completo del texto definitivo y, en su caso,
de la documentacion que integra el expediente, asi como la del instrumento de gestion a
que se refiera.

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

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

5. Los actos administrativos de aprobacion de los convenios urbanisticos y su
contenido quedaran asimismo sometidos al régimen de accidén publica que regula el
articulo 14 de la presente ley.

TITULO IV
Intervencion en el mercado de suelo
CAPITULO |

Patrimonio publico de suelo

Articulo 100. Clases y constitucion de los patrimonios publicos de suelo.

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

a) Crearreservas de suelo para actuaciones publicas.

b) Facilitar la ejecucién de los instrumentos de planeamiento.

c) Conseguir una intervencion 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 ejecucion de viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica.

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

f) Realizar actuaciones de preservacion del suelo en situacion 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 103 de la
presente ley, deban integrar legalmente los patrimonios publicos de suelo estaran
sometidos al régimen que para ellos dispone este titulo, con independencia de que la
administracion titular no haya procedido aun a la constitucién formal del correspondiente
patrimonio.

Articulo 101. Naturaleza y registro de los patrimonios publicos de suelo.

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

2. Las administraciones titulares de patrimonios publicos de suelo llevaran un registro
de este, que tendra caracter publico, comprensivo, en los términos que se determine
reglamentariamente, de los bienes integrantes y depédsitos en metalico, las enajenaciones
o cesiones de bienes y el destino final de los mismos.

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-806



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 23 de enero de 2018 Sec. |.

Pag. 8385

Articulo 102. Gestion de los patrimonios publicos de suelo.

La gestion de los patrimonios publicos de suelo comprendera todas las facultades
necesarias para asegurar el cumplimiento de las finalidades previstas en el articulo 100 de
la presente ley. Cuando en un mismo municipio haya terrenos del patrimonio publico de
suelo pertenecientes a diferentes administraciones para su gestion se estableceran vias
adecuadas de colaboracion interadministrativa.

Articulo 103. Bienes y recursos integrantes de los patrimonios publicos de suelo.
Integraran los patrimonios publicos de suelo:

a) Los bienes patrimoniales incorporados por decisién de la administracion
correspondiente.

b) Los terrenos y las construcciones obtenidos en virtud de las cesiones con destino a
aprovechamiento urbanistico que comporten las actuaciones de transformacion urbanistica
de acuerdo con lo previsto en los articulos 29 y 30 de la presente 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
incorporacion al patrimonio de suelo correspondiente y, en todo caso, los que lo sean
como consecuencia del ejercicio de los derechos de tanteo y retracto previstos en la
presente ley.

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

e) Los recursos derivados de su gestion y los bienes adquiridos con la aplicacion de
estos recursos.

f) Los ingresos obtenidos en virtud de la prestacién compensatoria en suelo rustico 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 104. Destino de los bienes integrantes de los patrimonios publicos de suelo.

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

a) Asuelo 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 ordenacién urbanistica.

b) En el resto de suelo, a usos de interés social de acuerdo con lo que dispongan los
instrumentos de ordenacion urbanistica.

2. Los ingresos, asi como los recursos derivados de la gestion de los patrimonios
publicos de suelo, se destinaran:

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

b) A la conservacion, mejora, ampliacion, urbanizacion y, en general, gestion
urbanistica de los bienes del patrimonio publico de suelo correspondiente.

c) Ala promocion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién
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 ejecucion 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.
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Articulo 105. Disposicién 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 administracién titular, salvo el de adjudicacion directa, y preceptivamente
mediante concurso cuando se destinen a viviendas de proteccion oficial u otros regimenes
de proteccion publica y a los usos previstos en el apartado 1.b) del articulo anterior.

b) Cedidos gratuitamente o por precio que podra ser inferior al de su valor urbanistico
cuando se destinen a viviendas de proteccioén oficial u otros regimenes de proteccién
publica y a los usos que prevé el apartado 1.b) del articulo anterior, directamente o mediante
un convenio establecido con esta finalidad, a cualquiera de las otras administraciones
publicas territoriales, y a entidades o sociedades de capital integramente publico.

c) Cedidos gratuitamente o por precio que podra ser inferior al de su valor urbanistico,
para el fomento de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccién publica,
a entidades sin animo de lucro, cooperativas o de caracter benéfico o social, mediante
CONCUrsO.

d) Alienados mediante adjudicacion directa dentro del afio siguiente a la resolucién
de los procedimientos a que se refiere la letra a) o a la convocatoria de los concursos que
prevé la letra c) anteriores, cuando unos y otros hayan quedado desiertos, con sujecion en
todo caso a los pliegos o0 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 Il

Derecho de superficie

Articulo 106. Derecho de supefficie.

1. Las administraciones y otras entidades publicas, asi como las personas fisicas o
juridicas, podran 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 ordenacién urbanistica, cuyo derecho correspondera a la persona
superficiaria.

2. La concesion del derecho de superficie para cualquier administracion y otras
entidades publicas y su constitucion por las personas fisicas o juridicas gozara de los
beneficios derivados de la legislacion de viviendas de proteccion publica, siempre que se
cumplan los requisitos que se establezcan.

3. En cuanto a su régimen juridico, se aplicara lo que dispongan la legislacion estatal
y la autonémica.

CAPITULO Il

Derechos de tanteo y retracto

Articulo 107. Delimitacién de areas.

1. A efectos de garantizar el cumplimiento de la programacion 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 aquel, los municipios
podran delimitar en cualquier clase de suelo areas en las que las transmisiones onerosas
de terrenos y edificaciones quedaran sujetas al ejercicio de los derechos de tanteo y
retracto por la administracién actuante, por un plazo maximo de diez anos, salvo que al
delimitar el area se haya fijado otro menor.

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

Articulo 108. Notificacion de transmision.

1. Las personas propietarias de bienes incluidos en una de las areas a que se refiere
el articulo 107 de la presente ley notificaran a la administraciéon actuante la decision de
enajenar, con expresion del precio y la forma de pago proyectados y las restantes
condiciones esenciales de la transmision, a efectos del posible ejercicio del derecho de
tanteo, durante un plazo de sesenta dias desde que se haya producido la notificacién.

2. Tendra la consideracion de transmisidén onerosa, a los efectos de lo dispuesto en
este capitulo, la transmision 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 109. Ejercicio del retracto.

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

2. Este derecho se ejercera en el plazo de sesenta dias naturales a contar desde el
dia siguiente de la notificacion de la transmision efectuada, que la persona adquirente
notificara en todo caso a la administracién actuante, mediante la entrega de una copia de
la escritura o del documento en que se haya formalizado. En caso de que no se produzca la
notificacion, el plazo anterior se contara a partir del momento en que la administraciéon
municipal tenga conocimiento de la misma.

Articulo 110. Caducidad de la notificacién.

1. Los efectos de la notificacion de transmisién a la administraciéon actuante para el
ejercicio del derecho de tanteo caducaran a los seis meses siguientes a la misma sin que
se efectue la transmision.

2. Latransmision realizada transcurrido este plazo se entendera efectuada sin dicha
notificacion, a efectos del ejercicio del derecho de retracto.

Articulo 111.  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 se pague en diferentes plazos, el incumplimiento por la
administracion de cualquiera de ellos dara derecho a la persona acreedora a instar la
resolucion de la transmision realizada a favor de aquella.

Articulo 112. Transmisiones sin notificacion previa.

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

A tal efecto, el ayuntamiento enviara a los registros de la propiedad correspondientes
una copia certificada de los planos que reflejan la delimitacién 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 una copia del acuerdo de
delimitacion, con indicacion del alcance y la extensién del derecho de adquisicién
preferente.
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TITULO V

Ejercicio de las facultades relativas al uso y la edificaciéon del suelo

CAPITULO |

Obligacion de urbanizar y de edificar y consecuencias del no ejercicio en plazo
del derecho a edificar

Articulo 113.  Obligacion de urbanizar.

1. Todos los instrumentos de planeamiento que legitimen actuaciones de
transformacion urbanistica u otras que requieran la ejecucién de obras de urbanizacion
fijaran los plazos para su inicio y finalizacion.

2. Ladeclaracion, a cargo del ayuntamiento, de que la parte promotora o la Junta de
Compensacién ha incumplido la obligacion de urbanizar, en los plazos establecidos por el
planeamiento urbanistico, comportara, previa audiencia a la persona o entidad
responsable, la suspension de los efectos del planeamiento en ejecucion, 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 114. Obligacioén de edificar y rehabilitar.

1. El planeamiento urbanistico fijara los plazos para iniciar obligatoriamente la
edificacion de los solares producidos después de la ejecucién urbanistica de los sectores
y las unidades de actuacion, y de los existentes en las areas concretas que determine.
Asimismo, mediante una orden de ejecucidn concreta, la administracion fijara el plazo para
rehabilitar las edificaciones susceptibles de ello.

La obligacién 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.

Sin embargo, no sera preceptivo fijar un plazo para edificar solares de uso residencial
con una capacidad maxima de hasta cuatro viviendas.

2. Si el planeamiento no ha determinado el plazo para edificar los solares, se entendera
que este es de cuatro afios, a contar desde que la parcela haya adquirido la condicién de
solar. Superado este plazo, no seran exigibles hipotéticas indemnizaciones por reduccion del
aprovechamiento urbanistico que derive de alteraciones del planeamiento urbanistico, ni por
la revocacion de la eficacia de las licencias concedidas sobre la base del planeamiento
sustituido.

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

Articulo 115. Registro Municipal de Solares sin Edificar y Edificios para Rehabilitar.

1. En los términos que reglamentariamente fijen los consejos insulares respectivos,
los ayuntamientos podran crear un registro municipal de solares sin edificar y edificios para
rehabilitar, que tendra caracter publico.

2. Este registro tendra por objeto la inscripcion de las declaraciones de incumplimiento
de la obligacién de edificar referidas a solares concretos o de rehabilitar las edificaciones
identificadas en la orden de ejecucion correspondiente y expresara, respecto de cada
finca, las circunstancias que se fijen de forma reglamentaria o, en todo caso, por el mismo
acuerdo de creacion del registro. Las inscripciones en este registro se cancelaran mediante
la inscripcién del cumplimiento de la obligacion de que se trate.
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3. Lainexistencia del registro municipal a que se refieren los apartados anteriores no
afectara a la validez y la eficacia de las resoluciones declaratorias del incumplimiento ni a
la obligacion de la administracion actuante de comunicarlas al Registro de la Propiedad,
conforme a lo que se disponga en la legislacion estatal.

Articulo 116. Consecuencias de la inscripcion en el Registro Municipal de Solares sin
Edificar y Edificios para Rehabilitar.

1. La inscripcidon en el Registro Municipal de Solares sin Edificar y Edificios para
Rehabilitar o, en su defecto, la resolucion declaratoria del incumplimiento, habilitara la
iniciacion del expediente de sustitucion forzosa de las personas propietarias o expropiatorio,
donde se determinara el justiprecio del solar mediante un procedimiento individualizado o
por tasacion conjunta, con una minoracion del 25 %.

2. La ejecucion sustitutoria forzosa podra iniciarse de oficio o a instancia de parte
interesada en el proceso de edificacion o rehabilitacion, se adjudicara mediante concurso
por el procedimiento que se establezca reglamentariamente, y garantizara los principios de
publicidad, concurrencia y no discriminacion.

En el caso de aplicacion de la expropiacion, el ayuntamiento podra expropiar el solar
para edificarlo y aplicar sus recursos propios en gestion directa, o mediante la seleccion de
un promotor privado designado como beneficiario de la expropiacion, en la gestion
indirecta.

3. Enlos términos de la legislacion estatal, una vez dictada la resolucion declaratoria
del incumplimiento de los deberes de edificacion y acordada la aplicacion del régimen de
expropiacion o sustitucion forzosa, la administracion actuante dara traslado al Registro de
la Propiedad de la certificacion del acto correspondiente para su constancia por nota
marginal de la dltima 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 y Edificios para
Rehabilitar, la diferencia correspondera al ayuntamiento, que la integrara en el patrimonio
publico municipal de suelo.

Articulo 117. Procedimiento para el desarrollo de la ejecucién sustitutoria forzosa.
La ejecucion sustitutoria se ajustara al siguiente procedimiento:
1. Declaracion de incumplimiento:

a) Una vez que haya transcurrido el plazo establecido para edificar un solar o lo que
indique la orden de ejecucién para rehabilitar un edificio, la administracion, de oficio o a
instancia de parte, iniciara la declaracion de incumplimiento de este deber.

b) Las personas particulares interesadas formularan su peticiéon presentando ante el
ayuntamiento una memoria técnica justificativa del transcurso del plazo, con una garantia
provisional cuantificada en el 3% del valor catastral de la finca.

c) El ayuntamiento, previa emision de informes técnicos que constaten formalmente
el transcurso de los plazos, llevara a cabo la suspension cautelar del otorgamiento de
licencias y de los efectos de las otorgadas, en su caso, en la finca objeto de la actuacion
—esta suspension cautelar constard en el Registro de la Propiedad mediante nota
marginal- y solicitara al Registro de la Propiedad una certificacion de dominio y cargas del
inmueble. Esta suspension se sometera a informacion publica por el plazo de un mes
anunciado en el «Butlleti Oficial de les llles Balears» y en un peridédico de amplia difusién
en la isla, y se notificard expresamente a las personas propietarias para que aleguen lo
que consideren adecuado a su derecho.

d) Una vez que haya transcurrido el plazo de informacién, el ayuntamiento, previa
emision de los informes preceptivos, convocara a los particulares interesados y a las
personas propietarias para que, a la vista de las actuaciones ejercitadas, manifiesten sus
conclusiones con respecto al incumplimiento del deber.
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e) Correspondera la declaracion de incumplimiento cuando este se produzca por causas
imputables a las personas propietarias no derivadas de decisiones administrativas que hayan
impedido su cumplimiento. La declaracion comportara la inscripcién en el Registro Municipal
de Solares sin Edificar y Edificios para Rehabilitar, la habilitaciéon para la convocatoria de
concurso de programas de actuacion edificatoria o rehabilitadora, la reduccion del justiprecio
conforme a lo que establece el articulo 116.1 de la presente ley y la comunicacion al Registro
de la Propiedad para la practica de nota marginal de la inscripcién de la finca.

f) Sin embargo, previamente a la resolucidon de incumplimiento y mediante la
suscripcién de un convenio entre el ayuntamiento y las personas propietarias, se podra
acordar la convocatoria de concurso de programas en sustitucion del propietario en
régimen exclusivo de ejecucién en la modalidad de reparto en propiedad horizontal, sin
declaracion expresa del incumplimiento y sin aplicacion del régimen de ejecucién
sustitutoria forzosa.

2. Convocatoria de un concurso de programas de actuacion edificatoria o
rehabilitadora en la ejecucién sustitutoria:

a) El ayuntamiento, en el plazo maximo de dos meses desde la resolucién
correspondiente al cumplimiento de deber, convocara, de oficio o a instancia de parte, un
concurso para la presentacion de programas de actuacioén edificatoria o rehabilitadora,
previa aprobacion de un pliego de condiciones que regira la adjudicacién del programa,
que prevera, de manera ponderada, los factores siguientes: los mayores o los menores
costes de ejecucion, las modalidades de puesta en el mercado de los productos edificados
(precios maximos de venta, rentas de alquiler, derechos de superficie, porcentajes de
vivienda protegida en actuaciones residenciales), menores plazos de ejecucion, mejor
calidad de diseno e integracion urbana, etc.

b) Los programas contendran los siguientes documentos:

i. Alternativa técnica, constituida por un anteproyecto de edificacién o rehabilitacion
y, en su caso, de obras de complecion de urbanizacion, junto con una memoria de
calidades de las obras que permita estimar los costes de ejecucién y garantia provisional
del 3% del valor catastral de la finca, en el caso de no haberse presentado en el
procedimiento establecido para la declaracién de incumplimiento del deber de ejecucion.

ii. Propuesta del convenio para suscribir entre el ayuntamiento y el adjudicatario en el que
se haran constar compromisos, plazos, garantias y penalizaciones que regularan su ejecucion.

iii. Propuesta juridico-econémica que prevea el coste total de la ejecucién edificatoria
o rehabilitadora y que separe el coste de contratar de los gastos generales y financieros;
el beneficio del promotor, que se expresara en un porcentaje del coste total, y se justificara
sobre la base de la memoria de viabilidad econdmica, asi como la propuesta de precio de
adquisicién del inmueble a titulo de beneficiario privado en la modalidad de ejecucion
expropiatoria forzosa, o propuesta de adjudicacion de partes de la edificacion de valor
equivalente a la totalidad de los costes de ejecucion en la modalidad de aportacién en
régimen de propiedad horizontal.

iv. Memoria de viabilidad econémica en los términos establecidos en la presente ley
y en la legislacion estatal.

v. Informe de sostenibilidad, en caso de que el programa comporte cesiones de suelo
dotacionales para el ayuntamiento.

Articulo 118. Tramitacién y adjudicaciéon de programas de actuacién edificatoria o
rehabilitadora.

1. El concurso que se establece en el articulo 117.2.a) de la presente ley constara de
dos fases:

a) Una primera, con un plazo de dos meses de duracion, para la presentacion de
alternativas técnicas en plica abierta, para todos los particulares que lo deseen.
Transcurrido este periodo, en el plazo maximo de otros dos meses, previa emisién de los
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informes técnicos preceptivos y solicitud al colegio profesional afectado de un informe de
academia no vinculante, el ayuntamiento seleccionara una alternativa técnica justificada
en el cumplimiento del pliego de condiciones.

b) Una segunda fase, con un plazo de duracion de dos meses, para la presentacion,
en plica cerrada, de las propuestas de convenio, proposiciones juridico-econémicas y
memorias de viabilidad econémica y, en su caso, de sostenibilidad econémica a la
alternativa seleccionada.

Transcurrido este plazo, en los diez dias siguientes se abriran las plicas, que quedaran
en exposicion publica durante veinte dias para recabar las alegaciones eventuales sobre
este tema.

Finalizado este plazo, en un maximo de dos meses, el ayuntamiento, previa emision
de los informes técnicos preceptivos, adjudicara el programa de actuacion edificatoria o
rehabilitadora a aquella propuesta que cumpla mejor los requisitos establecidos en el
pliego de condiciones.

2. Consecuencias y efectos de la aprobacion:

a) La aprobacion del programa se formalizara mediante la suscripcion del convenio
regulador entre el ayuntamiento y el adjudicatario, con satisfacciéon previa de la garantia
definitiva que sera del 5% del total de los costes de ejecucion establecidos en la
adjudicacion, y se procederd a la devolucion de las garantias provisionales a los
personados no adjudicatarios.

b) La aprobacion del programa en la modalidad de equidistribucion en régimen de
propiedad horizontal producira la adjudicacion de la finca en proindiviso en la proporcion
resultante a la persona adjudicataria junto con las personas propietarias, y su ocupacion
con caracter fiduciario por aquel, a los efectos de la realizacién de las obras de ejecucion
edificatoria o rehabilitadora.

c) En la modalidad de expropiacion, la aprobacion del programa comportara la
transmision de la finca al adjudicatario con la deuda previa, en su caso, de la minoracioén
del precio establecida en el articulo 116.1 de la presente ley.

d) La aprobacion del programa se publicara en el «Butlleti Oficial de les llles Balears»
y se comunicard al consejo insular para que tenga conocimiento de ello y al Registro de la
Propiedad para la inscripcién de las nuevas fincas y de sus titulares.

Articulo 119. Obligaciones de las personas adquirentes.

1. Las personas adquirentes de la titularidad de los solares edificables o de edificios
por rehabilitar, o las adjudicatarias de la ejecucion sustitutoria forzosa, estaran obligadas a
iniciar o reanudar la edificacién en el plazo establecido en el procedimiento de ejecucion vy,
como maximo, en el de un afio a partir de la fecha de toma de posesion de la finca o de la
obtencion o la actualizacién, en su caso, de la pertinente licencia municipal. Si las personas
adquirentes incumplieran la obligacion de edificar o de rehabilitar, previa la correspondiente
declaracion, el inmueble pasara nuevamente a la situacion de ejecucién expropiatoria o de
ejecucion sustitutoria forzosa.

2. Las personas propietarias de inmuebles en situacién de ejecucion expropiatoria o
de ejecucion sustitutoria forzosa, mientras aquella subsista y no se hayan iniciado los
tramites de expropiacion o de licitacion publica de la ejecucion sustitutoria, los podran
enajenar directamente, si previamente las personas compradoras asumieran ante el
ayuntamiento el compromiso de edificar en los términos fijados en el apartado anterior.

En este caso, se suspendera la situacién de ejecucion expropiatoria o de ejecucion
sustitutoria forzosas, pero no se cancelara su inscripcién en el Registro Municipal de
Solares sin Edificar y Edificios para Rehabilitar.

3. Estaran obligadas a garantizar el cumplimiento de la obligacién de edificar o de
rehabilitar tanto las personas adjudicatarias de la ejecucién sustitutoria, como las
beneficiarias de la expropiacion y las propietarias de la finca incluida en el Registro
Municipal de Solares sin Edificar y Edificios para Rehabilitar, que pretendan cumplir esta
obligacién directamente o por medio de una tercera persona adquirente.
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CAPITULO Il

Obras y construcciones

Seccion 1.2 Las obras de urbanizacion

Articulo 120. Deber de conservacion de las obras de urbanizacion.

1. La conservacion de las obras de urbanizacion, incluyendo el mantenimiento de las
dotaciones y los servicios publicos correspondientes, sera competencia del ayuntamiento
o, temporalmente, de las personas propietarias agrupadas en una entidad urbanistica de
conservacion en los supuestos previstos en este articulo.

2. Salvo lo dispuesto en el siguiente apartado, correspondera al ayuntamiento, sobre
la base del resultado que comporta el informe preceptivo de sostenibilidad econémica en
los términos establecidos en el articulo 47.2 de la presente ley, la conservacion de las
obras de urbanizacién realizadas por personas particulares o como consecuencia de una
actuacion realizada a través de alguno de los sistemas de actuacién. La asuncion por el
ayuntamiento de la conservacion sdélo se producird en el momento de la recepcion por
el mismo de la totalidad de las correspondientes obras.

3. La conservacion de las obras de urbanizacion correspondera a las personas
propietarias de los solares generados en una actuacion de nueva urbanizacién alejada de
los nucleos de poblacion existentes, previa constitucion de la garantia prevista
reglamentariamente por los consejos insulares respectivos, y agrupadas legalmente en
entidad urbanistica de conservacion, cuando haya sido asumida voluntariamente por
cualquier procedimiento o cuando el planeamiento asi lo determine.

Esta obligacion se mantendra hasta que el ambito llegue a tener consolidada la
edificacién en el 50 %, y correspondera después su conservacion al municipio, momento
en el que se devolveran las garantias constituidas.

4. Las entidades urbanisticas de conservacion 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.
Estaran sujetas a la tutela del municipio y podran solicitar y obtener de este la aplicacion
de la via de apremio para la exigencia de las cuotas de conservacion que corresponda
satisfacer a las personas propietarias.

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

Articulo 121.  Recepcion de las obras de urbanizacion.

1. Larecepcion de las obras de urbanizacién correspondera siempre al ayuntamiento,
de oficio o a instancia de la persona responsable de la ejecucién, la conservacion y la
entrega de las obras, y se realizara de conformidad con lo previsto en este articulo. Sin
embargo, cuando el ayuntamiento ejecute las obras de urbanizacion, la recepcién se
realizara de conformidad con lo previsto en la legislacién de contratos del sector publico.

2. Larecepcion 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 actuacién 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 recibiran mediante la correspondiente acta, comenzando
entonces, sin perjuicio de la asuncion de la conservacién por el municipio o por la entidad
responsable, el plazo de garantia, que sera de dos afos. Durante este plazo, la persona o
la entidad que hubiera entregado las obras al municipio respondera de todos los defectos
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y vicios de construccién que sean apreciados, los cuales debera reparar o subsanar. En
caso de incumplimiento de esta obligacién, el municipio podra ejecutar la garantia prestada
para asegurar las obras de urbanizacién, que solo podra ser cancelada y devuelta al
finalizar el afio de garantia.

Todo ello, sin perjuicio de la aplicacién del régimen sobre los vicios ocultos, de acuerdo
con la legislacién sobre contratos de las administraciones publicas.

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

4. El acto de recepcion se producira en los cuatro meses siguientes a la presentacién
de la solicitud junto con el certificado expedido por la direccién técnica de las obras y la
documentacién reglamentariamente exigible, a menos que el ayuntamiento acuerde, en
los dos primeros meses de este plazo, prorrogar el plazo dos meses mas. El acuerdo de
prorroga se motivara en el niumero de solicitudes pendientes o en la entidad o la
complejidad de las obras por 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 conservacién y comenzando a partir de este momento el
computo del afio de garantia a que se refiere el apartado 2 anterior.

5. Los consejos insulares respectivos estableceran reglamentariamente el procedimiento
para la recepcion, que dispondra la documentacion necesaria que se presentara, 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 remitira al Registro de la Propiedad a los efectos procedentes de acuerdo
con la legislacion aplicable. De la misma manera, reglamentariamente, se establecera el
procedimiento al que se sujetara la recepcion de la urbanizacién, en caso de que la persona
o la entidad promotora se encuentre en domicilio ignorado.

Seccion 2.2 Las obras de edificacion y otras obras y actuaciones en bienes inmuebles
en general

Articulo 122. Deberes legales de uso, conservacion y rehabilitacion.

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

Estan incluidos en estos deberes:

a) El mantenimiento o la reposicién de las condiciones de seguridad, accesibilidad
universal, salubridad y ornamento 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) Los deberes de conservacion, mantenimiento, restauracion y rehabilitacién que
determina la normativa sectorial de patrimonio histérico o las normas de planeamiento
urbanistico, en particular los planes especiales y el catadlogo de elementos y espacios
protegidos.

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

En particular, cuando se trate de edificaciones, el deber legal de conservacién, con el
limite establecido en el articulo 126.2.b) de esta ley, comprendera, ademas, la realizacion
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de los trabajos y las obras necesarios para satisfacer con caracter general los requisitos
basicos de la edificacion establecidos en el articulo 3.1 de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de ordenacion de la edificacion, 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 sufragaran 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.

Articulo 123. Ordenes de ejecucion.

1. Los ayuntamientos ordenaran de oficio o a instancia de cualquier persona
interesada la ejecucion de las obras necesarias para conservar las condiciones a que se
refiere el apartado 1 del articulo 124, en funcién, si se tercia, del resultado de los informes
de evaluacion establecidos en el articulo 125 de esta ley.

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

a) Se dictaran con la audiencia previa de la persona interesada y con el informe de
los servicios técnicos vy, si procede, de los servicios juridicos de la entidad que las
promueva.

b) Se formalizaran por escrito, y seran motivadas con referencia explicita a la norma
o las normas que las justifican. Asi mismo, sefalaran el plazo para la presentacion de la
documentacién necesaria para el cumplimiento de la orden, que no podra exceder los seis
meses, y detallaran las obras y actuaciones a ejecutar y el plazo para su cumplimiento,
que no podra exceder de un afio desde el inicio de las obras.

c) No sera exigible la obtencién de licencia urbanistica previa para ejecutar las obras
o actuaciones que constituyan 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 ejecucion sefialara el plazo de presentacion de este proyecto y
del resto de documentacion exigible.

No obstante, las actuaciones que por razones de urgencia o necesidad no admitan
demora se ejecutaran de manera inmediata y bajo la direccion técnica correspondiente, en
las condiciones y con las caracteristicas que se determinen en la misma orden.

2. Elincumplimiento injustificado de las érdenes de ejecucion a que hace referencia
el apartado 1 anterior habilita a la administracion para adoptar cualquiera de las medidas
siguientes:

a) La ejecucion subsidiaria a cargo de la persona obligada o el otorgamiento de un
nuevo plazo para realizar las actuaciones ordenadas. En el supuesto de que la
administracion opte por ejecutar subsidiariamente la orden de ejecucién, también sera a
cargo de la persona obligada el coste del proyecto técnico que, si procede, se tenga que
redactar.

b) La imposicion de multas coercitivas, en los mismos términos previstos en el
articulo 187 de esta ley, hasta que se cumpla la obligacién de conservacion.

c) La convocatoria de concurso para la adjudicacion, mediante la ejecucion
substitutoria forzosa de la persona propietaria, de un programa de actuacion rehabilitadora
en los términos establecidos en el articulo 118 de esta ley.

3. Los consejos insulares y los ayuntamientos, asi mismo, podran ordenar, por
motivos de interés estético y de conservacion del patrimonio histérico, artistico y
arquitectonico, la ejecucion 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 histérico de las llles Balears.
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Articulo 124. Actuaciones de rehabilitacion edificatoria de mejora y de adaptacion al medio.

