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Consecuencias de la Sentencia del Tribunal
Constitucional 61/97 en la situacion urbanistica
de la Comunidad Auténoma de las Islas
Baleares

Cristébal Hucuer Sintes, Pedro Acuité Mono v José Boniua ViLLALONGA

Director General de Ordenacién del Territorio y Urbanisma. Jefe del Departarmento de Urbanismo. Jefe del Servicio de Urbanismo

RESUMEN: El impacto de la Sentencia del Tribunal Constitucional 61/97 sobre el ordenamiento
urbanistico de la Comunidad Auténoma ha sido practicamente irrelevante dada la limitada aplicacién en
las Isla Baleares de la reforma de la legislacién urbanistica operada entre 1990 y 1992.

La Comunidad carece todavia de un cuerpo legislativo completo y propio en materia de urbanismo habiéndose
limitado la actividad legislativa en materia de urbanismo, a la regulacion de aspectos parciales del
planeamiento. Dicho cuerpo normativo, del que la Ley 6/97, de 8 de julio, del Suelo Ristico, constituye el
primer paso, se encuentra en periodo de formulacién y pretende adaptar la regulacién de la actividad
urbanistica en el marco de la Comunidad Auténoma a su realidd administrativa territorial y socioeconémica.

Descriptores: Legislacién urbanistica; Doctrina constitucional, Islas Baleares.

. VALORACION GENERAL

Constitucional n® 61/97, de 20 de

marzo, sobre el ordenamiento juridico
urbanistico general ha sido, sin duda, muy
importante. Sin embargo, el tiempo
transcurrido desde entonces ha relativizado
su trascendencia para la Comunidad
Auténoma de las Islas Baleares atendiendo
a las siguientes circunstancias
concurrentes:

E | impacto de la Sentencia del Tribunal

1. Con caracter general, la doctrina y la
practica han disminuido la aparente
complejidad derivada de conjugar los
«restos» vigentes del Real Decreto
Legislativo 1/92 con la «resurreccion» del
Texto Refundido de 1976.

| Reeibido: 03.98]

2. De manera especifica debe resaltarse
la limitada aplicacién de la reforma de la
legislacién urbanistica de 1990-1992 en el
ambito de las Islas Baleares si se tiene en
cuenta lo siguiente:

a) La aplicacién plena del Real Decreto
Legislativo 1/92 sélo afectaba al municipio
capitalino de Palma de Mallorca, cuya
revision del PGOU estd, actualmente, en
tramite de aprobacion definitiva.

b) No se habian producido adaptaciones
del planeamiento vigente al Real Decreto
Legislativo 1/92 ni la aplicacidon, al menos
generalizada, de la extincién o reduccién de
derechos patrimonializados por el
incumplimiento de los plazos de ejecucién
otorgados.

3. La normativa de 1992 con mayor
incidencia aplicativa fue la que regulaba las
valoraciones urbanisticas y el
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aprovechamiento urbanistico susceptible de
apropiacion. Pues bien, una y otra, son
materias contenidas en el proyecto de ley
que, por via de urgencia, tramita el
Gobierno del Estado y que esta, hoy, sélo
pendiente del tramite del Senado, lo que
parecia —y parece— hacer aconsejable
esperar a su promulgacion para el ejercicio
de la competencia legislativa autonémica
que permita aprobar la Ley del Suelo
Balear.

4. Lo expuesto debe complementarse con
el analisis de la normativa legal aprobada
por el Parlamento de las Islas Baleares, en
materia de urbanismo; con la referencia a
determinadas normas reglamentarias para
la adaptacién a nuestro ordenamiento
propio de lo establecido en el Real Decreto
Legislativo 1/92 y con el anticipo de las
lineas directrices de una propuesta de Ley
del Suelo Balear.

