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Assumpte: Revisid i adapiacio al PTI de les NNSS d dria (sector «Moli den Regalaty)
INFORME

1
Antecedents -

1. En data 28 de maip de 2010, per part de la Comissid Insular d’Ordenacid del
Territori, Urbanisme 1 Patrimoni Historic s’adopta acord d’aprovacid definitiva de la
revisio 1 adaptacié al Pla Territorial Insular de Mallorca de les normes subsidiaries de
planejament del municipi d°Artd, si bé de forma parcial, atesa {“exclusié d’un
determinat sector proposat com a sol urbanitzable, en els seglients termes:

«Suspendre P'aprovacié definitiva de 'esmentat expedient de revisio 1 adaptacié de
normes, estrictament pel que fa a I"ambit territorial del sector urbanitzable «Moli den
Regalat» del nucli de la Colonia de Sant Pere, tot soblicitant de fa direccid general de
Sostenibilitat de la Costa i del Mar, del Ministeri de Medi Ambient i Medi Rural i
Maritim mforme particularitzat respecte de la previsid de ia delimitacio del domini
public maritim i terrestre 1 de la distancia de la finia de servitud de proteccid que afecta
a I’esmentat sector proposat per tal d’aclarir si li correspon una distancia de 20 o de 100
metres, posant-li de manifest a aquest efecte els antecedents sobre el seu regim
urbanistic des de ’anterioritat a fa vigéncia de la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de
Costes, fins a I'actualitat.»

2. Efectuats els actes d’instruccié requerits per anterior acord, un cop rebut {"informe
sol-licitat a la direccid general de Sostenibilitat de la Costa i del Mar, del Ministeri de
Medi Ambient 1 Medi Rural i Maritim, que va tenir entrada en el Consell Insular de
Maliorca en data 25 d’agost de 2010, es dona tramit d’audiéncia a 1" Ajuntament
d’Arta, amb trasllat del referit informe mitjancant escrit de data 2 de setembre de
2010, Es detallen al nostre anterior informe de 15 d’octubre de 2010 altres escrits o
actuacions presentades davant ef Consell Insular de Mallorca.

Posteriorment es presentd en data 27 d’octubre de 2010 davant el Consell Insular de
Maliorca nou escrit de I'entitat propictaria del terrenys, amb dictamens juridics
aportats respecte de "amplaria de la servitud de proteccié del sector de referéncia i
dels aspectes indemnitzatoris lligats amb la fixacié de I'esmentada zona de servitud,
que va ser trasliada en data 10 de novembre de 2010 a I’ Ajuntament d’ Arta, sense que
fes cap tipus d’al-legacio o consideraciéd sobre el particular.

3. La ponéncia técnica d’Ordenacio del Territori 1 Urbanisme, en sessié celebrada dia
19 de juliol de 2011, avalua l'expedient de referéncia, tot formulant la segiient

proposta d*acord:
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«Ages IPexpedient promogut per 1" Ajuntament d* Arta relatiu a la revisid i adaptacié al Pla
Territorial Insular de Mallorca de les normes subsididries de planejament del municipi
&"ARTA, i vist que per acord d’aquesta Comissié de data 28 de maig de 2010 es va
aprovar definitivament amb prescripcions I’esmentat document de plancjament, tret de
’ambit dels terrenys que es proposaven com secior a urbanitzable «Moli den Regalat» del
nucli de la Colonia de Sant Pere, a 'efecte d’instar de la direccio general de Sostenibilitat
de la Costa i del Mar, informe particularitzat respecte de la previsio de la delimitacio del
domini pablic maritim i terrestre i de la distancia de la linia de servitud de proteccid que
afecta a I’esmentat sector proposat, per tal d aclarir si I correspon una distancia de 20 o
de 100 metres, posant-li de manifest a aquest efecte els antecedents sobre el seu regim
urbanistic des de ’anterioritat 2 la vigéncia de la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de Costes,
fins a {actualitat.

Atesa Pemissic de I’esmental informe, el tramit d’audiéncia municipal practicat i
avaluades ies allegacions municipals i les formulades per part de la propietat dels
terrenys, i d’acord amb ¢l dictamen de la ponéncia téenica d’Ordenacié del Territori i
Urbanisme, en el tramit previst a P’article 132.3 del Reial decret 2159/1978, de 23 de
juny, pel qual s’aprova el Reglament de Planejament Urbanistic, aquesta Comissié Insular
acorda:

Ir. Denegar ’aprovacio definitiva de la previsio continguda en el document de revisio i
adaptacié al Pla Territorial Insular de Mallorca de les normes subsidiaries de planejament
del municipi d’Arta relativa a la classificacio com a ol urbanitzable del sector «Moli den
Regalaty del nucli de la Colonia de Sant Pere, tot considerant:

a) La derogacié per part de la Llei 4/2008, de 14 de maig, de mesures urgents per a un
desenvolupament territorial sostenible a les Illes Balears, de 'excepcid prevista a
I'apartat 2 de I’article 1 de la Llei 8/2003, de 25 de novembre, de mesures urgents en
matéria d’ordenacio territorial 1 urbanisme a les Illes Balears, la qual afegia un apartat
d’excepeid a la disposicié transitoria sisena de la Liei 6/1999, de 3 d’abril, de
directrius dordenacié territorial de les Tlles Balears i de mesures tributaries, apartat
d’excepcié sobre el qual es basava a la vegada la determinada per part det Pla
Territorial Insuiar de Mallorca de preveure com a sol urbanitzable els terrenys
esmentats,

b) Aquesta derogacié comporta que la previsié del Pla Territorial no disposi actualment
de norma legal de cobertura, i per tant hagi perdut eficacia en el punt de conferir, al
seu torn, viabilitat a la proposta de classificacié com a o] urbanitzable prevista en el
document de normes subsidiaries aixi com també a una posterior aprovacio d™un pia
parcial d’ordenacid, tota vegada gue recupera fa plena eficacia i aplicaci¢ al sector la
desclassificacié a sol rastic operada per la disposicié addicional dotzena de la Liei
6/1999, de 3 d’abrii, de directrius d’ordenacid territorial de les Iiles Balears 1 de
mesures tributaries.

2n. Com a conseqgiiéncia de D'anterior, s'afegeix una prescripeio, la nimero 21, al
document de revisié i adaptacié al Pla Territorial Insular de Mallorca de les normes
subsidiaries de planejament del municipi d’ARTA, de} contingut segiient:

«2] - Bls terrenys classificats en el planols d’ordenacio 1 zonificacié del document de
normes com a sdl apie per a la urbanitzacié sense pla parcial «Moli den Regalaty,
queden classificats com a sol riistic, amb qualificacié de sol ristic protegit pel que fa
al subambit que en el planol de zonificacio PO11 figura Ja trama de zona de proteccio
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del limonium, sense que pugui ser objecte de cap actuacié que alecti negativament el
limonium majoricum, havent-se d’observar en tot cas Jes limitacions que imposin els
drgans competents en matéria de protecei6 d’espeécies i els plans de conservacio gue
es puguin aprovar d’acord amb la normativa d’Bspécies Amenagades | d’Especial
Proteccid; i amb qualificacié de sol rastic comi AT-H, per a resta del seu ambit.

La subquatificaci¢ AT-H abans expressada queda subjecta al que pugui derivar de
teventual nova concrecid de fa zona de servitud de proteccid prevista a la legislacio
de costes que dugui a terme "organisme competent en la matéria, a resultes de
I*actual classificacio de terrenys.”»

4. Lexpedient, tanmateix, no fou objecte de resoiucid, aixd per les explicacions
ofertes a la sessio de la CIOTUPH de 26 de juliol de 2011, tota vegada que valorat
que es trobava encara en tramit judicial I'Gltim recurs contencios administratiu
interposat contra I’aprovacié del pla territorial insular, que es referia precisament a la
«classificaciéy que contempla pel referit sector de les normes subsidiaries d’Arta; i
per tant, es considerda més adient esperar a que €s dictés senténcia atés que el
procediment contencids estava molt avangat, 1 si fos el cas i en funcid del seu resuitat
que I"expedient fos dictaminat novament per part de la ponéncia téenica a la vista
d’alld que pogués resultar de la resolucié jurisdiccional abans esmentada.

Precisament, el fet que la comissié va considerar la necessitat de repetir el tramit de
dictamen per part de la ponéncia en funcié del resultat del recurs contencids, nomes es
podia referir a que tal reiteracié es faria necessaria pel cas que el TSJIB confirmés la
correcta qualificacié com a «sol wrbanitzabley {(més propiament area de
desenvolupament urba, com després s’argumentara) dels terrenys del sector efectuada
per part del PTI, doncs és evident que si s’hagués produit Pestimacid del recurs
contencids, que se centrava per part del recurrent en la consideracid de que els
terrenys havien de tenir la classificacio de sob ristic, no hagues fet falta la
reconsideracio de la proposta d’acord efectuada per la ponéncia técnica en la seva
sessio del mes de juliol de 2011 1 a la qué abans hem fet al-lusio.

Com hem exposat, aquest no ha estat el cas, sind que clarament la senténcia del TSJIB
num. 871/2011, de 15 de novembre, desestima integrament el recurs contencids
administratiu seguit a instincies d’un particutar contra ’acord el Ple del Consell
insular de Mallorca, adoptat en la sessio de data 13 de desembre de 2004. que aprova
definitivament el Pla Territorial Insular, confirmant 1’acte impugnat per ser acord a la
legalitat de I’ordenament juridic, en el punt concret objecle del contencids, que 1o era
d"altre precisament que la previsié com a area de desenvolupament urba dels terrenys

que ara ens ocupen.

Pel que ara fa al cas, convé destacar el fonament juridic 4rt de I’esmentada resoluciod
judicial quan, pel que fa a la disposicié transitoria sisena, punt 2 de la Llei 6/1999, de
Directrius d’Ordenacié Territorial, en la redaccid conferida per la Llei 8/2003, vigent
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al temps de Paprovacio del pla territorial insular de Mallorca, expressa:

«Esa normativa afecta plenamente al supuesto de autos. La parte actora, que guarda un
efocuenie silencio en tornc a la aplicacién del apartado ¢) de esa Disposicion
Transitoria Sexta no ha probado en autos gque la manzana n® 35869, no cumpla con
todos y cada uno de los requisitos que detalla esa Disposicién. Solamente el
incumplimiento de alguno o algunos de esos requisitos acumulativos hubiera permitido
aceptar la tesis de la parte recurrente y considerar que ese suelo quedd desclasificado y
por lo tanto que resulta improcedente la apiicacion de la exclusion que contempla esa
disposicién transitoria sexta siendoe contraria a derecho la determinacion del Plan
Territorial que reconoce a diche sueio la posibilidad de desarrollo urbano.

En definitiva, en la funcién que es propia del Plan Territorial de ordenar y delimitar el
suelo ristico, excluido del proceso urbanizador y el suelo susceptible de ser objeto
de desarrolle urbanistico con las dreas de crecimiento y asentamiento poblacional,
la clasificacion que se reconoce a la manzana 35689, resulta plenamente acorde a
lo ordenado en la Disposicion Transitoria Sexta de la Ley de Directrices de
Ordenacion Territorial 6/1999 en la redaccion dada por la Ley 8/2003, como
excepeidn a la desclasificacion de los terrenos urbanizables que contempla la
Disposicion Adicional Duodécima de esa misma ley para los terrenos aptos para la
urbanizacion, que teniendo una vigencia igual o superior a cuatro afios no hubiera
iniciado la tramitacion de un plan parcial.»

5. Per part del president de la comissié insular, en la seva sessié de data 25 de
novembre de 2011, s’indica la necessitat d’avaluar I’esmentada resolucié judicial per
part dels serveis del departament d’Urbanisme i Territori. lgualment, en data 24 de
novembre de 2011, es presentaren per part de Pentitat propietaria dels terrenys unes
al-legacions a la proposta d’acord que va efectuar la ponéncia tecnica en la seva sessié
dei mes de juliol de 2011, aportant elements de disconformitat amb el seu contingut a
haver-se de valorar, 1 que es veurien reforgats de la lectura de la Senténcia referida
més amunt, que a ’escrit d’al-legacions es posa en connexid.

1
Incidéncia de la senténcia del TSJIB niim. 871/2011, de 15 de novembre, i de les
al-legacions presentades per Pentitat propietaria del terrenys

Als efectes d’intentar assolir una milior sistematica i enteniment, avaluarem en aquest
punt Pabast de la senténcia del TSJIB num. 8§71/2011, de 15 de novembre de 2011,
posant-la igualment en connexié amb les al-legacions que s’han formulat i a les qué
ens hem referit en els antecedents.

S’ha exposat i transcrit literaiment més amunt el contingut inequivoc del veredicte de
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la Senténcia, que avala la legalitat de la previsio en el PTI de contemplar els terrenys
que ens estan ocupani com alecles o inclosos en el concepte d"area de
desenvolupament urba, exclosos per tant de la classificacio de sol rustic sobre la base
de cap norma d’aplicacid legal directa, i sobre la base d’entendre’s per part del
' Tribunal Superior que la previsié té plena adequacio a la norma legai de superior
jerarquia a la del PTI, en aquest cas, la Llei 6/1999 (LDOT) en la redaccid que €s
conferi a una de les seves concreles disposicions d’excepcié per part de la Llei
8/2003. Més amunt hem transcrit igualment el fonament de dret essencial que porta al

TSIB a tal conclusio.

Les al-legacions presentades per ia representacid de ’entitat PORTO SA COLON],
parteixen, basicament, de discrepar en la utilitzacid dels conceptes juridics de
derogaci6 i «invalidesa» que esmentava la proposta d’acord de la ponéncia técnica
efectuada en el mes de juliol de 2011, tot entenent que dita proposta és contraria a
Dret i al que hauria sentenciat ara la Sala del Contenciés Administratiu del TSI,
oferint per aixd tota una série de raons, que s sintetitzen a continuacio, tot indicant el

seplient:

«Dons be: en primer lloc, ni cap Tribunal, ni cap norma de rang superior ha declarat la
invalidesa del pronunciament del P.T.M. definitivament aprovat scbre el Moli d’en
Regalat. En segon lloc, la derogacié de la Llei 8/2003 per la Liei 4/2008 nomes pot
tenir, validament, els efectes ex munc que abans hem raonat; i, en tercer lloc, tampoc
s’ha produit, ni la substitucid, ni la revisio, ni la modificacio del P.T.M. pel
procediment establert a I'efecte. Per tant, la validesa i eficacia del pronunciament del
P T.M. sobre el Moli d’en Regalat scgueix essent valid i plenament eficag a dia d’avui i,
tractant-se al cas, de 1’adaptacié de les N.N.S.S. d”Arta al mateix P.T.M., canviar ara,
de cop i volta, la seva classificacid a sol rustic (com proposa la Ponéncia Técnica)
equival a una derogacié singular del mateix (prohibida per I'article 52.2 de la Liei
30/92) o, si es vol, a la seva modificacié puntual amb absolut oblit del procediment
establert a Pefecte (art. 10 de la Llei 14/2000), el que seria nul de plet dret en aplicacio
de I"article 62.1.¢) de la Llei 30/92.

I es que, per tot plegat, no s’acaba d’entendre bé aquest canvi de posicionament de la
Ponéncia Técnica envers la previsié del P.T.M. sobre el Moli d’en Regalat, atés que la
mateixa Ponéncia, en el tramit previ al que fou Iacord de la C.LO.T.U.P.H. de data
28.05.2010, va dictaminar favorablement ['aprovacié definitiva de 'adaptacit de les
N.N.S.S. d’Arta al P.T.M. que atorgaven la classificacié de sol urbanitzable pel Moli
d’en Regalat, d’acord amb la previsié del P.T.M. i en compliment de la mateixa 1,
aleshores, ja estava en vigor la Llei 4/2008.»

Anant a analitzar cada un dels punis de les al-legacions, per raons de sistematica
convé que diguem en primer lloc que, contrariament al qué apunta 1"escrit de I"entitat
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propietaria dels terrenys, si que és perfectament entenent el perque va existir un canvi
de posicionament per part de la ponéncia técnica, clarament explicable de la
contemplacid de les actuacions 1 informes que es realitzaren en el mateix acord de ia
CIOTUPH de 28 de maig de 2010.

El canvi de posicionament de la ponéncia va derivar de les actuacions i nous informes
gue varen requerir el pronunciament de la direccié general de Sostenibilitat de la
Costa i del Mar (DGSCM), que li havia sol-licitat la mateixa CIOTUPH de forma
particularitzada en I’esmentat acord del mes de maig de 2010 «respecte de la previsid
de la delimitacio del domini piblic maritim I terresire i de la distancia de la linia de
servitud de proleccic gue afecta a l'esmental sector proposat, per tal d’aclarir si i
correspon una distancia de 20 o de 100 meires, posani-li de manifest a aques! efecte
els antecedents sobre el seu régim urbanistic des de l'anteriorital a la vigéncia de la
Liei 22/1988, de 28 de juliol, de Costes, fins a lactualitat.» Evidentment, el nou
posicionament de la ponencia en ef mes de juliol de 2011 es basava en el fet d’haver
de considerar altres actuacions dutes a terme a requeriment de la comissid, que
obviament no s havien realitzat quan, el mes de maig de 2010, efectua una proposta
favorable a I’aprovacio de les normes en el mateix sector.

En segon loc, convé que aclarim, i si pot ser de forma definitiva, que ta ponéncia
fécnica mai no va inginuar, ni molt manco asseverar, la invalidesa del pronunciament
del PTM definitivament aprovat el mes de desembre de 'any 2004 sobre la previsid
de la zona del «Moli d’en Regalat» com a area de desenvolupament urba. Encara molt
manco no va dir que la derogacié de la Llei 8/2003 per la Llei 4/2008 tingués efectes
ex tunc sobre el PTM aprovat el desembre de 2004, ni tampoc que produis
directament ni la substitucid, ni la revisid, ni la modificacié del P.T.M; ni encara
menys proposava o venia a insinuar una derogacié singular del mateix mmstrument.

Certament, convendra transcriure una vegada més els dos paragrafs decisius de la
proposta de la ponéncia técnica per tal de posar de manifest que, tal vegada, el que ha
succeit és que $’han interpretat malament per part de la societat propietaria al-legant.
Diuen concretament gue es considerava adient atendre, amb relacid a la proposta
municipal contemplada al document d’aprovacid provisional de les NNSS de
planejament (i no amb relacio a la previsio del PTM):

“La derogacic per part de la Llei 4/2008, de 14 de maig, de mesures urgenis per a un
desenvolupameni territorial sostenible a les llles Balears, de [excepcio prevista a
Dapartar 2 de Darticle 1 de la Llei 82003, de 25 de novembre, de mesures urgents en
matéria d’ordenacid territorial 1 urbanisme a les Ilies Balears, la qual afegia un apartat
d’excepeid a la disposicid transitoria sisena de la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de directrius
d’ordenacié territorial de les Illes Balears i de mesures tributaries, apartar d’excepcio
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sobre el qual es basava a la vegada la determinada per part del Pla Territorial Insular de

Mallorca de preveure com a sol urbaniizable els tervenys esmentats.

Aquesta derogacid comporta que la previsic del Pla Territorial no disposi actualment de
novma legal de cobertura, 1 per tant hagi perdut eficacia en el punt de conferir, al_seu
forn, viabilitat a la proposta de classificacié com a sol urbanitzable prevista en el
document de normes subsidiaries aixi com també a una posterior aprovacié d’un pla
parcial d’ordenacié, tota vegada que recupera la plena eficacia i aplicacid af sector la
desclassificacio a sol rustic operada per la disposicié addicional dotzena de la Lie
671999 de 3 d’abril. de directrius d’ordenacio territorial de les Illes Balears i de mesures

tributaries.”

Acotem per tant, els auténtics termes de la proposta d’acord. Perqué I'entitat

propietaria dels terrenys ens diu que:

«dins un mateix ordenament juridic, no s’hi donen els principis de preclusio i de
desplagament i si, per contra, els de unitat 1 jerarquia normativa, dels que en son mostra —
diem nosaltres- a invalidesa de les normes contraries a les de superior rang {art. 1.2 Cc. i
51 de la Llei 30/92) i la derogacid de normes valides per altres posteriors igualment
valides (art. 2.2 Cc.), les conseqiiencies i efectes dels quals son molt distintes, ..»

«la derogacié no afecta a la validesa de la norma derogada, si no només a fa seva eficacia,
en el sentit de que, a partir d’un determinat moment (coincident amb el de la seva
derogacid), perd el seu cfecte normatiu o regulador. Per aixd, tret que la disposicid
derogatoria digui expressament el contrari, els efectes de Ia derogacié son "ex munc”, es a
dir, de cap al futur i no de cap al passat (art. 2.3 Ce.) i, per tant, subsisteix 'efecte
normatiu o regulador per als suposits de fet anteriors a la derogacio. En el supdsit de
derogacié, si la norma derogatdria no diu expressament el contrari, no es produeix

Pefecte cascada.»

Doncs bé, si la proposta de [a ponéncia técnica parla de derogacio, ho diu dnica i
exclusivament en els termes de «derogacid per part de la Llei 4/2008, de 14 de maig, de
mesures urgents per a un desenvolupament territorial sostenible a les llles Balears, de
Pexcepcid prevista a 'apartat 2 de article | de la Llei 8/2003, de 25 de novembre, de
mesures urgents en matéria d’ordenacié territorial i urbanisme a les Illes Balears, la qual
afegia un apartat d’excepci6 a la disposicié transitdria sisena de la Llel 6/1999, de 3
d’abril, de directrius d’ordenacid territorial de les Illes Balears i de mesures tributaries,
apartat d’excepeid sobre el qual es basava a la vegada la determinada per part del Pla
Territorial Insular de Maliorca de preveure com a sdl urbanitzable els terrenys

esmentats.»

Aquesta consideracid és irrebatible: la ponéncia 1&cnica entenia derogada una llel pel
principi de successid de normes del mateix rang jerarquic. Noti’s com ja en aquest
primer apartat no es diu en cap cas que afectés a la validesa del pla territorial com
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a norma dictada amb la vigéncia de la llei anterior. Es deia, simplement i
especificament que s’havia derogat la norma d’excepeio sobre la que es basava la
previsié del Pla Territorial Insular, no que s’hagués dictat de forma invalida el Pilo
que la llei posterior hagués tingut un efecte derogatori; perque certament la Liei
4/2008, no va derogar com a minim de forma ad hoc cap disposicid ni previsio en
concret del PTL

Per tant, no podem més que concordar amb allo que diu I’entitat al-legant, entre aitres
coses perqué mai la ponéncia técnica va afirmar el contrari: «3.- Trasiladat al cas el
que acabem de dir resulta que: 3.1.- La llei 82003 (i el seu article 1.2) fou una Hei
valida i eficag, des de la seva entrada en vigor fins a la seva derogacid, i fou dins
aquest lemps quan es va aprovar definitivament el Pla Territorial de Mallorca i la
seva previsio respecte al Moli d'en Regalat. Per tant, dila previsié fou perfectament
valida i conforme a dret, ial i com acaba de declarar la Sala del Contencios
Administrativ del T.S.J. en Illes Balears en la seva senténcia wmim. 871/2011de
15.11.11 ...» Com hem dit, res a objectar, doncs aquest punt es tenia ben clar des de

Ja propia proposta de la ponéncia técnica.