1. Con el fin de satisfacer la mejora de la eficiencia energética de las edificaciones,
de la implantacion de instalaciones para satisfacer el derecho a la accesibilidad universal,
asi como para hacer la adaptacion formal y material al medio urbano y rural, la
administracion podra dictar érdenes de ejecucion con estos objetivos, formulados de oficio
0 a instancias de una persona particular interesada en su resolucion.

2. Estas actuaciones de mejora y de adaptacion al medio podran dictarse con
caracter individualizado y aplicable a edificaciones concretas, o integrarse en actuaciones
edificatorias, o en cualquier otra actuacién de transformacién urbanistica, como un
complemento adicional.

3. La orden de ejecucion estard fundamentada en la normativa especifica estatal,
autondmica o local que establezca expresamente la obligacion de la actuacion de mejora
0 adaptacion al medio de que se trate en cada caso. En defecto de esta normativa, la
orden de ejecucién solo se podra dictar cuando adjunte una memoria de viabilidad
econdmica que justifique la rentabilidad de las actuaciones, a corto y mediano plazo, para
las personas propietarias afectadas por ellas.

Articulo 125. Evaluacion de los edificios e inspeccién de construcciones y edificaciones.

1. Las personas propietarias, fisicas y juridicas, o las comunidades de propietarios
de edificaciones que tengan una antigiedad superior a 30 afios, en el caso de la evaluacion
del estado de conservacion o, 50 afios, en el resto de casos, presentaran, con una
periodicidad de diez anos, el informe de evaluacion de edificios.

Se exceptiuan de su consideracién como edificacion aquellas construcciones de
escasa entidad constructiva y sencillez técnica, de acuerdo con las asi definidas en la
legislacion estatal.

En el informe de evaluacién de edificios se acreditara lo siguiente:

a) La evaluacion del estado de conservacion del edificio hecha por personal técnico
facultativo competente conforme a lo establecido en la legislacion estatal.

A estos efectos se considerara técnico facultativo competente el que esté en posesion
de cualquiera de las titulaciones académicas y profesionales que habiliten para la
redaccion de proyectos o direccion de obras y direccion de ejecuciéon de obras conforme
al uso de la edificacion objeto de evaluacion, segun lo establecido en la legislacion estatal.

b) La evaluacidon de las condiciones béasicas de accesibilidad universal y no
discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y la utilizacion del edificio,
de acuerdo con la normativa vigente, para establecer 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
inspeccién técnica que permita evaluar algunos de los extremos sefalados en el
apartado 1, se podra complementar con la evaluacion referida en la letra b) y la certificacion
referida en la letra c) anteriores, y tendra los mismos efectos que el informe de evaluacion
de los edificios previsto en la legislacion estatal de suelo.

3. Los informes que se emitan como resultado de las evaluaciones e inspecciones
identificaran el bien inmueble, con expresién de su referencia catastral, y consignaran su
resultado con descripcion 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 relacién con las recomendaciones contenidas en informes técnicos de
inspecciones anteriores.

4. Tanto del informe de evaluacion 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, tendran
los efectos derivados de la misma, tanto con respecto a la posible exigencia de la
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subsanacion de las deficiencias observadas, como con respecto a la posible realizacion de
estas en sustitucién y a costa de las personas obligadas, con independencia de la
aplicacion de las medidas disciplinarias y sancionadoras que procedan, de conformidad
con la normativa vigente.

Las construcciones y edificaciones o partes de estas que se encuentren en situacion
de fuera de ordenacion, conforme a lo indicado en el articulo 129 de la presente ley, que
requieran obras derivadas del informe de evaluacion de edificios, estas obras no podran
ejecutarse mientras persista la situacion de fuera de ordenacion, y asi debera hacerse
constar en las notificaciones del ayuntamiento al interesado.

5. Los informes realizados por encargo de la comunidad o la 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.

6. Las personas propietarias de inmuebles obligadas a la realizacién del informe de
evaluacion regulado por este articulo presentaran una copia del mismo al ayuntamiento
para que este, cuando el informe sea favorable, la remita a la consejeria competente en
materia de vivienda, a fin de que la informacién que contenga se incorpore al Registro de
Informes de Evaluacion de Edificios.

Lo mismo sera de aplicacion en relacion con el informe que acredite la realizacion de
las obras correspondientes que se hubieran derivado de la necesidad de subsanar las
deficiencias observadas en el inmueble, cuando este informe sea definitivamente
favorable.

7. Cuando se trate de edificios que pertenezcan a las administraciones publicas
enumeradas en el articulo 2 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de procedimiento
administrativo comdn de las administraciones publicas, podran suscribir los informes de
evaluacion, en su caso, los responsables de los servicios técnicos correspondientes que,
por su capacitacion profesional, puedan asumir las mismas funciones a que se refiere el
segundo parrafo del apartado 1.a) anterior.

Articulo 126. Declaracion de estado ruinoso.

1. Procedera la declaracion del estado ruinoso por parte del ayuntamiento, de oficio
0 a instancia de cualquier persona interesada, si un inmueble, o parte de este, de acuerdo
con el apartado 3 siguiente, se encuentra en estado ruinoso, previa audiencia de las
personas propietarias y de las residentes, a menos que una situacion de peligro inminente
lo impida.

2. Se declarara 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 comporten la necesidad de una auténtica
reconstrucciéon del inmueble porque los dafos no son reparables técnicamente por los
medios normales.

Se considerara incluido en el supuesto técnico el caso en 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 reparacion necesarias
para cumplir las condiciones minimas de seguridad y salubridad supere el deber legal de
conservacion, entendiendo como tal el que supere, en el caso de viviendas u otros
similares para otros usos, el 50% del coste de una construccién de nueva planta de
caracteristicas similares a la existente, con respecto a la dimension y el uso.

El supuesto econémico se acreditara mediante una valoracién de las obras que se tienen
que realizar para cumplir las condiciones minimas de habitabilidad aplicables a los edificios
existentes, o las condiciones de funcionalidad de los otros tipos de construcciones, asi como
una valoracién del coste de construccién de nueva planta de un edificio de dimensiones y
usos iguales, y con calidades analogas a la edificacion existente. Estas valoraciones en
ningun caso podran tener en consideracion el valor del suelo. La valoracion de las obras que
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se realizaran se contendra en un presupuesto por partidas, que incluira planos del edificio en
gue se especificaran las obras necesarias para mantener la construccion, o la parte de esta
construccion que resulta afectada, en las condiciones estructurales adecuadas para otorgar
una licencia de rehabilitacion del edificio para su adecuacion estructural, de forma que
queden garantizadas su estabilidad y resistencia mecanica.

c) En el supuesto urbanistico, cuando sea 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 considerara que hay supuesto urbanistico cuando el inmueble se
encuentre en la situacion de fuera de ordenacion prevista en el articulo 129.2.a) de la
presente ley, y las obras necesarias para mantenerlo en condiciones de estabilidad y
seguridad de las personas y los bienes excedan a las admitidas para las construcciones y
edificaciones en aquella situacion de fuera de ordenacion.

3. Solo se podra declarar el estado ruinoso parcial de un inmueble en caso de
construcciones complejas integradas por cuerpos funcional y estructuralmente autbnomos
y separables que no constituyan una unidad material desde el punto de vista constructivo
y arquitecténico.

4. La declaracion de estado ruinoso comportara la obligacion de las personas
propietarias, en el plazo que se determine por el 6rgano competente, que sera como
maximo de un afo, 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.

5. Cuando la declaracién de estado ruinoso afecte a un bien catalogado o declarado
de interés cultural o sea objeto de un procedimiento de catalogacion o de declaracion, se
supeditara a lo previsto en la Ley 12/1998, de 21 de diciembre, de patrimonio histérico de
las llles Balears.

Articulo 127. Ruina fisica inminente.

1. Cuando se estime que existe urgencia y peligro a causa de la demora en la
tramitacion del expediente de declaracion de estado ruinoso de un edificio, el 6rgano
municipal competente dispondra las medidas necesarias de proteccion que haya que
adoptar, incluidas la de apuntalamiento de la construccion o la 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 6rgano municipal competente
dispondra con caracter de urgencia una visita de inspeccién de los servicios técnicos
municipales asi como la adopcién de las medidas de proteccion que procedan, y adoptara
la resolucion que proceda en el plazo maximo de 72 horas desde la recepcion del informe
técnico que concluya que hay una situacion 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 emitirdn 6rdenes de ejecucion urgentes. Si
la situacién lo recomendase, el ayuntamiento adoptaria las medidas directamente y
repercutiria su coste a las personas propietarias.

4. EI municipio sera responsable de los dafos y perjuicios que resulten de las
medidas a que se refiere el apartado 1 anterior, sin que ello suponga exencién de la
responsabilidad que incumba 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. Laadopcién de las medidas previstas en este articulo no presupondra ni implicara
la declaracion de estado ruinoso.

Articulo 128. Usos y obras provisionales.

1. Excepcionalmente, sin perjuicio de lo dispuesto para cada clase y categoria de
suelo, se podran admitir usos, obras o instalaciones de caracter provisional que no sean
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residenciales o fabriles o 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 se comprometera a la suspension del uso o la demolicién 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 y, en su caso, el plazo sefialado para su caducidad, lo que se
inscribira en el Registro de la Propiedad, de conformidad con lo que establezca la
legislacion hipotecaria.

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

Articulo 129. Edificaciones y construcciones inadecuadas y fuera de ordenacion.

1. Se consideraran construcciones y edificaciones en situaciéon de inadecuadas
aquellas que tengan las siguientes caracteristicas:

a) Se hayan implantado legalmente de acuerdo con un planeamiento urbanistico
derogado o sustituido.

b) En el planeamiento urbanistico en vigor no esté previsto que tengan que ser objeto
de expropiacién, cesion obligatoria y gratuita o derribo.

c) No se ajusten a las determinaciones del planeamiento vigente.

El nuevo planeamiento establecera las normas urbanisticas y las actuaciones
autorizables aplicables a los elementos que queden en esta situacion. En todo caso, como
minimo, seran autorizables obras de higiene, seguridad, salubridad, reforma y
consolidacion, rehabilitacion, modernizacién o mejora de las condiciones estéticas y de
funcionalidad, asi como las necesarias para el cumplimiento de las normas de prevencion
de incendios, accesibilidad, codigo técnico de la edificacion y las de instalaciones de
infraestructuras propias de la edificacion.

Los usos preexistentes legalmente implantados en un nuevo planeamiento urbanistico
se podran mantener siempre que se adapten a los limites de molestia, nocividad,
insalubridad y peligro que establezca para cada zona la nueva reglamentacién urbanistica
y la legislacién 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 en locales existentes y ejecutados.

2. Se consideraran construcciones, edificaciones, instalaciones y usos en situacion
de fuera de ordenacion los siguientes:

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

En las edificaciones o instalaciones que se encuentren en situaciéon de fuera de
ordenacion, en virtud de esta letra a), no se podran autorizar obras de consolidacién, de
aumento de volumen ni de modernizacion. Sin embargo, seran autorizables, excepcional
y motivadamente, con renuncia expresa a su posible incremento del valor de expropiacion,
las reparaciones que exijan la salubridad publica, la seguridad y la higiene de las personas
que residan en ellas u ocupen las edificaciones mencionadas.

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

En las edificaciones o instalaciones que se encuentren en situaciéon de fuera de
ordenacion, en virtud de esta letra b), no se podra hacer ningun tipo de obra. Ademas, en
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
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eléctrica, gas, agua, saneamiento, teléfono, telecomunicaciones o de naturaleza similar.
Este régimen sera aplicable mientras no se obtenga la legalizacion de las construcciones
o edificaciones de acuerdo con la legislacion y el planeamiento en vigor.

c) Las edificaciones o construcciones implantadas legalmente en las que se hayan
ejecutado obras, de ampliacion o de reforma, o cambio de uso sin disponer de licencia o
con licencia que haya sido anulada.

En las edificaciones o instalaciones que se encuentren en situacion de fuera de
ordenacion, en virtud de esta letra c), y siempre que no afecten a la parte de la edificacion
o construccién realizada ilegalmente, se permitird cualquier obra de salubridad, seguridad,
higiene, reparacion, consolidacion y también reforma.

Asimismo se podran autorizar las obras necesarias para el cumplimiento de las normas
de prevencion de incendios y de accesibilidad y el codigo técnico de la edificacion.

No obstante, mientras no se obtenga la legalizacion de las construcciones o
edificaciones, en la parte ilegal no se podra realizar ningun tipo de obra.

3. En las edificaciones y construcciones en régimen de propiedad horizontal, las
limitaciones establecidas en los apartados anteriores se aplicaran Unicamente a los pisos,
locales y otros elementos constitutivos de fincas o unidades registrales independientes
que se encuentren en la situacion de inadecuacién o fuera de ordenacién y por lo tanto no
a la totalidad del edificio.

CAPITULO Il

Las actuaciones de reforma interior y regeneracion urbanas

Articulo 130. Contenido de las actuaciones de reforma interior y regeneracién urbana.

Las actuaciones de reforma interior y regeneracién urbana, de acuerdo con lo que se
prevé en el correspondiente plan especial de reforma interior, incluyen dos o mas de las
situaciones siguientes:

a) Actuaciones edificatorias constituidas por solares o parcelas a las que el plan
especial les mantenga el aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento
anterior, sometidas o no a actuaciones de rehabilitacion, en los términos establecidos en
el articulo 23.1 de la presente ley.

b) Parcelas individuales a las que el plan les atribuya un incremento del
aprovechamiento urbanistico atribuido por el planeamiento anterior, desarrollables en
régimen de actuaciones de dotacion.

¢) Unidades de actuacion desarrollables en régimen de reparcelacion sistematica.

Articulo 131. Desarrollo de las actuaciones de reforma interior y regeneracion urbana.

1. El desarrollo de estas actuaciones de transformacién urbanistica complejas de
reforma interior y regeneracién urbana podra venir establecido en el plan general como
una determinacion de caracter estructural, tal como se establece en el articulo 37.a).i de
esta ley, o podra delimitarse o volver a delimitarse posteriormente mediante el
procedimiento establecido para la delimitacion de unidades de actuacién regulado en el
articulo 73.2 de la presente ley.

2. Enlas actuaciones de reforma interior y regeneracién urbana se garantizara, como
minimo, el aprovechamiento urbanistico neto, en los términos establecidos en el articulo
24 .4 de la presente ley, atribuido por el planeamiento anterior a cada una de las parcelas
integradas en su ambito espacial sin que corresponda la determinacion de un
aprovechamiento urbanistico medio atribuible, por igual, a cada una de las parcelas en ella
integradas.

3. En consecuencia, los suelos comprendidos en estas actuaciones de reforma
interior y regeneracion urbana se desarrollaran aplicando los regimenes de ejecucion que
les corresponda en funcion de su situacion juridico-dominical concreta, mediante la
aplicacion de las técnicas de los programas de actuacion edificatoria o rehabilitadora
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establecidos en los articulos 118 y 119 de esta ley, de las actuaciones de dotacion de los
articulos 90 y 91 de esta ley, o de lo que esté regulado para las unidades de actuacién
sistematica en aplicacion de un sistema de actuacion de los establecidos en el articulo 75
de esta ley y, todo ello, sometido a los principios y objetivos que el plan especial de reforma
interior establezca con la finalidad de la reforma interior y regeneraciéon urbana de estos
ambitos espaciales del suelo urbano.

4. Los costes derivados de las obras de urbanizacion de las actuaciones de reforma
interior y regeneracién urbana, sin perjuicio de las ayudas publicas aplicables, se podran
financiar con cargo a los incrementos adicionales de aprovechamiento que pudieran
atribuirse en relacion a los establecidos por el planeamiento anterior.

En el caso de imposibilidad legal de atribuir incrementos de aprovechamiento con esta
finalidad o que su contenido no consiguiera satisfacer la totalidad de los costes, su
financiacion se realizara mediante la aplicacién de una parte del aprovechamiento publico
que le corresponda a la administracién en concepto de participacién publica en las
plusvalias generadas por los incrementos de aprovechamiento atribuidos en los suelos
objeto de las actuaciones de reforma interior y regeneracion urbana, o bien podra
completarse mediante la aprobacion de contribuciones especiales, distribuyéndose entre
los propietarios y los titulares de bienes especialmente beneficiados por la actuacion.

5. La aprobacién por el planeamiento de la delimitacion de estos ambitos de reforma
interior y regeneracion urbana eximira del cumplimiento de los plazos establecidos para la
edificacion o la rehabilitacion, y procedera la ejecucion inmediata sin la adopcion de medidas
sancionadoras eventuales por incumplimiento del deber urbanistico de edificar o rehabilitar.

TiTULO VI
Expropiacion forzosa por razéon de urbanismo
CAPITULO |

Supuestos y procedimientos

Articulo 132. Supuestos expropiatorios.

1. La expropiacion forzosa por razén de urbanismo procedera en cualquiera de los
siguientes supuestos:

a) La determinacion de este sistema por la unidad de actuacién correspondiente.

b) EI destino de los terrenos, por su calificacién urbanistica, a dotaciones y, en
general, al dominio publico de uso o servicio publicos, siempre que tengan que ser
adquiridos forzosamente por la administracién actuante por no ser objeto del deber legal
de cesion obligatoria y gratuita o porque haya una necesidad urgente de anticipar su
adquisicion. A efectos de la expropiacion, la imposicion de servidumbres o la ocupacion
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 beneficiados
especialmente por estas obras o servicios y se delimiten con esta finalidad.

c) Laadquisicion de bienes para su incorporacion a los patrimonios publicos de suelo
o para la constitucion y la ampliacion, de acuerdo con la presente ley.

d) La realizacion de actos de parcelacion o reparcelacién, uso de suelo o edificacién
constitutivos legalmente de infraccidon urbanistica grave o muy grave.

e) Elincumplimiento de la funcion social de la propiedad, en los siguientes supuestos:

i. Inobservancia de los plazos fijados para la formulacién o la tramitacion del
instrumento de planeamiento o por la ejecucion total de este o de alguna de las fases en
que aquella haya quedado dividida.

ii. Transcurso del plazo previsto en el instrumento de planeamiento para el inicio o la
finalizacién de las viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica
que hayan sido reservadas en la correspondiente area o sector.
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iii. Inobservancia de los deberes exigibles legalmente de conservacion y rehabilitacion
de los inmuebles.

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

g) Lainclusion de terrenos, respecto de los que se ha incumplido el deber de edificar,
en situacion de ejecucion por sustitucion.

h) La aprobacion de proyectos de obras publicas ordinarias, respecto a los terrenos
gque sean necesarios para su ejecucion.

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

j) Otros previstos por la legislacion general aplicable.

2. Ladelimitacion de la unidad de actuacién o de las zonas o areas en los supuestos
previstos en las letras b), d) y e) del apartado 1 anterior, como también la lista de las
personas titulares y la descripcion concreta e individualizada de los bienes y los derechos
objeto de expropiacion en el resto de supuestos que se enumeran en el mismo apartado 1,
determinaran que se tenga que declarar la necesidad de ocupacién y que se tengan que
incoar los correspondientes expedientes expropiatorios.

3. La aprobacion de un plan urbanistico o la declaracion 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 expropiacion
urbanistica que tengan su residencia habitual tendran el derecho de realojo o de retorno,
en los términos establecidos por la legislacion aplicable.

Articulo 133. Expropiacién de actuaciones aisladas.

1. La expropiacion forzosa podra aplicarse de manera individualizada para la
ejecucion directa de aquellas actuaciones aisladas establecidas en el articulo 23.3 de la
presente ley, con destino a sistemas generales o de alguno de sus elementos, asi como
para obtener el suelo correspondiente a actuaciones aisladas de destino dotacional
localizadas en suelo urbano y destinadas a sistemas locales no sometidos al régimen de
las actuaciones de dotacion.

2. Laexpropiacion forzosa para la ejecucion de las actuaciones aisladas referidas en
el nimero anterior de este articulo, exigira la formulacion de la relacion de personas
propietarias y la descripcion de bienes y derechos a que se refiere el articulo 92.2 de esta
ley, que aprobara el organismo expropiante, previa apertura de un periodo de informacion
publica por un plazo de veinte dias.

Articulo 134. Procedimientos que se sequirén para la expropiacion forzosa.

En todas las expropiaciones derivadas de la presente ley, incluidas las realizadas en el
contexto de los sistemas de actuacion, la administracién actuante podra optar por aplicar
el procedimiento de tasacién conjunta regulado en los siguientes articulos, o por realizar la
expropiacion de forma individualizada, de acuerdo con el procedimiento de la Ley de 16 de
diciembre de 1954, sobre expropiacion forzosa.

Articulo 135. Tramitacion del procedimiento de tasacion conjunta.

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

a) La determinacion del ambito territorial, con los documentos que lo identifiquen en
cuanto a situacion, superficie y limites.
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b) La fijacion de precios, de acuerdo con la legislacion general en materia de
valoraciones.

c) Las hojas de justiprecio individualizado de cada finca, que contendran no sélo el
valor del suelo, sino también el correspondiente a las edificaciones, obras, instalaciones y
plantaciones.

d) Las hojas de justiprecio que correspondan a otras indemnizaciones.

2. El expediente de expropiacion se expondra al publico por el plazo de un mes, para
que las personas que puedan resultar interesadas formulen las observaciones y
reclamaciones que estimen convenientes, en particular con respecto a la titularidad o
valoracion de sus derechos. Los errores no denunciados ni justificados en el plazo
sefialado no daran lugar a nulidad o reposicién de actuaciones, conservando, sin embargo,
las personas interesadas el derecho a ser indemnizadas en la forma que corresponda.

3. La informacion publica se efectuara mediante la insercion de anuncios en el
«Butlleti Oficial de les llles Balears».

4. Asimismo, la resolucién o el acuerdo de aprobacién inicial del proyecto y las
tasaciones correspondientes se notificaran individualmente a las personas que aparezcan
como titulares de bienes o derechos en el expediente, mediante el 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 la valoracién de
sus respectivos derechos.

5. Efectuados los tramites previstos en los apartados anteriores, en caso de que la
administracion expropiante sea un municipio con una poblacién inferior a 25.000
habitantes, se dara traslado de una copia completa del expediente actuado y debidamente
diligenciado al correspondiente consejo insular, a fin de 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 correccion en los tramites
procedimentales y la adecuacion de los valores propuestos en el proyecto.

6. La aprobacion definitiva del proyecto de expropiacién sera competencia de la
administracion expropiante.

7. El érgano competente de la administracion expropiante notificara individualmente
la resolucién definitiva del proyecto de expropiacion a las personas titulares de bienes y
derechos afectados, a fin de que puedan manifestar por escrito su disconformidad con la
valoracion establecida en el expediente aprobado. La notificaciéon advertira a las personas
interesadas que la falta de pronunciamiento en el plazo de los veinte dias siguientes se
considerara como una aceptacion de la valoracion fijada, caso en el que se entendera que
el justiprecio ha sido determinado definitivamente. Si las personas interesadas, en el plazo
mencionado, manifestaran por escrito su disconformidad con la valoracion aprobada, el
oérgano competente de la administracion expropiante enviara el expediente a la Comisién
de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears, para que fije el justiprecio que, en
todo caso, se hara de acuerdo con los criterios de valoracion establecidos en la legislacién
general aplicable.

Articulo 136. Aprobacidn y efectos de la tasacion conjunta.

1. La resolucion aprobatoria del expediente tramitado por el procedimiento de
tasacién conjunta implicara la declaracién de urgencia de la ocupacién de los bienes y
derechos afectados.

2. El pago o depdsito del importe de la valoracion establecida por el 6rgano
competente al aprobar el proyecto de expropiacion producira los efectos previstos en el
articulo 52 de la Ley de 16 de diciembre de 1954, sobre expropiacion forzosa, sin perjuicio
de que se puedan seguir tramitando los procedimientos oportunos con respecto a la
fijacion del justiprecio.

3. Llegado el momento del pago del justiprecio, sélo se procedera a hacerlo efectivo,
consignandose en caso contrario, a aquellas personas interesadas que aporten una
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certificacion registral a su favor, en la que constara que se ha extendido la nota del
articulo 32 del Reglamento hipotecario o, si no, los titulos justificativos de su derecho,
completados con certificaciones negativas del Registro de la Propiedad referidas a la
misma finca descrita en los titulos. Si hubiera cargas compareceran también las personas
titulares de las mismas.

4. Cuando haya pronunciamientos registrales contrarios a la realidad se podra pagar
el justiprecio a las personas que los hayan rectificado o desvirtuado mediante cualquiera
de los medios sefialados en la legislacion hipotecaria o con acta de notoriedad tramitada
conforme al articulo 209 del Reglamento de la organizacién i régimen del notariado,
aprobado por el Decreto de 2 de junio de 1944.

Articulo 137. Procedimiento de tasacion individual.

1. En caso de no seguir el procedimiento de tasacién conjunta, la administracion
actuante aprobara la relacion de personas propietarias y la descripcion de bienes y
derechos afectados, previo periodo de informacion publica por un plazo de veinte dias, a
menos que esta relacion se contenga ya en la delimitacion de la unidad de actuacion, el
proyecto de urbanizacion o el proyecto de obra publica ordinaria.

2. En este tipo de procedimiento, a la declaracion de urgencia en la ocupacién a que
se refiere el articulo 52 de la Ley de 16 de diciembre de 1954, sobre expropiacion forzosa,
que corresponde a la administracion competente para su resolucion, se le adjuntara una
memoria justificativa de las razones particulares que motiven su urgencia.

CAPITULO I
Ocupacion y adquisicion de las fincas
Articulo 138. Ocupacién e inscripcién en el Registro de la Propiedad.

1. Una vez que se haya efectuado el pago o la consignacion se podran levantar una
0 mas actas de ocupacion e inscribir, como una o varias fincas registrales, la totalidad o
parte de la superficie objeto de su actuacion, en los términos que se dispongan en la
legislacion hipotecaria.

2. A efectos de la inscripcion registral, se aportara el acta o las actas de ocupacién
junto con las actas de pago o los justificantes de consignacion del justiprecio de todas las
fincas ocupadas, que se describiran de acuerdo con la legislaciéon hipotecaria. Se
adjuntaran a este titulo, asi como a los que sean necesarios para practicar las inscripciones,
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 que no se haya tenido en cuenta en el
expediente expropiatorio, sin perjuicio de practicar la inscripcién, se pondra tal
circunstancia, a efectos del articulo siguiente, en conocimiento del organismo expropiante.

Articulo 139. Adquisicién de las fincas.

1. Una vez tramitado el procedimiento expropiatorio en la forma que se establece en
los articulos anteriores y levantada el acta o las actas de ocupacién, se entendera
adquirida libre de cargas la totalidad de las fincas comprendidas en la misma por la
administracion expropiante, que se mantendra en su adquisicion 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 que no se hayan tenido en
cuenta en el expediente que, sin embargo, conservaran y podran ejercitar todas las
acciones personales que les puedan corresponder para percibir el justiprecio o las
indemnizaciones expropiatorias y discutir su cuantia.

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

Articulo 140. Pago del justiprecio y valoracién de bienes y derechos expropiados en
actuaciones de transformacion urbanistica de promocién publica.

1. En el caso de actuaciones de transformacion urbanistica de promocién publica
para la creacién de suelo urbanizado, la administraciéon actuante podra hacer el pago del
justiprecio de los bienes y derechos expropiados, de acuerdo con las personas
expropiadas, con parcelas resultantes de la propia actuacion.

No obstante, no sera necesario el consentimiento de la persona propietaria para
pagarle el justiprecio en especie en el caso de actuaciones de transformacion en suelo
urbano, siempre que se efectue dentro del ambito de gestion propio y dentro de los plazos
establecidos para la finalizacién de las obras.

2. Lavaloracién de los bienes y derechos expropiados y de las parcelas resultantes
se hara de acuerdo con los criterios establecidos por la legislacidn estatal basica, teniendo
en cuenta los costes de la urbanizacion segun lo dispuesto en el articulo 76 de la presente
ley. Todo ello en la forma y las condiciones que se determinen reglamentariamente.

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

CAPITULO I
Reversién y expropiacion por ministerio de la ley
Articulo 141. La reversion de terrenos expropiados.

Para la determinacion de los supuestos en que proceda la reversion se estara a lo
establecido por la legislacion estatal.

Articulo 142. Expropiacién por ministerio de la ley.

1. Cuando transcurran cinco afios desde la entrada en vigor del planeamiento sin que
se lleve a efecto la expropiacion de los terrenos que, de acuerdo con su calificacion
urbanistica, no sean edificables por las personas propietarias, ni tengan que ser objeto de
cesion obligatoria por no resultar posible la justa distribucién de los beneficios y las cargas
en la unidad de actuacion, la persona titular de los bienes o sus derechohabientes
advertiran a la administracion competente de su propdésito de iniciar el expediente de
justiprecio, que podra llevarse a cabo por ministerio de la ley si transcurren otros dos afos
desde el momento de efectuar la advertencia. A tal efecto, la persona propietaria podra
presentar la hoja de aprecio correspondiente, y si transcurrieran tres meses sin que la
administracion la acepte, podra aquella dirigirse a la Comision de Valoraciones de
Expropiacion de las llles Balears, que fijara el justiprecio de acuerdo con la legislacion
basica aplicable y con el procedimiento que establecen los articulos 31 y siguientes de la
Ley de 16 de diciembre de 1954, sobre expropiacion forzosa.