2. LEGISLACION AUTONOMICA
BALEAR PREVIA Y POSTERIOR A
LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL
CONSTITUCIONAL N.° 61/97

Dejando aparte la legislacién en materia
de ordenacién del territorio (Ley 8/87, de 1
de abril, de Ordenacién Territorial de las
Islas Baleares) y de espacios naturales
protegidos (que va desde la Ley 1/84, de 14
de marzo, de Ordenacién y Proteccién de
Areas Naturales de Interés Especial hasta
la Ley 1/91, de 30 de enero, de Espacios
Naturales y Régimen Urbanistico de las
Areas de Especial Proteccion de las Islas
Baleares, modificada parcialmente por la
Ley 7/92, de 23 de diciembre), la legislacién
estrictamente urbanistica se acometio a
finales de los afios ochenta con la
pretensién de sustituir, en nuestro ambito
territorial, el Texto Refundido de 1976 por
tres leyes autonomicas que,
respectivamente, comprendieran las
materias que habian dado lugar al triple
desarrollo reglamentario de aquél: el
planeamiento, la gestion urbanistica y la
disciplina urbanistica. Solamente esta
dltima fue aprobada, dando lugar a la Ley
10/90, de 23 de octubre, de disciplina
urbanistica. El proceso de aprobacién de las
otras dos, aun contando con algunos
borradores previos, quedd paralizado por la
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entrada en vigor de la normativa estatal de
1990-1992 y por la interposicion contra el
Real Decreto Legislativo 1/92 de recurso de
inconstitucionalidad.

Junto a ello y para dar cumplimiento a lo
establecido en el articulo 39 del Estatuto de
Autonomia de las Islas Baleares, se aprobg
la Ley 9/90, de 27 de junio, de atribucién de
competencias a los Consejos Insulares en
materia de urbanismo y habitabilidad, que
traslado a éstos, de manera practicamente
integra, la funcién ejecutiva, incluida la
aprobacion del planeamiento, que antes era
competencia autonémica.

Las demaés iniciativas legislativas
tuvieron un contenido puntual o parcial y
dieron lugar a la Ley 10/89, de 2 de
noviembre, de sustitucién de planeamiento
urbanistico municipal; a la Ley 8/88, de 1 de
junio, de edificios e instalaciones fuera de
ordenacién, o a la Ley 1/94, 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 piblica y ejecutadas
por el sistema de expropiacién forzosa.

Finalmente, con posterioridad a la
Sentencia del Tribunal Constitucional n®
61/97, se ha aprobado la Ley 6/97, de 8 de
julio, del Suelo Ristico de las Islas Baleares
para ordenar la creciente sustitucién de las
actividades tradicionales por otras basadas
en usos turisticos, residenciales y de
servicios, en un contexto de territorio fragil
y escaso que debe preservarse como
principal activo de futuro de nuestra
Comunidad Auténoma y de insuficiente y
escueta regulacion estatal sobre la materia.

3. NORMAS REGLAMENTARIAS
PARA LA ADAPTACION A
NUESTRO ORDENAMIENTO
PROPIO DE LO ESTABLECIDO EN
EL REAL DECRETO LEGISLATIVO
1/92, DE 26 DE JUNIO

En este apartado debemos referirnos a
las siguientes normas reglamentarias:

a) Decreto 12/92, de 13 de febrero, sobre
plazos para cumplir y adquirir facultades
urbanisticas previstas en la Ley 8/90 y el
Decreto 81/94, de 30 de junio, por el que se
prorrogan los plazos para el cumplimiento
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de los deberes urbanisticos, establecidos por
el Decreto 12/92;

b) Decreto 90/94, de 13 de julio, sobre
criterios para la delimitacién de dreas de
reparto y calculo y aplicacidon del
aprovechamiento tipo, y

¢) Decreto 2/96, de 16 de enero, sobre
regulacién de capacidades de poblacién en
los instrumentos de planeamiento general y
sectorial.

A las disposiciones reglamentarias
referidas puede afiadirse el Proyecto de
Decreto que, a la vista del Real Decreto Ley
5/96 y de la Ley 7/91, regulaba la
formulacién, a instancia de parte y sin
concurso, de los Programas de Actuacion
Urbanistica, a pesar de que, hasta la fecha,
no ha sido aun aprobado.