Com tampoc 1o tenim cap inconvenient en concordar amb el seglient plantejament de
la societat al-legant, quan ens diu que:

«La posterior derogaci6 de I'article 1.2 de la Llei 8/2003 per la Llei 4/2008, nomes pot
tenir efectes ex mme i, per tant, la Unica conseqiiéncia es que el Pla Territorial de
Mallorca, en qualsevol modificacit, revisié o substitucié que es faci a partir de dita
derogacié (es a dir, a partir del 18.05.2008) ja no podrd fer us de I"excepeio introduida pel
derogat arficle 1.2 de la Llei 8/2003, perqué haurd perdut la seva “norma legal de
cobertura”. Perd aquesta pérdua de norma legal de cobertura, contrariament al que diu ia
Ponéncia Técnica, no es retrotreu, ni es pot retrotreure, sobre les disposicions generals de
tipus reglamentari (com es el P.T.M., segons la seva norma 2.1 i Particle 3.2 de la Llei
14/2000) validament nascudes baix la vigéncia i eficicia d’aquella.»

Certament, 1entital al-legant va entendre que la ponéncia afirmava que «la previsio
que el P.TM fu sobre el Moli d’en Regalat hagi perdut eficacia, com div la proposia
d’acord de la Ponéncia Técnicay, quan aixd no era ben bé aixi, fixem-nos sin6 en el

que diu literalment:

«Aquesta derogacié —de la liei 8/2003 per la llei 4/2008- comporta que la previsio del
Pla Territorial no disposi actualment de norma legal de cobertura, i per tant hagi perdur
eficicia en el punl de conferir, al seu torn, viabilitat a la proposta de classificacic com
a sol wrbanitzable prevista en el document de normes subsididries aixi com lambé a

una posterior aprovacié d’un pla parcial d’ordenacio, tola vegada (ue recupera la
plena eficacia i aplicacié al sector la desclassificacid a sol rustic operada per ia
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disposici¢ addicional dotzena de la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de directrius d”ordenacio

territorial de les Hles Balears i de mesures tributaries.”

Per tant, mai no es va manifestar que la previsio sobre el “Moli den Regalat”
aquest perdut eficacia des del propi PTL sind que es considerava gue, per una
modificacié del mare legal de superior jerarguia que donava cobertura a I’excepcto
del PTI (valida i eficag quan s'aprova dit PTI), s’havia d’entendre encara inefica¢ en
ordre a legitimar un altre instrument - “conferir al seu torn, viabilitat... - com eren

unes normes subsidiaries de plangjament municipal.

Per aixo, i amb independéncia de que ja avancem que, efectivament, fa lectura de la
recent Senténcia del TSJIB ens haura fet replantejar I'abast de la neutralitzacio per
part de la Llei 8/2003 de la desclassificacio del sector operada per la LDOT I"any
1999, i que ens aconduira al plantejament d’una proposta d*acord diferent, volem ara
explicar més acuradament allo que va dir la poneéncia en el seu moment.

181
E! plantejament de anterior proposta de la ponéncia feenica
efectuada el mes de juliol de 2011

Recapitulant, el plantejament efectuat fou el segient: a partir de 18 de maig de 2008,
data d’entrada en vigor de la Llei 4/2008, de mesures urgents per 4 un
desenvolupament sostenible, I’habilitaci¢ legal que sustentava any 2004 la previsio
excepeional del pla territorial (Llei 8/2003), havia estat derogada expressament per
part det legislador i, per tant i com a minim, sorgia el dubte de si era o no era possible
considerar el manteniment d’una determinada empara habilitant que havia utilitzat el
PTI de Mallorca, instrument d’ordenaci6 territorial supramunicipal, mitjangant la seva
projeccio cap a unes posteriors normes subsidiaries de planejament.

Com bé va dir en el seu moment la representaci6 legal de la propietat dels terrenys, és
I*apartat 2.1.6.6 de la memoria justificativa del pla territorial la que concreta la causa
del manteniment de la condici6 de so! urbanitzabie dels terrenys; i justament aquella
previsi6 fou possible al seu torn, en base a una llei especifica, com era la Llel §/2003,
de 25 de novembre, de mesures urgents en matéria d’ordenaci¢ territorial i urbanisme
a les Illes Balears. Cert és, i sobre aixd com hem dit hi tornarem, que la previsié del
PT] ha estat declarada expressament com a adequada a la legalitat per part del TSIHB.

Fl que plantejava la ponéncia técnica era només si, desapareguda la norma legal de
cobertura a la previsié del PT, el “reglament” territorial insular esdevenia ineficag a
I'efecte de donar continuilat a recollir una idéntica previsid a unes NNSS de
planejament municipals, que s"haurien d*aprovar definitivament ja sota la vigéncia de
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la Llei 4/2008. Qiiestio que tampoc no havia de sorprendre massa en el context de les
lleis dictades en Us de ta competéncia legislativa autonomica en matéria d’ordenacid
del territori i urbanisme quan estableixen determinats régims juridics dels terrenys,
siné que de contrari és una situacid que succeeix reiteradament, en els termes en qué
¢l nostre legislador ens 1¢ acostumats a I’hora de dictar les normes transitories.

Aixi, 1 com diem a titol d’exemple, la Llei 4/2008 va implicar alguna una afectacio
directa al PTT: va ser el cas de les previsions de la seva norma i8.2.2.c) 1 la matriu de
sol rastic del Pla Territorial, on es contempla I"admissibilitat de I’oferta hotelera dins
els equipaments de camps de golf, 1 tal previsié resultava totalment valida a I"hora
d’aprovar-se el desembre de 2004 aquest pla. Tanmateix, és obvi que a partir de la
Llei 4/2008 no es pot invocar les previsions del PTI perqué un pla general municipal o
unes normes subsidiaries que no han estat encara aprovades definitivament 1 que es
vulguin adaptar a Pinstrument d’ordenacié territorial, contemplin 1’admissibilitat o
«vinculaciéy de I’oferta hotelera de camps de golf. Tot aixd perqué la norma superior,
la Llei 4/2008, deroga la Liei de Camps de Golf de 1988 que donava aleshores

cobertura a tal oferta.

Un exemple encara més clar: tampoc no seria possible 1'aprovacié d’un pla parcial
d"ordenacid en un sector de sol urbanitzable previst en el planejament municipal
general i contempiat dins area de desenvolupament urba en el Pla Territorial, sota el
pretext de que el PTI aprovat ["any 2004 el contempla com a tal, si a la vegada
I’hipotétic sector hagués resultat desclassificat a sol ristic protegit per acci6 directa de
'article 9 de la Llei 4/2008.

La ponéncia técnica assumi un plantejament d’acord amb el qual podria eventualment
succeir el mateix en el cas que ens ocupa. Era 0 no possible una previsié de les NNSS
d’ Arta, recolzada en previsions del PTI? El punt era si, efectivament, era o no correcte
entendre que el PTL, pla de superior jerarquia al municipal, en una de les seves
previsions havia perdut forga de projeccic cap a unes NNSS municipals després de la
Lle1 4/2008. Aquest, i no d’altre, era com hem dit ¢l punt d’inflexié.

I aquest anterior plantgjament assumil per la ponéncia técnica, recollia allo que
exposava qui subscriu en el seu anterior informe de 15 d’octubre de 2010, quan deia

que:

«.. a partir de la vigéncia de la Llei 4/2008, de 14 de maig, de mesures urgents per a un
desenvelupament territorial sostenible a les llles Balears, es deroga expressament, a la
seva disposicid d’aquest ordre, ordinal 3:
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«3. L apartat 2 de Iarticie 1 de la Llei 82003, de 25 de novembre, de mesures urgents
en matéria d’ordenacié territorial i urbanisme a les liles Balears, la qual afegia un
apartat a la disposicié transitoria sisena de la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de dircctrius
d*ordenacio territorial de les liles Balears i de mesures tributaries».

A partir d’aquest punt, la voluntat del legislador ha estat I’eliminacio de 'excepeid que
al seu torn permetia ka que va acollir el PTi de Mallorca pel que fa als (errenys que ens
estan ocupant, sense que per part de la Llei 4/2008 s’hagi contingut cap tipus de norma
transitoria ad hoc, atés les tniques contemplades (disposicié addicional primera i
disposici6 transitdria) no son aplicables als efectes de la derogacié contemplada en el

punt 3 de la seva disposici® derogatoria.

Fn consegiiéncia, en haver-se derogat la norma Jegal de cobertura a I'excepceid recollida
en el PTL, aquest esdevé sobrevingudament inaplicable a aquests efectes, havent-se
d’entendre que queda desplagada per la Llei 4/2008. Ex conseqiiencia a dia d’avui no es
manté la condicié de sdl urbanitzable per ineficacia sobrevinguda del PT1, fet que a la
vegada implica que evidentment fampoc no s poden aprovar noves disposicions
(normes subsidiaries municipals}, que emparin actes administratius nous (llicéncies
d edificacio, per exemple) en contra del que la Llei 4/2008 pretén amb la supressio de
I'excepeid de la desclassificacié a sol ristic operada per la LDOT I'any 1699 %

Tanmateix, ja_ha de recongixer qui subscriu que resultaria_errgnia la seva anterior
afirmacié segons la qual la llei 4/2008 no hagués contemplat «cap (ipus de normda
fransitoria ad hoe, atés les vniques contemplades (disposicio addicional primera i
disposicid transitoria) no son aplicables als efectes de la derogacié contemplada en
el puni 3 de la seva disposicié derogatoriay, com apuntarem a ]’apartat seglient.

Sigui com sigui, 1 sense que scrveixi de descarrec en lerror, qui subscriu si que vol
posar de manifest I’enorme dificultat interpretativa de tot el conjunt de la Llei 4/2008,
especialment, (i dins el context que als operadors juridics ocasiona la manca d’una
técnica normativa que hem apuniat anteriorment) en alld que s’hagl de considerar
régim transitori i, més especificament, quant a quin ha estat |'autentic abast que el
legislador hagi volgut atribuir a les situacions transitories.

Valguin com a exempie de les dificultats que ens esta ocasionant als operadors

urbanistics els segiients aspectes de la Llei 4/2008:

a) el régim transitori sobre I’exigéncia del servei de clavegueram del seu article
3.d) —afectat per dues normes legals: decret llei 4/2009 i decret llei 1/2010,
més Ja Liei 10/2010—;
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b) manca de perfil del régim que, essent de transitorietat, es contempla als
apartats 4 1 6 de la mateixa Llei per a la reserva de sol per habitatge de

proteceid publica;

¢) manca de régim transitori per a Iaplicabilitat de les cessions que estableix el

seu article 7 1,

d) pel que ara fa al cas, la més que dificultosa interpretacio ifo interconnexié
entre el punt & de la seva disposicié derogatoria, amb les excepcions a la
derogatdria que sembia efectuar tant la disposici6é «addicionaly primera com

la disposicio transitdria (Unica).

Perqué certament, com ara intentarem argumentar de la millor manera que ens €s
possible, davant la técnica del nostre legislador, en realitat la clausula general
derogativa (apartat 8 de la disposicié derogatoria de la Llei 4/2008) afectava a

«8. Totes les disposicions de rang igual o inferior que s’oposin, contradiguin o
siguin incompatibles amb el que es disposa en aquesta llei.»

La seva redaccié obeeix, com velem, a una clausula residual de tancament. Es a dir
s’entén derogada tota disposicié contradictoria amb les noves determinacions de la
Llei 4/2008, encara que no hagi estat objecte de mencid especifica en els apartats 1 a
7 de la seva disposicio derogatoria, entre elles I'excepeié de la Llei 8/2003.

Efectivament podem reiterar ara, com déiem en el nostre informe anterior, que no
resultava aplicable al cas la disposici6 transitoria de la Lles 4/2008." Perd si que hem
de rectificar i dir que si que esdevenia aplicable la seva disposicié addicional primera
que literalment ens diw:

«Disposicio addicional primera. Régim dels actes ferms.

No quedara alterada Peficacia dels actes administratius ferms que s’hagin dictat
en aplicaci6 de les normes que es deroguen mitjangant aquesta llei.»

Rectificacio que s’imposa 1 s’explica a partir del seglient racnament:

' Regula especificament el régim de transitorietat aplicable a les soflicituds d’autoritzacions i Hicéncies
en framit a I’entrada en vigor d’un decret llei anterior, sobre mesures cautelars fins a 1"aprovacio de
normes de protecci¢ d'arees d’especial valor ambiental per a les illes Balears,
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a) La Llel 4/2008, eliminava de Pordenament juridic, mitjangant ¢l punt 3 de la

seva disposicid derogatoria, a la Ller 8/2003.

b) El Pla Territorial Insular de Maliorca aprovat el desembre de 2004 havia fet s
de "habilitacio de la Llel 8/2003, derogada I"any 2008.

¢) L’eficacia de 'acte administrativ aprovatori del Pla Territorial Insular de
Mailorca, malgrat la derogacié de ia Llei 8/2003, no quedava alterada, per
aplicacid de la disposicié addicional primera de la Llei 4/2008.

d) En consegiiéncia, 1 sense descartar la correccid de 'argumentacié alternativa
qué ens ofereix la propietat dels terrenys, per la nostra anterior argumentacid
que acabem d’exposar, arribam a idéntica conclusio:

La Llei 4/2008 no altera l'eficacia de D'acte d’aprovacié definitiva del Pla
Territorial Insular de Mallorca, en la seva concreta decisio territorial sobre els
terrenys que conformen I’ambit del Moli den Regalat, ni per tant, tampoc no
impedeix la seva projeccié damunt un procediment de revisié de les normes
subsidiaries de planejament d’Artd que, 2 més a més, impliquen Ia simultinia
adaptacié al PTY de Mallorea.

El Pla Territorial Insular de Mallorca, tot i tenir legalment la naturalesa de disposicid
reglamentaria, s’aprova a través d’un concret acte administratin al que fa referéncia la
STJIB com a objecte del contencids: 'acord del Ple del Consell Insular de Mallorca
de data 13 de desembre de 2004. A més a més, a la vista de 'esmentada senténcia del
TSJIB, entre el possible conflicte interpretatiu d’entendre que el pla territorial insular
hagués quedat afectat pel punt 8 de la disposici6 derogatoria de la Ller 4/2008, en tant
que «disposicidé» reglamentaria especial de plangjament territorial; o contrariament,
resuliés emparat, com sostenim, per la seva disposicio addicional primera; entenem
com hem dit que de la lectura de la senténcia qualsevol dubte interpretativ que existis
hauria de fer decantar la balanga cap al manteniment inequivoc de 'eficacia del PT]
de Mallorca.

Per tant, en aquest auténtic maremagnum de derogacié/transitorietat, la derogacio
concreta de ["excepcid de la Llei 8/2003, només podia tenir efecte, pel que fa a
qualsevol revisié o modificacid de PTI que s’aprovés després de la Llei 4/2008, i
hauria comportat eliminar la possibilitat de noves incorporacions de sols urbanitzables
desclassificats a rdstics 'any 1999, perd no les incorporacions efectuades
anteriorment a 'any 2008 pels plans territorials sobre la base de la Llei de 2003,
doncs de confirmar-se’n la seva legalitat, quedaven inalterades per aplicacio de la
disposicio addicional primera de la Liei 4/2008.
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Es a dir, s’impedirien per part de la Llei 4/2008 noves incorporacions en el PTI de
Mallorca, o recuperar alld que va declarar il-legal el TSJIB del PTI d’Eivissa per una
incorrecta aplicacio de tal excepcio, pero no s’impediria la continuacié del procés
urbanistic de les excepcions incorporades al PTI de Mallorca abans de la Llei 4/2008,
quan a més, tal legalitat hagués estal validada per part del Tribunal Superior, com hem

vist que ha estat el cas.

Efectivament, la senténcia del TSJIB nim. 719/2008, de 9 de desembre, va suposar
I*anul-laci6 de la norma 27.2.a} del PTI d’Eivissa i Formentera, pel que feia referéncia
a la incorporacié com a arees de desenvolupament urba d’uns terrenys sobre els quals
es mantenia la seva classificacié com a urbanitzables a empara del que disposava
article 1 de la Llei 8/2003, de 25 de novembre. Potser que, tal vegada, i com a
conseqiiencia d’aquella resolucié judicial, es podria explicar una posterior i novedosa
disposicié o norma singular que, justament, només és d’aplicabilitat a I'illa d’Eivissa,
i que va contemplar un any i mig després del pronunciament judicial la Llei 10/2010,
de 27 de juliol, de mesures urgents relatives a determinades infraestructures 1
equipaments d’interés general en matéria d’ordenacié territorial, urbanisme 1 d’impuls
a la inversi6, quan concretament en el seu article 10 estabieix la consideracié de sl
urba per als terrenys que tenen unes condicions molt similars als que podien acollir-se
a I’excepeié introduida per la Llei 8/2003.°

En definitiva, potser la declaraci¢ de nul-litat per part del TSJIB el desembre de 2008
de les previsions del PT1 d’Eivissa basades en la Llei 8/2003, feia, en aquella illa,
impossible tornar a aplicar aquella excepcid en una modificacié posterior del seu PTI
després de la Llei 4/2008, perd en bona part identic objectiu es podia aconseguir per
via de la nova liei singular (article 10 de la Llei 4/2010). Com hem aclarit abans,

Yol Constituiran sol urbé a Villa d’Eivissa els terrenys en els quals, o Ventrada en vigor de la Liei
61999 de 6 d’abril, de les directrius d’ordenacid territorial de les Hlles Balears | de mesures
ribuicries, concorrien les segiients cireumstancies:

a) Estar classificats com sol wrbanitzable o apte per a la urbanitzacic pel planejament general.

b) Estar situals en la franja de 500 melres amidada des del limit interior de la ribera del mar.

¢) Estar consolidats per !'edificacio o constituien enclavaments de discontinuital en arees amb
desenvolupament urbd consolidal, entenent-se per enclavaments de discontinuital aguelles superficies
que, sense confromar amb sol rustic, tinguin und superficie igual o inferior a 10 hectarees, per tal de
permetre la continuliat del teixii wba i dotar-lo de major coherencia.

2 La consolidacié de dits terrenys §'efectuard de forma motivada | Justificada en la primera
modificacio o revisié del planejament general.

3. L'ordenacio que respecte de tals terrenys estableixin els instruments de planejament general haurd
de:

a) Respectar les caracteristiques basiques de [ ‘ordenacié prévia a les DOT, sense que pugui resultar
incremeniai ¢f sostre edificable que s hi preveu.

b) Incorporar mesures tendenis al manteniment dels seus valors paisaigistics | ambientals.

¢) Determinar la cessio a I'ajuniament respectiv del 15% de I'aprofitament urbanistic que s 'estableixy,

podent substituiy el Hivrament per altres formes de compliment del deure, inclosa la seva compensacic

economica. »
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aquest no va ser el cas del PTI de Mallorca, en el gue I'anica ocasio en qué va uiilitzar
ol ressort de la Llei 8/2003 ho va fer de forma adequada a la legalitat, com ha pogut

dir recentment ¢] TSIIB.

v
Altres elements de referéncia que es deriven de Ja senténcia del TSJIB nim.
$71/2011, de 15 de novembre de 2011

Com hem avancat, la lectura de la recent Senténcia obliga i imposa la reconsideracio
del plantejament de la ponéncia técnica. Lfectivament, la didactica resolucié judicial
constata, en primer iloc, la legalitat de la previsio del PTI de Mallorca en la utilitzacid
del tessort de la Llei /2003 amb relacié als terrenys del Moli den Repalat i, encara
més, en consideracié d’obiter dicta deixa fins 1 tot oberta ia porta a una eventual
consideracié de sol urba dels terrenys, de forma mokt més clara quant a les condicions
que aix0 exigiria, contextualitzant oportunament anteriors precedents judicials.

Hem exposat inicialment que 1'esmentada seniencia valida inequivocament el PT1 en
aquest puni, cosa que ens duu a la tesitura de valorar la correccié de P'anterior
proposta d’acord de la ponéncia técnica, en concret en el punt que, no ja quant al PTL,
sind en la seva projeccié cap a la posterior adaptacid de les NNSS en indicar la

recuperacio de:

«... la plena eficacia i aplicacio al sector (de les normes subsidicries) 1a desclassificacio a
sol rustic operada per la disposicié addicional dotzena de la Liei 6/1999, de 3 d’abril, de
directrius d’ordenacio territorial de les Illes Balears i de mesures tributaries.»

I és que també en consideraci¢ d’obiter dicta, la Senténcia del TSJIB num. 871/2011,
de 15 de novembre, diu que no correspon a la Sala «valorar la documentacion
aportada por la parte actora de la Ponencia Técnica relativa a la adaptacion de las
NNSS ai Plan Territorial, porque todo ello trasciende el objeto del acto impugnado en
autos.» Certament, no poden ser més adients aquelies consideracions, doncs 1'acte
impugnat, el PT1, es reputa com a tal acte administratiu, adequat a la legalital en el
moment de dictar-se, el desembre de I'any 2004, 1 que també com a tal «acle
administratiu» aprovatori d’un pla territorial es troba emparat per la disposicio
addicional primera de la Llei 4/2008.

EI TSJIB ha encertat en distingir que alld que es tractava en la proposta de la ponéncia
técnica no corresponia al debat de la legalitat de la previsié del Pla Territorial; 1 si ara
arribam a la conclusié de que no resulta alterada la seva eficacia per determinacit
legal de la Llei 4/2008, tampoc no en resulta alterada en la seva projeccié cap a
I*adaptacié a dit. PTI que fan Jes normes subsidiaries de plangjament d’Arta.
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Tornant a repetir que sense que aixd serveixi per excusar [error en qué va caure qui
subscriu, si que s’ha de dir que ha resultat paradoxal que la mencié que férem a la
suposada no aplicabilitat de la disposici6é addicional primera de la Llei 4/2008, no
hagués estat objecte de contradiccié en els distints escrits presentats per part de
Pentitat propietaria dels terrenys. Evidentment, ¢] reconeixement del nostre anterior
error d’apreciacio no és excusa, perd obre la necessitat de replantejar el debat amb

aquest nou punt d’inflexid.

L’acte administratiu aprovatori del PTI resultava aixi un acte que no havia sofert
alteracio en la seva eficacia, 1 que per tant, permetia "aprovaci6 de la proposta de
Padaptacié a dit PTI de les NNSS d’Arta relativa als terrenys proposats com a
urbanitzables del Moli den Regalat? La resposta havia de ser afirmativa si 'acte
aprovatori del PT1 hagués guanyat fermesa, oébviament, tal i com ens diu la literalitat

de la disposicié addicional.

I és que potser, ni I’Ajuntament, una vegada comunicat acord de suspensié adoptat
per la CIOTUPH el mes de maig de 2010, com una vegada se li trasllada ’informe de
ta DGSCM del mes d’agost de 2010, ni en les successives al'legacions de la propietat
10 es va posar sobre la taula aquell argument, potser en I’enteniment que aixd suposés
posar de manifest a I’Administracid insular que, pel fet d’haver-se impugnat tal acte
d’aprovacio del PTI en via contenciosa en I’extrem del Moli den Regalat, hauria de
considerar-se exclosa ’aplicabilitat de la disposiciéd addicional primera de la Llei
4/2008 que i permetia conservar la seva eficacia.