2. Acefectos de lo establecido en el apartado anterior, la legislacion aplicable sera 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 presentacién por
la persona propietaria de la tasacion correspondiente.

3. El computo de los plazos para advertir a la administracion que corresponda para
presentar la hoja de aprecio correspondiente y para dirigirse a la Comision de Valoraciones
de Expropiacion de las llles Balears para que fije el justiprecio establecido en el apartado
1 anterior quedara suspendido si los érganos competentes inician un procedimiento de
modificacion o revision del planeamiento municipal que comporte la supresion de la
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determinacion que implique la expropiacion de terrenos, con la adopcion del acuerdo
pertinente de conformidad con el articulo 51 de la presente ley.

En los ambitos afectados por este acuerdo, la suspension también comportara la de los
procedimientos de valoracién instados ante la Comision de Valoraciones de Expropiacion de
las llles Balears de acuerdo con el apartado 1 anterior. El cémputo de los plazos y la
tramitacion de los expedientes de expropiacién por ministerio de la ley iniciados se
reanudaran si transcurriera el plazo de suspension acordado sin que se hubiera producido
su publicacion a efectos de la ejecutividad de la figura de planeamiento urbanistico tramitada.

Si la publicacion se realizara antes de que la Comisién de Valoraciones de Expropiacion
de las llles Balears fijara el justiprecio de los bienes y la nueva figura de planeamiento no
determinara su expropiacién, los expedientes de expropiacion por ministerio de la ley
iniciados quedaran sin objeto. En este caso, la resolucién que ponga fin al procedimiento
correspondiente manifestara estas circunstancias y ordenara el archivo de las actuaciones,
sin que se produzca la expropiacion de los bienes.

CAPITULO IV

Comision de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears

Articulo 143. Caracter, funcion y composicion de la Comisién de Valoraciones de
Expropiacion de las llles Balears.

1. La Comisién de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears es un érgano
colegiado permanente especializado en los procedimientos para la fijacion del justiprecio
en la expropiacioén forzosa.

Estara adscrita a la consejeria competente en materia de ordenacion del territorio, y
actuara en el cumplimiento de sus funciones con plena autonomia funcional y sin estar
sometida a instrucciones jerarquicas.

2. Ala Comision de Valoraciones de Expropiacién de las llles Balears le correspondera
la competencia para la fijacion del justiprecio en todas las expropiaciones, sean 0 no en
razon de la ordenacion urbanistica, en las que la administracion expropiante sea la de la
comunidad autébnoma, la de los consejos insulares o la de cualquiera de los municipios de
las llles Balears.

Los actos que dicte esta comision pondran fin a la via administrativa.

En los procedimientos de responsabilidad patrimonial en materia de ordenacion
territorial y urbanistica dirigidos contra la administracion de la comunidad auténoma podra
solicitarse a la Comisién de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears que emita
informe técnico sobre la indemnizacién que, en su caso, pueda resultar procedente de
acuerdo con los criterios de valoracion legalmente aplicables.

Este informe podra emitirse también a solicitud de los consejos insulares o de los
ayuntamientos en relacién con los procedimientos de este tipo que les afecten.

3. La Comision de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears se compondra
de los siguientes miembros, designados en la forma que se determine reglamentariamente:

a) Un presidente o una presidenta: una persona licenciada en derecho, arquitectura
o ingenieria de prestigio reconocido, con mas de diez afios de experiencia profesional en
el sector publico o privado o en el ejercicio libre de la profesién, que propondra la persona
titular de la consejeria competente en materia de ordenacion territorial.

b) Vocales:

i. Un letrado o una letrada de la Direccion de la Abogacia de la comunidad auténoma.

ii. Dos técnicos facultativos superiores, expertos acreditados en materia de
valoraciones de la especialidad correspondiente a la naturaleza de los bienes o derechos
objeto de expropiacién, al servicio de la comunidad auténoma, que seran los ponentes.

iii. Un profesional libre colegiado, con experiencia acreditada en materia de
valoraciones, en representacion de los colegios oficiales de arquitectos o ingenieros,
dependiendo de la naturaleza de los bienes o derechos para expropiar.
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iv. Un técnico facultativo superior a propuesta de la Federacion de Entidades Locales
de las llles Balears (FELIB) entre profesionales que tengan acreditada la condicién de
expertos en esta materia.

v. Cuando se trate de expropiaciones insulares o locales, un representante de la
administracion correspondiente, que debera tener acreditada su condicién de experto en
materia de valoraciones en la especialidad correspondiente o en la naturaleza de los
bienes o derechos objeto de valoracién. Este representante de la administracion actuara
con voz pero sin voto.

c) Un secretario o una secretaria: actuara como secretario un letrado al servicio de la
consejeria competente en materia de ordenacion territorial.

4. Podran actuar también de ponentes a efectos de la preparacién de las propuestas
de acuerdo o dictamen e intervenir en las deliberaciones de la Comisién con voz, pero sin
voto, cualquiera de los funcionarios técnicos facultativos superiores, expertos acreditados
en materia de valoraciones, al servicio de cualquiera de las administraciones publicas, a
excepcion del autor de la hoja de aprecio de la administracion expropiante.

5. Reglamentariamente se determinaran la organizacién y el funcionamiento de la
Comision.

6. Las tareas de apoyo administrativo de la Comisién de Valoraciones de Expropiacion
de las llles Balears estaran a cargo del servicio correspondiente de la consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio.

TiTULO VI
La intervencion preventiva en la edificacion y el uso del suelo
CAPITULO |

Disposiciones generales

Articulo 144. Potestades administrativas y presupuestos de la actividad de ejecucion.

1. La administracion asegurara el cumplimiento de la legislacién y la ordenacion
urbanisticas mediante el ejercicio de las siguientes potestades:

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

b) Lainspeccion de la ejecucion de los actos sujetos a licencia urbanistica municipal
0 a comunicacion previa.

c) La proteccion de la legalidad urbanistica y el restablecimiento de la realidad fisica
alterada, en los términos previstos en la presente ley.

d) La sancion de las infracciones urbanisticas.

2. Ladisciplina urbanistica comportara el ejercicio de las potestades de los apartados
b), ¢) y d) anteriores y se regula en el titulo VIl de la presente ley.

CAPITULO Il

Intervencién preventiva en la edificaciéon y uso del suelo

Articulo 145. Concepto de licencia urbanistica y de comunicacién previa.

1. La licencia urbanistica es el acto administrativo mediante el que se adquiere la
facultad de llevar a cabo los actos de transformacion o utilizacién del suelo o del subsuelo,
de parcelacion, edificacion, demolicidon de construcciones, ocupacion, aprovechamiento o
uso relativo a un terreno o inmueble determinado, previa concrecion de lo que establecen
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y posibilitan al respecto esta ley, los planes generales municipales, los de ordenacién
detallada y los de desarrollo, y el resto de legislacién y normativa de aplicacion.

2. Lacomunicacion previa es el documento mediante el que 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 148 de la presente ley, permitiendo el
inicio de la actividad de que se trate en las condiciones fijadas en el articulo 153 siguiente
y sin perjuicio de las facultades de comprobacion, control e inspeccidon que correspondan
a los ayuntamientos o a los consejos insulares.

Articulo 146. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal.

1. Estara sujeta a licencia urbanistica municipal previa, siempre que no estén sujetos al
régimen previsto en el articulo 148 de la presente ley, la realizacién de los siguientes actos:

a) Las parcelaciones urbanisticas, las agrupaciones, las segregaciones u otros actos
de division de fincas, a menos que se contengan en proyectos de reparcelacién aprobados.

b) Los movimientos de tierra y las explanaciones, asi como los vertidos en los
términos previstos reglamentariamente.

c) Las obras de urbanizacion que se tengan que realizar al margen de proyectos de
urbanizacién debidamente aprobados.

d) Las obras de construccién y de edificacion de nueva planta, y cualquier
intervencién 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. En estos
casos, las licencias contendran necesariamente la prevision del nimero de viviendas o de
establecimientos. Se entenderan por intervenciones en los edificios existentes las definidas
como tales en el Cédigo técnico de la edificacion.

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

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

g) EIl 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 obtenciéon de licencia.

h) Las talas en masas arboreas y vegetacion arbustiva, asi como de arboles aislados,
que sean objeto de proteccion 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 aplicacion.

[) La apertura de caminos y accesos a parcelas.

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

n) Las obras y los usos de caracter provisional a que se refiere el articulo 128 de la
presente ley.

o) Lasinstalaciones 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 estaran sujetas a la licencia urbanistica las obras de urbanizacién previstas en
los planes y los proyectos aprobados debidamente, ni las parcelaciones o la division de
fincas en suelo urbano o urbanizable incluidas en un proyecto de reparcelacion.

3. Quedaran excluidas de la preceptiva licencia las actuaciones de mejora y
mantenimiento de las obras publicas, asi como los supuestos especiales previstos en el
articulo 149 de la presente ley. Igualmente, quedaran excluidas de licencia previa las obras
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que sean objeto de las 6rdenes de ejecucion a que se refiere el articulo 123 de la presente
ley, sin perjuicio de la necesidad de presentacion del proyecto técnico, si este fuera exigible.

4. Alos efectos de la presente ley, cuando los actos de construccién o edificacion,
instalacién 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
legislacion de régimen local.

Articulo 147. Nulidad de pleno derecho.

1. Seran nulas de pleno derecho las licencias urbanisticas, las érdenes de ejecucion
o los acuerdos que aprueben los proyectos del apartado 4 del articulo anterior:

a) Que se hayan otorgado sin la incorporacién al expediente de las autorizaciones o
de los informes concurrentes que sean preceptivos de acuerdo con esta ley u otra
normativa sectorial aplicable.

b) Que se hayan otorgado sin que la actuacién propuesta se haya sometido a
informacion publica, cuando este tramite se exija expresamente en el procedimiento de
otorgamiento por parte de la presente ley o de otra legislacidon urbanistica especifica
aplicable.

c) Que se hayan otorgado con infraccion manifiesta y grave, y confrontacion evidente
de las determinaciones de la ordenacion que derivan directamente de esta ley y de los
planes urbanisticos respecto de los actos de parcelacién, de urbanizacién, o de los
relativos al numero de viviendas, o a las condiciones de uso del suelo y del subsuelo,
altura, volumen, situacion de las edificaciones y ocupacién maxima autorizables.

d) Que se hayan otorgado con infraccién de las determinaciones de la presente ley,
de los planes urbanisticos o de las ordenanzas municipales, respecto de los actos de
parcelacién, 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 edificacion 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) Que incurran en causa de nulidad de pleno derecho cuando asi lo determine una
norma sectorial con rango de ley aplicable por razén de la materia.

2. Estas licencias no produciran ningun efecto, y respecto a las actuaciones que se
pudieran realizar a su amparo, se aplicaran las medidas de proteccion y defensa de la
legalidad urbanistica y de revision de los actos administrativos previstas en la presente ley
para los actos sin licencia, sin limitacion de plazo.

Articulo 148. Actos sujetos a comunicacion previa.

1. Quedaran sujetas al régimen de comunicacion previa, en los términos previstos en
la presente ley, las obras de técnica sencilla y entidad constructiva escasa u obras de
edificacion que no necesiten proyecto, de acuerdo con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de ordenacion de la edificacion.

2. Los consejos insulares podran regular, reglamentariamente, la sujecion al régimen
de comunicacion previa para obras y actuaciones de entre las previstas en el articulo 146.1
anterior y para todos o algunos municipios de la isla. Sin embargo, en ningun caso se
podran sujetar a este régimen los actos de transformacion, construccion, edificaciéon y uso
del 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.
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c) Las obras de edificacion y construccion que afecten a la configuracion de la
cimentacion y la estructura portante del edificio.

d) Las obras que supongan alteracion del volumen, de las instalaciones y de los
servicios de uso comun o del numero de viviendas y locales de un edificio.

e) La demolicién total o parcial de construcciones y edificaciones, excepto en los
casos de ruina inminente.

f) La ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares, sean provisionales
0 permanentes.

g) Latala de masas arbéreas o de vegetacion arbustiva que, por sus caracteristicas,
pueda afectar al paisaje.

h) La primera ocupacion 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 128 de la
presente ley.

3. La autorizacion o la previa comunicacion de las obras ligadas a la instalacion 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 establecido en la presente ley.

4. La instalacién de placas solares térmicas o fotovoltaicas sobre la cubierta de
edificios y la instalacién de puntos de recarga para vehiculos eléctricos, con gas natural o
gas licuado de petroleo (GLP), quedaran sometidas al régimen de comunicacién previa.

No estaran sujetas a este régimen las instalaciones:

a) Que se hagan en edificios declarados como bienes de interés cultural o
catalogados.

b) Que afecten a los cimientos o la estructura del edificio.

c) Que necesiten evaluacion de impacto ambiental de acuerdo con la normativa
ambiental de aplicacion.

Articulo 149. Actos promovidos por administraciones publicas.

1. Los actos especificados en los articulos 146 y 148 de la presente ley que sean
promovidos por érganos de las administraciones publicas o de sus entidades instrumentales
de derecho publico estaran igualmente sujetos a licencia o comunicacién previa, con las
excepciones previstas expresamente por la legislacion sectorial.

2. No obstante lo previsto en el apartado 1 anterior, se excluiran de la sujecion a
licencia o del régimen de comunicacion previa, las obras de construccion de infraestructura
y equipamientos que hayan sido previstas con el suficiente grado de detalle como obras
que se ejecutaran en un plan especial, plan territorial insular o plan director sectorial
debidamente aprobado.

3. El Gobierno de las llles Balears, por razén de la materia, podra acordar, por
razones de urgencia o de interés publico excepcional que lo exijan, enviar al ayuntamiento
correspondiente el proyecto de que se trate, para que, en el plazo de un mes, notifique su
conformidad o disconformidad con el planeamiento urbanistico en vigor.

Durante el mismo plazo, el Gobierno de las llles Balears sometera el proyecto a un
periodo de exposicion publica mediante un anuncio en el «Butlleti Oficial de les llles
Balears» con indicacion expresa de la direccion o el punto de acceso electrénico donde
pueda consultarse el proyecto.

En el caso de disconformidad, el érgano interesado, previo informe del consejo insular
correspondiente, remitira el expediente al Consejo de Gobierno, que decidira si procede
ejecutar el proyecto de manera inmediata y con exencién de la licencia o del régimen de
comunicacion y, en este caso, ordenara la iniciacion del procedimiento de modificacion o
revision del planeamiento urbanistico, de acuerdo con la tramitacién establecida por esta ley.

4. El ayuntamiento sélo podra acordar la suspension de obras cuando se pretenda
llevarlas a cabo en ausencia de notificacién de conformidad con el planeamiento
urbanistico, o en contradiccion con la misma, y sin la decisién del Consejo de Gobierno
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sobre la procedencia de ejecutar el proyecto. La suspension se comunicara al érgano
redactor del proyecto y al Consejo de Gobierno.

5. Las facultades a que se refiere el apartado 3 anterior seran ejercibles igualmente
por parte de los consejos insulares, con estricta referencia al ejercicio de competencias
relativas a las materias establecidas en el articulo 70 del Estatuto de Autonomia de las llles
Balears, y la decision sobre la procedencia de la ejecucion del proyecto corresponderd al
pleno del respectivo consejo insular.

Articulo 150. Competencia para el otorgamiento de las licencias urbanisticas.

La competencia para otorgar las licencias urbanisticas correspondera al 6rgano
municipal que determinen la legislaciéon y la normativa aplicable 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 151. Procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas.

La ordenacion del procedimiento para el otorgamiento de las licencias urbanisticas
municipales se ajustara a las siguientes reglas:

1. La solicitud definira suficientemente los actos de construccion o edificacion,
instalacion y uso del suelo y del subsuelo que se pretendan realizar, mediante el oportuno
documento que, cuando corresponda, sera un proyecto técnico. Cuando se trate de un
proyecto de edificacion, el contenido y las fases se ajustaran a las condiciones establecidas
en el Cdédigo técnico de la edificacion para estos proyectos, que sera redactado 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
legislacion aplicable exija con caracter previo a la licencia. Asimismo, cuando el acto
suponga la ocupacion o la utilizacién del dominio publico, se aportara la autorizacién 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
ordenacion urbanisticas vigentes en el momento de otorgarlas, siempre que se resuelvan
en plazo. Si se resolvieran fuera de plazo, se otorgarian de acuerdo con la normativa
vigente en el momento en que se tuvieron que resolver. En todo caso, constara en el
procedimiento el correspondiente informe técnico y juridico sobre la adecuacion del acto
pretendido en estas previsiones.

4. Laresolucion expresa se notificara en el plazo maximo de tres meses, sin perjuicio
de la procedencia de la interrupcion del plazo en los términos que fija el articulo 22 de la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo comun de las
administraciones publicas. Transcurrido este plazo se podra entender otorgada la licencia
solicitada, sin perjuicio de lo establecido por el articulo 5.2 de esta ley, excepto en los
casos en que una norma con rango de ley estatal o autondmica prevea expresamente el
caracter negativo de la falta de resolucion en plazo.

5. El inicio de cualquier obra o uso al amparo de esta requerira, en todo caso, la
comunicacién al ayuntamiento con al menos diez dias de antelacion.

6. Las licencias urbanisticas se otorgaran o denegaran de acuerdo con las
previsiones de la presente ley, del resto de legislacién 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 sera motivado, con referencia
explicita a la norma o la disposicion del planeamiento urbanistico que la solicitud
contradiga.

Articulo 152.  Proyecto técnico y licencia urbanistica.

1. Cuando, de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable, la actuacién sujeta a
licencia exija un proyecto técnico, su presentacién constituira un requisito de admision de
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la solicitud para iniciar el procedimiento de otorgamiento. El proyecto técnico concretara
las medidas de garantia suficientes para la adecuada realizacion de la actuacion, y definira
los datos necesarios a fin de que el érgano municipal competente pueda valorar si se
ajusta a la normativa aplicable.

2. El proyecto técnico tendra un grado suficiente de definicion de las obras que
permita que personal facultativo diferente del redactor pueda dirigir las obras o los trabajos
correspondientes; ira necesariamente complementado con una memoria urbanistica como
documento especifico e independiente en el que se indicara la finalidad y el uso de la
construccion o la actuacion proyectada, y se razonara su adecuacion a la ordenacion
vigente.

3. El proyecto a que hace referencia el apartado anterior estara integrado por el
proyecto basico y por el proyecto de ejecucion. A los efectos de la presente ley se entiende
que:

a) El proyecto basico es aquel en el que se definen de forma precisa las
caracteristicas generales de la obra o la actuacién mediante la adopcién y la justificacion
de soluciones concretas.

b) EI proyecto de ejecucidén es aquel que desarrolla el proyecto basico en la
determinacion completa de detalles y especificaciones de todos los materiales, elementos,
sistemas constructivos y equipos.

4. Reglamentariamente y a los estrictos efectos de su contenido necesario para la
tramitacién del procedimiento de otorgamiento de la licencia urbanistica, se definira la
documentacién que integre los proyectos referidos en el apartado anterior. En todo caso,
una vez presentado ante el ayuntamiento el proyecto técnico, adquirira el caracter de
documento oficial, y de la exactitud y la veracidad de los datos técnicos que se consignen
respondera la persona autora a todos los efectos.

5. Cuando la licencia de obras se haya solicitado y obtenido mediante la presentacion
de un proyecto basico, sera preceptiva, en el plazo maximo de seis meses desde su
concesion, la presentacién del proyecto de ejecucion ajustado a las determinaciones de
aquel. El acto administrativo de otorgamiento de la licencia indicara expresamente este
deber, y la falta de presentacion del proyecto de ejecucion dentro de este plazo implicara,
por ministerio legal, la extincién de los efectos, en cuyo caso se solicitara una nueva
licencia.

6. Elayuntamiento dispondra de un mes para comprobar la adecuacion del proyecto
de ejecucién con el proyecto basico. Transcurrido este plazo sin que el érgano municipal
competente notifique a la persona interesada una resolucién en contra, se podran iniciar
las obras. Si el 6rgano municipal detectara, transcurrido el plazo de un mes, alteraciones
de las determinaciones del proyecto basico de acuerdo con las que se otorgd la licencia,
se ordenara la paralizacion inmediata de las obras y la iniciacién del expediente de
modificacién del proyecto, salvo en los supuestos previstos en el articulo 156.2 de la
presente ley.

Articulo 153. Procedimiento de comunicacion previa.

1. El procedimiento de comunicacion previa se iniciara mediante una comunicacion
suscrita por la persona promotora y 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 148.1, y de quince dias naturales, en
los casos del articulo 148.2 de esta ley. La comunicacion adjuntara la documentacion que
reglamentariamente o mediante la ordenanza municipal se determine y que, como minimo,
consistira en:

a) Cuando implique la realizacion de obras o actuaciones, el proyecto completo de la
actuacion que se pretenda llevar a cabo cuando sea exigible de acuerdo con la normativa
vigente y, en otro caso, la documentacion grafica expresiva de la ubicacion del inmueble
objeto de la actuacion, descripcion suficiente de la misma y su presupuesto. Igualmente,
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para toda clase de actos sujetos al régimen de comunicacién previa que afecten a la
estructura, el disefo exterior, las condiciones de habitabilidad o de seguridad de edificios
e instalaciones, sera necesario presentar un escrito firmado por personal técnico
competente en el que asuma la direccién de la obra, adjuntando los documentos graficos
y escritos que se determinen reglamentariamente asi como, en su caso, la documentacion
referida al cumplimiento del Cédigo técnico de la edificacion de acuerdo con la legislacion
estatal en la materia.

b) La fijacion del plazo para la ejecucién de la actuacion, que en ningun caso sera
superior a dos afos. 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) El justificante de pago de los correspondientes tributos si, de acuerdo con la
legislacion de haciendas locales y, en su caso, con la respectiva ordenanza fiscal, se
estableciera que es de aplicacién el régimen de autoliquidacion.

e) En los casos previstos en el articulo 148.4 de la presente ley, junto con la
comunicacion previa se adjuntara el proyecto o la memoria técnica exigibles
reglamentariamente, asi como la declaracion jurada de no incurrir en ninguno de los
supuestos de las letras a), b) y c) previstos en el articulo 148.4 mencionado.

2. Enlos supuestos del articulo 148.1 de la presente ley, la persona interesada podra
iniciar las obras al dia siguiente de la presentacién de la comunicacion previa a la
administracion competente. En el resto de casos, el 6rgano competente dispondra de diez
dias a contar desde la presentaciéon de la comunicacion para comprobar el cumplimiento
de los requisitos previstos en este articulo. En el supuesto de que se detectaran
deficiencias derivadas del incumplimiento o falta de concrecion de alguno de los requisitos,
se requeriria a la persona promotora su subsanacion y se interrumpiria el plazo para el
inicio de las obras o actuaciones.

3. Sin perjuicio de los supuestos previstos en el articulo 187 de esta ley, la
administracion ordenara la suspension de las obras o actuaciones cuando, iniciadas las
actuaciones previa presentacion de una comunicacion previa, se detecte que la actuacion
pretendida esta sujeta al régimen de licencias o autorizaciones de conformidad con la
presente ley y cualquier otra normativa que sea aplicable.

Articulo 154. Eficacia temporal y caducidad de la licencia urbanistica.

1. Las licencias que por la naturaleza de los actos que amparen asi lo requieran se
concederan por un plazo determinado, tanto para su inicio como para su finalizacién, que
se reflejara expresamente en el acto del otorgamiento.

2. En todo caso, las licencias urbanisticas para ejecutar obras fijaran un plazo para
empezarlas y otro para acabarlas, de acuerdo con lo previsto en las normas del plan
general. En caso de que el plan general no lo fije se entendera que el plazo para empezar
las obras sera de seis meses, y el plazo para acabarlas sera de tres afos.

Estos plazos se computaran desde la fecha de comunicacién del acto de otorgamiento
de la licencia, en el caso de haberla obtenido de acuerdo con un proyecto basico y de
ejecucién; y desde la comunicacién expresa del acto de validacion del proyecto
de ejecucion o del transcurso del plazo de un mes desde la presentacion a que se refiere
el articulo 152.6 anterior.

3. Las personas titulares de una licencia urbanistica tendran derecho a obtener una
prorroga tanto del plazo de inicio como del plazo de finalizacion de las obras, y la
obtendran, 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 quedara afectada por los acuerdos regulados por el
articulo 51 de la presente ley.

4. Tendran derecho a obtener una segunda y ultima prérroga del plazo de finalizacién
de las obras, por la mitad del plazo establecido en la primera prérroga, si la solicitan de
una manera justificada, siempre que el coeficiente de construccion ejecutada sea al menos
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del 50 % y estén finalizadas fachadas y cubiertas, carpinterias exteriores incluidas, y todo
ello se refleje en un certificado de la direcciéon facultativa de la obra. El plazo de
presentacion de la solicitud y los efectos derivados del articulo 51 de la presente ley, y
seran los mismos del punto anterior.

5. Lalicencia urbanistica caducara si al acabar cualquiera de los plazos establecidos
en este articulo o las prorrogas correspondientes, que se indicaran expresamente en el
acto administrativo del otorgamiento, no se han empezado o no se han acabado las obras.
A estos efectos, el documento de la licencia incorporara la advertencia correspondiente.

6. Una vez caducada la licencia urbanistica, el érgano municipal competente lo
declarara y acordara la extincion de los efectos, de oficio o a instancia de terceras personas
y previa audiencia de la persona titular.

7. Sila licencia urbanistica ha caducado, las obras no se podran iniciar ni proseguir
si no se pide y se obtiene una nueva, ajustada a la ordenacién urbanistica en vigor
aplicable a la nueva solicitud, salvo en los casos en que se haya acordado la suspensién
del otorgamiento.

Articulo 155. Efectos de las alteraciones del planeamiento sobre las autorizaciones
concedidas.

En el caso en que las alteraciones del planeamiento afecten a titulos administrativos
habilitantes para la realizacion de edificaciones, construcciones y obras previstas en esta
ley, en el sentido de que sean discordantes con la nueva ordenacion, se aplicara el
siguiente régimen:

1. En los casos en que no se haya iniciado la actuacién autorizada y se haya
superado el plazo de inicio previsto en el articulo anterior, se declarara extinguida la
eficacia de la licencia, previa audiencia a las personas interesadas.

2. En el caso en que no se haya superado el plazo para el inicio o la finalizacién de
las obras, la administracidon podra iniciar, si asi lo recomienda el interés publico, el
expediente de revocacion o modificacién del titulo habilitante, previa audiencia a las
personas interesadas, asumiendo la indemnizacién oportuna de acuerdo con la legislacion
estatal.

Articulo 156. Modificaciones durante la ejecucion de las obras.

1. Las obras se paralizaran oportunamente cuando, una vez que se haya concedido
una licencia urbanistica o se haya efectuado una comunicacién previa que legitime la
ejecucion de obras, se quiera llevar a cabo una modificacién que tenga por objeto variar el
numero de viviendas autorizado o si estas obras comportan la alteracion de las condiciones
de uso del suelo, la altura, el volumen, la situacién de las edificaciones o la ocupacion
maxima autorizadas. La normativa de aplicacion a este tipo de modificaciones sera la
vigente en el momento de la autorizaciéon de modificaciéon de la licencia, siempre que se
resuelvan en plazo, en caso contrario, se otorgaran con la normativa vigente en el
momento en que se tuvieran que resolver, o, en su caso, la vigente en el momento 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 modificara 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 paralizaran durante la tramitacion administrativa de la solicitud de modificacion del
proyecto o relacién de obras por ejecutar. La autorizacion o la denegacion de las
modificaciones correspondera al érgano que otorgé la licencia originaria. En este caso, la
normativa de aplicacion a las modificaciones sera la vigente en el momento de concesion
de la licencia originaria o de presentacion de la comunicacion previa inicial, siempre que
no se haya superado el plazo fijado para la ejecucion de las obras.

3. En ningln caso se podran acoger a los beneficios del apartado 2 de este articulo
aquellas obras que se lleven a cabo en edificios catalogados o incluidos en conjuntos
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histérico-artisticos, sujetos a la legislacién de proteccién del patrimonio histérico de las
llles Balears o catalogados o protegidos por el planeamiento urbanistico.

4. Sidel contenido de la modificaciéon de la comunicacién previa a que se refieren los
apartados anteriores se desprendiera que las obras que se ejecutaran ya no podran ser
objeto de este procedimiento, el érgano municipal competente notificara a la persona
interesada que las obras se deberan paralizar y que se debera proceder a la solicitud de
licencia urbanistica en los términos establecidos en la presente ley.

Articulo 157. Informacioén en las obras.