Para una mejor comprension de su
alcance, resulta conveniente dar cuenta de
un resumen del contenido de las respectivas
Exposiciones de Motivos de las normas
reglamentarias citadas:

1. La Exposicién de Motivos del Decreto
90/ 94, de 13 de julio, sobre criterios para
delimitacién de Areas de Reparto y calculo
y aplicacién del Aprovechamiento Tipo,
senalaba emtre otras cosas, lo siguiente:

1. Las disposiciones contenidas en el
vigente Texto Refundido de la Ley del Suelo
referentes a delimitacion de dreas de reparto
y otros aspectos directamente relacionados
con la técnica del aprovechamiento tipo,
remiten a posterior definicion una serie de
determinaciones necesarias para la efectiva
concrecion e instrumentacion de los mismos
que han sido objeto de soluciones muy
diversas y en muchas ocasiones
contradictorias por lo gue parce necesario la
unificacion de criterios en el dmbito de ésta
Comunidad Auténema respecto de éstos
temas puntuales, hasta tanto la globalidad
de la Ley no sea objeto de adaptacion
definitiva mediante legislacion propia.

2. El primer aspecto que se plantea es el
establecimiento de criterios para la
delimitacién de dreas de reparto y cdlculo
del aprovechamiento tipo en los suelos
urbanos consolidados en los que el
aprovechamiento urbanistico determinado
por le planeamiento no guarda relacién con
la superficie de la parcela de que se trate y

entre los que cabrd distinguir entre aquellos
que derivan de un crecimiento de caracter
orgdnico y los que derivan de desarrollos
que obedecen a una concepcion unitaria de
la ordenacion.

Respecto de los primeros, la técnica del
aprovechamiento tipo plantea la inexistencia
de vinculo entre la superficie de la parcela y
lo que resulta edificable en ella y la de una
media de referencia de aprovechamiento
unitario, lo que origina la existencia de
tejidos urbanos de enorme riqueza
ambiental y con gran disparidad de
aprovechamientos entre parcelas para los
que se establece la posibilidad de que cada
parcela constituya el ambito de aplicacién
de la téenica del aprovechamiento tipo y que
éste pueda venir definido por referencia a
caracteristicas generales de ordenacion.

El segundo tipo de suelos es el de los
ordenados mediante tipologias de
edificacion que definen el aprovechamiento
real por referencia a profundidades
edificables y alturas para los que establece
la posibilidad de considerar como dmbito de
referencia del aprovechamiento la superficie
ocupable de la parcela, que es el tinico
pardmetro de superficie de suelo con el que
puede vincularse el mismo y la de
considerar subsumido en el
aprovechamiento principal aquellos
aprovechamientos secundarios cuya
materializacion efectiva no resulta
predeterminada por la misma.

3. Un segundo problema que se plantea
en éstos suelos consolidados es el de las
zonas que, por derivar de dmbitos de gestion
diferenciada, pueden estar en situaciones
especiales en lo referente al cumplimiento de
los deberes legales que define el articulo 20
del Texto Refundido para las que se
establece la posibilidad de su tratamiento
como dreas de reparto independientes.

4. Por ultimo, y a efectos de facilitar la
futura gestién del planeamiento mediante la
reduccion en lo posible de los desequilibrios
derivados de los diferentes
aprovechamientos interzonales, se determina
la posibilidad de delimitacion de dreas por
zonas de tipologia homogénea.

5. La definicion de uso caracteristico de
zona que contempla el vigente Texto
Refundido, parte de la base de la univoca
definicién por parte de la normativa
urbanistica de las superficies que resultan
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edificables para cada uso permitido lo que
no sucede en la normativa del planeamiento
general desarrollado en el dmbito de ésta
Comunidad, en la que generalmente, se
permite, ademds del uso principal, toda una
serie de usos compatibles cuya magnitud
solo serd cuantificable una vez edificada la
parcela, por lo que se establece la
posibilidad de considerar como uso
caracteristico de la zona el uso principal y
compatibles.