Doncs bé, si existia tal (hipotétic) temor era del tot injustificat, perd ara qui subscriu
també ha de reconéixer que, efectivament, ha estat aconsellable el no tractament
definitiu de la revisié i adaptacié de les NNSS al PTI fins que no s’hagués dictat la
Senténcia que s’ha analitzat, perqué aixo li ha servit per adonar-se de [’aplicabilitat
d’aquella disposicid addicional primera, perqué, en definitiva:

- A priori, caldria entendre que el concepte de fermesa a qué es refereix la
disposicié addicional primera de la Llei 4/2008 és precisament aixd, el
caracter ferm de I'acte, que és un conceple distint al fet que sigui definitiu en
fa via administrativa, caracteristica que 1€ Iacte d’aprovacié del PTI com a
acte aprovator1 d’una disposicid general de naturalesa especial pel gue fa al
cas, doncs no és susceptible de recurs administratin, Per tant, aixd no vol dir
que per ser definitiv en via administrativa hagi guanyat fermesa.
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- El fet de que contra I'acte s’hagués interposat recurs contencids administratiu,

precisament en el punt de la regulacio de la zona del Moli den Regalat

certament no el convertia en acte ferm.

. Nomsés la seva declaracié de nul'litat en via contenciosa, hagués possibilitat
excloure Iaplicabilitat de la disposicié addicional primera de la Llei 4/2608.

Sigui com sigui, tant si parlem d’actes singulars (llicencies) com de reglaments
especials (plans territorials insulars) aprovats per acles administratius «no ferms» a la
vigéncia de la Llei 4/2008, quan la manca de fermesa fos atribuible al fet de la seva
prévia impugnacié en via contenciosa, ¢s evident que la confirmacié de la seva
legalitat en via jurisdiccional, desactiva Paplicabilitat “per manca de fermesa”

derivada de la seva impugnacio.

Som conscients que, l'anierior conclusié es podria rebatre amb la seglent
contraargumentaci6, com seria que, el legislador, volent o sense voler, no va efectuar
cap tipus d’excepcié en establir el requisit de fermesa de D’acte i, pel fet d’haver-se
impugnada la concreta determinacié excepeional del Pla Territorial prevista per a la
zona mitjangant recurs contencids, faria que, d’acord amb aquella literalitat de la
disposicié addicional primera de la Llei 4/2008, estiguéssim davant un acle que no

podria mantenir la seva eficacia en base a la llei derogada.

Aquesta hipotética contraargumentacio, es podria basar en que el concepte d’acte
administratiu ferm resulta d*una classificacié dels actes que prové de la Llel i que es
refereix a la seva impugnabilitat o no, i aixi es distingeix 'acte administratin ferm
d’aguell que no ho és perqué encara pot ser impugnat. L"acte no ¢és ferm fins que no
<'han exhaurit les vies de recurs o ha transcorregut el termini per a la seva
interposicio. Dit en altres paraules, l'acte és ferm quan, procedint-hi recurs
administratiu d’alcada o recurs en via contenciosa, aquest no ha estat interposat en
termini, i un acte recorregut davant els Tribunals contencioso-administratius i que es

troba pendent de senténcia no és un acte ferm.

En conseqiiéncia, amb aquesta hipotética interpretacié es podria sostenir que, ni tant
sols amb una eventual senténcia confirmatoria de la previsio del PTI (previsio
aprovada en el desembre de 2004 en base a una norma fhabilitant legal avui derogada)
no es conservaria I’eficacia de la previsié excepcional, per bé que es validés pel
Tribunal que en el moment de preveure’s era ajustada a la legalitat,

Perd hem apuntat tal hipotesi per descartar-la radicaiment, doncs la considerariem del
fot erronia per aplicacié del principi constitucional d’igualtal davant la Llel i, encara
més, per aplicacié d’un principi general de justicia material: de sostenir-se tal

General Riera, 113
(7010 Palma de Mallorca
- avwwv.conselldemaliorca

U

net




G01 INFORME NNSS ARTA - SECTOR MOLL-POST STSHB

Consell de
Wi Mallorca

interpretacié, ens aconduiria a un resultat pervers, doncs quedarien en pitjor situacio
aquells actes administratius «no ferms» que, una vegada impugnats en via
administrativa o judicial se n’hagués confirmat la seva plena adequaci6 a la legalitat
(com és el cas que ens esta ocupant), que aquells actes que haguessin guanyat fermesa
pel simple fet de no haver-se interposat recurs, administratiu o jurisdiccional, i on la
legalitat dels quals no hagués resultat revisada i confirmada en via jurisdiccional.

Per tant, si bé potser desencertada la conclusio a la qué s’arribava a I’anterior proposta
de la ponéncia técnica, no ha estat en absolut desencertat el criteri establert per part de
la comissi¢ insular d’esperar el dictat de la senténcia, per tal de que ’expedient fos
dictaminat un altre cop, tal i com ho demostren els esdeveniments.

Qui subscriu ha d’entonar inequivocament el mea culpa, ni gue sigui matisadament,
dones el pretext de paralitzar la resolucié definitiva del sector pendent d’aprovacio
contemplat a les NNSS fins al dictat de la senténcia del procediment d’impugnacio
del PTI, mai no es va plantejar des de la perspectiva que acabam d’exposar, i que
haguéssim considerat, des d’aquest segon punt de vista (incidéncia de la disposicié
addicional primera de la Llei 4/2008), del tot encertada.

Tanmateix, qui subscriu vol deixar expressament assenyalat que el_seu anterior
informe es feu a fil dret d’alld que havia acordat la comigsié el maig de 2010, i que
imposava. un cop tramés [informe de la DGSCM., emetre informe per part d’aquests
serveis d’urbanisme en el context que derivava del primer acord de suspensié adoptat
per la comissi¢ insular una vegada rebut el pronunciament de ’esmentada DGSCM,
mai des d’un acord formaiment adoptat i exprés de la CIOTUPH que hagués diferit la
resolucio de ’assumpte al dictat d*una senténcia relativa al PTL que tanmateix, i no i

costa tornar-ho a repetir, ha estat encertat.

A la vista de tot I’exposat fins ara, es pot concloure que el PTI mantc vigéncia i
eficacia quan assigna {a condicié d’area de desenvolupament urba dels terrenys del
sector, i que fa proposta de les NNSS d’inclusio dins la categoria de sol apte per a la
urbanitzacié que hi preveu per als terrenys s’ajustaria a ies previsions del PTI, com
també s’hi ajustaria P'altra de les dues possibles classificacions de sOl que tenen
cabuda dins el concepte ample d’«area de desenvolupament urba», com veurem meés

endavant.

Aixi, i sense perjudici de que caldra per tant entrar en Panalisi dels aspectes derivats
de la incidéncia de la zona de servitud de proteccié definida a fa Llei de Costes sobre
els terrenys, i també a la consideracio de sol urba que igualment plantegen les
al-legacions efectuades per part de I'entitat propietaria; hem d’assenyalar un segon
argument en ordre a determinar la viabilitat de Ja proposta que efectuen les NNSS per
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a aquest ambit.

AV
Aplicabilitat al cas de ’excepeié contemplada a la disposicié addicional tercera
de 1a Llei 14/2000, &’Ordenacié Territorial

Inexplicablement, i sent igualment conscients que aixo no €s motiv suficient per
excusar que el fet ens hagués passat per alt, en tots els reiterats escrits, ramits
d*audiéncies i allegacions que s’efectuaren per part de Ientitat propietaria dels
terrenys i per part de 1’Ajuntament; com diem, inexplicablement mai no es va fer
al-lusié a I'aplicabilitat a la problematica que ens esta ocupant de la norma d’excepcio
que, per rad procedimental, hagués fet del tot innecessari el debat d’ordre material que
es va suscitar des de I’adopcié de I’acord de suspensio el maig de 20101 la recepcio
de I"informe de la DGSCM, en el punt relatiu a si es podia considerar el manteniment
de la classificacié del sector com a sdl apte per a la urbanitzacié que proposava el
document d*aprovacié provisional de les normes subsidiaries.

Efectivament, resulta que d’acord amb la literalitat de I'apartat 3 de la disposicié
addicional tercera de la Llei 14/2000, d’Ordenacié Territorial (LOT), es feia
innecessari entrar en el debat de si les NNSS havien d’atendre I'eliminacid de
I’excepcié de fes DOT en el punt de Iaplicacié de la seva disposicid addicional
dotzena, per la desaparicio de I'excepcid de la seva transitoria sisena, ates que tal
vigéncia de la versié actual de les DOT s’hauria produit el mes de maig de 2008 (Llet
4/2008), 1 havent superat el procés d’elaboracié de normes subsidiaries, en aquella
data, el termini d’informacié publica, aquestes normes podien seguir proposant
Pexcepcié prevista del manteniment de la classificacio de sol urbanitzable que
permetien Jes expressades DOT en la redaccio operada per la Llei 8/2003.

Recordem ¢l que ens diu 'apartat 3 de la disposicid addicional tercera de la Llei
d*Ordenacié Territorial: «no obstant el que disposa el punt 1 d’aquesta disposicio
addicional —requisit d'adaptacié d'unes normes subsidiaries en la seva Jormulacio,
revisio o modificacié als instruments d’ordenacid territorial-, es poden aprovar
formulacions, revisions o modificacions d’instruments de planejament urbanistic
general que no s’adaptin a les determinacions de la legislacio urbanistica aplicable
o als instruments d’ordenacié territorial regulats en agquesta llei, sempre que
Uentrada en vigor d’aquestes determinacions sigui posterior a [acabament del
termini d’informacié publica realitzat en els procediments relatius a les
formulacions, revisions o modificacions esmentades.»

Afxi és, doncs el debat que varem plantejar d’acord amb la proposta anterior de la
ponéncia técnica era el d’una hipotética confrontaci6 de la proposta provisionalment
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aprovada de normes subsidiaries, no amb relacio amb el PTI com a instrument
d’ordenaci6 territorial, sind amb relacié a un alire instrument d’ordenacid territorial:
les directrius d’ordenaci¢ territorial, en la redaccid vigent després de la Liet 4/2008,
redaccié vigent en el moment de Iaprovacié definitiva de les NNSS de planejament
d’Arta, perd no en el moment d’acabament del termini d’informacid publica del
document d’aprovacié inicial de les esmentades normes subsidiaries.

Recordem-ho: el que varem palesar no era una contradiccié NNSS versus PTI la
validesa del qual en el moment de dictar-se mai no qliestionarem, siné la
incompatibilitat de la proposta de les NNSS amb les D.O.T., com a instrument legal
d’ordenacié territorial que vincula al planejament municipal, en la redaccié que tenien
les DOT derivada de la Llei 4/2008. Doncs bé, amb independéncia i com a factor que
se suma a allo ja exposat en el punt precedent del present informe, esdevenia també
aplicable 1’excepci6 establerta a LOT, que permetia la continuaci¢ de la proposta de
normes subsidiaries basades en la redaccié de les DOT vigent entre els anys 2003 i

2008.

Excepeid que, a dia d’avui, resulta avalada per part de la doctrina del TSJHIB, que en la
seva senténcia num. 55/2010, de 27 de gener, va poder fer algunes consideracions que
son igualment aplicables al cas que ens ocupa, doncs l’acabament del periode
d’informaci6 publica de la revisié de les NNSS d°Artd es produi abans de la vigéncia
de fa Llei 4/2008. Transcrivim el fonament juridic quart de I’esmentada Senténcia,
que obviament 1 pel que ja hem explicat, on es llegeix PTI s’ha de llegir Directrius

d’Ordenacid Territorial:

«SUJECION A LA NORMATIVA URBANISTICA Y/O INSTRUMENTOS DE
ORDENACION TERRITORIAL APROBADOS DURANTE LA TRAMITACION DE
LA REVISION.

wd,

En esta tesitura, las normas de derecho transitorio deben interpretarse del modo que
mejor favorezcan la pronta finalizacién del proceso de elaboracion del plan, maxime
cuando -como en el caso que nos ocupa- la discordancia entre el plan aprobado
definitivamente y la norma de ordenacion territorial aprobada durante su tramitacion -
en nuestro caso el Plan Territorial Insular de Mallorca- ha de quedar corregida en el
posterior tramite de adaptacién del PGOU al PTL

En consecuencia, a los efectos de la aplicacion de la Disposicion Adicional Tercera de
la Ley 14/2000, de 21 de diciembre (se pueden aprobar revisiones de los instrumentos
de planeamiento urbanistico general que no se adapten a los instrumentos de ordenacion
territorial siempre que la entrada en vigor de estos instrumentos de ordenacion sean
posteriores al periodo de informacion piblica al que se ha sometido el proceso de
revisién) se ha de entender que el trdmite de informacién piblica a que se refiere el
precepto, es el contemplado en el art, 41.uno del TRLS/76 y ello por cuanto Ja norma de
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derecho transitorio tiene Unicamente un cardcter instrumental” al objeto ‘de fijar un
momento a partir del cual no han de retrotraerse tramites para adaptarse al nuevo
instrumento de ordenacion o legislacién urbanistica sobrevenida por entenderse gue el
reinicio de tramites es mas indeseable que el sacrificio de la futura adaptacion.

Asi, el plan aprobado inicialmente fue sometido a informacién pablica en 2003 con
anterioridad al PTi de Mallorca (aprobado en diciembre de 2004), por lo que éste no le
afectaba por razon de la norma transitoria (D.A 3" Ley 14/2000 ).

wde

Por ultimo, la inevitable discordancia que provocan las normas transitorias (DA3* LOT
o DA 3" del PTI) conduce a la aprobacién definitiva de un plan que ya nace
disconforme con el instrumento de ordenacién de rango superior -en nuestro caso el
PTI- pero esta servidumbre necesaria para que algun dia se pueda conseguir aprobar ta
revision de los planes, quedd en parte paliada por las prescripciones 3% 5" y 6°
impuestas en la aprobacidn definitiva.»

Es a dir, "excepcié prevista a la DA3 de la LOT, hauria comportat ignal resultat:
les NNSS podien mantenir la previsié de classificacié del sector com a sdl apte
per urbanitzar, doncs malgrat entressin en contradiccié amb la hipotética
eliminacié de Iexcepcié a tal manteniment de les DOT operada per la Llei
4/2008, la seva vigéncia ho hagués estat després de Pacabament del periode
d’informacié piblica de les NNSS, i, per tant, es pot o no estar d’acord amb ia
conseqliéncia de possibilitar un pla urbanistic municipal que confrontés amb el nou
instrument d’ordenacié territorial ~DOT-, perd la propia LOT 14/2000 ho ha previst
expressament, ni que sigui, en les encertades paraules del Tribunal, com a una
wservitud necessaria pergué algun dia es pugui aprovar la revisié dels plansy
urbanistics municipals.

Ho tornam a repetir, la concurréncia d’aquest segon factor d’excepcié que acabam
d’exposar sc suma al motiu de viabilitat de la previsi¢ de les NNSS que s’ha exposat

en els apartats anteriors.

VI
Analisi de la determinacié de Pamplaria de 1a servitud de proteccié aplicable als
terrenys, d’acord amb les pautes de ’informe de la DGSCM

En les al'legacions efectuades en data 24 de novembre de 2011, la propietat dels
terrenys reitera allo que va poder dir en anteriors escrits presentats davant el Consell
Insular de Mallorca, respecte de I'informe de la DGSCM que fou traslladat a aquest
departament el mes &’ agost de 2010,

En el nostre anterior informe apuntavem que, un cop analitzat I'informe de la
DGSCM, en sintesi i respecte de la qiiestié que fou objecte de consulta a aquell
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organisme, donant compliment a I'acord de la CIOTUPH, per tal d’analitzar la
cotreccié de la zona de servitud de proteccid, tot partint de la determinaci¢ de la
classificacié actual dels terrenys, es fixaven els segiients parametres a haver-se de

considerar:

1. Que en principi no es donen les circumstancies especials que exigeix la
disposici6 transitdria tercera de la llei de costes per reduir Pamplaria de la
zona de servitud de proteccié a 20 metres, i per tant correspondria I"aplicacié
de 100 metres.

2. Que per aplicacié de la Llei 6/1999, de Directrius d’Ordenacié T erritorial,
(LDOT), en lactualitat cls terrenys s’hagin de considerar rustics o

urbanitzables.

Que no obstant, es pot entrar a valorar I’excepcié contemplada a la disposicio
transitdria 3.2.a) de la Llei de Costes, reduint (conservant la contemplada
actuaiment) la zona de servitud de proteccid a 20 metres, si per part del
Consell Insular de Mallorca, s’acredita addicionalment que, a 1’actualitat:

L2

3.a) Bl terrenys del Moli de’n Regalat continuen essent sol classificat

urbanitzable.

3.b) Acumulativament, cas de mantenir-se la condicio d’urbanitzable, que
I’aplicacié d’una amplaria de zona de servitud de protecci¢ de 100 metres,
es produeix una pérdua d’aprofitament urbanistic indemnitzable d’acord

amb la legislacié urbanistica.

Aclariem igualment, en tot cas, que si arran de I"analisi urbanistic respecte de I’actual
classificacio de sol, s’imposés Palteracid de Pamplaria de la zona de servitud, tal
potestat no correspon al Consell Insular de Mallorca, sing als Organs competents de
I Administracio General de I'Estat. Sobre aguest punt hi tornarem més endavant.

Doncs bé, en aquell moment, quan emetérem el 15 d’octubre de 2010 el nostre
informe, apuntavem de forma subsidiaria, doncs enteniem erroniament com s’ha
exposat que faltava la premissa de viabilitat en el manteniment de la condicid de sol
urbanitzable, que no procediria entrar en I'analisi de plantejar una reduccio de la zona
de servitud des de a perspectiva que el seu manteniment a 100 metres implicava o no

pérdua d’aprofitament urbanistic indemnitzable.

Per tant, unicament amb caracter subsidiari, diguérem en aguell moment, i senge una
analisi exhaustiva de la giiestio, que al nostre entendre tampoc no concorreria aquesta
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segona exigéncia, tota vegada que d’existir eventualment pérdua d’aprofitament per
aplicaci¢ de les determinacions generals de-la legislacié de costes, aquest no derivaria
dels suposits prevists a la legislacié urbanistica, que taxa especificament els suposits

idemmnitzables.

Com hem dit, tal afirmacié es realitzava des de I'enteniment de que mancava fer una
analisi exhaustiva de la qliestié i sobretot perqué, en aquell moment, no se’ns havia
acreditat documentalment I’existéncia de despeses que respenguessin a dits supdsits
prevists a la legislacié urbanistica, ni tampoc les possibles despeses que eventualment
s’haguessin realitzat en concepte de contribucions especials que vinguessin a ser
substitutives de les despeses d’un procés d’urbanitzacié a través d’un planejament

parcial.

Perd aquesta dada ens ha estat aportada en aquest moment, mitjangant certificacio
municipal acreditativa de que ’entitat Porto Sa Coloni, SA, va resultar subjecte passiu
a diversos expedients de contribucions especials imposades per 1"Ajuntament
motivades per la implantacié de serveis urbanistics a la zona, i encara que no hi hagi
precisié de les quantitats efectivament satisfetes, es posa de manifest que hauria
contributt a les despeses d’urbanitzacid, sense que ara entrem a analifzar si era un
procés incorrecte o no, simplement constatam el fet que acredita 1’Ajuntament

mitjancgant certificacio.

I déiem també que en el cas eventual que hi pogués haver indemnitzacions per
incompliment d’un conveni urbanistic, qliestié que en aquell moment desconeixiem
tota vegada que només teniem noticia de la seva anul-lacié per part de sentencia del
TSJHB nam. 600/2009, déiem que unes eventuals indemnitzacions ho serien a partir
d’un suposit d’incompliment «contractual», no de supdsits prevists a la legislacio

urbanistica per pérdua d’aprofitament.

Doncs bé, reiteram que aquelles consideracions les feiem des d’una perspectiva
subsidiaria i a manca d’aprofundir en la qiiestid, doncs enteniem en aquell moment
que mancava una premissa de manieniment de fa condicié d’urbanitzable dels
terrenys, perd finalment ara hem explicat que la cobertura del PTT si que era encara

eficag.

La jurisprudéncia més propera (STSJIB nim. 585/2003, d°1 de juliol) ens diu que per
tal de determinar si existeix dany o perjudici en "aprofitament urbanistic és el
moment en que es pot assolir la patrimonialitzacid, per haver arribat el pla a la seva
fase final de realitzaci6, no sent aix{ quan només tenim una mera aprovacio d’un pla

parcial.
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Ara bé, aqui el punt d’inflexié és si s"ha produit una patrimonialitzacié per una via
que, malgrat no ser la correcta, fou la que va propiciar I’Ajuntament tot entenent que
la urbaniizacié d’un ambit exclos del pla parcial de Montlerrutx, per iniciativa
municipal i mitiangant obres d’urbanitzacid o de dotacié impulsades pel propi
Ajuntament d’Arta, en la practica, acondui a un resultat urbanitzador semblant al de

]’execucio d’un planejament parcial.

De la mateixa manera, la jurisprudéncia de 1’ Audiéncia Nacional, entre d’altres a la
seva senténcia de 5 d’octubre de 2005, s’inclina per no entendre inclosos com a
indemnitzables els aspectes derivats del «dany emergent» nomes el lucre cesant de
I"aprofitament urbanistic, sense aclarir perod com es pot quantificar en abséncia de

dades factiques:

«Ahora bien, como la aplicacién de los citados preceptos reguladores de la superficie
afectada por la servidumbre de proteccion se supedita por la Disposicién Transitoria
tercera 2 2) de la Ley de Costas y por la Disposicién  Transitoria octava 1 a) del
Reglamento a que tal afectacion no de lugar a indemnizacion de acuerdo con la legisiacion
urbanistica , esa superficie de cien metros, medidos tictra adentro desde el limite interior
de la ribera del mar con las limitaciones derivadas legalmente de la servidumbre de
proteccién, pende para su consolidacion de ta aprobacién definitiva del Plan Parcial
correspondiente por las Administraciones urbanisticas competentes, ya gue si, al ser éste
aprobado  definitivamente, —resultase  que  son indemnizables  determinados
aprovechamientos urbanisticos atribuidos al suelo por el Plan General de Ordenacion
Urbana, la superficie gravada con la servidumbre de proteccién se reducird para evitar
tales indemnizaciones, procurando que la anchura de la zona de proteccion sea la maxima
posible dentro del respeto al aprovechamiento  urbanistico atribuido por dicho
planteamiento, sin que, en ningln caso, pueda ser, logicamente, inferior a los veinte
metros establecidos por las mismas Disposiciones  transitor ias para ¢l suelo urbano, en
cuyo caso resultaria aplicable lo dispuesto en ¢l apartado 3 de la Disposicion Transitoria
tercera de la Ley de Costas y la Disposicion Transitoria novena de su Reglamento, en

relacion con la Disposicion Transitoria cuarta 2 de aquélia

En cualquier caso, como establece ¢l apartado 2 de la Disposicién Transitoria octava del
Reglamento de Costas, soio se tendran en cuenia las disminuciones o reducciones del
aprovechamiento urbanistico que, resultando exigibles por la estricta aplicacion de la Ley
de Costas, supongan una modificacion del planeamiento vigente indemnizable con arreglo
a la legislacién urbanistica, por lo que no son obstaculo para fa estricta aplicacion de los
nreceptos de la Ley de Costas, entre clios los relativos a la superficie gravada con la
servidumbre de proteccion, las indemnizaciones que fuesen exigibles por los gastos
realizados en la redaccion de planes o proyectos, expedicion de licencias u otros derivados
del cumplimiento de obligaciones impuestas por la normativa vigente".
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De lo expresado se deduce que, al ne haberse aprobado definitivamente e} Plan Parcial del
suelo urbanizabie programado por las Administraciones urbanisticas competentes, se
ignora si el respeto de los aprovechamientos wrbanisticos reconocidos a ese suelo por el
Plan General de Ordenacion Urbana ha de comportar la reduccion de la superficie
destinada a servidumbre de proteccion, la que exclusivamente se reducira si hubiese que
proceder a indemnizar la pérdida de tales aprovechamientos con arreglo a las normas que
hemos dejado transcritas, es decir, cuando las disminuciones o reducciones del
aprovechamiento urbanistico requieran una modificacion del planeamiento vigente
indemnizable segln la legislacion urbanistica, y, en consecuencia, la Sala senienciadora no
ha conculcado, al declarar ajustada a derecho la fijacién del limite interior de la
servidumbre de proteccion, lo establecido en las citadas Disposiciones Transitorias tercera
2 a) de la Ley de Costas y octava 1 a) de su Reglamenton.