Sera obligatoria la exhibicion en el lugar de la obra de un cartel informativo del titulo
habilitante de la actuacion, la identificacion de la persona promotora y cualquier otro dato
que se fije de forma reglamentaria o en el plan general.

Si el acto no estuviera sujeto a licencia, se exhibira una copia de la comunicacion
previa.

La informacion contenida en el cartel informativo o de la copia de la comunicacion
previa se debera poder leer claramente durante el tiempo que dure la ejecucion de la
actuacion.

Articulo 158. Autorizaciones urbanisticas para la ocupacion de los edificios y la
contratacién de los servicios.

1. La licencia de ocupacién o de primera utilizacién tendra como objetivo verificar el
cumplimiento de las condiciones de la licencia urbanistica previa, comprobar la adecuacion
al proyecto autorizado de las obras de las edificaciones o las instalaciones realizadas y
autorizar su puesta en uso. La tramitacién de estas licencias tendra caracter preferente, y
la resolucion expresa se notificara en el plazo de un mes desde la solicitud de la persona
interesada, con la documentaciéon que se determine reglamentariamente, sin perjuicio de
la interrupcion del plazo en los términos que fije la legislacion sobre procedimiento
administrativo.

No se exigira la licencia de ocupacién o de primera utilizaciéon cuando la legislacion
sectorial asi lo determine, supuesto en que el ayuntamiento emitira un certificado de no
necesidad, con expresion de la normativa que asi lo establezca.

2. En todo caso, para poder ser ocupado cualquier edificio destinado a albergar
personas, tendra que disponer de la cédula de habitabilidad correspondiente en vigor.

3. La contratacién provisional de los respectivos servicios por las empresas
distribuidoras, suministradoras y comercializadoras exigira la acreditacion de la obtencién
de la licencia de obras, y el plazo de duracién de los contratos sera, como maximo, el que
fije esta licencia para la finalizacién de los actos de construccion, edificacion o instalacion.
Transcurrido este plazo, no se podra seguir prestando el servicio, salvo que se dé alguna
de las siguientes circunstancias:

a) Que, antes de la finalizacion del plazo establecido en la licencia, se acredite que
el municipio ha concedido la prérroga correspondiente en los términos que fija la presente
ley, por lo que el plazo de duraciéon del contrato se podra alargar hasta la finalizacién de la
prérroga.

b) Que, antes de la finalizacion del plazo inicial o prorrogado del contrato, se presente
ante la empresa distribuidora, suministradora o comercializadora justificante de que se ha
solicitado la licencia de ocupacién o de primera utilizacion, o el certificado de no necesidad
de esta licencia, o la cédula de habitabilidad o documento equivalente, acompafado de
declaracion jurada de que se ha adjuntado a la solicitud toda la documentacién requerida
por la normativa aplicable, por lo que el plazo de duracién del contrato se podra alargar 9
meses, a contar desde la fecha de finalizacién del plazo inicial o prorrogado del contrato.

4. Las empresas mencionadas en el apartado anterior, en cualquier caso, exigiran
para la contratacion definitiva de los servicios de energia eléctrica, agua, gas y de
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telecomunicaciones, la obtencion de la cédula de habitabilidad correspondiente en vigor o
el documento equivalente, de acuerdo con la normativa reguladora.

CAPITULO IlI

Parcelaciones urbanisticas

Articulo 159. Parcelaciones urbanisticas.

1. La parcelacion urbanistica es la division simultanea o sucesiva de terrenos en dos
0 mas lotes con el fin de constituir parcelas edificables que puedan dar lugar a la
constitucién de un ndcleo de poblacion.

2. Seran ilegales, a efectos urbanisticos:

a) Toda parcelacién urbanistica en suelo urbano y urbanizable contraria a lo que
establezca el planeamiento de aplicacion, o que infrinja lo dispuesto en el articulo 160 de
esta ley.

b) Toda parcelacién urbanistica en suelo rustico.

Articulo 160. Indivisibilidad de las parcelas.
1. En suelo urbano y urbanizable seran indivisibles:

a) Las parcelas determinadas como minimas en el planeamiento con el fin de
constituir fincas independientes.

b) Las parcelas cuyas dimensiones sean iguales o menores a las determinadas como
minimas por el planeamiento, excepto si adquieren los lotes resultantes simultaneamente
las personas propietarias de terrenos colindantes, con el 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, a menos que el exceso sobre el minimo
mencionado pueda segregarse con el fin indicado en la letra anterior.

d) Las parcelas edificables en una proporcién de volumen en relaciéon con su area
cuando se construyera el correspondiente a toda la superficie o, en el caso de que se
edificara en proporciéon menor, la porcidon de exceso, con las excepciones indicadas en la
letra anterior.

2. Laindivisibilidad de las parcelas en suelo rustico se determinara por la legislacion
especifica.

3. Los notarios y los registradores de la propiedad haran constar en la descripcion de
las fincas la calidad de indivisible de las que se encuentren en cualquiera de los casos
expresados.

4. El otorgamiento de licencia de edificacién sobre una parcela comprendida en la
letra d) del apartado 1 anterior se comunicara al Registro de la Propiedad para que conste
en la inscripcion de la finca.

Articulo 161. Autorizaciéon de parcelaciones.

1. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica sin que previamente se haya
aprobado el plan general cuando afecte a suelo urbano o a suelo urbanizable directamente
ordenado, o sin la previa aprobacion del plan parcial del sector correspondiente para el
suelo urbanizable no ordenado directamente.

2. Cualquier parcelacion urbanistica quedara sujeta a licencia y toda reparcelacion a
la aprobacion del correspondiente proyecto.

3. Los notarios y los registradores de la propiedad exigirdn para autorizar e inscribir,
respectivamente, escrituras de division de terrenos en los que se acredite el otorgamiento
de la licencia o la aprobacion del proyecto, y los primeros deberan testimoniarlo en el
documento.
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4. En ningun caso se consideraran solares ni se permitira edificar en los lotes
resultantes de una parcelacion o reparcelacion que se hayan efectuado con infraccion de
las disposiciones de este articulo o de los que lo preceden.

TITULO VIII

La disciplina urbanistica
CAPITULO |

La inspeccion urbanistica

Articulo 162. La inspeccion urbanistica.
1. Naturaleza y funciones de la inspeccién urbanistica:

a) La inspeccion urbanistica es una potestad dirigida a comprobar que los actos de
parcelacién urbanistica, urbanizacion, construccion o edificacion, instalacién y uso del
suelo y del subsuelo se ajustan a la legislacion y a la ordenacién urbanistica y, en particular,
a lo dispuesto en la presente ley y los reglamentos que la desarrollan.

b) Los municipios, los consejos insulares y las entidades previstas en el articulo 15.5
de esta ley desarrollaran estas funciones inspectoras en el ambito de sus respectivas
competencias, en el marco de su planificacion y de la cooperacién y de la colaboracién
interadministrativas.

c) Las funciones inspectoras se podran ejercer de oficio o mediante denuncia de
personas particulares o de otras administraciones. En todo caso, las denuncias cumpliran
con los requisitos exigidos por el ordenamiento juridico.

2. Practica de la inspeccién urbanistica:

a) En el ejercicio de las funciones, el personal inspector gozara de plena autonomia
y tendra, con caracter general, la condicion de agente de la autoridad. Estara facultado
para requerir y para examinar cualquier tipo de documentos relativos al instrumento de
planeamiento y a su ejecucién, para comprobar la adecuacién de los actos en relacién con
la legislacion y con la ordenacion urbanistica aplicables y para obtener la informacion
necesaria para cumplir su cometido.

b) El personal inspector ejercera sus funciones provisto de un documento oficial que
acredite su condicién, con el que tendra acceso libre a los edificios, a los locales o a los
terrenos donde se hagan las obras o los usos que pretendan inspeccionar, de acuerdo con
las disposiciones legales aplicables.

c) Cuando se tengan que efectuar inspecciones que impliquen entrar en domicilios y
en otros lugares cuyo acceso requiera el consentimiento de la persona titular, si este no
consta de forma expresa, se obtendra previamente la autorizacién del juzgado contencioso
administrativo correspondiente. No tendran la consideraciéon de domicilio los locales, los
almacenes, las edificaciones y las construcciones no destinadas a morada humana, ni las
viviendas inacabadas, cuando resulte acreditado en el expediente que no se encuentran
ocupadas de forma efectiva y permanente. El consentimiento se podra pedir mediante un
requerimiento dirigido a la persona que conste como titular, que, si no se contesta dentro
del plazo conferido por la administracién actuante, se entendera denegado tacitamente.

d) Excepto en los casos del apartado anterior, la administracién actuante podra
requerir la comparecencia de la persona propietaria en el lugar de las obras para que
facilite el acceso para efectuar la inspeccion. A estos efectos, la administraciéon se pondra
en contacto con la propiedad, por cualquier medio admitido en derecho, para que
comunique la fecha y la hora para la visita del personal inspector, que sera dentro de los
15 dias habiles siguientes a la fecha de recepcion del requerimiento. La falta de respuesta
dentro del plazo indicado de 15 dias o la negativa sin causa justificada se considerara
obstaculizacién de la potestad inspectora, con las consecuencias sancionadoras previstas
en esta ley, y asi se advertira a la persona propietaria en el requerimiento que se le haga.
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e) Las actas de la inspeccion levantadas por el personal inspector en el ejercicio de
las competencias propias en materia de disciplina urbanistica tendran presuncién de
veracidad en cuanto a los hechos que se contengan, excepto prueba en contrario.

f) Los hechos que figuren en las actas de inspeccion daran lugar a la actuacién de
oficio del érgano urbanistico competente.

3. Obligaciones ante la inspeccion urbanistica:

a) Tanto las administraciones publicas como los particulares estaran obligados a
colaborar con los inspectores urbanisticos y a facilitarles el acceso a las edificaciones,
construcciones o instalaciones, el examen de toda la documentacion relacionada con el
cumplimiento de la legalidad urbanistica, asi como la obtencidén de copias o reproducciones
de esta.

b) Cuando se trate de personal al servicio de las administraciones publicas, la negativa
no fundamentada a facilitar la informacién que el personal inspector solicite, especialmente
la relativa al contenido y a los antecedentes de los actos administrativos pertinentes,
constituira obstaculizacion del ejercicio de la potestad de inspeccién y tendra la consideracion
de infraccién administrativa, sin perjuicio de las medidas disciplinarias procedentes.

c) La administracién actuante podra requerir la comparecencia de las personas
presuntamente responsables de una infraccidn en sus oficinas y citarlas con una antelacion
minima de 10 dias habiles, a los efectos de facilitar la practica de la potestad inspectora,
aportar documentos o la informaciéon que proceda. En la citacién se hara constar
expresamente el lugar, la fecha, la hora y el objeto de la comparecencia, y se indicara a la
persona destinataria que la incomparecencia sin causa justificada tendra la consideracion
de obstaculizacion de la potestad inspectora, con las consecuencias sancionadoras
previstas en la presente ley.

CAPITULO Il
Las infracciones urbanisticas

Seccién 1.2 Las infracciones urbanisticas y sus consecuencias

Articulo 163. Concepto, clases y consecuencias legales de las infracciones urbanisticas.

1. Son infracciones urbanisticas las acciones o las omisiones que estén tipificadas y
sancionadas como tales en esta ley.
2. Clases de infracciones:

a) Las infracciones urbanisticas se clasifican en leves, graves y muy graves.
b) Se consideraran infracciones leves:

i. Prestar, distribuir, comercializar o suministrar servicios por las correspondientes
empresas de forma provisional, sin exigir la acreditacion de la licencia urbanistica
correspondiente, cuando proceda o cuando haya transcurrido el plazo establecido en la
contratacién provisional.

ii. No someter el edificio a la inspeccidn técnica o a la evaluacion de edificios prevista
en el articulo 125 de la presente ley, cuando esté obligado por la normativa vigente.

iii. Todas las que en el siguiente apartado sean expresamente exceptuadas de su
clasificacion como graves.

iv. Incumplir el deber de informacion y publicidad establecido en el articulo 157 de la
presente ley.

c) Se consideraran infracciones graves:

i. Ejecutar, realizar o desarrollar actos de parcelacién urbanistica, de urbanizacion,
de construccion o de edificacion y de instalacién o cualquier otro de transformacién o uso
del suelo, del vuelo o del subsuelo, sujetos a licencia urbanistica, a comunicacién previa o
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a aprobacion, y que se ejecuten sin estas o que contravengan sus condiciones, a menos
que sean de modificacion o de reforma y que, por su menor entidad, no necesiten proyecto
técnico, en cuyo caso tendran la condicién de infraccion leve.

ii. Ejecutar, realizar o desarrollar actos de parcelacién, de urbanizacién, de
construccion o de edificacion y de instalacion, o cualquier otro de transformacién o uso del
suelo, del vuelo o del subsuelo, contrarios a la ordenacion, territorial o urbanistica.

iii. Incumplir, a la hora de ejecutar los instrumentos de planeamiento, deberes y
obligaciones impuestos por esta ley o por los instrumentos de planeamiento, gestién o
ejecucion, a menos que se subsanen voluntariamente tras el primer requerimiento
formulado al efecto por la administracion; en este caso tendran la condicién de leves.

iv. Obstaculizar el ejercicio de las funciones propias de la potestad inspectora a que
se refiere el articulo 162 de la presente ley.

v. Continuar con la prestacion, distribuciéon, comercializacién o suministro provisional
de los servicios por parte de las correspondientes empresas cuando se haya adoptado la
medida de suspensién cautelar de estos servicios, asi como contratar de manera definitiva
los servicios con infraccion de lo dispuesto en el articulo 158 de la presente ley.

vi. Las acciones u omisiones descritas en los apartados 3, 4 y 5 del articulo 164 de
la presente ley.

d) Se consideraran infracciones muy graves:

i. Hacer parcelaciones urbanisticas en terrenos que tengan el régimen del suelo rustico.

ii. Llevar a cabo actividades de ejecucion sin el instrumento de planeamiento
necesario para su legitimacion.

iii. Las tipificadas como graves en el apartado anterior, cuando afecten a:

Suelo rustico protegido.
Parques, jardines, espacios libres, infraestructuras y otras reservas para dotaciones.
Bienes o espacios catalogados en el planeamiento municipal, o declarados de
interés cultural o catalogados.

3. Consecuencias legales de las infracciones urbanisticas:

a) Toda accion u omision tipificada como infraccion urbanistica en esta ley implicara
adoptar las siguientes medidas:

i. Las necesarias para restablecer la legalidad urbanistica o la realidad fisica.

ii. Las que procedan por la exigencia de la responsabilidad sancionadora y
disciplinaria administrativas o penales.

iii. Las pertinentes para el resarcimiento de los dafos y la indemnizacion de los
perjuicios a cargo de las personas responsables.

b) En cualquier caso, cuando no sea posible la legalizacion, se adoptaran las
medidas dirigidas a la reposicion de la realidad fisica alterada al estado anterior a la
comision de la infraccion.

c) Las medidas para restablecer la legalidad urbanistica o la realidad fisica tendran
caracter real y afectaran plenamente también a las terceras personas adquirentes de los
inmuebles objeto de estas medidas o que sean titulares de otros derechos reales.

d) Las medidas previstas en la letra a).i y a).iii no tendran caracter sancionador y
podran adoptarse en el mismo expediente o en otro complementario, conforme a lo
dispuesto en el articulo 164 de la presente ley.

Seccién 2.2 Personas responsables
Articulo 164. Personas responsables.
Seran responsables de las infracciones urbanisticas con caracter general:

1. En los actos de parcelacién urbanistica, de urbanizacion, de construccion o de
edificacion, de instalacién o cualquier otro de transformacién o uso del suelo, del vuelo o
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del subsuelo ejecutados, realizados o desarrollados sin concurrencia de los presupuestos
legales para su legitimidad:

a) Las personas propietarias, las promotoras o las constructoras, segun se definan
en la legislacion en materia de ordenacion de la edificacién, urbanizadoras y todas las
otras personas que tengan atribuidas facultades decisorias sobre la ejecucioén o el
desarrollo de los actos, asi como el personal técnico titulado director de estos, y el redactor
de los proyectos cuando en estos ultimos concurra dolo, culpa o negligencia grave.

Se presumira, salvo prueba en contrario, que la persona propietaria del suelo tiene
conocimiento de las obras que constituyen infraccion urbanistica cuando por cualquier
acto, incluida la simple tolerancia, haya cedido su uso a la persona responsable directa de
la infraccion.

b) Las personas titulares 0 miembros de los 6rganos administrativos y el personal
funcionario publico que, por accién u omision, hayan contribuido directamente a producir
la infraccion o hayan obstaculizado la inspeccion.

2. Enlos 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 6rgano administrativo unipersonal que haya otorgado las
licencias o aprobaciones sin los preceptivos informes o0 en contra de los emitidos en
sentido desfavorable por razén de la infraccion; los miembros de los érganos colegiados
que hayan votado a favor de las licencias o de las aprobaciones en condiciones idénticas,
y el secretario o la secretaria que en el informe no haya advertido de la omisién de alguno
de los informes técnicos y juridicos preceptivos, asi como el personal funcionario facultativo
que haya informado favorablemente las licencias o las aprobaciones.

b) Las personas mencionadas en el apartado 1 anterior en caso de dolo, culpa o
negligencia grave.

3. Incurriran en responsabilidad administrativa urbanistica las autoridades y los
cargos publicos que, con dolo, culpa o negligencia grave:

a) Dejen caducar los procedimientos de restablecimiento y/o los procedimientos
sancionadores de forma masiva y continuada.

b) Dejen prescribir las infracciones urbanisticas de forma masiva y continuada.

c) Dejen prescribir las sanciones impuestas de forma masiva y continuada.

d) No ejecuten subsidiariamente, dentro del plazo maximo establecido, las 6rdenes
de restablecimiento ya dictadas y firmes de forma masiva y continuada.

4. Incurriran en responsabilidad administrativa urbanistica las autoridades o los
cargos publicos que sean competentes para dotar a la administracion de los medios
humanos y materiales suficientes para impedir la caducidad masiva y continuada de los
procedimientos sancionadores y/o de restablecimiento y la prescripcion masiva y
continuada de las infracciones urbanisticas, las sanciones impuestas y las 6rdenes de
restablecimiento ya dictadas y firmes, y no adopten las medidas necesarias para dotar a la
administracion de los medios suficientes después de haber sido advertidos de su
insuficiencia por el personal responsable de la instruccién o tramitacion de los expedientes.

5. Incurrirdn en responsabilidad administrativa urbanistica las autoridades o los
cargos publicos competentes para resolver que dejen de sancionar una infraccion
urbanistica o dejen de ordenar el restablecimiento cuando la persona instructora del
procedimiento les eleve una propuesta de resolucion en este sentido, o revoquen
discrecionalmente y sin fundamento juridico una resolucién sancionadora o de
restablecimiento.

6. En el supuesto del apartado anterior, la sancién que se impondra a la persona
responsable sera la que correspondera a la sancién no impuesta o revocada; en caso de
que la resolucién no adoptada o revocada sea de restablecimiento, la sancién sera de
cuantia equivalente al coste previsto para su restablecimiento. En los supuestos de los
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apartados 3 y 4 de este articulo, la sancién que corresponda a cada una de las personas
responsables serd la multa de mayor cuantia que hubiera correspondido imponer en los
procedimientos sancionadores que se hayan dejado caducar o en las infracciones,
sanciones u 6rdenes de restablecimiento firmes que no se hayan ejecutado. Todo ello con
independencia de las responsabilidades penales que estos hechos puedan generar.

7. Enlos casos de prestacion, distribucion, comercializaciéon o suministro de servicios
que se tipifican como infraccidn urbanistica en los articulos 163.2.b).i y 163.2.c).v de esta
ley, seran responsables las empresas prestadoras, distribuidoras, comercializadoras o
suministradoras.

8. Las personas juridicas seran responsables de las infracciones urbanisticas
cometidas por sus érganos o agentes y, en su caso, asumiran el coste de las medidas de
restablecimiento del orden juridico perturbado y de las indemnizaciones por danos y
perjuicios a terceras personas que correspondan.

Sin embargo, no se podra imponer sancién a las administraciones publicas, sin
perjuicio de las responsabilidades en que hayan podido incurrir las personas fisicas que
actuen para ellas y de la exigencia de indemnizacion de dafos 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 impuesto a las
personas juridicas en virtud de lo establecido en la presente ley seran responsables
subsidiarias las personas o las entidades en las que concurra alguna de las circunstancias
previstas en las letras a), b), ¢), g) y h) del articulo 43.1 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, general tributaria.

El régimen juridico aplicable a la exigencia de la responsabilidad subsidiaria sera el
mismo previsto en la Ley 58/2003, ya citada, y la normativa reglamentaria de desarrollo.

9. También podran sancionarse las entidades y uniones sin personalidad juridica,
como comunidades de bienes o herencias yacentes, cuando la infracciéon consista en la
transgresion de deberes o de prohibiciones, cuyo cumplimiento les corresponda, y seran
responsables solidarios del pago de la multa que, en su caso, se pueda imponer a los
participes o cotitulares de estas entidades, en proporcidn a sus respectivas participaciones.

Articulo 165. Muerte o extincion de las personas responsables de las infracciones.

1. La muerte de la persona fisica extinguira 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 a las personas herederas o a las
personas que se hayan beneficiado o lucrado con la infraccidn el beneficio ilicito obtenido
de la comision.

2. Sila persona juridica autora de una infraccion prevista en esta ley se extinguiera
antes de ser sancionada, se consideraran autoras las personas fisicas que, desde sus
organos de direccion o actuando a su servicio o por ellas mismas, hayan determinado con
su conducta la comision de la infraccion.

3. En caso de extincién de la persona juridica responsable cuando ya se haya
impuesto la sancioén:

a) Si se tratara de una persona juridica a la que la ley limita la responsabilidad
patrimonial de los socios, participes o cotitulares, estos quedaran obligados solidariamente,
hasta el limite del valor de la cuota de liquidaciéon que se les adjudique, del pago de la
multa y, en su caso, del coste del restablecimiento de la realidad fisica alterada.

b) Si se tratara de una persona juridica a la que la ley no limita la responsabilidad
patrimonial de los socios, participes o cotitulares, estos quedaran obligados solidariamente
al pago integro de la multa y, en su caso, del coste del restablecimiento de la realidad
fisica alterada.

4. Si la autora de una infraccion fuera una entidad sin personalidad juridica y se
extinguiera, ya sea antes o después de la imposicion de la sancion, el pago de la multa y,
en su caso, el coste del restablecimiento de la realidad fisica alterada se transmitira a los
participes o cotitulares de estas entidades, que responderan de forma solidaria.
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Seccién 3.2 Competencias
Articulo 166. Competencias municipales y supramunicipales.

1. Los ayuntamientos ejerceran las competencias propias en materia de disciplina
urbanistica en los términos que determinan la legislacién de régimen local y la presente
ley. Las competencias comprenderan todas las facultades de naturaleza local que esta ley
no atribuya expresamente a otros organismos.

2. Los consejos insulares y las entidades previstas en el articulo 15.5 de esta ley no
ostentaran ninguna competencia en materia de disciplina urbanistica en suelo urbano y
urbanizable. Todas las competencias que se mencionan en los siguientes apartados de
este articulo se consideraran aplicables unicamente en suelo rustico y podran ser ejercidas
tanto por los consejos insulares de forma directa como por las entidades previstas en el
articulo 15.5 de la presente ley.

3. Los consejos insulares ostentaran todas las competencias en materia de disciplina
urbanistica en el suelo rustico protegido de los apartados a) (AANP), b) (ANEI), c) (ARIP)
y e).1 (APT costera) del articulo 19.1 de la Ley 6/1999, de 3 de abiril, de las directrices de
ordenacion territorial de las llles Balears y de medidas tributarias. En concreto, ostentaran
las siguientes competencias sobre los mencionados terrenos:

a) Lainspeccion urbanistica, en los términos del articulo 162 de esta ley.

b) Las necesarias para restablecer la legalidad urbanistica o la realidad fisica. Sin
embargo, los municipios también podran ejecutar la medida cautelar de suspension
regulada en el articulo 187 de la presente ley.

c) Las que procedan para exigir la responsabilidad sancionadora y disciplinaria
administrativas o para instar a la responsabilidad penal.

d) Las pertinentes para resarcir de los dafios y para indemnizar los perjuicios a cargo
de las personas responsables.

e) Requerir a los ayuntamientos la revision de oficio de las licencias urbanisticas y
las 6rdenes de ejecucion, como también cualquier otro acto administrativo previsto en esta
ley, cuyo contenido constituya o habilite de manera manifiesta alguna infraccion urbanistica
grave o muy grave.

f) Impugnar ante la jurisdiccidon contenciosa administrativa las licencias urbanisticas
y las 6rdenes de ejecucion, como también cualquier otro acto administrativo previsto en
esta ley, cuyo contenido constituya o habilite de manera manifiesta alguna infraccion
urbanistica grave o muy grave.

g) Cuando las licencias urbanisticas constituyan o legitimen de manera manifiesta
alguna infraccion urbanistica grave o muy grave, el consejo insular requerira la revision de
oficio al ayuntamiento o interpondra un recurso contencioso administrativo. En la resolucion
o el acuerdo de requerimiento de revisidon de oficio o de interposicién del recurso, o en
cualquier momento posterior, el consejo insular podra requerir al ayuntamiento para que,
dentro del plazo de un mes, adopte la medida provisional de suspension de la eficacia de
la licencia y, consecuentemente, la paralizacién inmediata de los actos que todavia se
ejecuten a su amparo. Si el ayuntamiento no adoptara la medida provisional dentro de este
plazo, el consejo insular estara habilitado para hacerlo, con la orden de paralizacion
consecuente mas todas las medidas para ejecutarla previstas en el articulo 187.6 de esta
ley. En caso de que se adopte, la medida cautelar se mantendra hasta que adquiera
firmeza la sentencia dictada en el proceso contencioso administrativo de impugnacion del
acto, a menos que la suspensién se levante con anterioridad por la autoridad judicial
competente. Sin embargo, instruira y resolvera el procedimiento de revision de oficio del
acto el municipio afectado.

h) El resto de facultades necesarias para ejercer la disciplina urbanistica en esta
clase de suelo.
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4. En las categorias de suelo rustico no mencionadas en el apartado anterior, los
consejos insulares se subrogaran en las competencias municipales de acuerdo con las
siguientes reglas:

a) En las actuaciones llevadas a término sin el titulo legitimador legalmente exigible
de las que haya tenido conocimiento mediante inspeccion hecha de oficio o en virtud de
denuncia, el consejo insular correspondiente adoptara las medidas cautelares de
suspension previstas en el articulo 200 de esta ley, y lo pondra inmediatamente en
conocimiento del ayuntamiento, que se abstendra de ejercer esta competencia, y le
requerira asimismo para que inicie el procedimiento de restablecimiento de la legalidad
urbanistica y de la realidad fisica alterada.

b) El consejo insular, transcurrido sin efecto el plazo de un mes desde la formulacion
del requerimiento al ayuntamiento para que inicie el procedimiento de restablecimiento, o
constatado el transcurso del plazo maximo para notificar la resolucién del procedimiento
de restablecimiento ya incoado, iniciara este procedimiento. Todo ello sin perjuicio de la
competencia municipal para legalizar los actos y los usos, en su caso.

c) En los supuestos del apartado anterior, una vez que el consejo insular haya
iniciado el procedimiento de restablecimiento, se producira la pérdida de competencia por
parte del ayuntamiento, el cual, cuando reciba la notificacién del acto correspondiente,
archivara las actuaciones que haya podido iniciar. Esta circunstancia afectara tanto a la
competencia para iniciar y resolver el procedimiento de restablecimiento como a la
competencia para iniciar y resolver el procedimiento sancionador.

d) El transcurso del plazo de un mes mencionado en el apartado b) anterior sin que
se atienda el requerimiento correspondiente dara lugar, ademas, a todas las
responsabilidades civiles, administrativas y penales que se deriven legalmente.

e) De conformidad con el articulo 60 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de
las bases de régimen local, las actuaciones que desarrolle el consejo insular en sustitucion
del ayuntamiento iran a cargo de este. A tal efecto, el ayuntamiento liquidara la tasa
correspondiente ante el consejo insular en el momento en que se inicie la actividad
sustitutoria. Los ingresos asi derivados quedaran afectados a la financiacién de los gastos
recogidos en el articulo 178.3 de la presente ley.