6. Respecto de la definicién de dreas de
reparto en suelo urbanizable, de la inclusién
en una tnica drea de la totalidad de sectores
asignados a un mismo cuatrienio derivaria
la existencia de un aprovechamiento
intersectorial, que la prdctica totalidad de
planes generales aprobados en el dmbito de
ésta Comunidad han procurado evitar por
las complicaciones de gestion de
planeamiento que el mismo comportaba,
tendencia ésta que se recoge estableciendo la
posibilidad de definir dreas de reparto no
coincidentes con el conjunto de sectores
asignados a una etapa temporal del plan.

7. El articulo 59 del Texto Refundido
deja abierta la definicién del
aprovechamiento en base al cual resultaran
valorados los terrenos destinados a sistemas
y no incluidos en drea de reparto
determindndose ahora como dmbito a efectos
de determinacién de dicho aprovechamiento
el del poligono o poligonos fiscales en los
que los terrenos resulten incluidos o con los
que resulten contiguos segun el caso.

8. Respecto de los procedimientos de
ajuste entre los aprovechamientos reales y
los susceptibles de apropiacion, el Texto
Refundido contempla la posibilidad de
monetarizacion de los intercambios de
aprovechamiento que ahora se aclarara con
cardcter genérico.

9. Por dltimo algunos de los
instrumentos de planeamiento general
formulados en ésta Comunidad han
incorporado a su regulacién medidas de
fomento en forma de incentivos de gestion
que se estima conveniente incorporar a la
técnica del aprovechamiento tipo,
estableciendo la posibilidad de poder
destinar a tal fin aprovechamientos que
resulten atribuibles a la administracion.

2. La Exposicién de Motivos del Decreto
2196, de 16 de enero, sobre regulacién de
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capacidades de poblacién en los
instrumentos de planeamiento general y
sectorial senalaba, entre otras cosas, lo
siguiente:

La capacidad de poblacion resultante de
la ejecucion de las determinaciones del
planeamiento es una magnitud muy
importante cuya concrecién viene exigida
por la legislacion urbanistica en vigor y que
en el territorio de la CAIB ha sido, en la
inmensa mayoria de los casos, evaluada en
funcion de la aplicacién de indices zonales
de densidad.

Los trabajos de revisién de los
planeamientos generales municipales han
detectado una falta de coherencia entre los
pardmetros de poblacion resultantes de la
aplicacién de los indices zonales de
densidad y los que resultarian de la
aplicacion de los indices volumétricos
determinados, para cada zona de
ordenanza, por las Normas Urbanisticas.

La caracterizacion de la capacidad de
poblacién como determinante para la
consecucion de una adecuada ordenaciin
del territorio, hace necesaria la
introduecion, en los diferentes instrumentos
de planeamiento, de mecanismos que
garanticen el control efectivo de las
capacidades de poblacion resultantes de sus
determinaciones de forma mds efectiva que
la asignacion de indices zonales de
densidad.

Se ha optado por ello por establecer la
necesidad de fijacién de ordenanzas
limitativas de densidad en todos los suelos
clasificados como suelo urbano y urbanizable
o apto para urbanizar, que serdn la base
para el edlculo de las capacidades de
poblacion posible, tendrdn la forma de
indices de intensidad de uso y serdn
definidas por los instrumentos de
planeamiento general en los suelos urbanos
directamente ordenados y en los suelos
urbanos y urbanizables con planeamiento
sectorial en ejecucion, y por los
planeamientos sectoriales en el resto de casos.

