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MEMORIA DE GESTION

0. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

0.1 Introduccion

La presente Memoria de Gestidén es un documento que conceptualmente forma parte tanto
de la Memoria Descriptiva y Justificativa como de las Normas Urbanisticas que el art. 36.1
LOUS exige para los planes generales.

La Memoria de Gestidon define las actuaciones urbanisticas contenidas en la Revision del
Plan General y su desarrollo en el tiempo. Dicho desarrollo, se realiza a partir del enfoque y
perspectiva de su ejecucion, identificandose las diversas acciones necesarias para su
materializacion, seleccionando y ordenandolas en el tiempo y con asignaciéon de los
correspondientes agentes actuantes.

La Memoria de Gestidon es parte sustancial de la Memoria del Plan (art. 36 LOUS) y no un
documento independiente o independizable, e incluye el Programa de Actuacion (art. 41.c
LOUS ). Su contenido esta intimamente relacionado con el Informe de Sostenibilidad
Econdémica (art. 39 LOUS; en adelante, también ISE).

Ello ha de simplificar y racionalizar la comprension del Plan como propuesta de futuro de
ciudad, como visién estratégica y voluntaria de una determinada idea, y en definitiva, como
plasmacién politica de un programa de gobierno municipal que necesariamente ha de
reflejarse en las opciones concretas del Plan General. Esta situacion permite abordar los
trabajos de planeamiento desde la perspectiva de la estrategia de ejecucion, eso es, del
como, cuando y por quién se realiza cada una de las actuaciones propuestas, dando al
mismo tiempo una vision conjunta de la gestibn que se sintetiza en el Programa de
Actuacion.

La propuesta de programacién se ha de incardinar naturalmente en un esfuerzo mas global
de abordar la gestion del conjunto del Plan, donde no va a prevalecer la clase de suelo, el
uso, el tipo de actuacién, su mayor o menor coste, sino donde se van a considerar una o
todas las actuaciones previstas en el documento, definiendo para cada una hasta donde sea
posible y razonable, lo que sea util para su efectiva materializacion, encuadrandolas en el
marco de gestion apropiado para su desarrollo. Por otra parte, en el ISE se valora el alcance
y viabilidad de la propuesta del Plan, tanto en términos econémicos como de duracion en el
tiempo.

Cabe hacer una ultima puntualizacion y es sobre la utilidad que esta Memoria de Gestion y
el ISE han de tener para ayudar a concretar y definir los compromisos del programa de
gobierno municipal, mientras que han de facilitar una lectura econémica del Plan y por tanto
un debate amplio sobre las prioridades y acciones a emprender en este periodo, disipando o
disminuyendo al maximo los componentes de aleatoriedad, coyuntura o gratuidad en la
preparacion de los presupuestos municipales. A partir de ahora sera mas factible abordar
globalmente la actuacion por un periodo superior al aio y evaluar ampliamente los aspectos
de estrategia y consecucion de los objetivos previstos a corto y medio plazo.
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La Memoria de Gestién ha de pesar suficientemente, como instrumento de racionalizacion
en el inevitable debate con las Administraciones de orden superior, Consell Insular, Govern
balear, Gobierno central y con aquellos organismos de caracter mas especifico, Autoridad
Portuaria, etc.

0.2 Instrumentos de desarrollo, ejecucion y gestion del Plan

El desarrollo, ejecucion y gestion del Plan se realizara siempre en los ambitos previstos a
este efecto por el mismo. Se consideran instrumentos de desarrollo del Plan General los
destinados a completar o detallar la ordenacién y las determinaciones contenidas en el
mismo para zonas o aspectos determinados. Tendran la consideracion de instrumentos de
planeamiento de desarrollo del Plan General los siguientes:

* Estudio de Detalle, en suelo urbano y urbanizable
* Plan Parcial, en suelo urbanizable
* Plan Especial, en cualquier clase de suelo

Se consideran instrumentos de ejecuciéon del Plan General los destinados al desarrollo de
todas las determinaciones del planeamiento en cuanto a obras de urbanizacion, a la divisién
simultanea o sucesiva de los terrenos en dos o mas lotes y la agrupacion de fincas
comprendidas en un poligono o unidad de actuacién para su nueva division ajustada a las
determinaciones del Plan, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los interesados y a
la Administracion en proporcion a sus respectivos derechos.

La ejecucién del planeamiento se efectuara (art. 71.2 LOUS):

a) Mediante actuaciones directas para la ejecucion de los sistemas
generales o de alguno de sus elementos en todas las clases de suelo.

b) Mediante actuaciones aisladas en suelo urbano.

C) Mediante actuaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable.

Tendran la consideracion de instrumentos de ejecucion del Plan General los siguientes:

Proyecto de urbanizacion o de dotacién de servicios
Proyecto de parcelacion

Proyecto de reparcelacion

Proyecto de expropiacion

E N .