5. En cualquier categoria de suelo rustico, los consejos insulares, podran, previo
requerimiento al ayuntamiento para que ejerza su competencia en el plazo de un mes,
subrogarse en las siguientes competencias municipales:

a) Una vez que sean firmes las 6rdenes de restablecimiento de la realidad fisica
alterada dictadas por los ayuntamientos, imponer las multas previstas en el articulo 194 de
esta ley y ejecutar subsidiariamente las érdenes.

b) En la situacion de fuera de ordenacion del articulo 129.2.b) de esta ley, cuando se
trate de edificaciones o construcciones que se hayan ejecutado con posterioridad al 1 de
marzo de 1987: requerir a las empresas prestadoras, distribuidoras, comercializadoras o
suministradoras el cese en la prestacion, distribucion, comercializaciéon o suministro de los
servicios de energia eléctrica, gas, agua, saneamiento, teléfono, telecomunicaciones o de
naturaleza similar, previa constatacién de que la mencionada edificaciéon no dispone de la
preceptiva cédula de habitabilidad en vigor.

c) En los supuestos de los apartados a) y b) anteriores, una vez que el consejo
insular se haya subrogado en la competencia municipal y haya iniciado las correspondientes
actuaciones, se producira la pérdida de competencia por parte del ayuntamiento, el cual,
cuando reciba la notificaciéon del correspondiente acto, archivara las actuaciones que haya
podido iniciar. El transcurso del plazo de un mes sin que se atienda el requerimiento
correspondiente dara lugar, ademas, a todas las responsabilidades civiles, administrativas
y penales que se deriven legalmente. De conformidad con el articulo 60 de la Ley 7/1985,
de 2 de abril, reguladora de las bases de régimen local, las actuaciones que desarrolle el
consejo insular en sustituciéon del ayuntamiento iran a cargo de este. A tal efecto, el
ayuntamiento liquidara la tasa correspondiente ante el consejo insular en el momento en
que se inicie la actividad sustitutoria. Los ingresos asi derivados quedaran afectados a la
financiacion de los gastos recogidos en el articulo 178.3 de la presente ley.
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6. A pesar de lo establecido en los apartados anteriores de este articulo, la
competencia para sancionar las infracciones de los articulos 170.3 y 174 de esta ley,
relativas a la conservacion de obras de urbanizacion y de construcciones y edificaciones y
al incumplimiento de los deberes de inspeccion o evaluacién de los edificios, sera
exclusivamente municipal, con independencia de la clase de suelo donde se cometan
estas infracciones.

CAPITULO Il

Sanciones por infraccién urbanistica

Seccion 1.2 Clases de sanciones

Articulo 167. Obras y usos.

1. La realizacién de obras de construccién, de edificacion, de instalacion y de
movimientos de tierras en suelo urbano o urbanizable sin el titulo urbanistico habilitante
preceptivo, se sancionara con multa del 50 al 100 % del valor de las obras.

La realizacion de obras de construccion, de edificacion, de instalacion y de movimientos
de tierras en terrenos destinados a parques, jardines o espacios libres, equipamientos,
infraestructuras y otras reservas para dotaciones se sancionara con multa del 150 al 300 %
del valor de las obras.

2. La realizacion de las obras de construccion, de edificacién, de instalacién y de
movimientos de tierras en suelo rustico no protegido sin el titulo administrativo habilitante
se sancionara con multa del 100 al 250 % del valor de las obras.

La realizacion de obras de construccion, de edificacion, de instalacion y de movimientos
de tierras en suelo rustico protegido sin el titulo administrativo habilitante se sancionara
con multa del 250 al 300 % del valor de las obras.

3. El uso de una edificacion, construccién o instalacion sin disponer del titulo
urbanistico preceptivo que habilite su uso se sancionara con multa del 25 al 50 % del valor
de la edificacidn, de la construccion o de la instalacion si el uso estd permitido por la
normativa urbanistica y territorial vigente en la fecha de inicio del procedimiento de
restablecimiento; y del 50 al 100 % del valor de la edificacion, de la construccién o de la
instalacion si el uso no esta permitido o es un uso condicionado de acuerdo con la
normativa urbanistica y territorial vigente en la fecha de inicio del procedimiento de
restablecimiento. Esta sancién sera independiente de la prevista en los dos apartados
anteriores, dado que se trata de infracciones urbanisticas distintas.

4. El cambio de uso de una construccién, edificacién o instalacién sin disponer del
titulo urbanistico preceptivo que habilite el cambio de uso, y con independencia de que se
ejecuten o no obras para alcanzar este cambio, se sancionara con la multa de superior
cuantia entre las dos siguientes:

a) La que corresponda segun los apartados 1 y 2 de este articulo, lo que supondra
tener en cuenta unicamente el valor de las obras ejecutadas para alcanzar el cambio de
uso y si el nuevo uso alcanzado esta admitido, condicionado o prohibido de acuerdo con
la normativa urbanistica o territorial.

b) Multa del 25 al 50% del valor de la edificacion, de la construcciéon o de la
instalacion si el uso esta permitido por la normativa urbanistica y territorial vigente en la
fecha de inicio del procedimiento de restablecimiento; y del 50 al 100% del valor de la
edificacion, de la construccion o de la instalacion si el uso no esta permitido o es un uso
condicionado de acuerdo con la normativa urbanistica y territorial vigente en la fecha de
inicio del procedimiento de restablecimiento.

5. Cuando la comision de las infracciones previstas en los apartados 1, 2 y 4 de este
articulo suponga también la comision de alguna de las infracciones previstas en el articulo
siguiente, se aplicara unicamente la sanciéon de mayor cuantia.
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Articulo 168. Actos con incidencia en bienes o espacios protegidos por la normativa en
materia de patrimonio histérico-artistico y en materia de medio ambiente.

1. Actos con incidencia en bienes o espacios protegidos por la normativa en materia
de patrimonio histérico-artistico:

a) El derribo o la demolicién, el desmontaje o la desvirtuacion grave, total o parcial,
de los bienes o espacios protegidos por la normativa en materia de patrimonio histérico-
artistico, incluyendo los bienes o espacios protegidos por los catalogos municipales
previstos en el articulo 48 de esta ley, se sancionaran con una multa del 200 al 300 % del
valor de lo destruido o alterado.

b) Cualquier otra vulneracion del régimen de usos y obras de los bienes o espacios
mencionados en el apartado 1 anterior se sancionara con una multa del 100 al 150 % del
valor de lo construido o alterado.

c) Las sanciones procedentes de acuerdo con los dos apartados anteriores seran
independientes y compatibles con las que puedan corresponder por aplicacion del régimen
sancionador de la normativa en materia de patrimonio histérico-artistico, dado que se trata
de la proteccién de bienes juridicos distintos. Sin embargo, si las actuaciones de los
apartados anteriores no implicaran ninguna obra ni ningin cambio de uso, Unicamente se
sancionaran aplicando la legislacion sectorial en materia de patrimonio histérico-artistico,
dado que no se habra vulnerado ninguna norma de caracter urbanistico.

2. Actos con incidencia en bienes o espacios protegidos por la normativa en materia
de medio ambiente:

a) La realizacion de obras de construccion, edificacion o instalacion que afecten a
espacios o bienes objeto de proteccién por cualquier instrumento normativo en materia de
medio ambiente, se sancionaran con una multa del 200 al 300 % del valor de la obra
ejecutada.

b) La tala, la quema, el derribo o la eliminaciéon con agentes quimicos de masas
arbdreas, de vegetacion arbustiva o de arboles aislados protegidos por los instrumentos
de planeamiento, se sancionara con una multa del 100 al 150 % de su valor.

c) Las sanciones que procedan de acuerdo con los dos apartados anteriores seran
independientes y compatibles con las que puedan corresponder por aplicacion del régimen
sancionador de la normativa medioambiental, dado que se trata de la proteccién de bienes
juridicos distintos.

Articulo 169. Parcelaciones, segregaciones, divisiones y agrupaciones.

1. Las parcelaciones urbanisticas en suelo urbano o urbanizable que contradigan las
determinaciones de la ordenacién urbanistica se sancionaran con multa del 10 al 30 % del
valor en venta de los terrenos afectados.

2. La divisién o agrupaciéon de locales o viviendas sin el correspondiente titulo
urbanistico habilitante se sancionara con multa del 150 % del aumento del valor obtenido
con la operacion.

3. Parcelaciones y segregaciones en suelo rustico:

a) 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 podra ser nunca inferior a la diferencia entre el valor inicial y el de venta de las
correspondientes parcelas.

b) Las segregaciones sobre terrenos que tengan dimensiones inferiores o iguales a
las determinadas como minimas en el instrumento de planeamiento se sancionaran con
multa del 20 al 40 % del valor de los terrenos afectados.

c) Se sancionaran con multa del 50 % del valor de la construccién las obras de cierre
de parcelas en suelo rustico cuando provengan de una division o segregacion que se haya
efectuado en contra de lo que disponga la legislacion agraria o forestal sobre unidades
minimas de cultivo o del planeamiento urbanistico.
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Articulo 170. Desarrollo de instrumentos de gestion y ejecucion.

1. El incumplimiento de las obligaciones y los deberes para la ejecucion del
planeamiento derivados de los instrumentos de gestion y de ejecucion correspondientes
se sancionara con una multa de 600 a 60.000 euros. La cuantia de la multa se determinara
teniendo en cuenta el valor de las obligaciones que se hayan incumplido.

2. La realizacion de obras de vialidad, infraestructuras, servicios y otras de
urbanizacion que se ejecuten en cualquier clase de suelo contraviniendo las
determinaciones de la ordenacién urbanistica aplicable, se sancionaran con multa del 100
al 250 % del valor de las obras ejecutadas.

3. Elincumplimiento de las obligaciones asumidas de conservar y mantener las obras
de urbanizacién y las dotaciones y los servicios publicos correspondientes, como también
las de conservar y rehabilitar las construcciones y edificaciones que el instrumento de
planeamiento considere de especial proteccion por su valor arquitecténico, histérico o
cultural, se sancionara con una multa de 600 a 60.000 euros. La cuantia de la multa sera
proporcional al grado de deterioro o abandono producido por el incumplimiento de los
elementos de la urbanizacion, de las dotaciones y de los servicios publicos correspondientes
Y, en su caso, de las construcciones y las edificaciones.

Articulo 171. Otras actuaciones sobre el suelo.

La extracciéon de éridos, la explotacién de canteras y el depdsito de materiales en
cualquier clase de suelo no se consideraran infracciones urbanisticas y, por lo tanto, seran
actos que sdlo podrian ser sancionados por la administracion competente si implicaran
infracciones de normas sectoriales.

Articulo 172. Informacién en las obras y obstaculizacion a la tarea inspectora.

1. El incumplimiento de lo dispuesto en el articulo 157 de la presente ley se
sancionara con una multa de 100 euros, con independencia de la posibilidad de
paralizacion inmediata de las obras si se diera el supuesto del articulo 187 de esta ley.

2. Laiinfraccién descrita en el articulo 162 de la presente ley se sancionara con una
multa de 3.000 a 6.000 euros.

Articulo 173. Prestacion, comercializacion o suministro de servicios.

1. Lainfraccién descrita en el articulo 163.2.b).i se sancionara con una multa de 600
a 3.000 euros, sin perjuicio de la aplicacion de la clausula de exclusion de beneficio
econdmico prevista en esta ley.

2. La infraccién descrita en el articulo 163.2.c).v se sancionara con una multa
de 10.000 a 15.000 euros, sin perjuicio de la aplicacién de la clausula de exclusién de
beneficio econdmico prevista en esta ley.

Articulo 174. Inspeccidn técnica o evaluacion de edificios.

La infraccion descrita en el articulo 163.2.b).ii se sancionara con una multa de 600
a 3.000 euros.

Articulo 175. Sanciones accesorias.

1. La comision de infracciones urbanisticas muy graves, ademas de las multas, podra
dar lugar, cuando sea necesario, a la imposicion de las siguientes sanciones accesorias:

a) Prohibiciéon de contratar obras con la correspondiente administracion publica.

b) Inhabilitacidon de la persona para ser beneficiaria de subvenciones, de incentivos
fiscales y de cualesquiera otras medidas de fomento de los actos que, conforme a esta ley,
necesiten de licencias, aprobaciones, autorizaciones u 6rdenes de ejecucion, segun la
indole del acto con motivo del cual se haya cometido la infraccion.
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c) Prohibicion del ejercicio del derecho de iniciativa para atribucion de la actividad de
ejecucion en unidades de actuacion urbanistica y de participacion en cualquier otra forma
en iniciativas o en alternativas formuladas por terceras personas propietarias.

2. Las sanciones a que se refiere el apartado anterior se podran imponer por un
maximo de dos afnos. Sin embargo, estas sanciones accesorias quedaran sin efecto si,
antes de que transcurran los plazos que se prevén, las personas infractoras reponen
voluntariamente la realidad fisica alterada o acceden a la legalizacién de la construccion o
el uso.

Seccién 2.2 Determinacion y destino de las multas

Articulo 176. Reducciones de las multas.

1. Si el hecho constitutivo de una infraccion se legalizara porque no fuera disconforme
con la ordenacion urbanistica, la sancion que correspondiera se reducira en un 95 % si se
hubiera solicitado la legalizacion en el plazo otorgado al efecto; y en un 80 %, si esta
legalizacion se hubiera solicitado con posterioridad a este plazo pero antes de la resolucion
que ordene el restablecimiento de la realidad fisica alterada. Sin embargo, no se podran
aplicar estas reducciones si se hubiera incumplido la orden de suspensién prevista en el
articulo 187 de la presente ley.

2. El restablecimiento de la realidad fisica alterada antes de la resolucion que lo
ordene hara que la sancién se reduzca en un 90 %; y en un 80 %, si se hiciera después de
la resolucién que ordene el restablecimiento pero dentro del plazo otorgado al efecto. En
este ultimo supuesto, se devolvera el importe correspondiente en caso de que ya se
hubiera satisfecho.

Articulo 177. Valoracién de las obras.

1. Cuando la sancién que corresponda a una infraccién urbanistica suponga un
porcentaje de la valoracion de las obras, de los edificios o de las instalaciones, esta debera
tener en cuenta el valor de las actuaciones efectivamente ejecutadas, calculado segun el
valor en venta del inmueble en relacién con otros de similares caracteristicas y
emplazamiento.

2. Sino fuera posible la mencionada comparacion, la valoracion se hara de acuerdo
con el coste de ejecucion material de la edificacion, acreditado documentalmente por la
persona infractora o bien calculado aplicando las tablas y los coeficientes elaborados por
cualquier colegio oficial de profesion técnica habilitada, o mediante otra metodologia
contrastada.

3. No se incluiran en la valoracién de las obras los conceptos referidos a beneficio
industrial, a gastos generales, a tributos y a honorarios profesionales.

4. En cualquier caso, la administracion fijara la valoracién con un informe técnico
previo y dara audiencia a la persona interesada al inicio del procedimiento sancionador.

Articulo 178. Destino de las multas.

1. El importe de la multa correspondera al respectivo municipio, excepto cuando el
consejo insular o alguna de las entidades previstas en el articulo 15.5 de esta ley haya
iniciado y resuelto el procedimiento sancionador, en cuyo caso se aplicara lo previsto en el
apartado 4 de este articulo.

2. Los importes en concepto de sanciones y de multas coercitivas, una vez
descontado el coste de la actividad administrativa, se destinaran a cualquiera de las
finalidades que esta ley prevé para los ingresos y recursos derivados de la gestion del
patrimonio publico de suelo.

3. El coste de la actividad administrativa, a efectos del apartado anterior, se
determinara en cada administraciéon mediante el correspondiente informe técnico-
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econdémico sobre la financiaciéon de los servicios implicados que, en todo caso, cubrira los
siguientes gastos:

a) Todos los correspondientes a personal directamente destinado a tareas de
proteccion de la legalidad urbanistica.

b) Los causados por el mantenimiento de los medios necesarios para la actividad de
inspeccién urbanistica.

c) Los derivados de la ejecucion de resoluciones judiciales en materia de disciplina
urbanistica, incluidas las responsabilidades patrimoniales que se deriven.

d) Los derivados de la ejecucion subsidiaria de las érdenes de restablecimiento que
se prevean realizar en cada ejercicio, a menos que también se prevea girar a la persona o
personas responsables una liquidacion provisional previa por el importe del coste de
ejecucion previsto.

e) Los originados por las inscripciones registrales que legalmente se tengan que
practicar, incluidos los de solicitudes de notas simples que hagan falta para conseguirlas.

4. Cuando las sanciones y multas coercitivas sean impuestas por los consejos
insulares o por las entidades previstas en el articulo 15.5 de la presente ley, se aplicaran
las siguientes reglas:

a) Las cuantias de las sanciones y multas coercitivas impuestas en ejercicio de las
competencias de los apartados 3, 4 y 5 del articulo 166 de la presente ley, o en virtud de
la delegacion de competencias prevista en el articulo 15.5 corresponden a los consejos
insulares o a las entidades del articulo 15.5 de esta ley.

b) Los importes recaudados por sanciones y multas coercitivas impuestas, una vez
descontado el coste de la actividad administrativa de acuerdo con el apartado 3 de este
articulo, se repartiran entre los municipios de la siguiente manera:

i. Los importes recaudados en el ejercicio de las competencias de los apartados 3, 4
y 5 del articulo 166 de la presente ley se repartiran entre los municipios de cada isla en
proporcion a las sanciones y multas impuestas en el territorio de cada municipio durante el
ejercicio o ejercicios presupuestarios correspondientes.

ii. Los importes recaudados en el ejercicio de las competencias delegadas se
repartiran Uunicamente entre los municipios delegantes en proporcién a las sanciones y
multas impuestas en el territorio de cada municipio delegante durante el ejercicio o los
ejercicios correspondientes.

¢) Los municipios destinaran estos importes a cualquiera de las finalidades que esta
ley prevé para los ingresos y recursos derivados de la gestidon del patrimonio publico de
suelo.

d) Los importes ingresados por aplicacién de la tasa prevista en los articulos 166.4.e) y
166.5.c) de esta ley, asi como las aportaciones presupuestarias que los consejos insulares
puedan destinar al sostén de la actividad administrativa en materia de disciplina urbanistica,
quedaran afectados a la financiacion de los gastos recogidos en el apartado 3 de este articulo.

e) Cuando las sanciones y multas coercitivas sean impuestas por las entidades
previstas en el articulo 15.5 de la presente ley, los excedentes o el superavit presupuestario
que estas entidades puedan generar no se destinaran ni total ni parcialmente a la reduccion
del endeudamiento de la administracion matriz, sino que se destinaran a los municipios de
acuerdo con las reglas de este apartado 4.

f) Los reglamentos que desarrollen esta ley o los estatutos de las entidades previstas
en su articulo 15.5 podran desarrollar y completar las reglas anteriores. En especial,
podran prever, como excepcién a lo previsto en el apartado 4.b) de este articulo, que los
importes de las sanciones y multas coercitivas impuestas en ejercicio de las competencias
subrogadas de los apartados 4 y 5 del articulo 166 de la presente ley, una vez descontado
el coste de la actividad administrativa, se destinen de forma total o parcial Gnicamente a
los municipios que han delegado sus competencias en materia de disciplina urbanistica,
de acuerdo con los criterios que se recojan.
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Seccion 3.2 Reglas para la exigencia de responsabilidad sancionadora y la aplicacion
de las sanciones

Articulo 179. Anulacién del acto o actos administrativos legitimadores como presupuesto
de la exigencia de responsabilidad.

1. Sin perjuicio de lo previsto en el articulo 147 de la presente ley, cuando los actos
constitutivos de infraccion se realicen al amparo de la aprobacion o licencia preceptivas o,
en su caso, en virtud de una orden de ejecucion y de acuerdo con las respectivas
condiciones, no se podra imponer una sancion administrativa mientras no se anule el titulo
administrativo que en cada caso los ampare, y siempre que concurra dolo, culpa o
negligencia grave de las personas interesadas.

2. Cuando la anulacion sea consecuencia de la anulacion del instrumento de
planeamiento o de gestién que ejecutaran o aplicaran, no habra lugar a la imposicion de
ninguna sancion a las personas que hayan actuado ateniéndose a dichos actos
administrativos, excepto a las que hayan promovido el instrumento anulado en caso de
dolo, culpa o negligencia grave.

Articulo 180. Compatibilidad y caracter independiente de las multas.

1. Las multas por la comisiéon de infracciones se impondran con independencia de las
otras medidas previstas en la presente ley.

2. Las multas que se impongan a las diferentes personas responsables de una
misma infraccién urbanistica tendran entre si caracter independiente.

Articulo 181. Infracciones concurrentes y continuadas.

1. Se impondran a la persona responsable de dos o mas infracciones tipificadas en
esta ley las sanciones correspondientes a cada una de ellas.

2. Las sanciones previstas en la presente ley no impediran imponer las previstas en
otras leyes por infracciones concurrentes, a menos que estas leyes dispongan otra cosa.

3. No sera de aplicacion 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 infraccion continuada, con la
sancion prevista para la infraccion mas grave, que se impondra en su mitad superior.

4. También procedera imponer una uUnica sancion, a pesar de la existencia de varias
infracciones urbanisticas concurrentes, cuando un solo hecho constituya dos o mas
infracciones, cuando una haya sido medio imprescindible para cometer la otra, o cuando
de la comisién de una derive necesariamente la de las otras. En estos casos se impondra
la sancién prevista para la infraccion mas grave en su mitad superior, sin que pueda
exceder a la que represente la suma de las que corresponderia aplicar si las infracciones
se sancionaran por separado. Cuando, en aplicacion de este criterio, la sancién superara
este limite, las infracciones se sancionarian por separado.

Articulo 182. Exclusion de beneficio econémico.

1. En ningun caso las infracciones urbanisticas podran reportar a sus 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 infraccién dé una cifra inferior
a dicho beneficio, se incrementara la cuantia de la multa hasta alcanzar el importe de este.

2. Enlos casos en que el restablecimiento del orden infringido no exija actuacion material,
ni haya 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 15% del beneficio obtenido, se incrementara hasta llegar a este importe. En
ningun caso podra ser inferior a la diferencia entre el valor inicial y el de venta de las
correspondientes parcelas.
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Articulo 183. Graduacién de las sanciones.

1. Cuando en el procedimiento haya alguna circunstancia agravante o atenuante de
las recogidas en los dos siguientes articulos, la multa se impondra por una cuantia de la
mitad superior o inferior de la correspondiente escala, respectivamente, fijandose esta en
funcién de la ponderacién de la incidencia de estas circunstancias en la valoracién global
de la infraccion. Las mismas reglas se observaran, segun los casos, cuando concurra
alguna o algunas de las circunstancias mixtas establecidas en el articulo 184 de esta ley.

2. Si no concurriera ninguna circunstancia agravante ni atenuante, la multa se
impondra necesariamente en el grado medio de la escala correspondiente.

Articulo 184. Circunstancias agravantes, atenuantes y mixtas.
1. Serén circunstancias agravantes:

a) Prevalecerse, para la comisién de la infraccién, de la titularidad de un oficio o
cargo publico, a menos que el hecho constitutivo de la misma haya sido realizado,
precisamente, en el ejercicio del deber funcional propio del cargo u oficio.

b) Cometer la infraccion por persona a quien se haya impuesto con anterioridad una
sancion firme por cualesquiera infracciones graves o muy graves de las establecidas en la
presente ley en los ultimos ocho anos.

c) Ejecutar obras en edificios, construcciones o instalaciones respecto de las cuales
se haya dictado una orden de restablecimiento de la realidad fisica alterada todavia no
materializada, con conocimiento de esta circunstancia.

d) Transmitir a terceros, una vez iniciado el procedimiento, la propiedad de los bienes
inmuebles afectados por la presunta infraccion sin advertirles expresamente de su
situacion.

e) Iniciar los actos sin orden escrita del personal técnico titulado director y las
modificaciones en su ejecucion sin instrucciones expresas de este.

f) No observar las medidas cautelares de suspensiéon ordenadas con motivo del
ejercicio de la potestad de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del
orden juridico perturbado.

g) Obstaculizar la potestad inspectora de la administracion, impidiendo o dificultando
el acceso a las edificaciones, construcciones o instalaciones de los inspectores,
coaccionandolos, denegandoles informaciéon o documentacion, o en los casos de los
articulos 162.2.d) y 162.3.c) de la presente ley.

2. Seran circunstancias atenuantes:

a) No tener intencién de causar un dafio grave a los intereses publicos o privados
afectados.

b) Reparar voluntariamente el dafio causado antes de la incoacion de las actuaciones
sancionadoras.

c) Paralizar las obras o cesar la actividad o el uso, de manera voluntaria, antes de
que la administracion adopte la medida cautelar de suspension.

3. Seran circunstancias que, segun cada caso concreto, atenten o agraven la
responsabilidad:

a) El grado de conocimiento de la normativa legal y de las reglas técnicas de
observancia obligatoria por razén del oficio, de la profesién o de la actividad habitual.

b) EI beneficio obtenido de la infraccién o, en su caso, la comision de esta sin
considerar el posible beneficio econémico.
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CAPITULO IV
Las licencias u 6rdenes de ejecucion incompatibles con la ordenacién urbanistica
Articulo 185. Suspension y revisién de licencias y de érdenes de ejecucion.

1. El 6érgano competente, de oficio o a solicitud de cualquier persona, asi como a
instancia de los consejos insulares o de las entidades del articulo 15.5 de esta ley,
dispondra la suspension de la eficacia de una licencia urbanistica o la orden de ejecucion
y, consiguientemente, la paralizacién inmediata de los actos que todavia se ejecuten 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 la presente ley. Esta medida cautelar se adoptara al iniciarse el procedimiento de
revision de oficio del acto administrativo o, fuera de este caso, mediante una resolucion
motivada que aprecie el caracter manifiesto, y grave o muy grave, de la infraccion.

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 comportara la
suspension de la tramitacion de las de ocupacion o de primera utilizacion, y la suspensién
de la prestacién de los servicios que, con caracter provisional, se hayan contratado con las
empresas suministradoras, a las que se dara traslado de este acuerdo.

4. Los consejos insulares y las entidades previstas en el articulo 15.5 de esta Ley,
cuando el acto que constituya o legitime de manera manifiesta una infracciéon urbanistica
grave o muy grave se haya otorgado en terrenos ubicados en las clases de suelo rustico
protegido que sean de competencia disciplinaria directa de los consejos insulares de
acuerdo con lo previsto en el articulo 166.3 de esta ley, requeriran la revision de oficio al
ayuntamiento o interpondran un recurso contencioso administrativo, conforme a lo
establecido en la letra g) del mismo articulo y con la facultad de adoptar las medidas
cautelares previstas en el mismo.

5. Sin perjuicio de lo que disponen los apartados anteriores, el 6rgano municipal
competente revisara las licencias urbanisticas y las 6rdenes de ejecucion, como también
cualquier otro acto administrativo previsto en la presente ley, cuyo contenido constituya o
habilite de manera manifiesta alguna de las infracciones urbanisticas graves o muy graves
que se definen, de conformidad con lo que se establece en la legislacion reguladora del
régimen juridico de las administraciones publicas y del procedimiento administrativo
comun. Los procedimientos de revisién o de declaracion de lesividad seran independientes
de los de caracter sancionador.

CAPITULO V
Procedimientos en materia de disciplina urbanistica

Seccion 1.2 Disposiciones generales

Articulo 186. Relacion entre los procedimientos.
1. Toda infraccion urbanistica dara lugar a dos procedimientos:

a) El procedimiento de restablecimiento de la legalidad urbanistica y de la realidad
fisica alteradas.
b) El procedimiento sancionador.

2. Para la tramitacion de estos dos procedimientos, la administracion competente podra:

a) Instruir y resolver conjunta y simultaneamente, con la posibilidad de agrupar los
siguientes actos administrativos:

i. Una unica resoluciéon de inicio que incluya la iniciacion del procedimiento de
restablecimiento y la del procedimiento sancionador.
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ii. Una unica propuesta de resolucién que incluya la propuesta de restablecimiento y
la propuesta de sancién.

ii. Una unica resolucion final que incluya la resolucion del procedimiento de
restablecimiento y la resolucién del procedimiento sancionador.

b) Iniciar en primer lugar el procedimiento de restablecimiento y con posterioridad el
procedimiento sancionador.

Seccién 2.2 El procedimiento de restablecimiento de la legalidad urbanistica y de la
realidad fisica alteradas

Articulo 187. Medida cautelar de suspension.

1. Cuando un acto de parcelacion urbanistica, de urbanizacion, de construcciéon o de
edificacion y de instalacién, o cualquier otro de transformacion o de uso del suelo, del
vuelo o del subsuelo que esté sujeto a cualquier aprobacion o licencia urbanistica o
comunicacion previas, se realice, ejecute o desarrolle sin estos titulos habilitantes o, en su
caso, sin orden de ejecucién, o contraviniendo las condiciones, el 6rgano administrativo
competente ordenara, en todo o en la parte que proceda, la suspension inmediata de las
obras o el cese del acto o el uso en curso de ejecucion, de realizacién o de desarrollo,
como también el 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 procedimiento de restablecimiento, y se preservara la proporcionalidad
debida entre sus efectos y las circunstancias y la naturaleza de la presunta infraccion.