La aplicacion de los indices a cada
proyecto que deba ser objeto de concesién de
licencia municipal de obras, garantizara la
no superacion de las capacidades mdximas
de poblacion que, con cardcter global o
zonal, hayan determinado dichos
instrumentos.
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La obligacion de fijacién de dichos
indices se determina con cardeter general
para los nuevos instrumentos de
planeamiento general y sectorial asi como
para las revisiones de los mismos. De forma
transitoria, se establece la obligacicn de
incorporar a los instrumentos urbanisticos
una Norma Complementaria del
planeamiento que los defina y en aplicacién
de los cuales resulten las capacidades de
poblacién por aquellos contempladas.

3. La Exposicién de Motivos del Proyecto
de Decreto por el que se regula la
formulacién, a instancia de parte y sin
concurso, de los Programas de Actuacion
Urbanistica sefalaba, entre otras cosas, lo
siguiente;

El Real Decreto Ley 5/1996, de 7 de
Junio, de medidas liberalizadoras en
materia de suelo y de Colegios Profesionales,
tiene por objeto fundamental establecer
medidas de fomento de la oferta de suelo
que abaraten su repercusion en el coste final
de la vivienda, figurando entre ellas la
posibilidad, definida en su Disposicién
Transitoria, de incorporar al proceso de
desarrollo urbanistico terrenos clasificados
como Suelo Urbanizable No Progranado
mediante la formulacion y ejecucion, sin
necesidad de concurso, de Programas de
Actuacion Urbanistica.

La situacion del mercado de suelo para
uso residencial en el dmbito territorial de la
CAIB viene caracterizada por la existencia
de un stock de suelo urbanizado vacante
cuyo dimensionamiento puede considerarse
como globalmente aceptable para las
necesidades que se plantean y del que, salvo
casos puntuales, se han derivado unos
valores de repercusién del suelo en el precio
de la vivienda bajos en comparacion con los
que se dan en otras Comunidades del
Estado y que han motivado la formulacién
del conjunto de medidas del Real Decreto
Ley.

Esta situacion de mercado, en un contexto
en el que la caracterizacion del territorio y
de los recursos naturales como bien escaso a
conservar constituye uno de los ejes de la
politica de ordenacion territorial que se
quiere desarrollar a través de las Directrices
de Ordenacion Territorial, hace aconsejable
establecer una serie de cautelas respecto del

desarrollo del Suelo Urbanizable No
Programado que permitan respetar las
pautas de desarrollo establecidas por los
Planes Generales y garanticen desarrollos
urbanisticos compatibles con la
disponibilidad de recursos bdsicos.

En cualquier caso, la ereacién por la
Disposicion Transitoria de un nuevo
supuesto para el desarrollo de Programas de
Actuacion Urbanistica, hace preciso definir
una regulacién pormenorizada del
procedimiento para su formulacion,
procedimiento que debe respetar en lo basico
las caracteristicas intrinsecas al desarrollo
de ésta clase de suelo y garantizar el mayor
grado de transparencia y participacion
piibliea en el proceso que resulte compatible
con los fines generales que motivan la
aprobacién del Real Decreto Ley.

4. LINEAS DIRECTRICES DE LA
PROPUESTA DE LEY DE SUELO

Se encuentra en periodo de formulacion
un cuerpo normativo propio de la
Comunidad Auténoma en materia
urbanistica, del que la Ley del Suelo
Rustico constuye el primer paso, y de cuyos
criterios y contenido bdsico existe un
borrador previo, sujeto a discusién, cuyo
contenido es en resumen:

I. Criterios

1.1. Adaptacion del conjunto de la
normativa por la que se rige la actividad
urbanistica en el marco de la CAIB a una
realidad territorial y socioecondmica
caracterizada por:

1.1.1. El fenémeno urbanistico afecta a la
practica totalidad de su territorio y cada
una de las islas tiende de modo creciente o
funcionar territorialmente como un sistema
tinico de tipo metropolitano.

1.1.2. El turismo y las actividades
relacionadas con el sector de los servicios
constituyen los ejes basicos de la actividad
economica de la comunidad y, por ende, de
la actividad urbanistica.

1.1.3. Percepcién creciente de que es
preciso desarrollar modelos de ordenacicn
urbanistica que compatibilicen el desarrollo
econdémico con el mantenimiento y proteccion
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de las caracteristicas naturales del
territorio.