Ll punt és, per tant, que excloses les despeses de dany emergent per redaccio de
projectes, si hi hauria una patrimonialitzacio per haver incorporat en algun moment
aprofitament urbanistic mitjancant la realitzacié per impuls municipal d’una obra
urbanitzadora. En cas extrem, 1"obra urbanitzadora que eventualment s’hagués pogut
declarar il'legal podria ocasionar la devolucié de quantitats satisfetes per aquesta
circumstancia. Es a dir, urbanitzar per la via de fet, perd amb impuls municipal, un s6}
que, per bé urbanitzable en el planejament, s’hagués urbanitzat pensant que ho era en
execuci6 d'un altre pla parcial, o per la via de I’obra piblica ordinaria promoguda per

I" Admunistracid municipal.

Doncs bé, arribats a aquest punt, caldrd dir que I"inica solucid factible que cohonesti
’exercici de jes competéncies urbanistiques i la competéncia estatal en la definicid de
la zona de servitud de proteccio, haurd de passar per definir-se préviament en seu
municipal les dades que permetin arribar a la conclusiéd de qué existeix un pérdua

d aprofitament urbanistic.

Cert €s que la propietat dels terrenys ha aportat dictamens de Catedra reconeguda que
conclouen en que no ha d’oferir dubte el manteniment de la servitud de proteccio
actual resultant de la delimitacid aprovada ’any 1995, doncs en altre cas es

desencadenarien conseqiiéncies indemnitzatories.

Perd com s’ha exposat, des de I'ambit autondmic (insular) d’aprovacid definitiva no
s’esta en condicions de refrendar tal manifestacié, doncs més que aparentment tal
qiiestié haurad de ser objecte d analisi pormenoritzat en seu municipal, diferint-ho a la
realitzacio d’unes actuacions que mes endavant proposarem, i que permetin concretar
en quina mesura la urbanitzacié efectiva i per impuls municipal d’un ambit, sigui per
la via d’obra publica ordinaria o sigui per la de I'execucié d*un pla parcial d’un sector
colindant que s’entenia erroniament extés al sector del Moli den Regalat ha generat la

patrimonialitzacié d’aprofitaments.
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Perqué amb relacié a la patrimonialitzacié d’aprofitaments, en aquest moment
Unicament podem aportar una dada sobre la qué abundarem més endavant, segons la
qual 1 derivani-se de I’anul-lacié en via contenciosa d’unes actuacions municipals de
suspensio ¢’atorgament de llicéncies d'edificacié a la zona, a la senténcia del TSJIB
num. 28/2007, de 24 de gener, del TSIIB; es va poder reconéixer la segiient situacié
jurfdica individualitzada: «Lo anterior conlleva ne solo la nulidad del acto
administrativo impugnado, sino también el reconocimiento de la situacién juridica
individualizada relativa a que no existe impedimento para la resolucion de las 18
solicitudes de licencia, indebidamenie suspendidas en su tramitacion.» Si més no, el
fet que la jurisdiccid reconegués en el seu moment tal situacié juridica
individualitzada, fa necessari que I’ Ajuntament valori quina incidéncia pot tenir quant
al fet que en ser els terrenys susceptibles d’edificacié immediata, s origini lesio de

drets patrimonialitzats.

A més, afegini-se a I'element indemnitzatori al qué ara acabem d’al‘iudir, en
compareix un altre de diferent perd que adquireix igualment una importancia cabdal.

En el seu moment es posa de manifest per part de la propietat, i ara es reitera a les
al'legacions presentades en data 24 de novembre de 2011, que Iexisténcia d’un port
esportiu a la Colonia de Sant Pere, just davant dels terrenys de referéncia, té
transcendéncia per tal de determinar la incidéncia de la servitud de proteccié de la
legislacié de costes, factor que no s’havia tengut en compte, ens diu, ni pel Consell
Insular ni per Ia Demarcacié de Costes.

Hem de dir en aquest punt, que si bé és cert que la preséncia d’aquest port pot tenir
incidencia en el debat, fou aguest un factor que es posa de manifest un cop s’cmete
Pinforme per part de la DGSCM., i que la proposta elevada per part de I’ Ajuntament
recollia estrictament [a delimitacié del demani maritim i terrestre vigent en el moment
d’aprovacio inicial i provisional. Tanmateix, sembla bastant probable que !'organisme
estatal no hagués tingut en compte aquell factor, cosa que pot tenir incidéncia
finalment en una reconfiguracié del punt fisic des d’on es traci linia de la servitud de

protecclo.

Dit tot Panterior, i per escometre I’andlisi que demanda aquest apartat del present
informe, quant a determinar una amplaria de la zona de servitud de proteccié en els
termes i condicions definides a I'informe de la DGSCM, i també en els termes que ha
pogut sistematilzar la doctrina juridica i jurisprudencial, hem de partir de la segiient

situacid;
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a) Ln els suposits de sols classificats com a urbanitzables programats o aples per

a urbaniizar a I'entrada en vigor de la Llei de Costes i que en el moment
d’efectuar-se la delimitacié no s’haguessin encara executat i no hagin estat
desclasificats, la servitud de proteccié que fixa I’ Administracié estatal en la
delimitacio té una extensié «provisionaly de 100 metres, dones depén per a la
seva consolidacié de I’aprovacié definitiva del Pla Parcial, corresponent a les
Administracions urbanistiques autonomica i municipal competents, que
conserven les seves propies competéncies per fixar definitivament la
superficie gravada amb dita servitud de proteccid mitjangant I'aprovacié de
Pinstrument de planejament de desenvolupament, si resultés que s’haguessin
d’indemnitzar delerminats aprofitaments atribuits al sol per part del pla
general, o normes subsidiaries, en aquest cas.

b) S1no es poguessin materialitzar per les limitacions imposades per la servitud

de proteccié de 100 metres, la superficie gravada amb la servitud de proteceid
ha de ser objecte de reduccid en la mesura del necessari per evitar tals
indemnitzacions, procurant que I'amplaria de ia zona de proteccié sigui la
maxima possible dins del respecte a 'aprofitament atribuit per dit
planejament, sense que en cap cas no pugui ser, logicament, inferior als 20

metres.

La doctrina jurisprudencial, en aquests casos, déna preferéncia a la
competencia autonomica i municipal sobre ordenacié del territori i urbanisme.
per 1al de determinar I'extensid final de la zona de servitud de proteccio, doncs
aquestes Administracions seran les que hauran d’indemnitzar, en el seu cas i
en funcid de quina de les dues Administracions dugui la corresponent
iniciativa del planejament, ["aprofitament que no es pugui materialitzar.

Dit I"anterior, en aquests moments els requeriments en ordre a determinar I"amplaria
que hagi de tenir la servitud de proteccié no es poden valorar per part d’aquesta
Administracié urbanistica insular (autondmica), atés que manquen dos factors

essencials per a ’esmentada finalitat;

Ir.- Primerament manca el «coneixement de causay, o com a minim, amb [ abast

1 detall suficient, per tal de poder determinar en quina mesura es produeix amb
la fixacid a 100 metres de la zona de servitud de proteccid, una reduccid de
I"aprofitament urbanistic, doncs com s’ha explicat les dades necessaries sén en
aquest moment d’analisi municipal. Es I’ Ajuntament d’Arta qui pot quantificar
les despeses d’urbanitzacié que varen ser satisfetes per la propietat dels lerrenys,
qiiestio de la qué efectivament se’ns ha informat i certificat, perd mai sense
arribar a detallar la quantia concreta d’aquestes contribucions.
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2n.- Perd, sobretot, I'element d’inflexid que imposibilita el pronunciament sobre
I'amplaria de la servitud de proteccid no és d’altre que no es pot agafar com a
referent un «calcul técnicy que estengui 'actual servitud de proteccié que figura
en els planols de la delimitacié vigent, fixada a 20 metres, a partir d’un tragat
d’ura linia de 100 metres. Aixd com hem dit, per la ncidéncia que té un port

esportiu.

Efectivament, 'amplaria actual de la zona de servitud de 20 metres sembla que
agafava com a referent el «demani natural» preexistent abans de la construcci¢ del
port esportiu. La construccid del port fa que tal linia, d’acord amb els criteris que
segueix 1’Administracio estatal, s’hagi de computar des de la «laming d'aiguay a
partir del cantil de les infrastructures portuaries. Per tant, ’actual linia de servitud de
proteccid de 20 metres, tampoc no serviria als efectes de la premissa de que
I’ Administracié insular, per determinar la zona de servitud de proteccid, ’agafés com
a referent per estendre-la 80 metres addicionals cap a Pinferior.

Val a dir que I'informe emeés per la DGSCM en el tramit d’aprovacié inicial de les
NNSS, literalment deia:

«La zona delimitada como sistema portuario no se ajusta, en sus extremos, a los
limites de la zona de servicio del puerto deportivo de la Colonia de Sant Pere,
segun la adscripeion formalizada con fecha 23-01-96.»

Al seu torn, en el preceptiu informe emeés igualment per part de la DGSCM en tramit
previ a ’aprovacié definitiva, més especificament va dir:

«En los planos PO.11 1 PO.12 se han corregido los errores y deficiencias que
existian en el seflalamiento de las lineas de deslinde y servidumbres de transito y
proteccion, asi como en los limites del sistema portuario correspondiente a la
zona de servicio del puerto deportivo de la Colonia de Sant Pere.»

En anteriors al-legacions, la propietat dels terrenys va posar de manifest una
jurisprudencia del TS, que ens recorda que no sempre coincideixen la zona maritima
terrestre 1 la ribera de la mar, 1 que és des d’aquesta darrera a partir de la qual es
compten les servituds de transit i de proteccio.

Aixi, basant-se en la senténcia del TS de 2 de marg de 2004 ens dird que és
juridicament correcte entendre que «las accesiones a la ribera del mar por depdsito
de maieriales o por retirada del mar, cualesquiera que sean las causas, pertenecen al
dominio publico maritimo-terrestre esiaial, pero no son ribera del mar, lo cual
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inciden en la determinacidn de los espacios en que quedan localizadas  las
servidumbres de proteccion y transito, ya que éstas se cuentan desde el limite interior
de la ribera del mary, consideracié que, afegint-li la de la senténcia de 16 dabril de
2004, segons la qual «cualquiera que sea la causa determinante de la alteracién del
dominio pithlico maritimo terrestre, el deber de la Administracion, segun establece
el art. 12.6 de la vigente Ley de Costas, es proceder a incoar un expediente de
deslinde o de modificacion del existente...»; portant tot aixd, segons 'argumentacio

de la propietat a que:

1. El retrocés de la mar i, per tant, de fa seva linia de ribera a conseqliencia de la
construccié del port esportiu, ¢s evident, i,

2. Que aquest retrocés hauria de provocar una modificacié de la delimitacié
vigent de ’any 1995, per fixar de bell nou la linia de ribera de la mar per tant
les servituds de proteccid cap a la zona del Moli den Regalat que estd ben

darrera el port esportiu.

Tanmateix, com hem dit tal criteri sembla que és el que seguelx I’Administracié
estatal, que en la linia que apunten les allegacions de Ia propietat dels terrenys,
davant la preséncia de ports esportius parteix d’establir la linia de servitud de
proteccid a partir de fa lamina d’aigua del cantil del port. (Deixam incorporada com a
annex 1 a tito]l d’exemple, la documentacié grafica del procediment de delimitacié del
domini piblic marftimo terrestre aprovat per I’ Administracié General de I’Estat en el
municipi de Santanyi, on trobam alguns exemples grafics de [*anterior criteri).

En aquest cas que ens esta ocupant, per tant i ben segurament s’haurd de procedir a
una modificacio de la zona de servitud, i per bé que hem vist com en delerminades
situacions les Administracions urbanistiques en poden modular la seva amplaria, en
aquest cas no ¢s possible fer s d’aquesta facultat sense que préviament es reconsideri
per part de I’ Administracié General de I’Estat la incidéncia de I*esmentat port esportiu
1 quedi clarificat dins quina zona es podria modular Pamplaria de la servitud de

proteccid resultant.
Per tant, 1 a tall de conclusié del que fins ara hem pogut exposar:

a} Per bé que la jurisprudéncia de 1’ Audieéncia Nacional i de! Tribunal Suprem
han pogut perfilar que correspon a Ja comunitat autonoma (consell insular) o al
municipi, indistintament, declarar la indemniizablilitat per la pérdua o
disminucio dels aprofitametns urbanistics en els casos de revisié del
planejament si el 0! estava classificat com a urbanitzable programat o apte per

a urbanitzar.
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b) Per bé que en conseqiiéneia, correspon a la comunital auténoma ;i al municipi
proposar igualment, a través de Iexercici de ia seva competéncia en mateéria
d’ordenacié del territori i urbanisme, si la servitut de proteccid, en aguests
casos ha de tenir entre 100 o 20 metres, o I'extensio que resulti més
proporcionada entre aquests dos extrems en atencid a la privacié
d’aprofitament urbanistic indemnizable.

En aquest moment, la necessitat de que I"Administracié General de ’Estat hagi de
replantejar la delimitacié per la preséncia del port esportiu, fa inviable determinar
aquest extrem; amb independéncia de que per les circumstancies ja exposades es fa
necessari el concurs 1 analisi prévia municipal de 1'eventual problematica
indemnitzatoria, a efectuar en aquella seu.

I arribats a aquest punt, ara pertoca igualment replantejar una afirmacié que, en un
segon nivell de subsidiarietat, f2iem en el nostre anterior informe de 15 d’octubre de
2010, quan voliem precisar que «encara amb I’existéncia dels dos factors que apunta
la DGSCM per aplicar I’excepcid (haver mantingut la classificacié del sector com a
d’urbanitzable 1 existint indemnitzacio), continuaria sent una decisid opcionai de
Padministracié urbanistica, per tant no imposada, el manteniment de Pamplaria de
servitud de proteccid de 20 metres, i sent per tant una opcid excepcional s’hauria de
motivar acuradament. tota vegada que des de la perspectiva urbanistica suposaria
consolidar un model territorial d’ocupacié costanera.»

I'ala vista de Iexposat, cal fer efectivament dues reconsideracions. La primera és que
d'existir dret a indemnitzacid, aquesta opcid de no imposicié de la servitud de
proteceid a 20 metres, és a dir, el fixar-la en una extensié de 100 metres o entre 20 i
100 metres, hauria de proposar I’ Ajuntament, essent a carrec seu les (hipotetiques o
eventuals) indemnitzacions que generés la seva decisid, sense la qual dbviament no és
possible I"aprovacio definitiva,

Pero també cal ara rebaixar ’exigéncia que apuntavem segons la qual déiem que
«sent per tant una opei¢ excepcional s’hauria de motivar acuradament, tota vegada
que des de la perspectiva urbanistica suposaria consolidar un model territorial
d’ocupaci¢ costanera.» Aixd perqué la mateixa senténcia del TSJIB num. 8§71/2011,
de 15 de novembre, ens recorda en el seu fonament Juridic primer a quina finalitat
obeeix la norma legal habilitant del PTI, ; que desenvolupen les NNSS d° Arta:

«ElD Consell Insuiar de Mallorca considera que es cierto que esos ferrenos tenian ia
consideracion de suelo urbanizable sin plan parcial aprobado al tiempo de entrar en
vigor Ia ley 6/1999 v que por efecto de fa disposicién adicional doceava apartado 4°
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quedaron desclasificados. No obstante la Ley 8/2003 de medidas urgentes modificod la
disposicién transitoria sexta-2 de las DOT agregandole ef apartado ¢) que permite
excepcionalmente el mantenimiento de su condicion de suefo urbanizable cuando los
terrenos colindantes con la ribera del mar constituyan enclaves de discontinuidad
en Areas costeras con desarrollo urbane consolidado con una superficie inferior a 20
hecldreas y resultar necesario sun desarrollo urbamnistico para permitir la
continuidad de los sistemas, siempre que limiten en mas de 50% de su perimetro con
un 4rea de desarrollo urbano sin que se inferseccionen en ninguno de sus limites la
ribera del mar con suelo rustice. Ese es el motivo por el cual ese suelo en_el Plan
Territorial viene clasificado como area de desarrolio urbano, y no como suelo apto
para la urbanizacidon, como indica la parte actora ya que esa clasificacion _de suelo
urbano o urbanizable es competencia exclusivamente municipal.

A tal efecto sefiala esa administracion “Aquesta disposicid es justifica en expositiu de
la Llei per raons de técnica urbanistica, permet que el Pla Territorial Insular pugui
mantenir la classificacié com a urbanitzable dels terrenys gue, tot i situar-se a la zona
costaners, es troben integrats dins el teixit urba existent, i la classificacido com a
rustic dels quals, en consegiiéncia, suposaria una pertorbadora discontinuitat a les
arees urbanes costaneres consolidades. Recordem aqui altre cop que a illeta ¢°1°5Ha
es situa envoltada de sol urbanitzable transformat i delimitada per vials ¢ls quals als
altres costats donen suport a no poques edificacions, tot segons resulta dels fotoplanols

aportats amb la present.”»

VIl
La viabilitat en Passignacié als terrenys de Ia condicié de sol urba d’acord amb
la legislaci6 urbanistica i el Pla Territorial Insular

La complexitat del cas que ens esta ocupant no s’acaba en els punts que fins ara hem
anat desenvolupant, doncs d’acord amb un extens dossier que en data 29 de novembre
de 2011, 1 com a complement a I’anterior escrit d’al-legacions presentat el dia 24 del
mateix mes de novembre, entital propietdria dels terrenys apunta que ara és el
moment d’atendre allo que en consideracions d’obiter dicta varen indicar les segiients

resolucions judicials:

La senténcia del TSIIB num. 600/009, de data 10 de setembre, que malgrat anul-lés
Jacord de I’Ajuntament d’Artd d’aprovacié d’un conveni urbanistic en el qué es
reconeixia la condicio de sol urba a la illeta el Moli d’en Regalat per ser contrari al
disposat en el PTI, en el darrer paragraf del fonament juridic nové de dita senténcia,

va poder dir literalment que:

«Naturalmente, si es que acaso la revision y adaptacién de las Normas
Subsidiarias desemboca definitivamente en el resultado que patrocina la
aprobacion provisional, o propietaria de los ferrenos podrd defender de nuevo
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la tesis de la condicion de suelo urbano, pero sin olvidar que se trata de iesis
para cuya properabilidad se hard preciso acreditar que los terrenos del caso se
ajustan a cuanio prescriben el Plan Territorial Insular y la Ley 4/2008 . »

Bé, doncs convé destacar que el que ve a dir aquest obiter dicta, és que si la revisio i
adaptacio de les NNSS d’Arta, que en tramit d’aprovacidé provisional canviaren la
classificacio de sol urba que proposaven en [’aprovacid inicial cap a la de sol
urbanitzable 1ot entenent que aquella era I'opeid que imposava el PTI, implica que la
propietat podra defensar novament la tesi que defensa, que és la de declarar la seva
condicid de ol urba.

indica igualment com la senténcia 871/2011, de 15 de novembre, del mateix TSJIB, a
la que ja hem fet al-lusié més amunt, repeteix, en el seu fonament juridic cingué, com:

«Por uftimo afiadir que no es el momente oportuno de discutir en este debate la
clasificacion de urbano de dicho suelo come la parte codemandada ha defendido a lo
largo del procedimento, ni tampoco hemos de valorar ia documentacién aportada por la
parte actora de la ponencia Técnica relativa a la adaptaciéon de las NNSS al Plan
Territorial, porque todo ello trasciende el objeto del acto impugnado en autos. La
decision de la clasificacion de ese suelo es materia que compete al Ayuntamiento
cuando elabore el planeamiento municipal y en particular la revisién de las NNSS para
adaptacion al Plan Territorial, momento en que, tal y como la senténcia n® 600/2009 ya
indica, deberd el consistorio resolver lo que fuere procedente »

Destacam en cursiva el darrer incis, per tal com s’ha de tenir en comple que el
consistori (I'gjuntament), ja va resoldre allo que considerava procedent. Per tant, més
enlld de la pretensid de la propietat dels terrenys, ara interessa posar de manifest que
¢s allo que I’Ajuntament d°Arta ha considerat com a procedent amb relacié a la
classificacié a conferir als terrenys. En aquest sentit, destacarem:

- En el document de revisi¢ 1 adaptacié al PTI de les seves NNSS, en la fase
d’aprovaci¢ inicial, el consistori va entendre que els terrenys tenien els
requisits exigits per tal d’atorgar-los-hi la classificacié de sd! urba. Aixo tant
en una primera aprovacié inicial, duta a terme 1’11 d’abril de 2003, com també
a una segona versié de "aprovacid inicial, incorporada dins I'expedient que
ara ens ocupa, el 30 de gener de 2007, a la qué més endavant farem al-lusid.

- En el document que fou aprovat provisionalment perd, es canvia la
classificacié de sol urba cap a la de sol aple per a la urbanitzacio (sdl
urbanitzable); perd tal classificacid, més que per propia conviccié de
I’ Administracidé municipal redactora del seu planejament general, derivava de
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la regulacié que li «imposavay suposadament el PT1 de Maliorca, que situant-
lo dins una area de «desenvolupament urban, permetia que en el procés
d’adaptacid es pogués classificar com a sdl urbanitzable (apte per a la
urbanitzacié, denominacid equivalent quan s’utilitza la figura de normes
subsidiaries com a planejament general municipal).

- Tanmaterx, entenem gue I’Ajuntament d’Artd, com demostrarem més
endavant, ho feia inicament en el document d’aprovacid provisional per ia raé
de la pretesa “vinculacié” imposada pel PTI, doncs a nivell del planificador
municipal, resultava un contrasentit haver de classificar com a sector «apte per
a la urbanitzacié» uns terrenys, els del Moli d’en Regalat, que en la fase
d’aprovaci6 inicial, 1 també en fase d’avang, ja considerava urbanitzats a més a

iniciativa i impuls municipal.