2. Se actuara de la misma manera:

a) Cuando se inicien o se modifiquen en la ejecucién de las obras las actuaciones
amparadas por comunicaciéon previa y se constate que estan sujetas al régimen de
licencias o autorizaciones.

b) Cuando las modificaciones en la ejecucion de las obras no puedan ser objeto del
procedimiento previsto en el articulo 156.2 de la presente ley.

c) Sise detectaran alteraciones de las determinaciones del proyecto basico, de acuerdo
con las que se otorgo la licencia, en el supuesto del articulo 152.6 de la presente ley.

d) Sise suspendiera la eficacia de una licencia urbanistica en el supuesto del articulo
185 de la presente ley.

e) En el caso del articulo 149.4 de la presente ley.

3. Se podra natificar la orden de suspension, indistintamente, a la persona promotora,
a la persona propietaria, a la persona responsable o, si no, a cualquier persona que se
encuentre en el lugar de ejecucion, realizacion o desarrollo, y esté relacionada con el
mismo. Una vez que hayan transcurrido 24 horas desde la notificacion sin que se haya
cumplido la orden notificada, se podran precintar las obras, las instalaciones o el uso. En
caso de que en el momento de notificar la orden de suspension en el lugar de las obras o
UsSO0Ss no se encuentre presente ninguna persona relacionada con la ejecucién, el personal
de la administracion podra colocar en un lugar visible un cartel informativo de la suspension,
donde se hara constar expresamente la fecha y la hora en que se cuelga el cartel y que el
transcurso del plazo de 24 horas a partir del momento de la colocacién del cartel sin que
se haya cumplido la orden habilitara el precinto de las obras, instalaciones o usos.

Se dara traslado de la orden de suspension a las empresas suministradoras de
servicios publicos para que en el plazo maximo de 24 horas interrumpan estos servicios.

4. La orden de suspensiéon mantendra la vigencia durante toda la tramitacion del
procedimiento de restablecimiento, o bien, en su caso, mientras que no se legalicen los
actos que la motivaron o no se reponga la realidad fisica alterada al estado originario.

5. Cuando las medidas cautelares se ordenen antes de iniciarse el procedimiento de
restablecimiento, se confirmaran, modificaran o levantaran en el acto que inicie el mismo,
que se dictara en el plazo de quince dias a partir de la fecha en que se decidan las
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medidas. Estas quedaran sin efecto si se incumpliera cualquiera de las dos condiciones
mencionadas.
6. Elincumplimiento de la orden de suspension tendrd las siguientes consecuencias:

a) Cuando la orden de suspension notificada se desatienda, se podra disponer la
retirada y el depdsito de la maquinaria y de los materiales de las obras, instalaciones o
usos, Y los gastos que resulten correran a cargo de la persona promotora, propietaria o
responsable del acto.

b) El incumplimiento de la orden de suspension, incluida la que se traslade a las
empresas suministradoras de servicios publicos, dara lugar, mientras persista, a la
imposicidon de sucesivas multas coercitivas por periodos minimos de diez dias y cuantia,
en cada ocasion, del 10% del valor de las obras ejecutadas y, en todo caso y como
minimo, de 600 euros. En estos casos, las multas coercitivas se reiteraran con la
periodicidad maxima de un mes, si se tratara de las tres primeras; y de quince dias, si
fueran posteriores.

c) Se comunicara el incumplimiento, en su caso, al ministerio fiscal, a efectos de
exigir la responsabilidad que corresponda.

Articulo 188. Inicio del procedimiento de restablecimiento.

1. Una vez adoptada la medida cautelar de suspension, o simultaneamente a esta, la
administracion competente incoara el procedimiento de restablecimiento. En los casos del
articulo 187.2.c) y d) de esta ley, se seguiran los procedimientos previstos respectivamente.

2. El acto de iniciacion incluira el siguiente contenido minimo:

a) Describir los actos realizados, ejecutados o desarrollados sin titulo habilitante, o
que contravengan las condiciones.

b) Identificar a las personas o las entidades presuntamente responsables de la
infraccion urbanistica.

c) Adoptar las medidas cautelares pertinentes y los pronunciamientos del articulo
187.5 de esta ley respecto a las ya ordenadas. Igualmente, indicara el correspondiente
recurso con respecto a las medidas cautelares adoptadas o confirmadas.

d) Requerir para que en el plazo de dos meses las personas o las entidades
responsables presuntamente de la infraccidn urbanistica soliciten el titulo habilitante
correspondiente. En caso de que las obras, las construcciones, las instalaciones, los usos
o las edificaciones sean manifiestamente ilegalizables se podra prescindir de la realizacion
del requerimiento; en este caso, se debera indicar y motivar que los actos son
manifiestamente incompatibles con la ordenacion urbanistica y sefialar la normativa que lo
determine.

e) Determinar el 6rgano competente para resolver el procedimiento y el plazo maximo
para hacerlo.

f) Nombrar al instructor o a la instructora y, si procede, al secretario o a la secretaria
del procedimiento, designados de entre el funcionariado de la administracion actuante.

g) Indicar el derecho de formular alegaciones y a la audiencia en el procedimiento en
el plazo de quince dias, con la advertencia de que si no se hiciera asi, la resolucion de
inicio podra ser considerada directamente como propuesta de resolucion.

h) Practicar la anotacion preventiva en el Registro de la Propiedad de la incoaciéon del
expediente, cuando sea obligatoria, segun la normativa de aplicacion.

3. El acto administrativo que incoe el procedimiento de restablecimiento se notificara
a todas las personas interesadas y a las que denunciaron los hechos constitutivos de la
infraccion urbanistica.

4. Cuando, de conformidad con la ley, la notificacion prevista en el punto anterior se
efectie por medio de un anuncio en el boletin oficial correspondiente, se podra
complementar con la publicacién del acto administrativo en la sede electrénica de la
administraciéon actuante o con la colocacion de carteles informativos en el lugar de las
obras.
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Articulo 189. Legalizacion de actos o de usos ilegales.

1. Las personas responsables de los actos o de los usos ilegales estaran siempre
obligadas a reponer la realidad fisica alterada, o a instar a su legalizacién dentro del plazo
de dos meses desde el requerimiento hecho por la administracion.

2. Las obligaciones de reponer y de legalizar se transmitiran a las terceras personas
adquirientes o sucesoras de las personas responsables, que quedaran subrogadas en la
misma posicion que estas, sin perjuicio de las acciones civiles que, en su caso, puedan
ejercer entre ellas.

3. Si se solicitara una licencia de legalizacion de actos objeto de un expediente de
infraccion urbanistica que estuviera siendo instruido o ya hubiera sido resuelto por una
administracion distinta de la municipal, no se podra resolver la solicitud de licencia sin que
previamente el ayuntamiento haya solicitado de aquella administracion la emision de un
informe, que se regira por las siguientes reglas:

a) El ayuntamiento adjuntara a la solicitud de informe un ejemplar del proyecto de
legalizacion.

b) Elinforme tendra por objeto constatar si los actos o usos objeto de la solicitud de
legalizacién abarcan la totalidad de los que son objeto del expediente de infraccion
urbanistica, y en este sentido el informe sera vinculante para el ayuntamiento.

c) El informe también podra incluir observaciones sobre el cumplimiento de la
normativa territorial o urbanistica de caracter supramunicipal, en especial sobre el régimen
de los edificios existentes y sobre el régimen de fuera de ordenacion. El incumplimiento de
estas observaciones podra dar lugar a que la administracion emisora requiera al
ayuntamiento la revision de oficio de la resolucion de otorgamiento de la licencia o que
directamente la impugne ante la jurisdiccion contenciosa administrativa.

d) Laadministraciéon emisora dispondra del plazo de un mes para emitir y comunicar
el informe, transcurrido el cual sin haberlo recibido, el ayuntamiento podra continuar con la
tramitacién del procedimiento, sin perjuicio de que debera tener en cuenta su contenido si
lo recibe antes de la resolucion de la solicitud de licencia.

e) Sidurante la tramitacion de la solicitud de la licencia de legalizacién, y una vez emitido
el informe, se modificara el proyecto en algun aspecto que pudiera afectar a la legalizaciéon de
la infraccidn urbanistica, el ayuntamiento tendra que volver a solicitar el informe.

4. En caso de que la regularizacion urbanistica de una unidad predial exija
conjuntamente una licencia de legalizacion de determinadas obras o usos y el
restablecimiento a su estado anterior de otras obras o usos, se podra presentar ante el
ayuntamiento un proyecto unico que incluya conjuntamente la legalizacién y la demolicion
o el restablecimiento. La parte del proyecto que incluya la demolicién o el restablecimiento
seguira la tramitacién simplificada prevista en el articulo 193.1 de esta ley, de manera que,
transcurridos los plazos establecidos sin comunicacidon en contrario por parte de la
administracion, se iniciaran las obras de demolicién o restablecimiento, para las que se
dispondra del plazo improrrogable establecido en el expediente de infraccidn urbanistica.
El ayuntamiento no podra otorgar la licencia de legalizacion hasta que no haya constatado
la ejecucién material previa de las demoliciones o los restablecimientos previstos en el
proyecto unico.

Como alternativa a lo establecido en el parrafo anterior, se podra presentar en primer
lugar el proyecto de demolicidon o restablecimiento, siguiendo la tramitacién simplificada
del articulo 193.1 de esta ley, y una vez ejecutadas las obras, solicitar la licencia de
legalizacion del resto de obras o usos que quieran regularizarse.

Articulo 190. Actuaciones de urbanizacién o de edificacion manifiestamente incompatibles
con la ordenacion urbanistica.

1. La administracion competente dispondra la demolicidon o el restablecimiento
inmediato de los actos que sean manifiestamente incompatibles con la ordenacion
urbanistica cuando consistan en actuaciones de urbanizacion o de edificacion.
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2. A este efecto, una vez notificado el inicio del procedimiento de restablecimiento,
que no incluira el requerimiento para que en el plazo maximo de dos meses las personas
o las entidades presuntamente responsables de la infracciéon urbanistica soliciten el
correspondiente titulo habilitante, y una vez evacuado el tramite de alegaciones y de
audiencia, se dictara y notificara la orden de demoliciéon o restablecimiento en el plazo
maximo de un afo, a contar desde la fecha de la resolucion de inicio, transcurrido el cual
se producira la caducidad del procedimiento de restablecimiento.

Articulo 191.  Propuesta de restablecimiento de la realidad fisica alterada.

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo anterior, la persona que instruya el
procedimiento formulara la propuesta de restablecimiento de la realidad fisica alterada cuando:

a) Se haya solicitado la legalizacién, con suspension del plazo para resolver el
procedimiento de restablecimiento, pero este plazo se haya reanudado por haberse dado
alguna de las circunstancias del articulo 195.2.b) de la presente ley que no sea la
concesion expresa o presunta de la licencia de legalizacion.

b) No se haya instado la legalizacién en el plazo concedido a este efecto.

2. La propuesta de restablecimiento se notificara a las personas interesadas, para
que en el plazo de diez dias puedan formular las alegaciones que estimen convenientes y
puedan consultar la documentacién que conste en el expediente. Sin embargo, si estas
personas no hubieran formulado alegaciones a la resolucién de inicio, la persona
instructora podra no otorgar el plazo mencionado y trasladar la propuesta directamente al
organo competente para resolver para que dicte la resoluciéon que ponga fin al
procedimiento, siempre que no haya variado la descripcién de los actos objeto de
restablecimiento que figura en la resolucion de inicio.

3. Cuando no se tenga que formular propuesta de restablecimiento porque las obras
se hubieran legalizado, hubiera transcurrido el plazo maximo para ordenar las medidas de
restitucion correspondientes, o se produjera otra circunstancia que dejara sin objeto el
procedimiento, el acto que lo resuelva se pronunciara con respecto a las medidas
cautelares adoptadas, las anotaciones registrales que se hubieran practicado y la situacion
de fuera de ordenacién en que pudieran quedar las construcciones, las edificaciones, las
instalaciones o los usos.

Articulo 192. Orden de restablecimiento de la realidad fisica alterada.

1. Una vez transcurrido el plazo para efectuar alegaciones a la propuesta de
restablecimiento sin que se formulen o cuando se desestimen, la administracién
competente dictara la orden de restablecimiento de la realidad fisica alterada.

2. La orden de restablecimiento dispondra la demolicién o reconstruccién de las
obras constitutivas de infraccidon urbanistica, la restitucidon de los terrenos a su estado
anterior, y el cese definitivo de los actos y de los usos desarrollados y de cualesquiera
servicios publicos.

3. La resolucion del procedimiento recogera el plazo para ejecutar la orden de
restablecimiento y las consecuencias de su incumplimiento. El plazo mencionado incluira
el de ejecucién de las tareas materiales indicado en la propuesta de restablecimiento y el
plazo de que disponga la persona interesada para presentar ante el ayuntamiento el
proyecto de restablecimiento, que no podra exceder de dos meses.

4. Se notificara el acto administrativo que adopte la orden de restablecimiento a
todas las personas interesadas y a las que denunciaron los hechos constitutivos de la
infraccién urbanistica.

Articulo 193. Restablecimiento voluntario de la realidad fisica alterada.

1. Como excepcion a la regla general establecida en el articulo 146.1.f) de esta ley,
la demolicion o el restablecimiento de construcciones, edificaciones o usos que sean
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objeto de una orden de restablecimiento ya dictada o de un procedimiento de
restablecimiento ya iniciado no quedaran sujetos a la previa obtencién de licencia
urbanistica, sino al siguiente procedimiento:

a) El proyecto de restablecimiento recibira el visado previo del colegio profesional
correspondiente si incluye obras de demolicidon de edificaciones, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 2.d) del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado
colegial obligatorio.

b) El proyecto de restablecimiento se presentara ante el ayuntamiento, junto con la
documentacion que el planeamiento urbanistico municipal pueda exigir a este tipo de
proyectos. Una vez presentada la documentacion completa, el ayuntamiento dispondra del
plazo de un mes para comprobar si el proyecto contiene toda la documentacion e
informacién que la normativa vigente exige a un proyecto de restablecimiento. En todo
caso, el ayuntamiento no solicitara ningun informe o autorizacién sectorial a otras
administraciones u organismos publicos, dado que el proyecto tendra como Unico objeto
restablecer las cosas a un estado preexistente.

Transcurrido este plazo sin que el érgano municipal competente notifique a la persona
interesada una resolucion en contra, empezara a contar el plazo de ejecucion de las obras
de restablecimiento que figura en la orden de restablecimiento, o que figura en la resolucion
de inicio del procedimiento de restablecimiento si el proyecto se presentara durante la
tramitacién de este procedimiento pero antes de que se dicte la orden de restablecimiento.
Si el érgano municipal detectara, transcurrido el plazo de un mes, que el proyecto no
contiene toda la documentacion e informacién requeridas, el ayuntamiento ordenara la
paralizacion inmediata de las obras y requerira la presentacion de un nuevo proyecto que
haya subsanado los incumplimientos detectados.

c¢) Los municipios podran establecer el cobro de una tasa por las tareas
administrativas que genera la tramitacion del proyecto de restablecimiento, en especial por
la emision de los informes necesarios para constatar si el proyecto contiene toda la
documentacion e informacién requeridas por la normativa aplicable.

d) En caso de que la orden de restablecimiento haya sido dictada o que el
procedimiento de restablecimiento haya sido iniciado por una administracion distinta de la
municipal, una vez elaborado, y en su caso visado, el proyecto de restablecimiento y antes
de presentarlo ante el ayuntamiento, la persona interesada solicitara de aquella
administracion la emisién de un informe, que se regira por las siguientes reglas:

i. Se adjuntara a la solicitud de informe un ejemplar del proyecto.

ii. EIl informe tendra por objeto constatar si los actos o usos que se pretendan
restablecer con el proyecto abarcan la totalidad de los que son objeto del expediente de
infraccion urbanistica.

iii. La administracion emisora dispondra del plazo de un mes para emitir y notificar el
informe, transcurrido el cual sin haberlo recibido, la persona interesada ya podra presentar
el proyecto ante el ayuntamiento.

iv. La administracion emisora notificara el informe a la persona solicitante y también
al ayuntamiento para su conocimiento.

2. Cuando la infraccion urbanistica consista en la realizacion sin el titulo urbanistico
habilitante preceptivo de:

i. La demoliciéon de una construccion, edificacion o instalacion existente y el
levantamiento de otra.

ii. Lareforma integral de una construccion, edificacion o instalacion.

iii. Laimplantacién de un nuevo uso diferente del preexistente.

Si la construccion, edificacion, instalacion o uso preexistente se encuentra en situacion de
fuera de ordenacién, conforme a lo previsto en el articulo 129.2 de la presente ley, el
restablecimiento de la realidad fisica alterada en ningun caso podra comportar la recuperaciéon
de la construccion, edificacién, instalacion o uso preexistente. Todo ello sin perjuicio de que la
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normativa vigente sobre edificios fuera de ordenacion, inadecuados o existentes pueda
implicar otros supuestos en que no se pueda recuperar la situacion preexistente.

Articulo 194. Incumplimiento de la orden de restablecimiento de la realidad fisica
alterada.

1. Elincumplimiento, una vez que sean firmes, de las 6rdenes de restablecimiento de
la realidad fisica al estado anterior dara lugar, mientras dure, a la imposicién de hasta doce
multas coercitivas con una periodicidad minima de un mes y con una cuantia, en cada
ocasion, del 10 % del valor de las obras realizadas y, en todo caso, como minimo de 600
euros. En estos casos, las multas coercitivas se reiteraran con la periodicidad maxima de
tres meses, si se tratara de las tres primeras; y de dos meses, si fueran posteriores.

2. En cualquier momento, una vez transcurrido el plazo que, en su caso, se haya
sefalado en la resolucion del procedimiento de restablecimiento para que la persona
interesada cumpla voluntariamente la orden, se podra llevar a cabo su ejecucion subsidiaria
a costa de esta; ejecucion que procedera, en todo caso, una vez transcurrido el plazo
derivado de la decimosegunda multa coercitiva.

3. Los reglamentos insulares de desarrollo de esta ley regularan el procedimiento de
ejecucion subsidiaria de la orden de restablecimiento.

4. Se establecera un plazo maximo de 15 afios para la ejecucion subsidiaria de la orden
de restablecimiento por parte de la administracion. Este plazo se iniciara el dia que adquiera
firmeza la resolucion que ordene el restablecimiento, y se interrumpira con cualquier acto
administrativo formal tendente a la ejecucion de la orden. Se consideran actos administrativos
tendentes a la ejecucion de la orden de restablecimiento, entre otros, la imposicion de multas
coercitivas o la resolucion de inicio del procedimiento de ejecucion subsidiaria. Una vez
producida la interrupcion, volvera a empezar el plazo de 15 afios mencionado.

Articulo 195. Caducidad del procedimiento de restablecimiento.

1. El plazo maximo para notificar la resolucion expresa que se dicte en el
procedimiento de restablecimiento sera de un afo, a contar desde la fecha de la iniciacion.

2. Suspenderan el plazo de caducidad del procedimiento de restablecimiento,
ademas de los supuestos de suspension potestativa y preceptiva establecidos en la
normativa basica estatal reguladora del procedimiento administrativo comun:

a) El plazo de dos meses para solicitar la licencia de legalizacion.

b) La presentacion de la solicitud de licencia de legalizacion ante el ayuntamiento. El
plazo de caducidad quedara suspendido desde la fecha de presentacion y hasta que el
ayuntamiento no resuelva expresamente esta solicitud o se produzca el silencio
administrativo. Sin embargo, en caso de que el procedimiento de restablecimiento sea
instruido por una administracion distinta de la municipal, la suspension se iniciara el dia en
que la persona interesada o el ayuntamiento le comuniquen que se ha presentado la
solicitud, y se levantara el dia en que se produzca alguna de las siguientes circunstancias:

i. La persona solicitante de la licencia o el ayuntamiento comunique formalmente a la
administracion instructora la resolucion expresa de la solicitud de legalizacion.

ii. El ayuntamiento comunique expresamente a la administracion instructora que se
ha producido el silencio administrativo que corresponda, derivado de la falta de
contestacion de la solicitud dentro del plazo legalmente establecido.

iii. Transcurran 6 meses desde la fecha de inicio de la suspension sin que se haya
producido ninguna de las dos circunstancias anteriores y sin que el ayuntamiento haya
comunicado a la administracion instructora qué motivos de legalidad impiden resolver
expresamente la solicitud y qué motivos de legalidad impiden la produccion del silencio
administrativo.

c) La presentacién del proyecto de restablecimiento ante el ayuntamiento. El plazo
de caducidad quedara suspendido desde la fecha de presentacion hasta la fecha de
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finalizacion del plazo improrrogable para ejecutar el restablecimiento que figura en la
resolucién de inicio del procedimiento de restablecimiento.

d) La solicitud del informe previsto en el articulo 193.1.d) de la presente ley. El plazo
de caducidad quedara suspendido desde la fecha de presentacion de la solicitud de
informe y durante el plazo de un mes establecido para su emision y notificacion. Si la
notificacion se produjera antes del transcurso de este plazo, el plazo de caducidad se
reanudara en la fecha de la notificacion.

Articulo 196. Plazo maximo para iniciar el procedimiento de restablecimiento.

1. El procedimiento de restablecimiento sélo se podra iniciar validamente mientras
los actos estén en curso de ejecucion, de realizacion o de desarrollo y dentro de los ocho
afos siguientes a su finalizaciéon completa, y siempre que antes del transcurso de este
plazo se haya notificado o intentado legalmente la notificaciéon de la resolucién de inicio del
procedimiento a las personas interesadas.

2. No prescribira la accién para iniciar el procedimiento de restablecimiento cuando
se trate:

a) De actos o usos ilegales o no admitidos, que en el momento de ejecutarlos se
encuentren en terrenos que tengan la clasificacion de suelo rustico.

b) De actos o usos ilegales o no admitidos que afecten a bienes o a espacios
catalogados en el planeamiento municipal o declarados de interés cultural o catalogados,
parques, jardines, espacios libres, infraestructuras publicas u otras reservas para
dotaciones.

3. El plazo se computara desde el dia en que acaben definitivamente los actos. A
este efecto, la obra se entendera acabada totalmente cuando asi se acredite
fehacientemente, con criterios de objetividad y de rigor, de manera indudable y con certeza
y exactitud, por cualquier medio de prueba, cuya carga recaera en quien alegue.

4. Los actos de uso o los cambios de uso de edificaciones sin la licencia
correspondiente tendran caracter permanente. El computo del plazo se iniciara a partir de
la fecha en que cese la actividad o el uso ilegal.

5. En los supuestos de actos que se hagan al amparo de aprobacion, de licencia
preceptiva o de orden de ejecucion, el plazo empezara a computar desde el momento en
que se anule el titulo administrativo que los ampara.

Seccién 3.2 El procedimiento sancionador

Articulo 197. Procedimiento para ejercer la potestad sancionadora.

1. La potestad sancionadora se ejercera observando el procedimiento establecido a
tal efecto por la normativa basica estatal y por la normativa autonémica en materia de
procedimiento sancionador.

2. El plazo maximo en que se notificara la resolucion expresa del procedimiento
sancionador sera de un afio a contar desde la fecha del acuerdo de iniciacion.

3. La potestad disciplinaria se ejercera observando el procedimiento establecido en
la legislacion reguladora de la funciéon puablica.

4. A efectos de la exigencia de la responsabilidad disciplinaria de las personas
titulares, de los miembros de érganos administrativos y del funcionariado publico, la
determinacion del tipo de infraccién y de la cuantia de la sancién sera la que para cada
caso se prevé en esta ley.

Articulo 198. Requerimiento de legalizacion y procedimiento sancionador.

Apreciar la presunta comision de una infraccion urbanistica definida en la presente ley
dara lugar a la incoacion, la instruccion y la resolucion del procedimiento sancionador
correspondiente, sean o no legalizables los actos o los usos objetos de este.
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Articulo 199. Suspensién del procedimiento sancionador.

En caso de que el procedimiento sancionador se tramite de forma simultanea al
procedimiento de restablecimiento, los supuestos de suspensién de la caducidad del
procedimiento de restablecimiento establecidos en el articulo 195.2 de esta ley también
seran supuestos de suspension de la caducidad del procedimiento sancionador.

Articulo 200. Concurrencia con ilicito penal.

1. En los casos de indicios de ilicito penal en los hechos que motiven el inicio del
procedimiento sancionador, la administracion competente para imponer la sancién los
pondra en conocimiento del ministerio fiscal, y suspenderd la instruccion del procedimiento
sancionador hasta que la autoridad competente se pronuncie. El plazo de caducidad del
procedimiento sancionador quedara suspendido desde la fecha de entrada en el ministerio
fiscal de la comunicacién y hasta que la autoridad competente comunique formalmente a
la administracién su pronunciamiento.

2. También se suspenderd el procedimiento desde el momento en que el érgano
administrativo tenga conocimiento de la sustanciacién de actuaciones penales por este
hecho. En este caso, el plazo de caducidad del procedimiento sancionador quedara
suspendido desde la fecha en que la administracion reciba documentacion oficial
acreditativa de que se estan sustanciando actuaciones penales y hasta la fecha de
comunicacion a la administraciéon del pronunciamiento firme que ponga fin a estas
actuaciones.

3. El traslado y la suspension los acordara el érgano competente para iniciar el
procedimiento sancionador, a propuesta, motivada debidamente, de la persona que
instruya el expediente.

4. La suspension prevista en los apartados 1y 2 de este articulo no afectara a las
medidas cautelares adoptadas, no impedira dictar medidas nuevas, ni tampoco comportara
la suspension del procedimiento de restablecimiento o de las medidas de restablecimiento
de la realidad fisica alterada que haya que adoptar en relacion con estos hechos.

5. Entodo caso, los hechos declarados probados por resolucion judicial firme seran
vinculantes para los procedimientos sancionadores que se sustancien.

Articulo 201. Repercusion de los gastos de inscripciéon en los registros publicos.

Los gastos de la administracion para las inscripciones obligatorias en registros publicos
derivadas de la infraccion urbanistica se repercutiran a las personas infractoras. Esta
repercusion se podra incluir en la resolucidon que ponga fin al procedimiento sancionador o
se podra establecer en procedimiento separado. En caso de que sean diversas las
personas infractoras, la repercusion se dividira entre ellas a partes iguales.

Articulo 202. Reducciones de las sanciones.

Las multas previstas en la presente ley quedaran sometidas a las siguientes reducciones,
que seran compatibles y acumulables con las previstas en el articulo 176 de esta ley:

a) Si, una vez iniciado el procedimiento sancionador y antes de su resolucion, la
persona infractora reconociera expresamente su responsabilidad y desistiera o renunciara
expresamente a cualquier accion o recurso en via administrativa contra la sancién, se
resolvera el procedimiento para esta persona y se impondra la sancién que correspondiera
con una reduccion de la multa de un 20 %.

b) Si, una vez iniciado el procedimiento sancionador y antes de su resolucion, la
persona infractora reconociera expresamente su responsabilidad, desistiera o renunciara
expresamente a cualquier accion o recurso en via administrativa contra la sancién y
pagara voluntariamente la multa que se indica en la resolucion de inicio o posteriormente
en la propuesta de resolucion, se aplicara una reduccion de la multa de un 40 %, de
manera que el pago anticipado sera de un 60 % de la multa indicada.
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Articulo 203. Cobro de las multas.

1. Las personas infractoras pagaran las multas dentro del plazo maximo de treinta
dias, a contar desde el dia siguiente de la fecha en que la resolucién sea ejecutiva por no
poder interponerse contra ella ningun recurso ordinario en via administrativa. Acabado
este plazo sin que se haya producido el pago voluntario de la sancién, y una vez que sea
firme en via administrativa, la administracién lo cobrara por la via de apremio.

2. Para asegurar el cobro de las multas, el 6rgano competente para iniciar el
procedimiento sancionador podra aplicar en todos sus términos el régimen de medidas
provisionales regulado en el articulo 56 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas. La resolucion que
ponga fin al procedimiento sancionador podra incluir también medidas cautelares para
garantizar su eficacia hasta el momento en que sea ejecutiva, que podran consistir en el
mantenimiento de las medidas provisionales previamente adoptadas.

3. Para conseguir el cobro de las multas por infracciones urbanisticas, los 6rganos
administrativos encargados de la tramitacion del procedimiento sancionador y de la
recaudacion ostentaran las potestades que para la administracién tributaria prevén los
articulos 93 a 95 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, general tributaria, en los mismos
términos y con los mismos limites que los establecidos en estos preceptos.

Articulo 204. Publicidad de las resoluciones sancionadoras.

Las resoluciones sancionadoras firmes en via administrativa por infracciones
urbanisticas graves o muy graves se publicaran en la pagina web de la administraciéon
resolutoria, con mencién de las sanciones impuestas, los sujetos responsables, las
infracciones cometidas y las posibles medidas de restablecimiento de la realidad fisica
alterada que se hayan adoptado a consecuencia de la infraccion.