1.1.4. Estructuras empresariales
privadas dotadas de gran capacidad de
medios y con gran agilidad en los procesos.

1.1.5. Escasez de medios y lentitud de los
procedimientos de funcionamiento de las
administraciones piublicas.

1.1.6. Marco administrativo especifico,
unico en todo el Estado, debido al proceso de
transferencia de ecompetencias a los Consells
Insulares y el creciente protagonismo
territorial de éstos.

1.2. Adaptacion de la regulacién a una
situacion territorial y urbanistica
caracterizada por:

1.2.1. Existencia de un marco normativo
general en el que la ordenacion del territorio
se vertebra por medio de los instrumentos
creados por la Ley 8/87, de 1 de abril, de
ordenacion territorial de las islas baleares
(LOT).

1.2.2. Homogeneidad relativa de las
caracteristicas urbanisticas de los distintos
asentamientos y en sus necesidades de
ordenacién y desarrollo.

1.2.3. Alto grado de disparidad entre las
capacidades de gestion de los aparatos
administrativos de las distintas
corporaciones locales.

1.2.4. Las necesidades de creacion de
suelo urbanizado dependen
mayoritariamente de procesos ajenos al
desarrollo demogrdfico, por lo que la
planificacion de los desarrollos urbanisticos
deberia efectuarse en un marco que les dote
de flexibilidad y agilidad de respuesta.

1.2.5. Los estdandares de equipamiento y
las dotaciones obligatorias impuestas por la
normative vigente no resultan las idéneas
para las necesidades reales que se derivan
de los usos globales efectivamente asignados
al suelo urbanisticamente desarrollado o
renovado.

1.2.6. Las exigencias de creciente
recualificacion de la oferta obligan a que la
planificacién de los procesos de creacion de
suelo garantize la calidad y adecuada
implementacion de las propuestas, por lo
que las mismas deberian tener un cardcter
mds proyectual que planificador.

1.2.7. Necesidad de una real y creciente
participacion publica en los procesos de
toma de decision, que obliga a que la
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formalizacion de las propuestas deban tener
un grado de inteligibilidad que mejore la
comprension de su contenido.

1.3. Adaptacién de los mecanismos de
gestién del suelo y ejecucién del
planeamiento a fin de:

1.3.1. Conseguir que, en la medida de lo
posible, las rentas urbanisticas no salgan
del marco sociceconémico de la CAIB
adaptando para ello los procesos de
urbanizacion a las capacidades de gestion
de operadores medios y pequerios.

1.3.2. Primar la utilizacién del suelo va
implicado en procesos de desarrollo
urbanistico frente a la recalificacion de
nuevos terrenos, mediante la eliminacion de
las bolsas de suelo retenido.

1.3.3. Fomentar los procesos de
rehabilitacion y reconversion de los tejidos
urbanos preexistentes.

2. Contenido bdsico

2.1. Aprovechamiento urbanistico

2.1.1. En suelo urbano, establecer
cesiones de aprovechamiento siélo cuando
mediante procedimientos sistemdticos se
produzcan transformaciones en el cardcter
del suelo.

2.1.2. Incorporar incentivos a la
actuacion materializados en devoluciones
parciales del aprovechamiento cedido.

2.1.3. En el suelo apto para desarrollo
urbano, mantener el actual porcentaje de
cesion del 10% del aprovechamiento medio.

2.2, Ordenacién general

2.2.1. Definicion del término municipal
como ambito natural de la ordenacion
urbanistica, coordindndose en el marco de
la ordenacion territorial los aspectos de la
misma que trasciendan los limites de dicho
dambito.

2.2.2. Diferenciacién en la ordenacién
urbanistica de dos tipos bdsicos de
determinaciones:

a) Las que corresponden a decisiones y
criterios puramente municipales

b) Las que obedecen a criterios de indole
supramunicipal.