La propietal efectua en Pescrit presentat el 29/11/2011, un extens argumentari en
ordre a defensar aquesta condicié d’urbana i la preséncia dels requisits establerts a tal
finalitat pel PTIL i per la Llei 4/2008. Evidentment, aquests elements han de ser objecte
de valoracio, perd cal que apuntem que, per molt raonables que puguin ser, els qui
constitueixen el vertader punt d’inflexié sén els que pugui aportar I° Administracié
publica impulsora del pla. Deim aixd perqué un principi basic que ha manejat la
jurisprudéncia quant a Pacceptacié del caracter reglat del sol urba és el de la
iniciativa, privada o publica, que impulsa tal reconeixement en el pla, 1, sobretot, a
partir del fet de qui ha impulsat o promogut I’obra urbanitzadora (un particular o una
administraci6) d’uns terrenys que, finalment, han assolit un determinat grau

d’urbanitzacio o de serveis urbanistics.

I és cert que el motiu de que les NNSS d’Arta assignassin als terrenys la classificacié
de sector urbanitzable, més que per una clara conviccié en seu municipal de que tal
classificacid era la més adient, ho era realment per complir alld que en un moment

donat pensava que exigia estrictament el PTL.

Es a dir: I"explicaci6 del perque I’Ajuntament, en la darrera versié del document que
tanca la tramitacié municipal, i separant-se del criteri dels documents anteriors
d’avang i d’aprovacid inicial, ho preveu com a s} urbanitzabie només pot obeir a que
va pensat, a la vista d’algunes al-legacions efectuades en tramit d’informacié publica,
que no li quedava altre remei per no confrontar amb el PTI que acollir una

classificacio de s0l urbanitzable.

Anem a transcriure el contingut de tres documents capdals per acreditar la realitat de

I"anterior afirmacid;
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1.- La memoria justificativa de la revisié i adaptacié al PTM de les NNSS d’Arta,
en la versié que fou objecte d’aprovacid inicial el 30 de gener de 2007, ens explica

graficament que:

«També s'inciouen com a soi urba els terrenys corresponents a s'Estanyol, Betlem,
San Pedro | Montferrutx els guals han estat urbanitzats d'acord amb els seus
respectius plans parcials i compten amb els serveis urbanistics que aquests plans

preveien.

Per altra part, en el nucli urba de la Colonia de Sant Pere s’ha inclds dins la delimitacio
del sol urbz eis terrenys gue integren fa UA 12 (Avinguda de Sa Devesa). La inclusio
d'aguests terrenys al sol urba es fa seguint el criteri de la consolidacié per Pedificacio,
fa qual estd contemplada al transcrit article 8.1a) de la Llei del sol, | seguint els
parametres que estableix la Norma 10 del PTM tal com es detalia a la Part Segona

d’aguesta memdoria.

Finaiment, la inclusié dels terrenys que conformen la tleta anomenada del Moli
den Regalat es justifica per la seva efectiva transformacio que fa que estigui

dotada dels serveis urbanistics.

Sobre la peculiar situacié urbanistica d’aquesta ilieta al llarg de les darreres
décades, ens limitarem, a recordar, de forma resumida, les segiients dades’

- Aguests terrenys no formaren part del Pla General d'Ordenacic Parcial de Sa
Colonia de Sant Pere (aprovat per la CPU de 18/12/1963) ni pet Pla Parcial
d'Ordenacio de Sa Colonia de Sant Pere (CPU 18/12/1963).

. Al Pla Genera! ¢’Extensio de ia Colonia de Sant Pere (CPU de 21/03/1973) es varen
incloure aquests terrenys com a sol urba.

. A les Normes Subsidiaries d’Arta (CIU 29/06/1992) es classificaren com & 501
urbanitzable amb pla parcial aprovat (Sector 26 ~ Montferrutx, Zona 26-01)

. Execucié dels projectes d’embelliment de Montferrutx i de soterrament dels
serveis de la urbanitzacio gue_inclogueren la _illeta, finangats mitjancant

contribucions especials.

. Acord de Ple de data 5 de marg de 2002 d'inici dels treballs del Pla Especial de
Reforma Interior del front maritim de Montferrutx que inclou la illeta. En data de 22
d'abril de 2003 el Ple aprova inicialment 'esmentat Pla.

- Aprovacié inicial en data d’11 d’abril de 2003, de la revisi6 de les NS d’Arta que
classificaven la illeta com a s6l urba.

. Sollicitat informe al Consell de Maliorca sobre la situacié urbanistica de Filieta,
s'emet en data 5 d'octubre de 2004 en el qual s'argumenta que, tractant-se d’un
urbanitzable sense pla parcial aprovat a l'entrada en vigor de les DOT queda
desclassificat per aplicacit de la seva ‘Disposicié addicional dotzena. S'apunta la
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possibilitat que el PTM, llavors en tramitacio, mantengui la seva condicio de so!
urbanitzable d’acord amb la previsié de apartat 2.c de la Disposicié transitoria
sisena de la Llei 6/1999, de ies DOT, amb la redaccié donada per la Liei 8/2003, de

25 de novembre.

- Emesos informes, en novembre de 2004, pels técnics municipals segons els
quais els terrenys de la ilieta s’han de considerar com a sol urba. S’argumenta,
essencialment, ia disposicié dels serveis urbanistics d’acord amb la Llei 6/1998

del sol.

- Aprovacio del Pla Territorial de Mallorca, entrant en vigor en data 1 de gener de
2005, que manté la condicié de sol urbanitzable de la illeta, la qual es justifica en els
termes de l'informe abans esmentat.

~ Signatura, en data 11 de marg de 2005, dei conveni urbanistic entre I'ajuntament
d'’Arta | Porto sa Coloni, SA. Aquest conveni fou impugnat i és objecte del
contencios administratiu nim. 125/2005 que es tramita davant el Jutjat del
contencios administratiu nim. 2 de Palma,

A la vista dels antecedents exposats, s’ha inclos la illeta com a sol urba atés gque
s’ha considerat que disposa, des de any 1998, dels serveis urbanistics exigits

tegaiment.»

A banda d’altres conclusions que es desprenen de la meméria justificativa, n’avancam
ara una de molt important a la qué hi arribarem més endavant i que, implicitament, es
deduta de les anteriors argumentacions de la memoria de I’aprovacié inicial: el fet que
el PTT mantingués en el sector la seva condicié d’urbanitzable, no implicava que en
seu municipal se 1i hagués d’assignar necessariament tal classificacio, sind que com
veurem el marc normatiu de superior jerarquia li permetia bé escometre el seu
tractament a nivell de pla urbanistic municipal com a urbanitzable d’acord amb el
planejament anterior, ¢ bé com a sol urba si s’entenia que reunia els requisits que per
atal classificacio es fixaven a la normativa vigent.

2.- La memoria justificativa de la revisié i adaptacié al PTM de les NNSS d’Arta,
en la versié que fou objecte d’aprovacié provisional en dates 17 de marc de 2009

i complementat e] 28 d’abril de 2010:

«- Sector _de s0l urbanitzable “Moli den Regaiat”

Es tracta d'una illeta situada a! nucii costaner de la Colonia de Sant Pere — Montferrutx,
entre eis carrers Costa del Moll den Regalat, el cami de s'Estanyol, lavinguda de
Montferruix i el carrer Gessami.

L'objecte d'aquest sector és la culminacio del desenvolupament urbanistic de la illeta
dei Moli den Regalat, tot incloent una nova alineaci¢ del via! de 'avinguda Montfarrutx.
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D'acord amb les determinacions del FTM, manté ia classificacio de sd! urbanitzable
{part del sector 26-01 de les NS de 1982). Més concretament, la memoria del PTM
(apartat 2.1.6.6) justifica de forma expressa i detallada aquesta determinacio, tot
assegurant que concorren ia totalitat de les circumstancies assenyalades a
Papartat ¢ del punt 2 de la Disposicié Transitoria Sisena de la Liei 6/1999, de
Directrius d’Ordenacio Territorial, en la redaccio donada per la Llei 8/2003, de 25
de novembre, de mesures urgents en matéria d’'ordenacio territorial i urbanisme

a les llies Balears.
Aguestes circumstancies que va incloure 'esmentada Llei 8/2003 son:

a. Constituir enclavaments de discontinuitat dins les arees costaneres ambp desenvolupament

urba consolidat,
b. Limitar amb una area de desenvolupament urba en més del 50% del seu perimetre.

c. No intersecar-se la ribera de la mar en cap del seus limits amb sdl rUstic.
d. Resuliar necessari ef seu desenvolupament urbanistic per permetre la continuitat.
e. Tenir una superficie inferior a 20 hectarees.

Es precisament per donar compliment a les determinacions del PTM, que
aquestes NS adopten aquesta classificacio de sol urbanitzabie.

No obstant aixo, s’ha de tenir en compte que es tracta d’una ilieta que es troba
plenament inserida dins la trama urbana existent i que estd dotada de serveis
urbanistics per haver estat contemplada en els projectes d'embelliment de
Montferrutx de soterrament de serveis que inclogueren fa illeta i que foren
financats mitjangant contribucions especials.

De fet, 'Ajuntament ha considerat al llarg dels darrers anys gue la illeta és sol
urba i s’ha de ressenyar que aquesta és una giiestié clau gue és objecte de
diversos processos judicials que, encara ara, s'estan framitant, per la qual cosa

és guiestié “sub iudice”.

Sobre la peculiar situacio urbanistica d’aguesta iileta al llarg de les darreres
décades, resulta convenient recordar, de forma resumida, les segiients dades:

- Malgrat la seva ubicacié, al hell mig de Montferrutx, aguests terrenys no formaren
part del Pla General d'Ordenacié Parcial de Sa Colonia de Sant Fere (aprovat per la
CPU de 18/12/1863) ni pel Pla Parcia! d'Ordenacio de Sa Coldnia de Sant Pere (CPU

18/12/1963).

- Al Pia General d’Extensio de la Coldnia de Sant Pere (CPU de 21/03/1973) es varen
incloure aguests terrenys com a sol urba.

- En data 11 de novembre de 1986 es concedeix llicéncia d’obres per a la construccio
d'un habitatge unifamiliar aillat en una parcel-la de 464 m2 situada a I'extrem oest de
Illeta del Moli den Regalat, amb referéncia cadastral 3586902ED2938N,

- A les Normes Subsidiaries d’Arta (CIU 29/06/1992) es classificaren aquests terrenys
com a so! urbanitzable amb pla parcial aprovat (Sector 26 — Montferrutx, Zona 26-01)
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- S'executen els diferents projectes de dotacio de clavegueram, d'embelliment de
Montferrutx i de soterrament dels serveis de la urbanitzacié gue incicuen la Hets,
finangats mitjangant contribucions especial { amb diferents subvencions de
I'adminisiracié autonomica i de! Consell de Mallorca.

- En l'aprovacio inicial, en data 26 d'abril de 2001, de la revisic de les NS d'Arta es
classifica la illeta com a sol urba.

- L'acord del Ple de data 5 de marg de 2002 d'inici dels treballs del Pla Especial de
Reforma Interior del front maritim de Montferrutx inclou la lleta. En data de 22 d'abril
de 2003 i Ple aprova inicialment 'esmentat Pla.

- Aprovacio inicial, en data d'11 de febrer de 2003, de la revisio de les NS d'Arta gue
classificaven la illeta com a sol urba.

- Informe emés per la Direccid General de Caca, Proteccid d'Espacies | Educacié
Ambienta! de data 30 d'agost de 2004 en el qual es delimita una zona per a fa
proteccio de fespécie vegetal imonium majoricum.

- Soliicitat informe al Consell de Malflorca sobre la situacio urbanistica de l'illets,
s'emet en data 5 d'octubre de 2004 en el qual s'argumenta que, tractani-se d'un
urbanitzable sense pia parcial aprovat a [entrada en vigor de les DOT gueda
desciassificat per aplicacié de la seva Disposicio addicional dotzena. S'apunta la
possibilitat gue el PTM, llavors en tramitacio, mantenqui la seva condicié de so!
drbanitzable d'acord amb la previsié de apartat 2 ¢ de la Disposicié transitoria sisena
de la_Llei 6/199% de les DOT, amb iz redaccio donada per la Llei 8/2003, de 25 de

novembre.

- Emesos informes, en novembre de 2004, pels técnics municipals segons els
quals els terrenys de la illeta s’han de considerar com a 0l urba. S’argumenta,
essencialment, la disposicid dels serveis urbanistics d’acord amb la Llei 6/1998

del sol.

- Aprovacié definitiva del Pla Territorial de Mallorca, entrant en vigor en data 1
de gener de 2005, que manté la condicid de sol urbanitzable de la illeta, la qual es
justifica en els termes de Pinforme abans esmentat,

- Signatura, en data 11 de mar¢ de 2005, del conveni urbanistic entre I'ajuntament
d'Arta i Porto sa Coloni, SA. Aquest conveni fou impugnat i és objecte del contencios
administrativ num. 125/2005 que es tramita davant el Jutiat del contencios
administratiu nim. 2 de Palma.

Tot plegat explica la discussié sobre la classificacié urbanistica d’aquesta illeta.
Les diferents conclusions a les quals es pot arribar venen condicionades
basicament per ia lectura que es faci de I’’iter” urbanistic operat en els darrers
anys, és a dir, del procés que s’ha seguit per arribar a la situacio actual en la qual
presenta caracteristiques clarament urbanes.
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En gualsevol cas, no es pot oblidar que, com s'ha dit abans, aquesta €s encara ara una
qirestic "Sub iudice” i, per tant, la resoluci¢ judicial ferma a que es pugui arribar sobre
la classificacio d'aquesta illeta resultara determinant.

Com_s’ha avancat anteriorment, la inclusiéo d’aguesta ilieta com a sector
urbanitzable es justifica amb la intencio de sequir les determinacions del PTM al

respecte. »

Confirma aix0 que la previsio de la classificacid del sector com a sol urbanitzable en
el document d’aprovaci¢é provisional, més que per una clara conviccié o decisio
municipal, ho era en ¢l benentés de voler seguir les determinacions del PTM, pero en
cap cas no per haver abandonat la corporacié redactora de les NNSS ia seva
conviccié de que les raons per les quals en els anteriors documents s’hi assignava
la condicié de sol urba havien deixat de ser plenament valides.

Son prou expressives les raons que abocaren I’ Ajuntament a tal canvi, que es basaven
justament en que, davant al-legacions presentades en el tramit d’informacié publica,
es pogués garantir la plena insercid de proposta en el marc del PTI de Mallorca,
malgrat la situacié una mica absurda, com veurem, de reconduir-se a ia de sol
urbanitzable. L’informe de 'equip redactor és en aguest sentit prou didactic, tota
vegada que la variacid (canvi d’urba a apte per a la urbanitzacid), en definitiva

s'explicava per:

«A fallegacid es contraposa el contingut de la Memdria d'aprovacio inicial amb la
Memboria del PTM.

La Memoria de laprovacid inicial recolzava la posicié mantinguda per 'Ajuntament de
considerar que els ferrenys havien de considerar-se com a urbans. Ens remefem &
aguesta Memoria | consideram oportt recordar que als projectes de Normes
Subsidiaries aprovats iniciaiment l'any 2001 i 2003 ja es recollia aguesta classificacic
de fa illeta com a sol urba. Igualment, el projecte de Pla Especial de Reforma Interior
del front Maritim de Montferrutx (acord d'inici dels treballs de 5/03/2002 i aprovacio
inicial de 22/04/2003) partia de la consideracio de so! urba d’aquests terrenys.

Tal com s'explicita ai posterior informe de data 22 de novembre de 2004 subscrit per
Parguitecte municipal i a l'informe de 23 de novembre de 2004 subscrit per I'assessora
juridica es partia d'un andlisi cronologic de la peculiar situacid d’'aquesta illeta que,
entre d'altres extrems, fou classificada com a sél urba (sic) al Plan General de
Extension de fa Colonia de 1973 i com a sdl urbanitzable “"con plan parcial aprebado”
(sic) a les normes subsidiaries aprovades 'any 1992,

Posteriorment, s'inclogué la illeta en el projecte d’'embelliment i soterrament de serveis
per a Montferrutx el gual es finanga mitjangant contribucions especials que satisferen
els propietaris de Montferrutx entre els quals s'inclegué la propietat de lilleta.
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A partir d'aquests antecedents, efs informes esmentats, i a pariir de la interpretacic que
es realifza de la Llei 6/1998, de 13 del sof i valoracions, conclouen que, atenent a
fefectiva dotacié de serveis urbanistics, ha de considerar-se que els terrenys de la
illeta havien esdevingut sof urba.

En front a aguesta conctusid, es conifraposa per I'al-legant que la Memoria del PTIM, tof
recollint l'informe emes pel Servei d'Crdenacio del Territori del Consell de Mallorea,
parteix de la consideracio que, tractant-se d'un urbanitzable sense pla parcial aprovat a
'entrada en vigor de fes DOT, queda desclassificat per apiicacio de la seva Disposicid
addicional dotzena. Llavors, es justifica el seu manteniment com a sol urbanitzable tota
vegada que sacull a la previsio de l'apartat 2.¢ de la disposicit transitoria sisena de fa
Liei 6/1999, de les DOT, amb la redaccid donada per la Liei 8/2003 de 25 de

novembre.

En aquest punt, es considera que s’ha de modificar la classificacio de la flleta de! Mol
den Regalat i classificar els seus terrenys com a sol urbanitzable sense Pla Parcial

aprovat.»

Tal posicionament, és a dir, la conviceié de fons respecte de la inadequacié en
I’assignacié d’una classificacié d’apte per a la urbanitzacié front a I’adient de sol
urba que sempre havia defensat I’Ajuntament en els treballs preparatoris, en la
fase d’avan¢ i en el document d’aprovacié inicial, es refermara més tard
expressament, quant, havent-se donat trasilat a I’Ajuntament &’Artd del darrer
informe emes per part de la DGSCM el mes d’agost de 2010, mitjancant acord del seu
Ple municipal de 28 de setembre de 2010, entre altres consideracions, trasllada a la

comissid insular el segtlient:

«El Ple de I'Ajuntament d'Arta, pel que fa al sector urbanitzable “Moli den Regalat”
previst a la “Revisié | Adaptacio al Pla Territorial Insular de Mallorca de les Normes
Subsidiaries de Planejament del Municipi d’Arta”, manifesta que és d’interés municipal
el complet manteniment de les previsions contingudes a l'esmentat document de
Revisid | Adaptacit en els termes en que fou objecte d'aprovacié provisional pel Pie de
dia 17 de marg de 2009.»

Es a dir, I’Ajuntament es remet als termes del document aprovat provisionalment,
perd no sense recordar el pergué d’aquella classificacio conferida:

«'aguesta manera Ajuntament d'Arta es reafirma en I'opcié que ja es plasma en la
Revisié i Adaptacié de tes Normes Subsidiaries tot fent constar, a Phora, ies seglents

consideracions:
Primera; Caracteristigues urbanes de la illeta del Moli den Regalat,

El sector urbaniizable denominat "Moli den Regalat” compren tnicament una illeta
amb caracteristiques clarament urbanes, rodejada de carrers i que a la seva
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En d

facana maritima confronta amb el Cam/ de s’Estanyol i amb ef port esportiu de la
Colonia de Sant Pere.

Tal i com s'assenyala a la Memoria Justificativa de la "Revisi¢ | Adaptacio at PTIM de
les Normes Subsidiaries de Planejament” es manté la classificacio com urbanitzable de
la illeta denominada “Moli den Regalat” per venir aixi determinat en el Pla Territorial
Insuiar de Matlorca. Aixo és aixi tot i que des de I'Ajuntament s’ha considerat
durant anys aquesta ifleta com a s0!/ urba com aixi posen de manifest tot un
seguit d’acords [ actuacions municipals.

A la mateixa Memobria s’explica que es tracta d'una illeta que es troba plenament
inserida dins fa trama urbana existent | que esta dotada de serveis urbanistics
per haver estat inclosa en diferents projectes municipals de dotacid de serveis |

d’embelliment.

Agquests projectes foren promoguts per FAjuntament | financats amb
contribucions especials dels propietaris (inclosos els de la illeta del Moli den
Regalat) | aportacions de diferents administracions publiques (Comunitat
Auténoma, Consell de Mallorca) i inclogueren tant els terrenys circumdants de la
urbanitzacio de Montferrutx com els de la illeta del “Moli den Regalat”

Despres de 'execucio d'aquests projectes, Ajuntament aprova definitivament en e/
Ple de 21 de maig de 2001 la recepcit de la urbanitzacié de Montferrutx, a la
documentacio d'aquesta recepcié s'inclogué fa ifleta del Moli den Regalat.

Com es recorda a la citada Memdria Justificativa, en el "Plan General de Extension de
la Colonia de San Pedro” (aprovat per la Comissid Provincial d'Urbanisme de 21 de
marg de 1973) s'inclogueren aguests terrenys com & séi urba.

D'aguesia manera es donava un tractament urbanistic homogeni a tot el sector gue fou
recollit a ies Normes Subsidiaries del Municipi d'Arta aprovades definitivament el 29 de
juny de 1992 que classifica Iz llleta com a sél urbanitzable amb pla parcial aprovat.

lgualment, en fa Memdria Justificativa es recullen tota una série d’acords
municipals que evidencien fa al-ludida consideracié de sol urba d’aguesta ilieta
per part de I'Ajuntament. Aixi, es recull la classificacié com a sof urba en
diferents projectes de revisié de les Normes Subsidiaries (aprovacions inicials
del anys 20071 | 2003), laprovacié inicial d'un PERI {any 2002), 'emissio
d’informes per part de técnics municipals en aquest sentit (any 2004). Fins i tot, i
amb anterioritat a tot aixo, consta que 'any 1986 es concedi llicéncia per a la
construccid d'un habitatge, de nova planta, a una petita parcel-la situada en el
front maritim d’aquesta ifleta.»

efinitiva, novament es palesa que malgrat la classificacié d’urbanitzable duta a

terme en el darrer document objecte d’aprovacid provisional, en realitat I"opcid que

volia

defensar 'ajuntament era la queé es desprenia clarament de la seva proposta

aprovada inicialment en anteriors documents, d’assignacié de la classificacio de sol

urba.
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A banda d’altres motivacions, es fa allusié a Iaprovacié d'un Pla Especial de
Reforma Interior (PERI) I"any 2002, que motiva ta interposicié d’un recurs contencids
resolt per la senténeia ndm. 28/2007, de 24 de gener, del TSHB. Tot 1 que
aparentment I’esmentada resolucié judicial analitzava la legalitat de les mesures de
suspensio inherents a elaboracié d’un PERI, ni que sigui indirectament palesa un
reconeixement explicit per part del Ple de I’Ajuntament de la consideracié dels
lerrenys com a aptes per a Pedificacio. Efectivament, ens indica la resolucio judicial
com «l.a recurrente, en su condicion de propietaria de unos terrenos que componen la
parcela catastral 35869, sita en el paraje conocido como Montferrutx o Moli d'en
Regalat de la Colonia de Sant Pere (t.m. Artd) interpone recurso contra el acuerdo del
Pleno del Ayuntamiento de Artd por el que se decide iniciar los trabajos de
elaboracion de un Plan de Reforma Interior (PERI) de un espacio que comprende la
referida parcela e _igualmente se acuerda suspender el otorgamiento de licencias de
construccion de nuevas edificaciones en ambito del referido PERI»

Acte administratiuv municipal que fou anuilat sobre la base de les segiients

fonamentacions juridiques:

«Pero es que en el caso que nos ocupa, incluse Jos actos anteriores ya demuesiran que la
finalidad puramente suspensiva. sin voluntad de alterar el planeamiento vigente, estaba
presente en las actuaciones anteriores al acuerdo que nos ocupa, ya que: %) ni se llevo a
cabo la Revision que justificd la primera suspension de 1999, 29 ni se llevo a cabo la
Modificacion que justificd la segunda suspension de 2000; 3°) ni se llevd cabo la
Revision que motivo ia suspension de 2001.