Articulo 205. Prescripcion de las infracciones y las sanciones.
1. Prescripcion de las infracciones:

a) Las infracciones urbanisticas graves y muy graves prescribiran a los ocho afios y
las leves al afio. Ello sin perjuicio de la posibilidad de adoptar en todo momento las
medidas de restablecimiento de la realidad fisica alterada en los supuestos que se recogen
en el articulo 196.2 de esta ley.

b) El plazo de prescripcién de las infracciones urbanisticas se computara desde el
dia en que acaben definitivamente los actos constituyentes de la infraccion. A tal efecto, la
obra se entendera totalmente acabada cuando asi se acredite fehacientemente, con
criterios de objetividad y de rigor, de manera indudable y con certeza y exactitud, por
cualquier medio de prueba, y recaerd, en todo caso, la carga de esta en quien lo alegue.

c) Las infracciones urbanisticas consistentes en actos de uso o los cambios de uso
de edificaciones sin la licencia correspondiente tendran caracter permanente. El computo
del plazo de prescripcion se iniciara a partir de la fecha en que cese la actividad o el uso
ilegal.

d) Enlos supuestos de actos constitutivos de una infraccién urbanistica que se hagan
al amparo de aprobacion, de licencia preceptiva o de orden de ejecucion, el plazo de
prescripcion empezara a computar desde el momento en que se anule el titulo
administrativo que los ampare.

2. Prescripcion de las sanciones:

a) Las sanciones prescribiran a los cuatro afios, a contar desde el dia siguiente del
dia en que la resolucién por la que se impone la sancién adquiera firmeza.

b) EI computo y la interrupciéon del plazo de prescripcion del derecho de la
administracion para exigir, en via de apremio, el pago de las sanciones consistentes en
multa se regiran por lo que disponga la normativa tributaria.
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Disposicion adicional primera. Informe del seguimiento de la actividad de ejecucién
urbanistica.

Los municipios con una poblacién superior a 5.000 habitantes elevaran, con una
periodicidad cuatrienal, al érgano que corresponda de entre sus 6rganos colegiados de
gobierno, el informe de seguimiento de la actividad de ejecucién urbanistica a que se
refiere la legislacion estatal, con respecto a la actividad desarrollada en el ambito de su
competencia.

A efectos de esta disposicion, se entendera por actividad de ejecucion urbanistica de
competencia municipal la que sea promovida por parte del ayuntamiento mediante la
gestion 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 disposicion, se le dara publicidad telematica
mediante la insercion en la direccién o en el punto de acceso electronico del municipio, y
asimismo se le dara traslado al consejo insular correspondiente y al Archivo de Urbanismo
de las llles Balears.

Disposiciéon adicional segunda. Estandarizacion y normalizacion de los instrumentos
urbanisticos.

El Gobierno de las llles Balears, en colaboracién con los consejos insulares y los
ayuntamientos:

a) Fijara los criterios de estandarizacion y normalizacion de los instrumentos de
planeamiento, gestion y ejecucién urbanistica, con el fin de facilitar su interoperabilidad,
asi como la eventual futura implementacion de la tramitacion de forma telematica.

b) Promovera un sistema informativo integrado sobre urbanismo y suelo que incluira,
entre otros, los instrumentos de planeamiento, gestion y ejecucién urbanistica vigentes, y
procurard su compatibilidad con otros sistemas de informacién y, en particular, con el
sistema de informacion urbana previsto en la legislacion estatal.

Disposicion adicional tercera. Los estudios de movilidad de grandes centros generadores
de movilidad.

1. Los estudios de movilidad de los grandes centros generadores seran los
instrumentos de evaluacion de la movilidad que tendran por objeto definir las medidas y
actuaciones necesarias para garantizar que las necesidades de movilidad generadas por
determinados desarrollos urbanisticos se satisfaran de acuerdo con los principios de la
legislacion sectorial en materia de transportes. Correspondera a la persona promotora de
la actuacion la redaccion de este estudio.

2. Alos efectos de esta disposicion, se consideraran grandes centros generadores:

a) Los establecimientos definidos como gran establecimiento comercial en la Ley 11/2014,
de 15 de octubre, de comercio de las llles Balears.

b) Edificios para oficinas con un techo de mas de 10.000 m2.

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. 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.
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b) Proyectos de reforma de instalaciones existentes que como consecuencia de la
reforma pasen a tener la consideracion de gran centro generador de movilidad.

c) Proyectos de ampliacion de los grandes centros generadores de movilidad
existentes.

Lo dispuesto en este apartado se entendera cumplido cuando los instrumentos de
planeamiento urbanistico aprobados definitivamente con posterioridad a la entrada en
vigor de esta ley, ya hayan incluido la implantacion de estos centros, hayan incorporado el
correspondiente estudio de movilidad y detallen las medidas correctoras que se deban
adoptar, asi como la correspondiente repercusion de costes que se puedan generar.

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 ejecucidon del gran centro generador, asi
como la cuantificacién de los efectos potenciales de este sobre la movilidad, las
infraestructuras y el sistema de transporte.

b) Planos de informacién y, en su caso, de propuesta de nueva ordenacion viaria y
de transporte.

c) Presupuesto estimativo de las actuaciones que se realizaran.

d) Otra documentacion que se determine reglamentariamente.

5. El 6rgano competente en materia de movilidad del Gobierno de las llles Balears y
el consejo insular informaran sobre los estudios de movilidad de grandes centros
generadores, y los aprobara la administracién competente en el otorgamiento de la
autorizacion del proyecto que se pretenda. Cuando esta autorizacion no corresponda al
ayuntamiento, este también informara sobre el estudio.

El acto de aprobacién del estudio de movilidad, a iniciativa del 6rgano competente o de
acuerdo con los informes de otras administraciones, podra prever la adopcion de medidas
compensatorias sobre las externalidades negativas que genere la implantacién del gran
centro generador.

Si se observaran discrepancias sustanciales entre los diferentes informes emitidos o
con el estudio presentado, se abriria un periodo de consulta entre las administraciones
afectadas con el fin de resolver las discrepancias manifestadas. Este periodo tendria una
duracion maxima de un mes y supondria la suspensién de los plazos legalmente
establecidos para resolver el procedimiento de que se trate.

Disposicién adicional cuarta. Actualizacion de la cuantia de las multas.

Se habilitara al Consejo de Gobierno para que actualice el importe de las multas
previstas en la presente ley en la cantidad que corresponda, de acuerdo con la variacion
de los indices de precios al consumo o el parametro que la sustituya.

Disposicion adicional quinta. Plazos para la urbanizacién cuando no vengan fijados en el
planeamiento.

Cuando los instrumentos de planeamiento no fijen plazos para ejecutar las obras de
urbanizacién previstas, se entendera que el proyecto correspondiente se aprobara en el
plazo de seis meses y las obras se ejecutaran en un plazo maximo de dos afios a contar
desde la entrada en vigor de la presente ley.

Disposicién adicional sexta. Régimen especifico de la isla de Formentera.

1. El actual instrumento de ordenacién territorial y urbanistica vigente en Formentera,
Plan Territorial Insular-Normas Subsidiarias, pasa a denominarse, a todos los efectos, Plan
Territorial Insular de Formentera.

2. El Plan Territorial Insular de Formentera constituye el instrumento integral para la
definiciéon de la ordenacién territorial y urbanistica de la isla, por lo cual contendra, ademas
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de las determinaciones que resulten exigibles en aplicacion de la Ley 14/2000, de 21 de
diciembre, de ordenacion territorial, las propias del plan general y de los planes de
ordenacion detallada, de acuerdo con lo que establece la presente ley.

El informe que emitira la Comisién de Coordinacion de Politica Territorial, conforme a la
citada Ley de ordenacion territorial, atendera especialmente a las consecuencias y derivaciones
de cualquier orden, que implican los hechos diferenciales especiales que, en el marco de la
comunidad auténoma, atesora Formentera, como por ejemplo la insularidad especifica del
territorio i el régimen juridico-administrativo propio de la isla. Corresponde, en todo caso, al
pleno del consejo insular la aprobacion inicial y definitiva del presente instrumento.

3. Latramitacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico en desarrollo de lo
que prevé el Plan Territorial Insular de Formentera se ajustara a lo que sefiale esta ley.

Corresponde en todo caso al pleno del consejo insular la aprobacion definitiva de los
citados instrumentos, y se estableceran reglamentariamente los 6rganos competentes para
la emision del informe previo a la aprobacién definitiva de la primera formulacion, revision o
modificaciones de los instrumentos de ordenacion territorial y urbanisticos de Formentera.

4. Todos los instrumentos, ya sean de ordenacion territorial, ja sean urbanisticos,
necesitan disponer de las tramitaciones ambientales correspondientes de conformidad con
la legislacion ambiental de aplicacion.

5. Se habilita al Consejo Insular de Formentera, mediante la aprobacion del
reglamento general de desarrollo de esta ley que prevé la disposicion final primera, para
efectuar las adaptaciones oportunas y la articulacion de funciones que esta ley atribuye a
los ayuntamientos para concretar la asignacion de competencias en las diferentes fases
de aprobacién de los instrumentos de ordenacién urbanistica y para las demas materias y
funciones que, por la singularidad del régimen de la isla de Formentera, asi lo requieran.

6. 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 ambas se ejerceran der manera necesaria y sucesiva, en consonancia con lo que
establece la disposicion transitoria tercera de la Ley 6/2007, de 27 de diciembre, de medidas
tributarias y econémico-administrativas, por la que se aprobaron las medidas urgentes de
gobierno, administracién y régimen juridico del municipio y de la isla de Formentera.

7. Los asentamientos en medio rural contemplados en el Plan Territorial Insular de
Formentera a la aprobacion de esta ley, se regularan por lo establecido en ese instrumento.
Los nucleos que en adelante se puedan delimitar, en su caso, deberan regirse por lo
establecido en esta ley.

8. Elrégimen de las edificaciones existentes en suelo rustico determinado en el Plan
Territorial Insular de Formentera prevaldra sobre el resto de normativa de aplicacion, de
acuerdo con el modelo territorial propio de la isla.

Disposicién adicional séptima. Modificacién del articulo 13 de la Ley 12/2016, de 17 de
agosto, de evaluacién ambiental de las llles Balears.

1. Se maodifica el titulo del articulo 13 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de
evaluaciéon ambiental de las llles Balears, que queda redactado de la siguiente manera:

«Articulo 13. Particularidad de la evaluacién ambiental estratégica de las normas
territoriales cautelares y de las normas provisionales de planeamiento.»

2. Se afnade un nuevo punto 4, redactado de la siguiente manera:

«4. Todo lo indicado en este articulo también sera aplicable a las normas
provisionales de planeamiento.»

Disposicién adicional octava. Actuaciones en parcelas o solares afectados por la
ejecucion de obra publica.

1. En los supuestos en que, como consecuencia de la ejecucion de una obra publica
que comporte la expropiacion de terrenos, se tenga que demoler total o parcialmente una
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edificacion o instalacion implantada legalmente en suelo clasificado como rustico, previa
tramitacién del procedimiento correspondiente, se podra autorizar la reconstruccién dentro
de la parte restante de la misma parcela a pesar de que no cumpla el parametro de
superficie minima que establezca la legislacion y el planeamiento urbanistico municipal,
siempre que se cumplan todos los siguientes requerimientos:

a) Que lareconstruccion de los elementos se situe fuera del dominio publico y de las
zonas de servidumbre o asimiladas que regule la legislacion sectorial de acuerdo con la
que se haya ejecutado la obra publica.

b) Que no se emplace en una calificaciéon de suelo rustico protegido, excepto en el
caso de que se trate de un area de proteccion territorial de carreteras o de vias ferroviarias
cuya ejecucion haya implicado la demolicion total o parcial de la edificacion o la instalacion;
ni tampoco se emplace en terrenos objeto de proteccion por la legislacion de patrimonio
histérico o por el catalogo de elementos y espacios protegidos del planeamiento.

¢) Que se puedan aplicar las determinaciones sobre retranqueos de limites de la
edificacion o instalacion que establezca el planeamiento urbanistico; que se mantenga
para el nuevo edificio o instalacion o la parte objeto de reconstruccién el mismo uso de que
disponia y que el volumen, la superficie y la ocupacién no superen en ningun caso los
parametros previos del elemento demolido o la parte objeto de demolicion.

2. Asimismo, en las parcelas de suelo rustico o de suelo urbano que, como
consecuencia de la ejecucion de una obra publica que comporte la expropiacién de
terrenos, queden en situacion de incumplimiento del requisito de superficie o de fachada
minima que determine el planeamiento urbanistico aplicable, y previa tramitacion del
procedimiento que corresponda, se podran autorizar los usos, las edificaciones o las
instalaciones que admita el planeamiento y la legislacion, a pesar de que la parcela o el
solar no se adecuen a los requisitos de superficie o fachada mencionados, siempre que se
cumplan los requisitos que prevén los puntos 1.a) y 1.b) anteriores, si procede al tratarse
de una parcela de suelo rustico, asi como todo el resto de requisitos que determine la
legislacién y el planeamiento vigente. En todo caso, estas autorizaciones quedaran
supeditadas a la solicitud expresa de la persona propietaria en un plazo maximo de un afo
a contar desde la fecha del acta de ocupacion del suelo correspondiente a la superficie de
la parcela o el solar que haya sido objeto de expropiacion.

Disposicion adicional novena. Ordenacién urbanistica del campus de la Universidad de
las llles Balears y del Parque Balear de Innovacién Tecnolégica.

1. La ordenacion urbanistica del campus de la Universidad de las llles Balears se
llevara a cabo por el Plan General de Ordenacién del municipio de Palma, que podra
prever la ordenacion detallada mediante un plan especial que se tramitara y aprobara de
acuerdo con lo que disponga la legislacién urbanistica, sin perjuicio de que se pueda
formular por la Universidad.

2. La ordenacion urbanistica de los terrenos resultantes de la aplicacién de la
Ley 2/1993, de 30 de marzo, de creacién del Parque Balear de Innovacion Tecnoldgica, se
llevara a cabo por el Plan General de Ordenacién del municipio de Palma, que podra
prever la ordenacion detallada mediante un plan especial que se tramitara y aprobara de
acuerdo con lo que disponga la legislacion urbanistica, sin perjuicio de que lo pueda
formular el Gobierno de las llles Balears.

Disposicion adicional décima. Comisién de Valoraciones de Expropiacién de las llles
Balears.

Todas las referencias efectuadas por la normativa sectorial de la comunidad auténoma
de las llles Balears al Jurado Provincial de Expropiacion se entenderan realizadas a la
Comisién de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears.
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Disposicion adicional decimoprimera. Valoraciones urbanisticas.

1. Alos efectos exclusivos de determinar el uso y la edificabilidad de referencia del
suelo urbanizado que no tenga asignada edificabilidad o uso lucrativo por la ordenacién
urbanistica, se considerara como ambito espacial homogéneo:

a) En aquellos casos en que este suelo esté delimitado, porque provenga de un
planeamiento parcial o esté insertado en una unidad de actuacion, el ambito espacial
coincidira con el de estas delimitaciones.

b) En los casos restantes, el ambito espacial sera el de las zonas urbanisticas de
usos lucrativos limitrofes con este suelo y si todas ellas fueran de uso no lucrativo, el
ambito abarcaria las zonas urbanisticas de usos lucrativos limitrofes con estas.

2. A los uUnicos efectos de la remisién que hace el articulo 5.3 del Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones
de la Ley de suelo, respecto de la definicion que del concepto de ruina fisica haga la
legislacion urbanistica autondmica, se establecera que un edificio o una parte de este se
encuentra en situacion de ruina fisica cuando, independientemente de que no haya
expediente administrativo correspondiente de declaracion de ruina, resulte manifiestamente
inhabitable por estar derruido o semiderribado.

Disposicion adicional decimosegunda. Modificacién de la disposicion transitoria segunda
de la Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo rustico de las llles Balears.

Se modifica el punto 2 de la disposicion transitoria segunda de la Ley 6/1997, de 8 de
julio, del suelo rustico de las llles Balears, que queda redactado de la siguiente manera:

«2. Las viviendas existentes en suelo rustico, implantadas legalmente de
acuerdo con el planeamiento urbanistico aplicable en el momento de la autorizacion,
pero que no se ajusten a las determinaciones sobre el parametro de parcela minima
de acuerdo con la legislacién y el planeamiento de ordenacién territorial y urbanistico
en vigor, no podran ser objeto de actuaciones que comporten su ampliacion.»

Disposicion adicional decimotercera. Adiciéon de una nueva disposicion transitoria a la
Ley 11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las llles Balears.

Se adiciona una nueva disposicion transitoria a la Ley 11/2014, de 15 de octubre, de
comercio de las llles Balears, con la siguiente redaccién:

«Disposicion transitoria cuarta.

1. Entanto no se desarrolle reglamentariamente el procedimiento de concesion
de las autorizaciones reguladas en el articulo 13, la solicitud iniciadora del
procedimiento ira acompafiada, sin perjuicio de lo que dispone el articulo 14, de la
siguiente documentacion:

a) Proyecto técnico de actividad, junto con una memoria descriptiva referida a
las caracteristicas del establecimiento, su ubicacion y la distribucion de la superficie
util comercial, que ira acompafiado de planos generales y de la documentacion
exigible para la autorizacién de la actividad de acuerdo con la Ley 7/2013, de 26 de
noviembre, de régimen juridico de instalacion, acceso y ejercicio de actividades en
las llles Balears.

b) Informe del ayuntamiento competente en el que se acredite que el
establecimiento proyectado se ubicara en una parcela con clasificacion de suelo
urbano de acuerdo con el planeamiento urbanistico municipal, como también la
condicién de solar.

c) Documento acreditativo del abono del importe de la tasa correspondiente.

d) Cualquier otra que se establezca legal y reglamentariamente.
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2. Lainstruccién del procedimiento incluira, al menos, los siguientes tramites:

a) Informe favorable del ayuntamiento competente sobre la instalacién y las
obras del establecimiento. Este informe tendra el contenido y la consideracion de
titulo habilitante de la instalacion y de las obras a los efectos de la Ley 7/2013, de
26 de noviembre, de régimen juridico de instalacién, acceso y ejercicio de
actividades en las llles Balears, ya citada.

b) Informe favorable del ayuntamiento competente sobre la incidencia del
proyecto en las infraestructuras y los servicios publicos de ambito municipal.

c) Informe favorable del consejo insular competente sobre la incidencia del
proyecto en las infraestructuras y los servicios publicos de caracter supramunicipal.

El procedimiento quedara suspendido hasta la recepcion del informe al que se
refiere la letra a) anterior.

Los informes a que se refieren las letras b) y c) anteriores podran condicionar su
caracter favorable a la adopcion de medidas compensadoras de las externalidades
negativas que genere la implantacion o la ampliacion de un gran establecimiento
comercial.

3. Pondra fin al procedimiento la resolucion motivada que dicte el consejero
competente en materia de comercio. Notificada la resolucién, el ayuntamiento
competente entregara a la persona interesada el cartel informativo previsto en las
obras en la normativa urbanistica.

4. En caso de que se hayan superado los plazos maximos para iniciar y
finalizar las obras de construccion del establecimiento, la caducidad del titulo
habilitante se determinara por el ayuntamiento competente siguiendo los tramites
previstos en la normativa urbanistica de aplicaciéon. La caducidad declarada por el
ayuntamiento determinara, mediante resolucién motivada del consejero competente
en materia de comercio, la caducidad de la licencia comercial.

5. Una vez realizada la obra en la instalacién, para la apertura del
establecimiento se procedera de acuerdo con la citada Ley 7/2013, de 26 de
noviembre.

6. Enlos términos que se determinen reglamentariamente se podran autorizar
ampliaciones de la superficie Gtil de exposicion y venta de los grandes
establecimientos comerciales, siempre que no supongan, en ningun caso, aumento
de la superficie edificada.»

Disposicion adicional decimocuarta. Modificacién de la letra b) del punto 1 del articulo 44
de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de turismo de las llles Balears.

Se modifica la letra b) del punto 1 del articulo 44 de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de
turismo de las llles Balears, que queda redactada de la siguiente manera:

«b) Agroturismos: son los establecimientos que prestan el servicio de
alojamiento turistico ubicados en edificaciones construidas antes del 1 de enero de
1960, situadas en suelo rustico y en una finca o fincas que tengan una superficie
minima de 21.000 m? y que constituyan una explotacién agraria, ganadera o forestal
preferente.»

Disposicion adicional decimoquinta. Modificacion de la Definiciéon de las actividades
reguladas en la matriz de ordenacién de suelo rustico, referente a los Equipamientos,
que figuran en el anexo | de la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las Directrices de
Ordenacién Territorial de las llles Balears y de Medidas Tributarias.

Se modifica el apartado D) 2 de la Definicion de las actividades reguladas en la matriz
de ordenacion de suelo rustico, referente a los Equipamientos, que figuran en el anexo |
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de la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las Directrices de Ordenacion Territorial de las llles
Balears y de Medidas Tributarias, que queda redactada de la siguiente manera:

«2. Resto de equipamientos:

Consiste en la transformacion de las caracteristicas de un espacio para permitir
la realizacion de una actividad, o para instalaciones y construcciones de nueva
planta destinadas a las actividades de ocio, recreativas, cientificas, culturales,
comerciales y de almacenamiento, educacionales, socio-asistenciales, y al turismo
de cierta dimensidn que, por sus caracteristicas, necesariamente se tienen que
situar en suelo rustico.

Se incluyen, a manera de ejemplo, los campings, refugios de animales
domeésticos y/o de compaiiia, parques zooldgicos o circuitos deportivos.

Los refugios de animales domésticos y/o de compafiia en riesgo, maltrato o en
situacion de abandono son un equipamiento de uso admitido de hasta 70 unidades,
de las cuales un maximo de 20 pueden ser canes. En cualquier caso, no se
consideraran refugios de animales domésticos y/o de compafiia cuando los animales
sean destinados a actividades deportivas, lucrativas, recreativas o de ocio.»

Disposicion adicional decimosexta. Medidas de desclasificacion de suelo de desarrollo
urbano no transformado.

Ala entrada en vigor de esta ley, en el ambito territorial de la isla de Mallorca, quedaran
automaticamente clasificados como suelo rastico con calificacion de suelo rustico comun,
los terrenos de cualquier uso que, en instrumentos de planeamiento no adaptados a las
Directrices de ordenacion territorial estén en alguna de las siguientes situaciones:

1. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado por un plan
general de ordenacion urbana con vigencia superior a ocho afios.

2. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable programado o como suelo apto
para la urbanizacién que, incumpliendo los plazos establecidos en el planeamiento general
respectivo, no estén tramitando el correspondiente planeamiento parcial. En caso de que
el planeamiento general no hubiera previsto plazos, se entendera que se incumplen dichos
plazos cuando hayan transcurrido ocho afios desde la vigencia del planeamiento general
que previo el poligono o sector respectivo.

3. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable o apto para la urbanizacién que,
a pesar de disponer de planeamiento parcial definitivamente aprobado, no estén tramitando
el proyecto de urbanizacién correspondiente, en los plazos que prevé el planeamiento
general o el planeamiento parcial. En caso de que estos planeamientos no hubieran
previsto plazos, se entendera que se incumplen dichos plazos cuando hayan transcurrido
cuatro afios desde la vigencia del planeamiento parcial.

A los efectos de esta disposicion se entendera que un plan parcial o proyecto de
urbanizacién esta en tramitacion cuando, habiendo superado el tramite de la aprobacién
inicial, no ha sido resuelto definitivamente.

La modificacién o la revisiéon del planeamiento general correspondiente asignara el
régimen urbanistico a los terrenos afectados por esta disposicion de acuerdo con el
modelo territorial que proponga, sin que eso impida la atribucién de la clasificacion de
suelo urbanizable dentro de los limites de crecimiento y condiciones que determinen los
instrumentos de ordenacién territorial.

Disposicion transitoria primera.  Instrumentos de planeamiento vigentes y formulacion del
nuevo planeamiento.

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico vigentes en el momento en que
entre en vigor la presente ley conservaran su vigencia y su ejecutividad hasta que se
revisen, se cumplan o se ejecuten totalmente de acuerdo con sus previsiones. Sin
embargo, las determinaciones contenidas en los instrumentos mencionados que

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-806



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Martes 23 de enero de 2018 Sec. |.

Pag. 8447

contradigan las disposiciones de esta ley se consideraran inaplicables. En cualquier caso,
todas las determinaciones de estos instrumentos de planeamiento se interpretaran de
conformidad con la presente ley, y no seran aplicables las que las contradigan.

2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 1 anterior, para el desarrollo de los
instrumentos de planeamiento general que estén en situacion legal y real de ejecucién y
con el objeto de disponer del instrumento de distribucion de cargas y beneficios que
corresponda y del instrumento de ejecucion material aprobados definitivamente y estén,
asimismo, en situacion real de ejecucién de las obras que prevea, se someteran al régimen
juridico determinado por la legislacién urbanistica vigente en el momento de la aprobacion
definitiva de la ordenacién detallada del ambito.

3. Asimismo, sin perjuicio de lo establecido en el apartado 1 anterior, los municipios
de las llles Balears formularan los planes generales y los planes de ordenacion detallada
que regula la presente ley en los siguientes plazos:

a) Paralos municipios que no dispongan de instrumento de planeamiento general, ni
de proyecto de delimitacion de suelo urbano, o con planeamiento general aprobado con la
legislacion urbanistica estatal anterior a la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la
Ley sobre régimen del suelo y ordenacién urbana, se establece un plazo de dos anos,
desde la fecha de aprobacion de la presente ley.

b) Para los municipios con planeamiento general aprobado con anterioridad a la
entrada en vigor de la presente ley, se establece un plazo de cuatro afios desde la fecha
de aprobacion de la presente ley.

¢) Para los municipios con planeamiento general aprobado con posterioridad a la
entrada en vigor de la presente ley, se mantiene el plazo indicado en las determinaciones
contenidas en los instrumentos de planeamiento general, para que deban ser objeto de
revision, con un plazo maximo de seis afios desde la fecha de su aprobacion definitiva.

Disposicién transitoria segunda. Instrumentos de planeamiento en tramitacion.

1. Los procedimientos relativos a los planes y demas instrumentos de ordenacion
urbanistica que se encuentren en tramitacion 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 ordenacion de los procedimientos y de las
competencias administrativas contenidas en esta ley, excepto cuando ya hayan superado
el tramite de la aprobacion provisional.

2. Sin embargo, el ayuntamiento promotor de la formulacion del plan general podra
optar por reiniciar su tramitacion y acogerse a las disposiciones relativas a la desagregacion
entre el plan general y los planes de ordenacion detallada establecidas en la presente ley,
conservando, a estos efectos, los procedimientos y actos administrativos ya realizados y
comunes a ambas leyes.

3. En la primera revision o adaptacién a esta ley de los planes generales de
ordenacion o de normas subsidiarias de planeamiento formuladas conforme a legislaciones
urbanisticas anteriores a esta, a la vez que se redacte y tramite el nuevo plan general con
las determinaciones de caracter estructural que le sean propias, el ayuntamiento formulara
al mismo tiempo un plan de ordenacion detallada de todo el ambito del territorio municipal,
en los términos establecidos en el articulo 40 de la presente ley, comprensivo de las
determinaciones de caracter detallado procedentes del planeamiento anterior que pretenda
mantener sin modificacion y, en su caso, de las que pretenda modificar o incorporar ex
novo, con la finalidad de disponer de un marco normativo completo, claro y desagregado.

Para ello, procedera la formulacién en un Unico expediente de tramitacién de los dos
documentos plenamente diferenciados, tanto el correspondiente al plan general, como el
correspondiente al plan de ordenacion detallada, con la finalidad de que las aprobaciones
iniciales de los dos planes, por parte del ayuntamiento, se produzcan en un mismo acto.
Sin embargo, la aprobacioén definitiva del plan de ordenacion detallada sera posterior a la
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del plan general al que pertenece, de acuerdo las dos con lo establecido en el articulo 54
de la presente ley.

4. El resto de planes y otros instrumentos de ordenacion urbanistica que se
encuentren en tramitacién a la entrada en vigor de la presente ley adaptaran sus
determinaciones a lo previsto en la misma, excepto cuando ya hayan superado el tramite
de la aprobacién inicial.

Disposicion transitoria tercera. Proporcién de espacios libres en determinados ntcleos.

Mientras no se produzca el desarrollo reglamentario previsto en el articulo 37.f) de la
presente ley, para la determinacién de la proporcién de espacios libres publicos se
seguiran las siguientes reglas:

— Para los nucleos existentes de caracter tradicional que tengan unas tipologias
predominantes de nucleo antiguo y de zonas intensivas y con una poblacion inferior a
los 3.000 habitantes, la proporcién de espacios libres publicos no podra ser inferior a 2 m?
por habitante.

— Para el resto de casos, la proporcion no podra ser inferior a 5 m? por habitante. En
ningun caso se podra disminuir la superficie de los espacios libres publicos existentes a la
entrada en vigor de esta ley. A los efectos de ser computables para el cumplimiento del
estandar, los espacios libres publicos formaran parte de un sistema coherente desde el
punto de vista de la accesibilidad de la poblacién a la que sirva.