2.2.3. Obligacion de que las
determinaciones a que se refiere el punto 2
@) sean plenamente justificadas por la
memoria de los planes en base al resultado
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de la fase de andlisis y diagndstico de la
informacién urbanistica.

2.2.4. Necesidad de que las cuestiones a
que se refiere el punto 2 b) vengan
claramente definidas como determinaciones
vinculantes para los planes por los
instrumentos de ordenacidn territorial.

2.3. Distribucion de competencias

2.3.1. Establecimiento, para los
instrumentos de planeamiento general, de
un procedimiento de aprobacién definitivo
compartido entre Consells Insulares y
Ayuntamientos, correspondiendo a:

a) Los Consells Insulares, la tutela de
aquellos intereses de ambito supramuncipal
que han de verse incorporados a los planes

b) Los Ayuntamientos, la aprobacién
definitiva del resto de determinaciones.

2.3.2. Establecimiento, para los
instrumentos de ordenacion sectorial, de un
procedimiento de aprobacion definitiva
exclusivamente municipal, sea cual sea la
dimensién del municipio, con un informe
previo del Consell Insular sobre las
cuestiones de indole supramunicipal.

2.4. Clasificacion del suelo

2.4.1, Definicion de tres clases de suelo:
Urbano, Apto para Desarrollo Urbano y
Riistico, diferenciadas en funcion de su
régimen real de aplicacion, e igualando el
régimen del hoy en dia conceptuado como
«suelo urbano ne consolidado» con el del
suelo urbanizable. Para ello:

a) El Suelo Urbano se reduciria
practicamente a los suelos en los que es
posible la obtencién de licencia de
edificacion directa, es decir el conjunto de
terrenos en que concurre la condicion de
solar o, en una definicién mas amplia, todos
aquellos terrenos en los que no es preciso
efectuar una actuacion sistemdtica para que
adquieran dicha condicién de solar.

b) El Suelo Ristico seria el asi definido
por la ley propia de la CAIB.

¢) El resto de los terrenos del término
municipal, siguiendo el esquema creado por
el proyecto de Ley de Suelo estatal, y
estableciendo o no cautelas respecto de su
dimensionamiento, constituirian el Suelo
Apto para Desarrollo Urbano.

2.5. Concepto de solar
2.5.1. Concrecién del concepto de solar,
adaptando los requerimientos de

infraestructura a los que resultan propios de
cada tipo de asentamiento e incorporando
las condiciones minimas a las que habrian
de ajustarse las redes de servicios, caso de
ser éstas necesarias.

2.5.2. Los requerimientos diferenciarian
bdsicamente las condiciones relativas a los
servicios de abastecimiento de agua y
saneamiento y posibilitarian, en funcién
basicamente de la densidad de poblacién y
caracteristicas de los subsuelos, la
incorporacion de soluciones
individualizadas que evitaran la
implantacion de redes.

2.6. El planeamiento

2.6.1. Establecimiento de un tinico
instrumento de ordenacioén de cardcter
general: el Plan General, con un contenido
minimo similar al de las actuales NNSS,
ampliable en funcion de las necesidades
reales de cada municipio y centrado en la
definicién del modelo urbanistico de futuro.

Contendria las siguientes
determinaciones de caracter general:

a) Clasificacion del suelo con expresion
de las superficies asignadas a cada uno de
los tipos y categorias en que se divida.

b) Definicién de la estructura general y
organica del territorio: sistema general de
comunicaciones v sus zonas de proteccion; el
de espacios libres y el de equipamiento
comunitario y para centros publicos.

¢) Condicionamientos de los futuros
desarrollos a fin de garantizar su
coherencia con el modelo definido.

d) Medidas para la proteccion del medio
ambiente, la conservacion de la naturaleza y
defensa del paisaje, elementos naturales y
conjuntos urbanos e historio artisticos.