Por supuesto, el PERI que motivo la suspension en 2002 tampoco llegé a ser aprobado
provisional o definitivamente desde esta fecha hasta la actualidad, por lo que esta
actuacion municipal posterior revela que, alin adoptando acuerdos conforme a la
literalidad de la Ley, en realidad se persigue una {inalidad distinta a la de la norma
aplicable. En definitiva, se incurre en desviacion de poder.

Reconocido de este modo expreso que tanto el acuerdo de aprobacidn de trabajos
iniciales para elaboracidn del PERI como la suspension de licenciag en su ambito no
respondia a fa finalidad prevista en la norma y que no existi¢ nunca una intencidn real
de llevar a cabo_el referido PERI, se reconoce expresamente que se utilizd un
mecanismo iegal para una finalidad distinta, es decir, que se incurrié en desviacidn de

poder.
Lo anterior conlleva no solo la nulidad del acto administrativo impugnado, sino

también el reconocimiento de la situacion juridica individualizada relativa a que
no existe impedimenio para la resolucion de las 18 solicitudes de licencia,
indebidamente suspendidas en su tramitacion.»
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Els treballs de revisio | adaptaci6 de les NNSS d Arta, en la seva memoria reconeixen
igualment un precedent de concessid de licéncia d’edificacid 'any 1986 dins els
terrenys de I’ambit del Moli den Regalat, al que igualment al-ludeix i documenta la
propietat en el seu escrit de 29 de novembre de 2011 (document 8), I'existéncia de la
qual és facilment constatable acudint a les aplicacions lelematiques sobre informacio
territorial del Govern de les Iiles Balears. lLes anteriors al-legacions de la propietat
documenten igualment (document nim. 9) una dada addicional, com ¢s la concessio
per part de la Batlia &’Artd, en data 27 de juny de 2002, d’una llicéncia de
reparcel-lacid de 'ambit dels terrenys que ens estan ocupant.

L acte administratiu de concessié d’aquella llicéncia de reparcellacié al-ludeix
especificament a «una parcel'la existent en sol urbad en els carrers del Gessami, de
Montferrutx 1 de la Costa del Moli den Regalaty, i ef projecte téenic que fou autoritzat
a través de ’esmentada resolucié de Batlia de 27 de juny de 2002, apunta que les
parcel-les descrites compleixen amb ies especificacions requerides per les NNSS
d’Arta per tal de ser considerades com a solars. Explica aixd tal vegada, tot i que la
gliestié no fou objecte de debat processal, el perqué la senténeia del TSIHB num.
28/2007, de 24 de gener, reconeixia com a situacié juridica individualitzada la manca
d'impediment per a la resolucid de 18 sol'licituds de llicéncia d’edificacié en aquell

ambit.

Hem avangant que haurem d’arribar a la conclusid de que la previsié com a «sol
urbanitzable en el PTI» (més propiament com a «area de desenvolupament urba»),
certament no impedia alld que I’ Ajuntament entenia com a viable en el document de
normes subsidiaries que va ser objecie d’aprovacid inicial I'any 2007 1 préviament en
el document d’avang, 1 sobre la base de les argumentacions que $°hi oferien.

Agafem, en aquest sentit, el fil de la STS de 7 d’octubre de 2010, invocada en ’escrit
d’al'legacions de la propietat dels terrenys, doncs ens diu:

«En nuestra sentencia de 27 de junio de 2003 {casacién 5909/2000), citada en el
fundamento sexto de la sentencia ahora impugnada, hemos insistido también en que ese¢
requisito de insercidn en la malla o trama urbana de la ciudad es un <<..elemento que
esta Sala pondera constantemente a fin de evitar el crecimiento incontrolado del sueio
urbana con base en el simple criteric de su proximidad a los servicios ya establecidos

por el esfuerzo urbanizador qjenc >>. »

Es a dir, el que no ¢s admissible, és que un particular plantegi que la revisié del pla
general, o NNSS en aquest cas, impliqui el dret inherent a reclassificar un sol
urbanitzable en sol urba per ser proxim a uns serveis urbanistics fruit d’una accid
urbanitzadora sufragada per un tercer.
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Ara bé, les tornes canvien si ’obra urbanitzadora realitzada s"ha implantat també als
ierrenys pels que es reclama la seva condicio d’urbana, 1 addicionalment hagi estat
impulsada per part del propi Ajuntament i encara, a més a més, com es certifica en el
cas que ens ocupa, la propietat hag: sufragat, com a minim mitjan¢ant contribucions
especials, una obra urbanitzadora, atés que el TS afegeix:

«Pues bien, aplicando este criterio jurisprudencial la sentencia de instancia concluye,
tras una valoracion razonada de la prueba practicada -en particuiar de los dos informes
periciales obrantes en las actuaciones, el primero de ellos presentado con la demanda v
el segundo elaborado por un arquitecte designado directamente por la Sala de instancia
de la Administracion municipal demandada-, que Jas fincas « las que se refiere la
coniroversia no solo disponen de acceso directo a los servicios urbanlisticos bdsicos,
necesarios y suficientes para poder ser clasificadas como suelo urbano, al dar frente a
un vial l1otalmente urbanizado en sus dos mdrgenes, sino gue también se insertan en la
malla vy estructura wrbana de la ciudad, al colindar, al otre lado del vial, con suelo
urbano consolidado. Este (ltimo extremo -integracion en ia malla urbana- se pone de
manifiesto con especial rotundidad en el informe del perito judicial D. Joaquin
(apartado 3 'in fine'), parcialmente transcrito en el fundamento sexto de la sentencia,
que se expresa en los siguientes términos: <<La existencia de todos los servicios
anteriormente descritos y la presencia del poligono industrial que se encuentra al
otro lado de la carretera hacen que los terreno se encuentren integrados en la
malla urbana y vertebrades por la AS-187, pendientes \inicamente de su_desarrollo
por parte de la propiedad. va gue Ila Administracion los ha dotado de los servicios

necesarios>=>. »

Amb més rotundital s’expressava el TS a una senténcia també invocada per la
propietat dels terrenys, dictada 1’11 de juliol de 1989. Resolucié del TS que la
transcriurem meés extensament que no només ’incis que aporta ia propietat, que

s’expressa dient:

“Iista Sala entiende, sin embarge que sdio en el caso de que la consecucidn de esos
servicios hubiera tenido lugar de manera subrepticia o fraudulenta queda al arbitrio
del planificador municipal clasificar o no de suelo urbano esos terrenos. Pero si, como
aqui ha ocusrido, ha sido el Ayuntamiento el que ha establecide los correspondientes
servicios, cobrando las oportunas tasas por contribuciones especiales, (cft.
documentos obrantes a los folios 8 y 9 del expediente administrativo), el planificador
no es que puede, es que tiene que clasificar esos terrenos como urbanos.»

Perque al nostre entendre, la cita d’aquella resolucid del T'S, hagués quedat arrodonida
si també s’hagués invocat que no estava tractant el classic suposit de les pretensions
d’un particular que reclama del planificador el canvi de classificacié de sol rastic a sol
urba sobre la base d’una urbanitzacié clandestina realitzada per privats, sind que
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Justament, en un supdsit amb una analogia evident amb el cas que ara traclam, la
discussid juridica es situava en un procediment de adaptacid i revisié d’un
planejament general, que preveia com a sol urbanitzable uns terrenys propietat de
Pactor. Alld més interessant de I'anterior senténcia del TS, pel que ara fa al cas i
després de dir alldo que hem transcrit més amunt; és alld que segueix expressant en el
mateix paragral amb una descripeié dels fets idéntica a la situacid on ens trobam ara:

«De manera que al adoptar aquellas decisiones de establecimiento de esos servicios
{con las conseccuencias econdmicas que se han dicho) el Ayuntamiento estaba
autofimitandose en el uso futuro de sus potestades planificadoras. Por donde el
supuesto supone una anticipacion del que confempla la letra b) del mismo articulo
78 (adquisicion de esos elementos urbanizadores con posterioridad al plan y en
ejecucion del mismo). Entenderlo de otra forma, admitiendo esa omnimoda
discrecionalidad que sostiene la Sala de primera instancia equivaldria a confundir
discrecionatidad con arbitrariedad, dando carta blanca a ta Administracion municipal
para, sin meditacion suficiente, acordar y ejecutar obras que inciden en las economias
de los afectados, siendo asi que las obras publicas exigen siempre una planificaciéon
previa segiin la prudente norma que establecia ya la vieja Ley de Obras Pablicas de 13
de abril de 1877. Esto no supone, naturalmente, que el plan, o su adaptaciéon o
modificacion o revisioén posterior, no pueda alterar luego la calificacién del suelo. Pero
al realizar, en cambio, la previa clasificacion -en urbano, urbanizable o no urbanizable-
se encuentra estrictamente vinculado -en orden a la opcion entre urbano o
urbanizable- por la realidad fisica, la cual ha de ser trasladada a sus determinaciones de
clasificacion. Es decir que lo que resulta del articulo 78 de Ia Ley del Suelo es que
se hace depender de la realidad fisica, de Ia situacion factica del suelo -elementos
urbanizadores ¢ consolidacion por ia edificacion- Ia calificacién del suelo como

urbano o como urbanizable »

In definitiva, alld que ens ve a dir en primer lloc ¢l TS és que, d’acord amb 'article
78.by del TRLS/1976°, uns terrenys urbanitzables tenen ex lege la seva consideracié
d’urbans quan hagin assolit els elements d’urbanitzacid basics en execucid del pla
general o unes normes subsidiaries, i el procés d’execucio d’un pla general o normes
subsidiaries implica el concurs d’un pla parcial. Afegeix igualment el TS, en unes
altres paraules, que la implantacié dels serveis urbanistics en un ambit de sol
urbanitzable per iniciativa municipal i amb contribucidé economica dels particulars
sense concurs de pla parcial va suposar anticipar allo que determina "article 78.b) del
TRLS/1976, perd justament l'impuls municipal de les actuacions d’urbanitzacid
predetermina que en una revisié i adaptacid del planciament general, el marge del
planificador queda restringit per alldo que ha resultat conseqiiéncia de la seva propia

actuacio.

" «Constituiran suelo urbano: b) Los (terrenos) que en eiecucion del plan lleguen a disponer de los
mismos clementos de urbanizacion a que se refiere el parrafo anterior.»
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Amb ’anterior raonament, hauriem d’arribar al mateix resultat si en vers d’al-ludir a
I*article 78.b) del TRLS/1976 féssim referéncia a I'article 1.b) de la Liel balear
4/2008, de 14 de maig”, a la que remet la senténcia del TSIIB nim. 600/2009, de 10
de setembre, reiterada a la del mateix Tribunal nam. 871/2011, de 15 de novembre,
atesa la practica identitat de contingut dels dos preceptes.

Per I'exposat fins ara, sembla clar que la proposta que va efectuar el consistori en els
tramits d’avang 1 d’aprovacié inicial, classificar els terrenys com a sol urba, era la més

adient.

[ caldria dir que en puritat, les obres d’urbanitzacié impulsades per I’ajuntament,
realment no contravenien 'instrument de planejament general (NNSS de 1992), sind
que la contravencié amb el bloc normatiu ho era no tant en I’ambit material com en
J*ambit formal: si els terrenys eren formalment urbanitzables sense pla parcial, la
realitzacié de I’obra urbanitzadora hagués requerit 1’elaboracio del pla parcial 1 un
projecte d’urbanitzacié de la zona del Moli d’en Regalat. (Tot i que les NNSS de 1992
al-ludien erroniament a I’existéncia d’un pla parcial).

Retornant als efectes de la Llei 8/2003, com ja sabem, permetia el manteniment de la
classificacié d’urbanitzable si aixi ho considerava adient el PTI de Mallorca; aixi ho
va fer i el TSHB ha validat recentment 1'ds de la facultat legal exercida pel
planificador insular d’ordenacié territorial. Recordem també que el PTI ha establert el
manteniment duna “classificacio” de sdl urbanitzable, perd inserida, al seu torn, dins

la categoria més amplia d”«area de desenvolupament urbay.

Arribam al moment de formular-nos la pregunta clau: tenia marge de maniobra
I’ Ajuntament per recollir dins la revisié i adaptacié de les seves normes subsidiaries
una classificacid de sdl urba sdl urba en el tramil d’aprovacié provisional, mantenint
la proposta que en aquest sentit feia a I’aprovaci6 inicial i en el document d’avang?

Dit d’una altra manera, era possible tal incorporacid, o més aviat manteniment de la
classificacio de sol urba ja feta a I'aprovaci6 inicial, sense entrar en contradiccié amb
el PTI?

O si es vol: el planejament general pot reconéixer formalment una condicié urbana
d’uns terrenys que el PTI recull com a area de desenvolupament urba, sobre la base de
la Llei 8/2003 que habilita a mantenir la condicié d’urbanitzable a un sector abans
reclassificat a rustic per la Llei 6/1999, de Directrius d’Ordenaci¢ Territorial?

4 A les llles Balears constitueixen el sol urba: b) Els terrenys gue, en execucié del planejament
urbanistic, assoleixen el grau d’urbanitzacié gue aguest determina.»
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Doncs al nostre modest entendre, si que era —i és— possible aquesta solucid; perque
perqué si el PT1 de Mallorca ha resultat avalal per la Jurisdiecié quant a fa utilitzacio
que va fer de Phabilitacid conferida per la Llei 8/2003, queda acreditat que els
terrenys que conformen la zona del «Moli de’n Regalat» es podien acollir a I’excepcid
que es fonamentava, d’acord amb [exposicié de motius de la Llei 872003,
clarificadora en aquest sentit, en un objectiu ben definit:

«Tsta nueva letra ¢ del punto 2 permite que el Plan Territorial Insular pueda
mantener la clasificacién como urbanizable de los terrenos que, a pesar de estar
situados en zona costera, estén integrados en el tejido urbano existente, cuya
clasificacion como rusticos, en consecuencia, supondria una perturbadora
discontinuidad en las 4reas urbanas costeras consolidadas.»

En altres paraules, el legislador, en habilitar excepeid, pensa en recuperar la
condicié d urbanitzables d’un terrenys que va reclassificar a sol ristic la Llei 6/1999, 1
permet amb la Liei 8/2003 mantenir aquella condicio formal d’urbanitzable, per¢ sent
conscient que aquest manteniment es justifica en uns terrenys que materialment «es
froben integrats en el teixit urba existenty.

Arribam ara a les consideracions d’obiter dicta que efectua ¢l TSJIB a les seves
senténcia nam. 600/2009, de 10 de setembre i num. 871/2011, de 15 de novembre.
Certament, aquestes dues resolucions judicials, i també en certa mesura la senténcia
nim. 28/2007, de 24 de gener, del mateix Tribunal i abans al-ludida, obren la porta a
qué. quan sigui el moment procedimental oportt:, es pugui plantejar ia concurréncia
dels requisits per a la classificacio d’urbana dels terrenys: ¢l moment oportt és en la
revisio 1 adaptacié de les NNSS al PTI, en el qué ara ens trobam, i on podem arribar a

les seglients conclusions.

E] PTI de Mallorca, recull els terrenys del Moli den Regalat com a s01 inclos dins una
«area de desenvolupament urba» perqué ha estat mantingut com a sol urbanitzable.
Ara bé; aquest fet no hauria de coartar I'ambit de decisié municipal per tal de triar,
entre les dues categories de sdl que inclouen Ja d’«area de desenvolupament urban
definida en el PTI, quina resulta la més adient al sector de sol: la de sol urba o la de

501 apte per a la urbanitzacié (urbanitzable).

Convé que recordem que la denominacié d’area de desenvolupament urba es recull a
Particle 6 de les DOT de 1999, desenvolupant aquest concepte en el seu article 11,
norma d’aplicacio directa, que disposa literalment:
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«t, Les arees de desenvolupament urba sén els sols aptes per als assentaments urbans,
de qualsevol tipus d’Us, reconeguts pels instruments de plancjament general amb les
dimensions i les caracteristiques basiques que aquests els atorguen, sense perjudici del

que disposin els plans territorials parcials.

2. Tendran també¢ aquesta condicié els assentaments gue compleixin els requisits que la
Llei 6/1998, de 13 d’abril, sobre régimen de!l suelo y valoraciones, i la legislacio
urbanistica de Jes llles Balears exigeixen per a la classificaci¢ dels terrenys com a sl

urba.»

En definitiva, I’area de desenvolupament urba, és una categoria legal que inclou els
sols «aptes per als assentaments urbans», és a dir, que tengui aptitud per aquest fi,
cosa que es pol plantejar mifjancant la classificacié d’urbanitzable com a sol a
transformar per al futur assentament urba, Perd és que a la vegada, com podem
observar, de forma clara 'esmentat articie 11 de les DOT reconeix la inclusid en
aquesta categoria dels terrenys que tinguin els requisits que exigeix la legislacié per a
la seva consideracié com a s01 urba,

Més que clarificadora en aquest sentit torna ser la senténcia del TSJIB ntam.
871/2011, de 15 de novembre, quan ens diu que allo al que es troba habilitat el
Pla Territorial és per considerar un determinat terreny «como drea de desarrollo
urbano, y no como suelo apto para la urbanizacién, como indica la parte actora
va que esa clasificacion de suelo urbano o urbanizable es competencia

exclusivamente municipal.»

Aleshores, és perfectament possible, que si uns terrenys no mantenen la seva
classificacio com a sol rustic per aplicacié d’una norma de rang legal, i al seu torn es
recullen dins la categoria d’area de desenvolupament urba d’un PTI, és possible com
deim que ’Ajuntament corresponent els pugui incorporar com a sol urba en el
procediment d’adaptacid ai pla territorial, si tenen els elements d’urbanitzacié exigits
per la legislacio. Conclusio, anterior, que creim igualment es pot reforcar d’una
lectura, sensu contrario, de la interessant senténcia del TSJIB nim. 222/2008, de 6 de

maig:
«PRIMERO. PLANTEAMIENTQ DE LA CUESTION LITIGIOSA.

El recurrente es propietario de cinco parcelas de terreno que en el PGOU de Sant
Antoni de Portmany de 1987 tenian fa clasificacion de Suelo Urbanizable Programado
(SUP Sector 4).

El Plan Territorial ahora impugnade, como instrumento de ordenacidn territorial de la

isla de Eivissa previsto en la Ley CAIB 14/2000, de 21 de diciembre, de Ordenacién

General Riera, 113
0701C Palma de Mallorca 47

www:.conselldemallorcanet-



Tl 001 INFORMI NNSS ARTA - SECTOR MOLI-POST STS.HB
F
Consell de
W
W Mallorca

Territorial, no los incluye dentro de las areas de desarrolio urbano, sino que en el Piano
- grafia dichos terrenos como "rusticos" (plano 1 Categorias de suelo ristico. Escala
1:25.000. Hoja 9).
El recurrente impugna dicho Pian Territorial, argumentando:
1%) que las parcelas de su propiedad tienen condicién de suelo urbano por asi haberia
reconocido el Ayuntamiento de Sant Antoni y porque retme los requisitos que el art. 8.a
de la Ley 6/1998 LRSV exigia para atribuirles la condicién de urbanos y que son las
que el propio Plan Territorial (en adelante PTT) establece en la Norma 28, esto es, estar
va transformados por estar dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre clios exista 0 se vaya a
construir.
2% el reconocimiento del “us variandi" a favor del planificador estd limitado cuando se
encuentra con suelo urbano que fo es por el heche fisico de la urbanizacion y/o
consolidacion, como lo es el caso de los terrenos que nos ocupa, por lo que al tratarse
de una clasificacién "reglada", el PT1 impugnado no puede darle una clasificacién
conlraria al caracter urbano dado por la realidad fisica y por la aplicacion de la norma
legal (art. 8.a LRSV 6/1998 ).
3} subsidiariamente, en case de no estimarse lo anterior, se deberia indemnizar al
recurrente por los perjuicios derivados del cambio de clasificacion, por la inutilidad de
las cesiones realizadas para ejecucion de viales y por la pérdida de valor de los terrenos
que supone dicha desclasificacion.
La Administracion demandada se opone alegando que el PT1 no ha operande ninguna
desclasificacion de terrenos, que ya eran no urbanizabies (rusticos en llles Balears) y
que en todo caso si dicha clasificacién no es correcta, no es competencia del
instrumento de ordenacion territorial operar el cambio de clasificacion, sino en su caso

al planificador urbanistico.

SEGUNDO. SITUACION JURIDICA DE LOS TERRENOS CON CARACTER
PREVIO AL PLLAN TERRITORIAL IMPUGNADO.

El recurrente insiste a lo largo de Ja demanda en le argumento de que el Plan Territorial
ha operado un cambio de clasificacién en sus terrenos, por lo que es preciso esclarecer
la correcta clasificacion de tales terrenos al tiempo de aprobacion del PTL

En este punto, de la certificacion emitida por el Ayuntamiento de Sant Antoni de
Portmany se desprende que en el planeamiento municipal {(PGOU de 1987) estaban
clasificados como Suelo Urbanizable Programado (SUP Sector 4). También se certifica
que no se llegd a tramitar y aprobar el correspondiente Plan Parcial.

No obstante, lo cierto es que dicha clasificacion se vio afectada por la Disposicidn
Adicional 12* de la Ley autondémica 6/1999 de Directrices de Ordenacion Territorial,
por la que automaticamente se clasificaban como suelo ristico, "3.os terrenos
clasificados como suelo urbanizable programado y que, incumpliendo los plazos
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establecidos, no hayan iniciado la tramitacion del planeamiento parcial”, situacion en
que se encontraban los ahora litigiosos. La parte recurrente no ha probado que los
terrenos ne se encontrasen en dicho estado al no acreditar que se hubiese iniciado la
tramitacion del planeamiento parcial en ia forma prevista en el PGOU. Es mas, el
Ayuntamiento certifica que no se inicid dicha tramitacidn,

En definitiva, al tiempo de iniciarse y conciuirse el Plan Territorial Insular ahora
impugnado, la clasificacion de los suelos litigiesos era la de suelo ristico, por to que en
este sentido el PT1 no cambia la clasificacion preexistente, por lo que se desmorona asi
todo el esquema argumental de la parte recurrente que, recordemos, partia del indebido
"cambio de clasificacion” realizado por el Plan impugnado. La clasificacién formal no
se ha visto alterada y sobre los terrenos litigiosos el PTT ni clasifica ni desclasifica sino
simplemente recoge en su documentacion grafica tales terrenos con la clasificacion que
viene determinada previamente por una norma de rango superior (LDOT 6/1999) que
establecio la clasificacion rastica de tales terrenos.»