Disposicion transitoria cuarta. Procedimiento de implementacion de la red de saneamiento.

1. Los municipios que, con anterioridad al 21 de agosto de 2017, hayan aprobado
inicialmente una modificacion puntual de su planeamiento donde hayan previsto ambitos
de suelo urbano sin red de saneamiento, de acuerdo con lo indicado en la disposicion
adicional octava de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y uso del suelo, podran
seguir tramitandola conforme a la legislacion anterior.

2. Enlos suelos urbanos de uso predominantemente residencial existentes a fecha
de 21 de agosto de 2016 que no dispongan de red de saneamiento, y para los que no
resulte procedente la aplicaciéon de lo previsto en el apartado anterior, se podran otorgar
licencias de edificacion de nueva planta para uso residencial, asi como los correspondientes
finales de obra, licencias de primera ocupacion y cédulas de habitabilidad correspondientes,
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 adecuado tratamiento.

¢) Que los promotores garanticen, de cualquier forma admitida en derecho, la
ejecucion de las obras para la conexién a la red de saneamiento, una vez que esta esté
efectivamente implantada y en funcionamiento.

d) Que el ayuntamiento, mediante un acuerdo plenario, haya expresado su
compromiso de:

i. Dotar de alcantarillado estas zonas urbanas que no dispongan de red de
saneamiento.

ii. O, sifuera el caso, en zonas urbanas en las que sea inviable la dotacién de
alcantarillado, modificar el planeamiento general del municipio, de conformidad con lo
indicado en la disposicion adicional octava de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de
ordenacion y uso del suelo.

e) Que la licencia se otorgue dentro de los plazos indicados en los puntos 3 y 4 de
esta disposicion.

En cumplimiento del requisito previsto en el apartado 2.b) anterior se acreditara que el
interesado ha hecho una comunicacién previa en la que se indicara detalladamente el
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sistema homologado de tratamiento ante la administracion competente en recursos
hidricos a fin y efecto de que controle los impactos posibles sobre el medio ambiente.

En cumplimiento del requisito previsto en el apartado 2.d) anterior, el acuerdo del pleno
sera eficaz a partir de la fecha de su publicacién en el «Butlleti Oficial de les llles Balears».

3. Para poder hacer efectiva la posibilidad de otorgar estas licencias de edificacion en el
caso del supuesto indicado en el punto 2.d).i anterior, se estableceran los siguientes plazos:

a) Se establecera un plazo maximo de un afio desde la fecha de 21 de agosto de 2016.

Si durante este plazo el ayuntamiento no hubiera aprobado el correspondiente proyecto
de urbanizacion, de dotacién de servicios 0 de obras ordinarias —segun sea el caso—
para implantar la red de saneamiento en la zona donde se demande la licencia y las
conexiones al sistema general de depuracion, la exencién que permite otorgar licencias,
segun lo establecido en el punto 2 anterior, quedara automaticamente sin vigencia.

Cuando el proceso de aprobacion del proyecto indicado requiera un informe preceptivo
y/o vinculante o autorizacién de otra administracion, el plazo maximo establecido quedara
interrumpido. A tal efecto, no computara en este plazo el periodo comprendido entre la
fecha de solicitud del informe a la administracién correspondiente y la fecha de entrada en
el ayuntamiento del mencionado documento.

Sin embargo, el plazo no quedara interrumpido en los periodos que excedan de lo
legalmente previsto en que el ayuntamiento no cumplimente los requerimientos o las
peticiones de documentacion realizados por la administracion que informara o autorizara.

b) En las zonas donde se haya cumplido lo indicado en el apartado 3.a) anterior, se
establecera un plazo afiadido de dos afos desde la aprobacion del correspondiente
proyecto.

Si durante este plazo el correspondiente ayuntamiento no hubiera adjudicado las
actuaciones u obras correspondientes al proyecto referido anteriormente, la exencion que
permita otorgar licencias, segun lo establecido en el punto 2 anterior, quedara
automaticamente sin vigencia.

c) Enlas zonas donde se haya cumplido lo indicado en el apartado 3.b) anterior, se
establecera otro plazo anadido de dos afos desde la adjudicacion de las referidas obras.

Si durante este plazo el ayuntamiento correspondiente no hubiera ejecutado las
mencionadas actuaciones u obras, la exencion que permita otorgar licencias, segun lo
establecido en el punto 2 anterior, quedara automaticamente sin vigencia.

d) En las zonas donde se haya cumplido lo indicado en el apartado 3.c) anterior, se
establecera un ultimo plazo de un afio desde el acta de recepcion de las referidas
actuaciones u obras.

Si durante este plazo la administracion responsable, el ayuntamiento y/o el Gobierno,
no hubiera puesto en funcionamiento el sistema de depuracién, distribucién y emision de
las aguas depuradas de forma adecuada, la exencién que permita otorgar licencias, segun
lo establecido en el punto 2 anterior, quedara automaticamente sin vigencia.

4. Para poder hacer efectiva la posibilidad de otorgar estas licencias de edificacién en el
caso del supuesto indicado en el punto 2.d).ii anterior, se estableceran los siguientes plazos:

a) Se establecera un plazo maximo de un afio desde la fecha de 21 de agosto de 2016.

Si durante este plazo el ayuntamiento correspondiente no hubiera aprobado inicialmente
la modificacion del planeamiento general, la exencion que permita otorgar licencias, segun
lo establecido en el punto 2 anterior, quedara automaticamente sin vigencia.

b) En las zonas en que se haya cumplido lo indicado en el apartado 4.a) anterior, se
establecera un plazo afadido de dos afios desde la aprobacion inicial de la modificacién
del planeamiento general.

Si durante este plazo el ayuntamiento no hubiera obtenido la aprobacién definitiva de
la modificacion del planeamiento general, la exencion que permita otorgar licencias, segun
lo establecido en el punto 2 anterior, quedara automaticamente sin vigencia.

Cuando el proceso de aprobacién requiera informes de otras administraciones, el plazo
maximo establecido quedara interrumpido. A tal efecto no computara en este plazo el periodo

Verificable en http://www.boe.es

cve: BOE-A-2018-806



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO P
Martes 23 de enero de 2018 Sec.l. Pag. 8450

comprendido entre la fecha de solicitud de los informes a las correspondientes administraciones
y la fecha de entrada en el ayuntamiento del ultimo de los documentos mencionados.

Sin embargo, el plazo no quedara interrumpido en los periodos que excedan de lo
previsto legalmente en que el ayuntamiento no cumplimente los requerimientos o las
peticiones de documentacion realizados por la administracion que debe informar.

5. Aunque la exencién quede sin vigencia por el transcurso de los plazos establecidos,
las licencias ya otorgadas podran obtener los correspondientes finales de obra, licencias
de primera ocupacion y cédulas de habitabilidad.

6. En caso de que haya transcurrido uno de los plazos definidos en los nimeros 3 y 4
de esta disposicion, si el ayuntamiento realizase la actuaciéon prevista y no hubiera
transcurrido el siguiente plazo, volvera a ser de aplicacion la exenciéon que permite otorgar
licencias.

Disposicién transitoria quinta. Conservacién de urbanizaciones.

En caso de que la conservacion de las obras y los servicios de urbanizacién esté
encomendada, a la entrada en vigor de la presente ley, a entidades urbanisticas con esta
finalidad u objeto, se seguiran conservando de acuerdo con el régimen vigente en el
momento de su constitucion.

Disposicion transitoria sexta. Acreditacion de la habitabilidad.

La habitabilidad de las edificaciones de uso residencial se acreditara de acuerdo con
las previsiones de la normativa sectorial aplicable.

Disposicion transitoria séptima. Régimen de las condiciones de los espacios libres
publicos existentes y reconocidos por el planeamiento vigente.

Todos los espacios libres publicos que se hayan considerado en el computo para el
calculo de los estandares minimos de zonas verdes y espacios libres publicos en los
planeamientos vigentes a la entrada en vigor de la presente ley, podran seguir computando
a todos los efectos sin que les sean de aplicacién las condiciones impuestas en la presente
ley y demas normativa concordante.

Disposicién transitoria octava. Régimen transitorio de las medidas en materia de
disciplina urbanistica.

1. Los articulos 162, 183.2, 193.2, 195.2, 200, 202, 203.1, 203.2 y 204 de esta ley seran
de aplicacion a los procedimientos ya iniciados y todavia no resueltos a la fecha de su entrada
en vigor, con independencia de la fecha en que se haya cometido la presunta infraccion.

2. Los apartados 3 a 7 del articulo 164 de la presente ley no seran de aplicacién a los
supuestos de hecho ocurridos antes de su entrada en vigor.

3. Lacompetencia directa de los consejos insulares y de las entidades del articulo 15.5,
regulada en el articulo 166.3, ambos de esta ley, sera de aplicacion:

a) Atodas las infracciones urbanisticas cometidas a partir de la entrada en vigor de
la presente ley.

b) Alas infracciones cometidas con anterioridad en los casos en que el ayuntamiento
no haya iniciado el procedimiento de restablecimiento a la fecha de entrada en vigor de la
presente ley.

¢) Alas infracciones cometidas con anterioridad en los casos en que, a la fecha de
entrada en vigor de la presente ley, haya caducado el procedimiento de restablecimiento
iniciado previamente por el ayuntamiento.

d) A las infracciones cometidas con anterioridad en los casos en que, a partir de la
fecha de entrada en vigor de la presente ley, caduque el procedimiento municipal de
restablecimiento.
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e) Cuando se produzcan los supuestos de los apartados b), c) y d) anteriores, los
municipios tendran la obligacion de comunicar este hecho al consejo insular o a la entidad
del articulo 15.5, ya citado, que asuma la competencia, y adjuntaran toda la documentacion
de que disponga el municipio sobre la infraccion.

4. La competencia potestativa de los consejos insulares y de las entidades del
articulo 15.5, regulada en el articulo 166.5, ya citados, sera de aplicacién a los supuestos
de hecho de los apartados a) y b) de este articulo 166.5 acaecidos antes de la entrada en
vigor de la presente ley.

5. Los articulos 167 a 174 de esta ley seran de aplicacién a las infracciones cometidas
antes de la fecha de su entrada en vigor, a excepcion de que la aplicacién de estos
articulos suponga una multa de mayor cuantia que la que se derive de la aplicacion del
régimen legal anterior.

6. Elarticulo 178 de esta ley se aplicara a todas las cuantias que se recauden a partir
de su entrada en vigor.

7. Los articulos 186, 188.2, 190.2 y 191.2 de esta ley se aplicaran a todos los
procedimientos que se inicien a partir de su entrada en vigor, con independencia de la
fecha en que se haya cometido la presunta infraccion.

8. Elarticulo 187.3 de esta ley se aplicara a todas las érdenes de suspension que se
dicten a partir de su entrada en vigor.

9. Los apartados 3 y 4 del articulo 189 de esta ley se aplicaran a todas las solicitudes
de licencia que se presenten a partir de la fecha de su entrada en vigor.

10. El articulo 191.1.a) de esta ley se aplicara a todas las solicitudes de legalizacion
que se presenten a partir de su entrada en vigor y a las que se encuentren sin resolver
expresamente a la fecha de su entrada.

11. Elarticulo 193.1 de esta ley se aplicara a todos los proyectos de restablecimiento
que se presenten en los ayuntamientos a partir de su entrada en vigor.

12. El articulo 194.4 de esta ley se aplicara a todas las érdenes de restablecimiento
no ejecutadas a la fecha de su entrada en vigor.

13. El articulo 196.1 de esta ley se aplicara a todas las infracciones urbanisticas
respecto de las que, a la fecha de entrada en vigor de la presente ley, todavia no hayan
transcurrido ocho afos desde la total finalizacion de los actos que las fundamenten.

14. EIl articulo 203.3 de esta ley se aplicara a todas las multas por infraccién
urbanistica todavia no cobradas en su totalidad a la fecha de su entrada en vigor.

Disposicion transitoria novena. Publicidad telematica del planeamiento urbanistico y
soporte digital.

Los consejos insulares y los ayuntamientos posibilitaran la consulta efectiva a los
ciudadanos de los instrumentos de planeamiento territorial, urbanistico o de gestién
urbanistica por medios telematicos, desde la entrada en vigor de la presente ley, excepto
cuando se trate de municipios de menos de 5.000 habitantes, para los que el plazo sera
de tres afios. Asimismo, se promovera el soporte digital en la tramitacién de planeamientos,
en especial las copias, en sustitucion del soporte papel.

Disposicion transitoria décima. Régimen transitorio de la infraccién consistente en el uso
de las edificaciones, construcciones o instalaciones sin titulo habilitante.

1. El caracter permanente de la infraccion urbanistica consistente en el uso o el
cambio de uso de las edificaciones, construcciones o instalaciones sin disponer del
preceptivo titulo urbanistico que lo habilite no podra aplicarse con caracter retroactivo a la
entrada en vigor de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo, por lo
que el caracter permanente se aplicara unicamente a los usos clandestinos que se hayan
iniciado a partir de la entrada en vigor de la mencionada ley.

2. Alos unicos efectos del apartado anterior, se considerara que también se inicia un
nuevo uso cuando se produzca un cambio de uso de la edificacién, construccion o
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instalacion, y se considerara infraccion por cambio de uso, entre otros, dar de alta a la
edificacion como vivienda destinada a estancias turisticas de acuerdo con la normativa
turistica sin que la vivienda disponga del preceptivo titulo urbanistico que habilite para su
uso. Si el uso previo al cambio no dispone del titulo urbanistico que lo habilite, el cambio
de uso provocara la pérdida definitiva del uso previo, de manera que no se podra volver a
ejercer si no se solicita y se obtiene el titulo urbanistico que lo habilite, de acuerdo con la
normativa aplicable a la solicitud.

Disposicién transitoria decimoprimera. Régimen de suelo urbano clasificado en el
planeamiento general que no dispone de los servicios urbanisticos basicos.

1. Los terrenos que a la entrada en vigor de esta ley se encuentren clasificados
formalmente como suelo urbano en los instrumentos de planeamiento urbanistico general
y que no dispongan de los servicios urbanisticos basicos a los que se refiere el articulo 22
de esta ley, pasan a tener la condicion de suelo urbano sin urbanizacién consolidada.

2. Las personas propietarias de este suelo acabaran, completaran o ejecutaran a su
cargo la urbanizacion necesaria, y cederan los terrenos destinados a viales, en su caso,
para que los terrenos alcancen la condicion de solar y los edificaran en los plazos que
resulten de aplicacion del articulo 29 de esta ley. Si para esto son necesarias actuaciones
de transformacion urbanistica distintas de la simple complecion de la urbanizacion en los
términos que se definen en el apartado 2 del articulo 29 mencionado, se aplicara lo
previsto en el apartado 3 con las siguientes especificaciones:

a) Los deberes previstos en les letras b), c), g), h) e i) se llevaran a cabo de acuerdo
con las determinaciones del planeamiento en vigor.

b) Los deberes previstos en la letra d) seran de aplicacion cuando el porcentaje del
deber de cesion de suelo lucrativo libre de cargas de urbanizacién no lo establezca el
planeamiento urbanistico en vigor.

En el caso de aplicacion de esta letra d), dado que en ella se permite un ajuste de este
porcentaje, se supedita a los resultados del informe de sostenibilidad econémica y de la
memoria de viabilidad econdmica formulados de acuerdo con lo que se establece en los
articulos 47.2 y 47.3 de la presente ley y en la legislacion estatal.

c) Independientemente de lo que prevé la letra b) anterior, si la gestion y ejecucion
de la actuacién de transformacion urbanistica lo hace necesario, el ayuntamiento debe
delimitar una unidad de actuacién de acuerdo con el articulo 73 de esta ley.

3. No obstante lo que prevén los apartados anteriores, el ayuntamiento
correspondiente conserva la potestad de alteraciéon del planeamiento, sea para conferir
una nueva ordenacion de los terrenos manteniendo la condicion de suelo urbano sin
urbanizacion consolidada, sea para conferirles una nueva clasificacion como suelo
urbanizable o como suelo rustico.

4. Se establece el plazo de un ano, desde la aprobacion de esta ley, para que los
municipios afectados por esta disposicion modifiquen su planeamiento general para
adaptarse a ella.

5. Las desclasificaciones de suelos urbanos conforme a lo previsto en la presente
disposicion no daran lugar a indemnizacion, de acuerdo con lo previsto por la legislacién estatal.

Disposicién transitoria decimosegunda. Municipios sin planeamiento general o sin
proyecto de delimitacion de suelo urbano.

1. Enlos municipios sin planeamiento general o sin proyecto de delimitacion de suelo
urbano, y a los efectos previstos en la disposicion transitoria decimosexta de la Ley 6/1999,
de 3 de abril, de las Directrices de ordenacion territorial de las llles Balears y de medidas
tributarias, se podra aprobar un proyecto de delimitaciéon de suelo urbano para concretar
en esta clase de suelo la aplicaciéon del régimen urbanistico definido en la mencionada
disposicion transitoria.
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2. Los proyectos de delimitacion de suelo urbano a los que se refiere el apartado 1
anterior se someteran a los requisitos materiales y a las reglas de tramitacion siguientes:

a) Los terrenos que se incluyan en la delimitacion deben cumplir alguna de las
siguientes condiciones:

i. Tener servicios de acceso rodado, de abastecimiento de agua, de evacuacion de
aguas residuales y de suministro de energia eléctrica, con las caracteristicas adecuadas
para la edificacion existente o que se tenga que construir.

ii. Estar ocupados por la edificacion al menos en las dos terceras partes de la
superficie que el mismo proyecto de delimitacidn prevé que pueda ser objeto de edificacion.

b) La tramitacion del proyecto de delimitacién de suelo urbano se sujetard al siguiente
procedimiento:

i. La aprobacion inicial corresponde al pleno del ayuntamiento, y se somete al tramite
de informacion publica en las condiciones previstas por la presente ley para los
instrumentos de planeamiento urbanistico.

Durante el periodo de informacién publica se solicitara un informe vinculante sobre su
contenido al érgano que ejerza las competencias en materia de urbanismo del consejo
insular correspondiente.

ii. La aprobacion definitiva corresponde al pleno del ayuntamiento. Esta aprobacion,
asi como su publicacién oficial y la comunicacién al correspondiente consejo insular y al
Archivo de Urbanismo de las llles Balears, se sujeta a los mismos términos y condiciones
previstos por la presente ley para los instrumentos de planeamiento urbanistico.

Dado que el proyecto de delimitacion de suelo urbano afecta a ambitos a los que ya se
ha conferido una clasificacion y ordenacién directa de acuerdo con la disposicién transitoria
decimosexta de la Ley 6/1999, de 3 de abiril, de las Directrices de ordenacién territorial de
las llles Balears y de medidas tributarias, y que por tanto no efectda ni planificacion ni
ordenacion, no se encuentra sujeto a la tramitacién de evaluacién ambiental de planes.

c) El proyecto de delimitacién de suelo urbano identificara, a los efectos de lo que
indica el punto 3 de la disposicion transitoria decimosexta de la Ley 6/1999, de 3 de abril,
de las Directrices de ordenacidn territorial de las llles Balears y de medidas tributarias, la
zona de nucleo antiguo e intensiva y la zona extensiva. Asimismo, en su caso identificara
los ambitos de suelo urbano sin urbanizacién consolidada a que se refiere la disposicion
transitoria decimoprimera de la presente ley.

3. La aprobacion de los proyectos de delimitacion de suelo urbano a que se refiere
esta disposicion transitoria, en ningun caso exime al municipio correspondiente del deber
de formulacion subsiguiente del planeamiento urbanistico, en los términos y condiciones
que determina la presente ley.

Disposicion transitoria decimotercera. Expedientes expropiatorios en tramitacion.

Una vez constituida la Comision de Valoraciones de Expropiacion de las llles Balears, la
fijacion definitiva del precio justo en via administrativa corresponderd a este érgano, incluidos
los expedientes que en el momento de su constitucién se encuentren en tramitacion en el
Jurado Provincial de Expropiacién, que deberan remitirse a dicha Comision.

Disposicion transitoria decimocuarta. Régimen para el suelo clasificado como urbanizable
en el planeamiento general vigente que ya disponga de los servicios urbanisticos
basicos y esté consolidado por la edificacion.

1. Los terrenos que a la entrada en vigor de la presente ley se encuentren clasificados
formalmente como suelo urbanizable en los instrumentos de planeamiento urbanistico
general vigente, con independencia de su clasificacion legal posterior, y que, en el ambito
que se delimite, ya cuenten con los servicios urbanisticos basicos, a que se refiere el
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articulo 22 de la presente ley, y estén consolidados por la edificacion en mas del 90% de
la superficie susceptible de ser edificada segun la ordenacion que se establezca, pueden
clasificarse como suelo urbano cuando se revise su planeamiento general.

2. Todos estos terrenos deberan incluirse en una unidad de actuacion con la finalidad de
que las personas propietarias de estos suelos cumplan con todos los deberes de cesién que
corresponden a los suelos urbanizables (viales, aparcamientos, equipamientos y espacios
libres publicos), dando cumplimiento a lo que se indica en el articulo 43.4 de esta ley, en la
proporcion que corresponda al ambito delimitado, asi como de los suelos destinados a situar
el aprovechamiento urbanistico publico, a que se refiere el articulo 24.3 de la presente ley.

En el supuesto de imposibilidad fisica del cumplimiento del deber legal de cesion de
algunos de estos terrenos, se podra optar por el pago de una cantidad sustitutoria en
metalico, que debera ser fijada por los servicios técnicos municipales de acuerdo con la
normativa vigente en materia de valoraciones urbanisticas.

Disposicion transitoria decimoquinta. Aplicacién de la Disposicién adicional sexta de la
Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacién y uso del suelo.

En el ambito territorial de la isla de Eivissa, en los procedimientos relativos a revisiones
de planes que se encuentren en tramitacion a la entrada en vigor de esta ley y hayan
superado el tramite de aprobacion inicial, podra aplicarse la disposicion adicional sexta de
la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo en las llles Balears.

Disposicion derogatoria Unica.

1. Quedan derogadas todas las disposiciones legales que se opongan a lo
establecido en la presente ley y, en particular, las siguientes:

— La Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo de las llles Balears.

— Los articulos 4.1 y 5 y la disposicion adicional primera del Decreto 39/2015, de 22
de mayo, por el cual se fijan los principios generales de las actividades agroturisticas en
explotaciones agrarias preferentes de las llles Balears.

— Los puntos 1 y 3 del articulo 59; el apartado a) del articulo 93; el articulo 94; el
apartado c) del punto 2 del articulo 95; el punto 2 del articulo 100; el punto 4 del articulo 102;
el articulo 104; el articulo 128; la disposicién adicional primera; la disposicién adicional
segunda y los puntos 4, 5, 6 y 7 de la disposicion final segunda de la Ley 12/2014, de 16 de
diciembre, agraria de las llles Balears.

— Las disposiciones adicionales quinta, sexta, séptima y novena; y la disposicion
transitoria primera de la Ley 7/2012, de 13 de junio, de medidas urgentes para la
ordenacion urbanistica sostenible.

— Los articulos 1, 2, 3, 4 y 12 de la Ley 11/2005, de 7 de diciembre, de medidas
especificas y tributarias para las islas de Eivissa y Formentera en materia de ordenacién
territorial, urbanismo y turismo.

— La disposicién adicional decimoprimera de la Ley 8/2004, de 23 de diciembre, de
medidas tributarias, administrativas y de funcién publica.

— Los puntos 1y 2 del articulo 2; el apartado 2 del articulo 5; el articulo 9; el titulo II;
los articulos 31, 32 y 33; los articulos 38 y 39; las disposiciones adicionales primera,
segunda, tercera, cuarta y octava; los apartados 2 y 3 de la disposicion transitoria primera;
la disposicion transitoria tercera y la disposicion final primera de la Ley 6/1997, de 8 de
julio, del suelo rustico de las llles Balears.

— La Ley 1/1994, de 23 de marzo, sobre condiciones para la reconstruccién en suelo
no urbanizable de edificios e instalaciones afectadas por obras publicas o declaradas de
utilidad publica y ejecutadas por el sistema de expropiacién forzosa.

— La Ley 2/1993, de 30 de marzo, de creacién del Parque Balear de Innovacion
Tecnoldgica.

— Los puntos 1, 3, 5y 6 del articulo 3 de la Ley 9/1990, de 27 de junio, de atribucion
de competencias a los consejos insulares en materia de urbanismo y habitabilidad.
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— LaLey 14/2012, de 19 de diciembre, de ordenacion urbanistica de la Universidad de
las llles Balears.

— Los articulos 1y 5; y los puntos 1, 2, 3, 5 y 6 de la disposicién adicional unica del
Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica.

— El punto 1 del articulo 2 del Decreto Ley 2/2016, de 22 de enero, de modificacion del
Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica.

2. Enla medida en que no hayan resultado tacitamente derogadas por la legislacién
de rango superior aprobada posteriormente, quedan asimismo derogadas expresamente
las disposiciones reglamentarias siguientes:

— EIl Decreto 81/1994, de 30 de junio, por el que se prorrogan los plazos para el
cumplimiento de los deberes establecidos por el Decreto 12/1992.

— El Decreto 105/1990, de 29 de noviembre, de atribucion de competencias para emitir
informes urbanisticos previstos en la Ley 9/1990.

Disposicion final primera. 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 la presente ley hace a normas de este caracter.

2. Sin perjuicio de lo que establece el apartado 1 anterior, se autoriza al Gobierno de
las llles Balears para desarrollar reglamentariamente:

a) ElArchivo de Urbanismo de las llles Balears.

b) La regulacion relativa a la estandarizaciéon y normalizacion de los instrumentos de
planeamiento, gestién y ejecuciéon urbanistica de acuerdo a lo fijado en la disposicion
adicional segunda anterior.

c) La composicién y el funcionamiento de la Comisiéon de Valoraciones de
Expropiaciones de las llles Balears.

d) La regulacién relativa a la evaluacion de los edificios y a la inspeccién de
construcciones y edificaciones.

3. ElArchivo de Urbanismo de las llles Balears tendra por objeto facilitar la publicidad
de la totalidad de los instrumentos en vigor de planeamiento urbanistico, y permitira su
consulta publica, tanto de forma presencial como por medios telematicos.

4. Con laintegracion de la documentacién que conforme el Archivo de Planeamiento,
el Gobierno de las llles Balears desarrollara y gestionara un sistema de informacion
territorial de la comunidad auténoma con la colaboracion de los consejos insulares, los
ayuntamientos y el resto de administraciones publicas y sus 6rganos instrumentales, que
incluya un sistema de informacién geogréfica con los datos e informaciones necesarias
para conocer de forma actualizada los procesos y las situaciones de cambio que se
produzcan en el territorio.

Asimismo, en colaboracién con la Administracion General del Estado y en los términos
de la legislacion estatal, promovera la formacion y la actualizaciéon de un sistema publico
general e integrado de informacién sobre suelo y urbanismo, y procurara igualmente la
compatibilidad y la coordinacion con el resto de sistemas de informacion, particularmente
con el catastro inmobiliario.

Disposicion final seqgunda. Régimen transitorio de normativa reglamentaria.

1. De acuerdo con la disposicién transitoria cuarta del Estatuto de Autonomia de las
llles Balears, y mientras no la desplace el desarrollo reglamentario a que se refiere la
disposicion final primera de la presente ley, en las islas de Eivissa, Formentera y Menorca
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continuara siendo aplicable supletoriamente, en todo aquello que sea compatible con esta
ley y el resto de disposiciones vigentes, la siguiente normativa estatal de rango reglamentario:

a) El Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento
de planeamiento.

b) El Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de gestién urbanistica.

c) Los articulos 18 a 28 del Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se
aprueba el Reglamento de disciplina urbanistica, en todo lo que afecte a la tramitacion 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 Solares.

2. Hasta que no sea sustituido por el desarrollo reglamentario a que se refiere la
disposicion final primera anterior, en el ambito de la isla de Mallorca, continuara siendo
vigente, en todo lo que sea compatible con esta ley y el resto de disposiciones, el
Reglamento general de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del Suelo,
para la isla de Mallorca, aprobado por acuerdo del pleno del Consejo Insular de Mallorca
de 16 de abril de 2015. Se considera en todo caso incompatible con esta ley el titulo VIII
del citado reglamento, a excepcion de su capitulo V.

Disposicion final tercera. Entrada en vigor de la ley.
La presente ley entrara en vigor el 1 de enero de 2018.

Por tanto, ordeno que todos los ciudadanos guarden esta Ley y que los Tribunales y
las Autoridades a los que corresponda la hagan guardar.

Palma, 29 de diciembre de 2017.—La Presidenta, Francesca Lluch Armengol i Socias.

(Publicada en el «Boletin Oficial de las llles Balears» nimero 160 extraordinario, de 29 de diciembre de 2017)

cve: BOE-A-2018-806

http://lwww.boe.es BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO D. L.: M-1/1958 - ISSN: 0212-033X

Verificable en http://www.boe.es



		2018-01-22T21:17:05+0100