2.6.2. Eliminacién de la obligacion de
incorporacion al Plan General de la
programacién pormenorizada de
actuaciones, pasando la programacion a
constituir un conjunto de determinaciones
intimamente relacionadas con las del
planeamiento pero propias de un dmbito
regulador distinto y caracterizado por:

a) Referirse fundamentalmente a
actuaciones piblicas

b) Ser funcion de las previsiones
presupuestarias anuales.

2.6.3. Definicion de dos instrumentos de
desarrollo de las determinaciones del Plan
General: el Proyecto de Desarrollo Urbano
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en el suelo Apto para tal desarrollo y el
Prayecto de Reforma Urbana en el suelo
Urbano que compartirian las siguientes
caracteristicas:

a) Ordenacion, si las necesidades de
gestion lo hacen posible, de ambitos mas
reducidos que el propio de los actuales
planes parciales.

b) Incorporacién de mecanismos de
equidistribucion que posibiliten la
diferenciacién de los dmbitos de
equidistribucién y de los de ordenacion.

¢) Exigencia de un mayor grado de
concrecion urbanistica y arquitecténica de
las determinaciones.

d) Definicién de la ordenacién mediante
sistemas que permitan su lectura y
comprension por capas de poblacién lo mas
amplias posible.

2.6.4. Los Proyectos de Desarrollo
Urbano definirian los ambitos clasificados
como Suelo Apto para Desarrollo Urbano,
respetando las determinaciones definidas
por el Plan General respecto del esquema
viario, la ordenacion de los equipamientos vy
sistemas y las condiciones generales sobre
tipologia y usos de la edificacién.

2.6.5. Los Proyectos de Reforma Urbana
se referirian a modificaciones tanto de la
estructura urbana realemente existente como
a la ordenacion ain no efectivamente
materializada pero si prevista por los
instrumentos de ordenacion.

2.6.6. Mantenimiento de una figura
polivalente: el Plan Especial con capacidad
para sustituir o desarrollar, en ambitos o
determinaciones concretas, cualquiera de los
restantes instrumentos.

2.7. Principios generales para la
ordenacion de la edificacion

2.7.1. La regulacién definird principios
generales referidos a condiciones tipoldgicas,
constructivas y estéticas de la edificacién y a
caracteristicas del espacio publico, a las que
habria obligatoriamente de ajustarse la
ordenacidn que, para las distintas zonas, el
planeamiento establezca.
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2.7.2. Los principios se enfocardn a la
consecucion de una ordenacion coherente del
paisaje urbano y rural basada
fundamentalmente en:

a) El respeto y recuperacién de las
caracteristicas de los asentamientos
tradicionales.

b) La definicion de las condiciones de la
nueva edificacion por referencia a las
tramas urbanas preexistentes.

¢) La adecuada transicion entre zonas
urbanizadas y entre éstas y las zonas
rurales.

2.8. Gestidn urbanistica

2.8.1. Simplificacion de los sistemas de
ejecucion adecuando las caracteristicas de
los mecanismos de gestion de iniciativa
publica a las posibilidades reales de los
municipios.

2.8.2. Regulacién de la figura del
urbanizador, como agente activo en los
procesos de gestién del suelo e intermediario
profesionalizado entre la propiedad del
suelo y la administracién directora del
proceso.

2.8.3. Unificacion de las figuras de
gestion utilizadas en los programas de
rehabilitacion de tejidos urbanos
deteriorados.

2.8.4. Mejora en los procesos de gestion
de la expropiacién urbanistica que
garantice los derechos de los particulares y
reduzca los plazos de cobro y ocupacion de
bienes.

2.8.5. Creacion de procedimientos que
permitan la rdpida consecuacion de suelo
destinado a VPO y que dicho suelo pueda
ser obtenido en emplazamientos plenamente
integrados en la trama urbana.

2.8.6. Establecimiento de
procedimientos dgiles de concertacion
urbanistica incorporando, en su caso, una
regulacion de los convenios para la gestion
que garantice la igualdad de condiciones,
la transparencia, la eficacia
administrativa y la garantia de
urbanizacion en plazo cierto.