Dalld que acabem de transcriure de 'esmentada resolucié judicial, i en sentit
contrari, en el cas que ara ens estd ocupant, succeeix que el PTI si que ha fet un
pronunciament exprés. No s’ha limitat a recollir a la seva documentacid grafica una
desclassificacio efectuada Pany 1999, siné que ha realifzat una accid normativa
especifica sobre un concret sector, 1 que no ha estat altra que la d’optar per mantenir
el seu caracter d’urbanitzable en base a fa Llei 8§/2003, neutralitzant aixi la seva
desclassificacié formal efectuada I’any 1999. Perd continuem la transcripcid de la

senténeia que utilitzam ara com a referent:
«TERCERQ. EFECTOS DE LA "REALIDAD URBANA" DE LOS TERRENOS.

El recurrente alega que las parcelas de su propiedad tienen condicion de suele urbano
por reunir los requisitos que el art. 8.1° de {a Ley 6/1998 LRSV exigia para atribuirles
la condicion de urbanos y que son fas que el propio Plan establece en la Norma 28, esto
es, estar va transformados por estar dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua,
evacuacion de aguas residuales, suministro de energia eléctrica y tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a ia edificacion que sobre elios exista o se vaya a
construir.

Se argumenta que el "ius variandi” a favor del planificador esté lhmitado cuando se
encuentra con suelo urbano que lo es por el hecho fisico de la urbanizacion y/o
consolidacion, como lo es el caso de los terrenos que nos ocupa, por o que al tratarse
de una clasificacidon "reglada", el PTI impugnado no puede darle una clasificacion
contraria al cardcter urbano dado por la realidad fisica y por la aplicacién de la norma
legal (art. 8.a LRSV 6/1998).

En este punto debe empezarse por reconocer que los terrenos si retmen los requisitos

que establece el art. 8.a de la Ley estatal 6/1998 LRSV, como se desprende del informe
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municipal expedido en fecha 08.11.2006 y en el que en refacion a los terrenos del
recurrente se indica:

"Efectivamente ¢l sueio colindante a los terrenos objeto de informe estan edificados en
mas de un 30%.

Los accesos a Jos terrenos resefiados anteriormente estan asfaltados y poseen encintados
de acera y cuenta la zona con suministro de agua potable, evacuacion de aguas
residuales por fosa séptica y cuenta igualmente con suministro de energia eléetrica,
reuniende por tanio las condiciones adecuadas APRA servir a las edificaciones
existentes, requisitos éstos necesarios para la obtencion de la pertinente licencia de
obras".

La parte demandada no ha desvirtuado lo anterior, por lo que debe partirse de la
veracidad de la situacion factica anunciada por la recurrente.

Lo anterior se traduciria en que ¢l planificador (bien sea el planificador urbanistico
municipal o el que aprueba un instrumento de ordenacion territorial como el aqui
impugnado) quedaria limitado en su potestad de clasificar/desclasificar en aplicacién de
la conocida doctrina conforme a la cual en el suelo que relna las condiciones legales
(art. 8.a de la LRSV entonces vigente) es urbano por imperativo legal y sobre el mismo
1o cabe discrecionalidad administrativa sino que es una clasificacion reglada por Ley.
El plan se encuentra estrictamente vinculado a dicha realidad fisica que la
Administracion ha de limitarse a constatar y reflejar en la clasificacion del suelo. (SsTS
8 de juiio ¥ 7 de octubre de 2000, 2 de noviembre de 2005 , entre otras muchas).

No obstante, ocurre aqui que la desclasificacién del suelo ~convirtiéndolo en suelo
riistico- no la ha efectuado la Administracién sino, como ya se ha indicado en el
Fundamento Juridico anterior, la desclasificacion se ha operado por el Legisiador y en
concreto por medio de la Ley del Parlament de les Illes Balears 6/1999 de Directrices
de Ordenacion Territorial (Dispos. Adic. 12*), por lo que mediante una norma de
mismo rango legal que la que reconoce el caracter urbano de los terrenos que
retinan unas determinadas condiciones, Jos desclasifica, como ja Ley autondmica
hace al atribuir la clasificacién de suelo ristico a todos los terrenos que en la misma se
indica, y por tanto aunque éstos -formalmente clasificados en el plancamiento

como urbanizables programados- sean materialmente urbanos por el hecho fisico de
Ja urbanizacion y/o consolidacion, finalmente una norma con rango de Ley, los clasifica

COMO rusticos.»

Doncs bé, 1 sense que ens inventem I’argumentacio, sind tinicament transportant
aquests anteriors raonaments en el cas que ens esta ocupant: si un sol formalment
sclassificat” com a «area de desenvolupament urbax en el PTI, sobre la base d'una lles
que li ha permés el manteniment de la condicio d’urbanitzable, ¢ les condicions per
ser considerat com a sdl urba, aixi ho pot reflectir el plancjament municipal, tal i com
ho proposava 1’Ajuntament d’Arta en fase d’avang i d’aprovacid inicial. Segueix

indicant I’esmentada senténcia:

«CUARTO. INIDONEIDAD DEL PLAN TERRITORIAL PARA CLASIFICAR
SUELO.
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Ya se ha indicado que el Plan Territorial Insular es un instrumento de ordenacion del
territorio y no un plan urbanistico (art. 3 de ia Ley 14/2000 de Ordenacién Territorial en
Illes Balears ), lo que para nuestro caso supone que no es el instrumento al que
corresponde determinar la clasificacién de los ferrenos cuando, como en el presente
caso, se invoque que refinen la condicién de urbanos por reunir los servicios
establecidos en el art. 8.a LRSV/98 |, sino que dicho ajuste fo debera hacer el
planificador municipal en el marco de la legislacidon aplicable e instrumentos de
ordenacidn territorial (DOT v PTI).

Con etlo se quiere indicar que nada impide que los terrenos -ahora suelo ristico- se
incorporen en el futuro al proceso urbanistico al igual que dicha posibilidad concurre en
el resto de suelo ristico no protegido. Ello serd asi si en el marco del Plan Territorial el
planificador urbanistico municipal promueve dicha transformacion.

La Administracion demandada sefiala que en la Memoria del PTI (punto 5.3) ya se hace
unz analisis de este tipo de terrenos en el sentido de que en el proceso de adaptacion de
los planeamientos muricipales al PTL los instrumentos de planeamiento general
podrian clasificarlos total o parcialmente como suele urbano si se relnen unas
determinadas condiciones, entre ellas las de reunir los requisitos exigidos para tal
asignacion justificando que ya los tenian a la entrada en vigor de las DOT, por lo
que la pretension dei recurrente que se contiene en ¢l suplico de la demanda, debera
perseguirla del planificador municipal.»

Des de la nostra opinid 1 pel que fa a allo que ens ocupa, queda tot dit amb aquest
darrer pardgraf que hem acabat de transcriure de la resolucid judicial, doncs succeeix

que:

a) Els terrenys foren desclassificats legalment I'any 1999 per les DOT
(d’urbanitzables a rustics); pero en base a la Llei 8/2003 1 al PTI de Mallorca
mantenen legaiment -dones aix{ ho ha validat el TSJIB a la seva senténcia de
2011- la seva condicid d urbanitzables.

b) Si e} planificador municipal pot classificar com a s0l urba aquells terrenys que
I'any 1999 tenien els requisits exigits per a tal classificacio, pot igualment,
d’acord amb la darrera argumentacio del TSHB abans transcrita, fer us
d’aquesta possibilitat en els terrenys que no mantenen una desclassificacié de
rang legal a s0] rustic, per mor de que s"han mantingut com a urbanitzables per
part del PTI en base a una habilitacid de llei.

¢) Finalment, si no té vigéncia una desclassificacio a sol ristic per norma de rang
legal (DA12-LDOT), i els terrenys tenen fisicament les condicions d’urbans,
ta classificacio formal com a aptes per a la urbanitzacid per part del
planificador municipal es quedaria en aixd: en una mera classificacié d’ordre
formal, que no material, si es demostra i constata el fet fisic de la urbanitzacié
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i/o consolidacid, que els faci mereixedors de la condicio durbana. doncs no hi
ha cap norma legal que habiliti a mantenir-los amb una classificacié formal de
ristics que impedis la seva incorporacio a una «area de desenvoiupament

urbay.

Pero a més a més, existia i existeix un condicionament d’ordre fisic irrefutable que
feia que, de les dues classificacions en joc entre Jes que hagués pogut optar
I’ajuntament, la de sl urbanitzable hagués esdevingut una classificacid que, més enila
d’un pur aspecte formal, no s’hagués pogut justificar davant alld que materialment ia
constataven i documentaven els treballs de la redaccié de les NNSS, i que fins i tot en
la fase d’avane de planejament de la revisio de les NNSS, aprovat pel Ple de
I’ Ajuntament d’Arta el 31 de gener de 2006, es deia sobre el particular, a les seves
pagines 32 1 33 (folis 1274 1 1275 de I'expedient administratiu):

«La illeta de! Moli den Regalat

Tal com s'ha exposat al punt 5.7 d’aguest Avang, el PTM justifica el manteniment de Ia
classificacio de Pilleta gel Moli den Regalat com a sol urbanitzable.

Atesa aguesta classificacio determinada pel PTM | tot considerant les peculiars
caracteristiques d'aquesta parcel-la, sobretot pel que fa a la seva superficie, plantejam
dues possibles alternatives:

¢ La primera consisteix en mantenir la classificacio de sol urbanitzable, amb la quai
cosa el seu possible desenvolupament s'hauria de fer mitjancant el corresponent pla
parcial.

e L'altra alternativa és la de classificar aguesta illeta com a soi urba sense
urbanitzacid consoiidada, la qual cosa permetria e seu posterior desenvoiupament
mitjangant la delimitacid d’una unitat d'actuacio.

A efectes practics, i com a regla general, tant en un cas com en I'altre, s'assegura
radequat i preceptiu repartiment de beneficis i carregues i aixd justifica ¢ permet
aquesta doble opcio,

Ara bé, en el cas concret que ens ocupa, dequt a la reduida exiensic de ia parcelia
sembla inviabie la primera opcid, per la gual cosa es proposa tenir_en _compte |8
segona aiternativa.

No es pot oblidar que en aguesta parcel-la s'hi troba un endemisme vegetal nomenat
Limonium Majoricum, espécie inclosa al Cataleg Nacional d'espécies amenacades dins
la categoria d'espécie en perill d’extincio (maxima categoria de proteccio).

Com a formula de conjugar ta necessaria proteccié d'aquesta espécie amb la concrecio
de les carregues derivades de tot procés urbanitzador proposam per aguesta parcetia
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Yestabliment d'un sistema general d'espais lliure public a situar a la zona de major
localitzacio del Limonium Majoricum. »

1 és que sense citar-ho expressament, el planificador municipal, constatava 1*aplicacid
d’un criteri legal de limitacid en les classificacions de soi urbanitzable, com és el que
contempla article 32 del Reglament de Planejament Urbanistic en estabiir que «la
divisié del sol urbanitzable programat en sectors s’haura d’establir de tal forma que
aquests constitueixin unitats geografiques 1 urbanistiques que permetin un
desenvolupament adequat en plans parcials» 1 que «en tot cas, cada sector tendra les
dimensions necessaries per permetre ia reserva de les dotacions previstes en aguest
Reglament.» Dimensions que, encara que sense al-ludir a aquest precepte, havia
considerat P’Ajuntament d’Arta com a clarament insuficients per ser objecte d’un

planejament parcial.

VI
Viabilitat de la classificacio de sol urba dels terrenys en connexié a I'aplicabilitat
de la legislacié estatal de costes

Del que hem exposat en ¢ls apartats precedents, es desprén, en conseqliéncia, que la
classificacié adient que han de conferir les normes subsidiaries de planejament
municipal als terrenys de referéncia que ens estan ocupant ha de ser la de sol urba.
Aix0, amb coheréncia a totes les dades que reflecteix el planificador municipal en els
documents informatius i justificatius de I"instrument d’ordenacié, que concorden amb
alld que ja va proposar en els tramits d’avang 1 d’aprovacié inicial; en connexié amb
els precedents jurisprudencials del TS i del TSHB que hem posat igualment de

manifest.

Ara bé, la qliestio no es pot tancar en aquest punt, tenint en compte allo que disposa
P'informe de la DGSCM respecte de la incidencia de la legislacid de costes emés el
mes d’agost de 2010 a peticid de la CIOTUPH. Informe que, al nostre entendre i en el
context en el qué ens trobam, s’ha d’assimilar des d’una perspectiva juridica com un
informe complementari al que preveu la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de Costcs, a
emetre amb caracter previ a Paprovaci¢ definitiva d’un instrument de plancjament

urbanistic que afecti al litoral.

Aixi és, perqué amb aquesta expressada finalitat es va instar de la DGSCM per part de
la CIOTUPH, mitjangant acord de 28 de maig de 2010, del que cal recordar la seva

literalitat:

«Suspendre I’aprovacio definitiva de ’esmentat expedient de revisio i adaptacid
de normes, estrictament pel que fa a I"ambit territorial del sector urbanitzable
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«Moli den Regalat» del nucli de la Colonia de Sant Pere, tot sol-licitant de la
- direccid general de Sosienibilitat de la Costa i del Mar, del Ministeri de Medi
Ambient i Medi Rural i Maritim informe particularitzal respecte de la previsié
de la delimitacio del domini public maritim i terrestre i de la distancia de la
linia de servirud de proteccié que afecta a esmental sector proposat per tal
d'aclarir si li correspon una distancia de 20 o de 100 metres, posani-li de
manifest a aquest efecte els antecedents sobre ¢l seu régim urbanistic des de
I’anterioritat a la vigéncia de 1a Llei 22/1988, de 28 de juliol, de Costes, fins a

I*actualitat.»

Aquest és per tant el valor que hem d’atribuir a Pinforme de la DGSCM, és a dir, el
d’una valoraci6 que compiementa, per a un tram especific de litoral, els extrems als
qué es refereix 'article 117.2 de la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de Costes. Les
valoracions que es fixen al ja reiterat informe de la DGSCM de 13 d’agost de 2010
s’han d’atendre necessariament per respecte a 'ambit de competéncia estatal, encara
que condicionin en bona manera una soluci6é d’assignar una classificacié de sof urba a
uns terrenys des de 1’ambit de la competéncia urbanistica.

Dit d’una altra manera, entenern que des de 1'ambit sectorial estrictament urbanistic i
d’ordenaci6 territorial s’imposa la seva classificacid de sol urba, d’acord amb les
motivacions 1 amb la interpretacid jurisprudencial d*assumpcié d’aquesta condicio en
els casos en qué ['accié urbanitzadora de fucfo $hagi promogut per part de
I’ Administracid municipal. Ara bé, resultara que la discussid sobre el «deurer de
recollir uns terrenys amb la classificacié de sol urba, des de la perspectiva legal i
jurisprudencial definida en aplicacid de la legislacié del soi, pot tenir, en el cas que
ens estd ocupant, una important matisacié des de "aplicabilitat de I'ambit normatiu
sectorial de la legislacié estatal de costes, com tot seguil veurem.

Perd anem per parts i intentem centrar, primer que res, els punts essencials que es
desprenen de ["informe de la DGSCM, del que cal recordar que fixa els marges de la
possible decisio de 1" Administracié urbanistica dins el respecte a la legislacid estatal
de costes. Transcrivim en primer lloc els punts que es donen per provats a I’expressat
informe sobre la base de les informacions urbanistiques facilitades i no controvertides

per cap de les parts:

«La manzana se encontraba dentro del dmbito del suelo urbano en el Plan
General Parcial de Extension de la Colonia de Sant Pere (aprobado el
21/03/1973).»

Afegint que, per determinar I'amplaria de la servitud de proteccid s’han de considerar

dos aspectes; el primer d’ells, resulta ser:

General Riera, 113




O0F INFORME NNSS ARTA - SECTOR MOLE-POST STSMB

Consell de
Wi Mallorca

fe

N

«-la clasificacion de los terrenos a la entrada en vigor de la Ley de Costas, para
la aplicacion de lo establecido en el articulo 23 y disposicidn transitoria tercera

de Ia Ley de Costas, y ... »

Doncs bé, tenint en compte que la vigéncia de la Llei de Costes es va produir el 29 de
juliol de 1988, en una primera impressié es podria pensar que la sofuci6 al cas que ara
ens ocupa pogués ser relativament facil: apartat tercer de la disposicié transitoria
tercera de la Llel al'ludeix expressament als terrenys classificats com a sol urba a la
seva entrada en vigor, de forma 1 manera que no existiria cap dubte de que es referia a
la classificacié formal (i no tant una condicié material dels terrenys) que només es
podia haver dut a terme mitjangant algun dels instruments de planificacié urbanistica
dels prevists a la legislacio del sol 1 que estiguessin habilitats per a tal reconeixement

d’una classificacio formal de sdl urba.

Es pot discutir si la figura d’un pla general d’extensié basat en la Llei del Sol de 1956,
aprovat 'any 1973 1 que recollia en el cas aquesta classificacid d’urbana pogués ser
un instrument amb habilitacio suficient per aquesta finalitat, tenint en compte que a
Pentrada en vigor de la Llei de Costes de I"any 1988 regia la legislacié del sol
producte de la refundicio estatal de 'any 1976, i que només habilitava a aquest
reconeixement a unes concretes figures de pla genera! d’ordenacié urbana o normes
subsidiaries de planejament municipal; giiesti6 sobre la que hi tornarem.

Si ens aturéssim especificament en aquests primers incisos de 'informe de la
DGSCM la gliestio podria ser, com hem dit, prou senzilla en la seva resolucid: no hi
hauria cap altra alternativa juridica que deixar una amplaria de 20 metres, com ho
deixaria encara més clar el primer incis de apartat tercer de la disposicio transitoria
novena del Reglament de la Llei de Costes que expressa que «a los efectos de la
aplicacion del apartado 1 anterior, sélo se considerara como suelo urbano el que
tenga cxpresamente establecida esta clasificacion en los instrumentos de
ordenacién vigentes en la fecha de enfrada en vigor de la Ley de Costas», sense

perjudici de les excepcions que haurem de considerar.

Per tant, allo rellevant, aparentment, seria només la mera classificacio del terrenys
com a 0l urba el 29 de juliol de 1988, factor que si que concorria en el nostre cas. En
aquesta situacid, reiteram que aparentment, no s’hauria de plantejar massa problema
en aplicar una servitud de proteccié de 20 metres. La prova de ["existéncia de tal
situacio juridica €s prou senzilla, perqué bastaria la mera preséncia d’una classificacio
en un instrument d'ordenacid vigent I'any 1988, com aixi ho ha constatat la
jurisprudéncia, que no ha tengut excessius problemes en justificar que la servitud de
proteccid havia de ser de 20 metres quan s’hagués demostrat la classificacié d’urbana
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(senténcies de I'Audiencia Nacional de 12 de juliol de 2006, del TS de 4 de maig de
2004 i de I’ Audiencia Nacional de 30 de novembre de 2001, entre d altres).

a be, resultard igualment incontrovertit gue, tal 1 com expressa l'informe de Ia
DGSCM:

«-I.as normas subsidiarias de Arta, de 1992 (primer plancamiento general de ese
término municipal), fa clasifican, sin embargo, de suelo urbanizable con Plan
Parcial aprobado el 18 de diciembre de 1963. las Normas Subsidiarias
explicaban, para justificar el cambio de urbano a urbanizable, que "se encuentra
en la actualidad en fase de desarrollo y consolidacion, insuficientes para poder

ser clasificado como suelo urbano”™

No obstante, esta manzana no estaba dentro del ambito del Plan Parcial de
1963.»

D’aquest incis, s’ha de dir que en realitat ens posa de relleu el rerafons d’unz gilestié
cabdal: que ia classificaciéd «formal» de s0l urba que tenia 'any 1988 la illeta que
conformen els ierrenys objecte de controvérsia, d’acord amb un Pla General
d’Extensio basat en la legislacié estatal del sof de 1956, havia de ser revisada des de
I’dptica de les exigénceies introduides per la reforma de la fegislacid de sol de 1976, a
la qual s’hi adaptaren les NNSS de Planejament Municipal d’Arta de 1992, essent
classificada la illeta com a sol urbanitzabie. S’havia d’entendre aixi, ni que fos de
forma indirecta o per exclusié, que els terrenys no disposaven dels requisits que
fixava ’article 2 del Reial Decret Llei 16/1981, de 16 octubre, d” Adaptacid dels Plans
Generals d’Ordenacio, per tal de ser considerals com a sol urba,‘ en ne concorrer

consolidacio d’urbanitzacid o edificacid.

Tot aixo, al nostre entendre, pot explicar el fet que a continuacio, I'informe de la
DGSCM expressi literaiment:

«2) Pues bien, las circunstancias urbanisticas relevantes son las puestas de
manifiesto en el informe del Consell Insular, de 5 de octubre de 2004 que se
menciona en el Antecedente III, de las que se deduce gue, aun cuando fue

5 Articulo 2.

1. Los terrenos clasificados como suclo urbano o de reserva urbana en Planes generales o normas subsidiarias de
planeamicnto aln no adapiados se consideran suelo wbano siempre que se encuentren en aiguno de estos
SUPUESLOs:

a) Terrenos que estén dotados de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales,
suministro de energia eléetrica, debiendo tener estos servicios caracleristicas adecuadas para servir a la edificacion
que sobre ellos exista o se haya de construir,

by Tertenos que, aun careciendo de algunos de los servicios citados en ¢l pdrrafo anterior. lengan su ordenacion
selida, por ocupar la edificacion al menos. dos terceras partes de los espacios aplos para la misma, segin la
ordenacion que ¢l Plan general o Ja norma subsidiaria para elios prevea.
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incluido dentro del perimetre del suelo wbano en 1973, la propia
Administracion Urbanistica (Ayuntamiento y Consell) considerd que el terrenc
no tenia caracteristicas de suelo urbano, va en 1992, cuando aprobd las Normas
Subsidiarias aunque, entonces, cometiera, al parecer, otro error que era
considerar que contaba con Plan Parcial aprobado. Este Plan era inexistente, tal
como se reconoce en el informe del Consell Insular de 2004 v en la sentencia de
2009 del Tribunal Superior de Justicia.

sl

Ast las cosas, nos encontramos que, a o sumo, a la entrada en vigor de la Ley de
(Costas, habia que entender que el suelo era urbanizable, sin Plan Parcial
aprobado y que en la actualidad, por aplicacién de la Ley 6/1999, o se considera
rustico o urbanizable.»

Aquest logic argumentari acondueix a la DGSCM a posar de manifest que, en
definitiva, el fet que els terrenys a "entrada en vigor de la Llei de Costes tenguessin fa
classificacid formal de sol urbd per previsi¢ en un Pla General d’Extensid, no
constitueix cap tipus de blindatge, en haver-se de considerar també:

«-la clasificacion actual, ya que la sentencia firme de la Audiencia Nacional de
29 de noviembre de 2002, establece el criterio ... que ... “lo dispuesio en los
apartados anleriores se entiende sin perjuicio de que las Adminisiraciones
urbanisticas puedan acordar la revision o modificacion del planeamiento en
gjercicio de sus compelencias respectivas, aungue se diera lugar a
indemnizacion”. Y, por lanto, la norma no establece... que la extension de la
servidumbre de proteccion guede establecida “'sine die” conforme a la
calificacidn del suelo existente en el momenio de entrada en vigor de la Ley de

COSIS... »

Per tant, alid¢ que clarament ens esta transmetent la DGSCM a través dels anteriors
apartats del seu informe que hem transcrit literalment és que cal posar émfasi en qué
el moment qué s’ha d’agafar com a referent als efectes de determinar si els terrenys
compleixen els requisits analitzats a I'entrada en vigor de la Llei de Costes, ho és
sobre la base de que les proves que pretenguin acreditar una situacié de fet s’han de
referir a aquell moment, en la linia que ha definit fa jurisprudéncia establint que no es
poden considerar valids els informes genérics que es limitin a afirmar el compliment
del requisit sense fixar una data de referéneia o una data posterior a la vigéncia de la

I.1e1 de Costes.

Per¢ resulta clar que malgrat s’hagi provat la preséncia d’una classificacio «formaly
urbana vigent I’any 1988, amb I"aprovacio posterior de les NNSS municipals d’Arta
de 1992 es va constatar una situacid «material» que no feia mereixedors als terrenys
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d’incloure’ls en tai situacié, sind com a molt en la situacid de s0] urbanitzable. Aixi
mateix, de les dades que s’han aportat en anteriors epigrafs d’aquest informe, resulta
clar que les obres d’urbanitzacid, de dotacioé de serveis o d’obra ordinaria, que han
implicat atorgar un determinat nivell d’urbanitzaci6 actual s’han dut a terme a partir
dels anys 90 del segle passat, per0o tanmateix efectuades abans de la vigéncia de la
Llei 6/1999, de Directrius d’Ordenacid Territorial, essent aquesta una darrera dada
d’especial importancia, com també s ha posat de relleu en altres apartats.

N e

Ly

Tot aix0 porta a una conclusid prou raonabile, continguda a ["informe de la DGSCM
segons la qual «a lo sumo, a la entrada en vigor de la Ley de Costas, habia que
entender que el suelo era urbanizable, sin Plan Parcial aprobado y que en la
actualidad, por aplicacion de la Ley 6/1999, o se considera rustico o urbanizables.

Es a dir, que arribats a aquest punt, i si bé des de Pestricte ambit urbanistic poguem
considerar correcte 1 viable el plantejament d’atribuir als terrenys la condicid de sdl
urba, aquesta proposicid s’ha de contextualitzar i harmonitzar en el sentit que el
tractament que han de rebre als efectes de la legislacié de costes 1 de la projeccid
d’una zona de servitud de proteccid haura de ser el mateix tractament que tendrien uns
terrenys que, I'any 1988, com a molt, «a lo sumo» en paraules de I’organisme estatal
competent, es podien considerar com a urbanitzables sense pla parcial aprovat.

Agquest és precisament el punt d’inflexiéd a partir del qual, per als terrenys de
referéncia, 1 a I’hora de que el planejament municipal els reconegui la condicio de sol
urba des de I’aplicabilitat de la legislacié urbanistica, es requereixi ineludiblement 1
de forma paral-lela, la «ficcidy» de considerar-los com a sol urbanitzable sense pla
parcial aprovat als efectes de Ia legislacid basica estatal de costes, 1 aleshores, s’ha
d’entendre que els és aplicable una afectacid de 100 metres amb zona de servitud de
proteccid; st bé com igualment ens diu P'informe de la DGSCM és possible modular

aquesta afectacio fins a un minim de 20 metres:

«No obslante, se podria aplicar lo establecido en la Disposicién Transitoria
Tercera 2.a) de la Ley de Costas, reduciendo, en consecuencia, la anchura de la
zona de servidumbre de proteccidn, st por el Consell Insular de Mallorca
(6rgano urbanistico competente) se acreditase adicionabmente que, en la
actualidad, el suelo sigue siendo urbanizable, y que se dan las circunstancias
previslas en esta Disposicion Transitoria, es decir, que con el mantenimiento de
ta anchura de la zona de servidumbre de 100 metros, se produce una pérdida de
aprovechamiento urbanistico indemnizable de acuerdo con la legislacién

urbanistica.»
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Perd com ja hem racnat en altres apartats, tal avaluacio no resulta factible des de la
fase d’aprovaci¢ definitiva i des de 1’ambit de competéncia del Consell Insular de
Mallorca sense que abans no s’adopti nou acord de suspensio de Iaprovacid
definitiva, encara que aquest ja pugui reconlixer la classificacié d'urbana dels
terrenys (en el benentes als estrictes efectes urbanistics i sense perjudici de mantenir
als efectes de la legislacio de costes el cardcter d’urbanitzable sense pla parcial), sense
gue abans no es determini [’existéncia de conceptes indemnitzables i la seva
meidéncia eventual en la graduvacié de amplaria de la servitud de proteccid entre els

100 1 els 20 metres, doncs:

1) Per una banda, I'existéncia d*una ra6 fisica, perqué que tal i com hem raonat més
amunt la preséncia d’un port esportiu en el front deis terrenys que ens estan ocupant
implica no només reconsiderar 'amplaria de la zona de servitud de proteccid
(reiteram una altra vegada que conferint als ferrenys urbans el {ractameni
d’urbanitzables sense pla parcial aproval amb relacié a I’any 1988), sind també la
mateixa reconsideracid d’alld que hagi de constituir el propi domini public des d’on
es determini la zona de servitud de proteccié, si és que aquesta ha de subsistir.

2) Perd, sobretot i de Ialtra banda, no existiria la dosi de seguretat suficient i exigible
necessariament en una valoracio sobre els aspectes indemnitzatoris que pogués fer-se
des del Consell Insular de Mallorca, doncs per bé que efectivament és Organ
urbanistic competent, ho ¢és per a un concret ambit del procediment d’aprovacié del
planejament general municipal, en fase d’aprovacid definitiva.

Com hem raonat, tant pel fet de la necessaria redefinicid dels ambits fisics que
s’hauran d’agafar com a referent, com sobretot, no disposar 1’0rgan autondmic
(insular) de les dades necessaries respecte al detall dels participants en les despeses
generades pel procés d urbanitzaci6 dels terrenys, i mancant ignalment la valoracié de
prova pericial aportada per la propietat sobre ’existéncia de pérdua d’aprofitament,
Panalisi, valoracié 1 elaboracié de la proposta en funcié de les possibles
indemnitzacions s’ha de dur a terme i provenir de I’ Ajuntament d’ Arta.

Ha d’existir per tant de forma inexorable un pronunciament exprés sobre fins on vol
assumir ["Ajuntament &’Arta les eventuals indemnitzacions, si existeixen, doncs el
planejament en aguest cas és d’iniciativa municipal, 1 Ia indemnitzacié eventual que
generi el nou pla, derivada del manteniment d’una servitud de proteccié a 100 metres
sorgiria a proposta d'una decisié municipal emparada en la legalitat, respecte de la
qual, la seva aprovacié definitiva per un drgan autonomic (consell insular) no li ha de
traslladar cap carrega indemnitzatoria.
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3) Efectivament, convé aclarir en termes planers que la conclusid que efectuam en el
punt anterior no s’ha de llegir per part de I’ Ajuntament d'Arta com una fugida cap
endavant del Consell Insular, o més col-loquialment encara, «passar-ii la pilotay, siné
que és conseqiiéncia directa de la necessitat de desbloquejar una situacié que, com

s’ha vist, és d’una complexitat extrema.

Aixi és, perqué la conclusid a la qué hem arribat sobre ’assignacié als terrenys de la
classificacio d’urbana des del vessant urbanistic, s’imposa des de I’ambit del control
de legalitat del pla municipal que s’atribueix a la fase d’aprovacié definitiva
autondomica. Aix0d tant pel cardcter reglat de la classificacié d’urbana en les
circumstincies que concorren en el cas, com €s la iniciativa municipal en el procés
d’urbanitzaci6, com per aplicacié d’un altre criteri de control de legalitat: el de
Panalisi de la propia coheréncia interna de la proposta de pia municipal, que com hem
pogut explicar extensament, no abocava a cap altra conclusid que no fos I’assignacio

de 1a classificacié de sol urba.

Ara bé, respecte de la determinacid dels factors que assenyala el darrer paragraf del
raonat informe de la DGSCM, qualsevol pronunciament que, de forma directa,
realitzés el Consell Insular implicaria una afectacié també directa a 1’ambit decisori

emparat per ['autonomia municipal.

Si el municipi arriba a la conclusié d’existéncia de drets d’indemnitzacid, encara
disposara de la capacitat de proposar distintes alternatives en I’amplaria de la zona de
servitud de proteccio; i si poden existir alternatives, I’eleccio d’una o altra només es
pot fer en seu municipal, doncs aquest element t¢ un fort component de
discrecionalitat del planificador que no pot ser objecte de control per I'organ
autonomic. Aixi és doncs, en principi, qualsevol alternativa per la qué opti
I’ Ajuntament, si se situa en els marges f{ixats per I'informe de la DGSCM només sera
objecte de control per part del Consell Insular des de I'optica d’adequacié a la

legalitat.

IX
Necessaria harmonitzacio dels dos titols d’intervencié, urbanistic i costaner

Recapitulant, la proposta que efectuam en aquest apartat ¢s "assimilacio als efectes
d’harmonitzar I’ambit urbanistic amb I’ambit sectorial costaner, d’una classificacio de
50l urba d’uns terrenys perd conferint-los el tractament, als efectes de la incidéncia de
la zona de servitud de proteccid, de séi urbanitzable sense pla parcial aprovat.

Evidentment, si la classificacié de sol urba es pot efectuar com a prescripeid en
I’acord d’aprovacié definitiva als efectes de la legislacié urbanistica; la incidéncia de
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la iegislacio sectorial de costes implica que s'ha de suspendre novament la seva
aprovacio definitiva per tal de realitzar una série de tasques per procedir a determinar

= I"afectacio de la zona de servitud de proteceid.

Entenem que aix0 es pot realitzar, tot assignant a aguest nou acord de suspensio de
Iaprovacid definitiva de I'instrument de planejament general la funcioé que es podria
atribuir a un futur pla parcial d’ordenacio, si els terrenys s’haguessin considerat, als
efectes urbanistics, com a sol urbanitzable. Perqué en aquest segon cas, s’ha admes
per reconeguda doctrina que és possible que el pronunciament sobre la concrecio
definitiva de I’amplaria de la zona de servitud no es faci en el moment de "aprovacio
definitiva del planejament general, sind que permet diferir aquesta determinacié al
moment en qué s’aprovi el planejament parcial.

s a dir, proposariem que si bé reconeixent el caracter de sol urba als efectes
urbanistics, cal suspendre [’aprovacié definitiva de les normes subsidiaries
(plancjament general), perqué dugui a terme una esmena de deficiéncies per tal de
diferir al tramit de la seva aprovacié definitiva, alld que doctrinalment s’entén es pot
diferir al planejament parcial. En aquest sentit, Chinchilla Peinado®, considera que

«en los supuestos de suelos clasificados como urbanizables programados ¢ aptos
para urbanizar a la entrada en vigor de la LC, y que en el momento de efectuarse
el deslinde no hayan sido todavia ejecutados y no hayan sido desclasificados, la
servidumbre de protecciéon fijada por la Administracion estatal en desiinde
fendrd una superficie «provisionaly de 100 metros, puesto que pende para su
consolidacion de la aprobacion definitiva del Plan Parcial correspondiente por
las Administraciones urbanisticas (autondémica y/municipal) competentes, las
cuales conservan sus propias competencias para fijar definitivamenie la
superficie  gravada con dicha servidumbre de proteccion mediante la
aprobacion definitiva del instrumento de planeamiento de desarrollo, ya que si,
al ser éste aprobado definitivamente, resultase que deberian ser indemnizabies
determinados aprovechamientos urbanisticos atribuidos al suelo por el Plan
General de Ordenacién Urbana y que ahora no pueden materializarse por las
limitaciones impuestas por la servidumbre de proteccion de 100 metros, la
superficie gravada con la servidumbre de proteccién debe ser objeto de
reduccion en la medida de lo necesario para evitar tales indemnizaciones,
procurando que la anchura de la zona de proteccion sea la maxima posible
dentro del respetc al aprovechamiento urbanistico atribuide por dicho
pianeamiento, sin que, en ninglin caso pueda ser, logicamente, inferior a los

veinle metros. »

% Chinchilla Peinado, JA. La determinacion de la extension de la servidumbre de proteccién de la Ley
de Costas sobre los suelos wbanizables, a Prdctica Urbanistica, niim, 93, maig de 2010.
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Si s’admet diferir aquella concrecid a 'aprovacié definitiva del planejament parcial,
no hi ha d’haver obstacle per tal que, reconeixent que a efectes urbanistics el sector
queda classificat com a s0] urba, se suspengui Iaprovacié definitiva de les normes
subsidiaries per tal que 1" Ajuntament d’Artd, partint d’aquest reconeixement a efectes
de la legislacid urbanistica, perd en la seva assimilacié a efectes de la legislacié de
cosles com s0l urbanitzable sense pla parcial aproval 'any 1988; efectui la tasca

téenica adient per tal de:

Determinar si existeix dret d’indemnitzacid per pérdua d’aprofitament
urbanistic amb el manteniment de P’amplaria de la zona de servitud de proteccid
de 100 metres.

2n. A la vista del resultat d*aquesta analisi, proposar la fixacié de la zona de
servitud que consideri més adient dins I’ambit de la seva autonomia en I’exercici
de I’activitat de planificacié urbanistica municipal,

3r. Cas d’existir drets d’indemnitzacié 1 no modular Pamplaria de la zona de
servitud de proteccié per tal d’evitar indemnitzacions, simultdniament a
'aprovacio de la proposta que s’elevi a aprovacié definitiva, s’haurd d’acordar
expressament |’assumpcié estricta de les eventuals indemnitzacions en exclusiva
per part de I’ Ajuntament d’ Arta.

Com hem dit més amunt, en el cas en qiiestid la iniciativa respecte de la
indemnitzacid possible ha de partir de I’ Administracié municipal que disposa de totes
les dades. En definitiva, per bé que la doctrina considera que la declaracié
d’indemnitzabilitat per la pérdua o disminucié dels aprofitaments urbanistics en els
casos d’alteracid del planejament, si el so! estava classificat com a urbanitzable
programat o apie per urbanitzar pot correspondre indistintament a la comunitat
autonoma (consell insular, en el nostre cas) o a! municipi; en el cas que ens ocupa
dificilment el Consell Insular té les dades suficients per tal de solventar el segon punt
que demanda la legislaci¢ de costes: determinar quina superficie entre els 100 metres 1
els 20 resultaria la més proporcionada en cas d’existir indemnitzacid.

Donar aquesta segona passa, evidentment en el cas que ens ha ocupat només es pot fer
per part de I’ Administracié municipal, dones el procés d*urbanitzacié per la via de les
«obres ordinariesy 1 sense execucio de pla parcial del sector, o per «exiensid» d’un
pla parcial d’un sector colindant, impedeix al Consell Insular poder determinar els
eventuals aspectes indemnitzatoris, dones no té els referents que d’acord amb la
legislacid urbanistica podrien donar una resposta clara i inequivoca des de ’ambit
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insular: aprovacié d'un plangjament parcial del sector afectat, aprovacité de
Iinstrument d’equidisiribucid de beneficis 1 carregues, gestio integral del sector, ele.

X
Conclusio

Sintetitzant les conclusions que es desprenen dels precedents apartats de forma
concreta, pertoca efectuar la segiient proposta d’acord:

«Atés I’acord adoptat en data 28 de maig de 2010 per part de la Comissié Insular
d’Ordenacié del Territori, Urbanisme i Patrimoni Historic, mitjancant el gual es va
suspendre 1’aprovacié definitiva de la revisid i adaptacid al Pla Territorial Insular de
Mallorca de les normes subsidiaries de planegjament del municipi d’Arta, estrictament
amb referéncia a ’ambit territorial del sector urbanitzable «Moli den Regalat» del
nucli de la Colonia de Sant Pere a I'efecte de sollicitar de la direcci6 general de
Sostenibilitat de la Costa 1 del Mar, del Ministeri de Medi Ambient 1 Medi Rural :
Maritim informe particularitzat respecte de la previsio de la delimitacié del domini
public maritim 1 terrestre i de la distancia de la linia de servitud de proteccio que
afecta a |’esmentat sector proposat, per tal d’aclarir si li correspon una distancia de 20
o de 100 metres, posant-li de manifest a aquest efecte els antecedents sobre el seu
régim urbanistic des de I’anterioritat a la vigéncia de {a Llei 22/1988, de 28 de juliol,

de Costes, fins a I’ actualitat.

Ates que efectuats els actes d’instruccid requerits per 'anterior acord, es va emetre
'informe sol-licitat a la direccié general de Sostenibilitat de la Costa i del Mar, del
Ministeri de Medi Ambient i Medi Rural 1 Maritim, que va tenir entrada en el Consell
Insuiar de Mallorca en data 25 d’agost de 2010,

Ates que, a la vista del dictat de la senténcia nim. 8§71/2011, de 15 de novembre de
2011, de la Sala Contenciosa Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de les
liles Balears, s’ha considerat escaient reconsiderar la proposta efectuada per la
poneéncia técnica d’Ordenacid del Territori 1 Urbanisme, en data de 19 de juliol de
2011.

Avaluat I'esmentat informe de la direccio general de Sostenibilitat de la Costa i del
Mar, del Ministeri de Medi Ambient 1 Medi Rural 1 Maritim 1 la resta de
documentacié posterior incorporada a ['expedient, 1 d’acord amb el dictamen de la
Ponéncia Técnica d’Ordenacié del Territori 1 Urbanisme, en el tramit previst a
Particle 132.3.b) del Reial decret 2159/1978, de 23 de juny, pel qual s’aprova el
Reglament de Planejament Urbanistic, aquesta comissid, a la vista dei que resulta dels
antecedents exposats, acorda SUSPENDRE [Paprovacio definitiva de la revisio i
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adaptaci¢ al Pla Territorial Insular de Mallorca de les normes subsidiaries de
planejament del municipi d*Arta, estrictament amb referéncia a "ambit territorial dels
terrenys que en la documentacié aprovada provisionalment per part de I"Ajuntament
es proposen com a sector urbanitzable «Moli den Regalat» del nucli de la Coldnia de
Sant Pere, per tal gue $’esmenin les seglients deficiéncies:

1.~ S’haura d’assignar a 'ambit expressat la classificacié de sol urba, tal 1 com
preveien, respectivament, ¢l document d’avang de revisié 1 adaptacié de les normes
subsididries de planejament 1 el document que fou objecte d’aprovacid inicial, en
concordanga amb els antecedents i motivacions que obren a la memoria justificativa.

2.- S’haura de procedir a concretar la qualificacio 1 réegim d’usos que correspongui als
ferrenys, tot tenint en compte que la seva consideracié als efectes de la legislacid
urbanistica com a s} urba, ho és sense perjudici de la seva paral-lela consideracid
com a s0l urbanitzable sense pla parcial aprovat, als efectes de ’aplicabilitat del régim
de la disposici¢ transitdria tercera, punt 2.a) de la Llei 22/1988, de Costes.

3.- A l'efecte previst en el punt anterior:

a) L’Ajuntament d’Arta ha de sollicitar a I’0rgan competent de " Administracid
General de I'Istat, sense perjudici del dret de sol-licitar-se per altra persona o entitat
interessada, la rectificacié de la delimitacié dels béns de domini public
maritimoterrestre aprovada per Ordre Ministerial de 23 de maig de 1995, en allé que
pugui resultar afectada en el tram corresponent a la zona de servei del port esportiu de
la Coldnia de Sant Pere, segons ["adscripeid formalitzada el 23 de gener de 1996.

b) L Ajuntament d’Arta haura de procedir seguidament a avaluar oportunament si es
donen les circumstancies previstes a la disposicio transitoria tercera 2.a) de ia Llei de
Costes, en el sentit de si el manteniment eventual de ["amplaria de la zona de servitud
en 100 metres, produeix una pérdua d’aprofitament urbanistic indemnitzable d’acord
amb la legislacié urbanistica, atenent al fet de I'efectiva urbanitzacié de Vambit, per
mor de tot un seguit d’acords 1 actuacions municipals que s’expliciten a I’expedient
tramital, per haver estal inclosos els terrenys de referéncia en diferents projectes
municipals de dotacié de serveis 1 d’embelliment, promoguts per I’Ajuntament i
financats amb contribucions especials dels propietaris, i el fet d’haver-se recepcionat
la urbanitzacié de Montferrutx amb inclusid de la illeta del Moli den Regalat,
efectuada per acord del Ple municipal de 21 de maig de 2001.

4.- Efectuades les tasques anteriors, prévia audiéncia dels propietaris afectats, s’haura
de determinar per part de I’ Ajuntament d’ Arta:
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a) Lexisténcia o inexisténcia de drets d’indemnitzaci¢ per pérdua d'aprofitament
urbanistic amb un eventual manteniment de ’amplaria de la zona de servitud

de proteccid en 100 metres.

b} Si des de I'analisi en scu municipal es determinas existéncia de drets
d’indemnitzacio, I’Ajuntament ha de proposar la fixacid de I'amplaria de la
zona de servitud que consideri més adient dins 'ambit de la seva autonomia
en Pexercici de Pactivitat de planificacié urbanistica municipal, respectant en
tot cas la distancia de 20 metres o la qué resulti de I’eventual nova delimitacié
que es practiqui per part de I'drgan estatal competent. En aquest sentit, cal
considerar que ha de ser I’Administracié redactora del pla la que proposi
Foportuna decisio en I’ambit de la seva discrecionalitat.

¢) Tant pel cas que PAjuntament determini la inexisténcia de drefs
d’indemnitzacié; com pel cas que determini la seva existéncia i no proposi
modular 'amplaria de la zona de servitud de proteccid per tal d’evitar
indemnitzacions per pérdua d’aprofitament; s’haurd d’acordar expressament,
per part del Ple de I”Ajuntament, "assumpcei¢ en exclusiva de les eventuals
indemnitzacions que es poguessin reconéixer després de I'acord d’aprovacio

definitiva.

5.- En tot cas, s’haura de mantenir la trama que figura en els planols d’ordenacié com
a zona de proteccid del limonium majoricum, sense que pugui ser objecte de cap
actuacié que 'afecti negativament, havent-se d’observar en tot cas les limitacions que
imposin els organs competents en matéria de proteccié d’espécies 1 els plans de

conservacio que es puguin aprovar d’acord amb la normativa d’Especies Amenagades

1 d’Especial Proteccid.

6.- La documentaclé técnica que resulti del tramit d’esmena de deficiéncies derivada
del present acord, s’haura de sotmetre per part de I’Ajuniament d’Arta, abans de la
seva aprovacié en seu municipal, a informe de I’ Administracid General de I’Estat a
través de I"organ competent en la matéria, en aplicacié de 'article 117.1, in fine, de la
Lle1 2271988, de Costes.»

Aquest és el parer de qui subscriu, aixd no obstant la comissio, previ dictamen de la
ponéncia téenica, resoldra alld que consideri més convenient.
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