Se consideran instrumentos de gestion para la ejecucion del Plan General y su
planeamiento de desarrollo, y de acuerdo con las determinaciones del mismo para los
distintos ambitos de actuacion, alguno de los sistemas de actuacion establecidos en la
LOUS. Tendran la consideracién de instrumentos de gestion del Plan General los
siguientes:

* Sistema de Reparcelacion, en cualquiera de sus dos modalidades,
Compensaciéon o Cooperacion
* Sistema de Expropiacion (para la ejecucion directa de los sistemas

generales y las actuaciones aisladas)

Asi mismo se consideraran los Convenios Urbanisticos como instrumentos de gestion que
“vienen a configurarse como un instrumento que permite plasmar la voluntad de las partes y
encauzar la ejecucion posterior de los acuerdos adoptados a través del correspondiente
proceso administrativo”(Introduccion: el urbanismo heredado y el convenio urbanistico como
instrumento de gestion, J. Mordn, Ayto de Madrid, 1981). La LOUS los regula y los reconoce
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como herramientas para establecer los términos de colaboracion para llevar a cabo la
actividad urbanistica de la mejor manera y mas eficaz (art.13.1).

La gestion urbanistica municipal la ejercera el Ayuntamiento de Eivissa, como
Administracion actuante. La Administraciéon sustituira a la iniciativa privada cuando ésta no
llegare a cumplir los objetivos necesarios de la politica urbanistica municipal.

0.3 La ejecucion del Plan

La ejecucion de la ordenacién disefiada en el Plan General urbano se realizara a varios
niveles:

a) Parcela a parcela, en suelo urbano, mediante la aplicacion directa
individualizada de las ordenanzas del uso del suelo y de la edificacién, y de
la legislacion urbanistica.

b) Mediante la delimitacion de ambitos de actuacion afectos a las operaciones
urbanisticas definidas en cada caso (v. gr.: remate de la estructura urbana,
apertura de calles, consecucion de los espacios necesarios y
proporcionales a las actuaciones, etc.). Estos ambitos podran ser
discontinuos (art. 73.3 LOUS).

La ejecucién del planeamiento se efectuara (art. 71.2 LOUS):

a) Mediante actuaciones directas para la ejecucion de los sistemas generales
o de alguno de sus elementos en todas las clases de suelo.

b) Mediante actuaciones aisladas en suelo urbano.

c) Mediante actuaciones urbanisticas en suelo urbano y urbanizable

Estas actuaciones se ejecutaran, en general, por la iniciativa privada mediante el sistema de
actuacion previsto en la ficha de unidad de actuacion correspondiente, sin perjuicio de la
posibilidad del cambio del sistema de actuacién y de la via de ejecucion subsidiaria prevista
en la legislacion vigente y en el presente Plan General.

El Plan General fija un plazo especifico para cada actuacion a contar desde la aprobacion
definitiva del mismo (y, subsidiariamente se fija en dos afos) para legitimar -en caso de
inactividad de la iniciativa privada- la posibilidad de cambiar de oficio el sistema de actuacién
o proceder a la ejecucion subsidiaria. Lo mismo puede suceder si, una vez iniciado el
expediente de ejecucion de la UA, la tramitacion se injustificadamente o no se detecta
actividad administrativa durante el plazo de seis meses por causas imputables a la iniciativa
privada.

La ejecucién de los sistemas generales se realizara bien individualmente, obteniendo el
suelo por la via de la expropiacion, ejecutando las obras en cargo a la Administracion
Publica, o bien por cesioén gratuita mediante su inclusion en algun ambito de actuacion.

0.4 La divisiéon basica del territorio
Como complemento de la division segun las distintas clases de suelo, el Plan General
desagrega el territorio a efectos operativos de gestion urbanistica con arreglo a las

situaciones que a continuacion se especifican:

a) Suelo urbano (consolidado), donde se aplica la ordenacién del Plan
directamente, correspondiente a lo previsto en el articulo 24.1 LOUS, en
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f)

donde se detalla la ordenacion y la normativa que es de aplicacion, por
referencia a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas. El nivel de precision
respecto a ambos extremos es suficiente como para poder solicitar la
correspondiente licencia de obras de edificacion.

Cuando la parcela no tenga la condicién de “solar” (art. 30.1 LOUS) porque
existan obligaciones sin cumplimentar en lo relativo a la urbanizacién y/o
cesion de suelo y demas cargas que puedan recaer sobre ella, para poder
autorizar la urbanizacién y edificacion simultaneas se estara a lo dispuesto
en el articulo 30.3 LOUS.

Unidades o poligonos de actuacion en suelo urbano, correspondiente a
lo previsto en el articulo 24.2 LOUS, cuya ordenacion queda resuelta de
modo completo y detallado en la documentacion grafica del Plan y en las
fichas correspondientes. Dichas areas pueden ser de dos tipos, segun
estén sujetas o no a desarrollo ulterior de su ordenacion mediante la
redaccion de alguna figura de planeamiento (Plan Especial o Estudio de
Detalle) en desarrollo de las determinaciones del Plan y con arreglo a lo
que se dispone por medio de instrucciones y recomendaciones en las
fichas de correspondientes. En el Programa de Actuacion del Plan se
sefalan los plazos en los que debe ser aprobado el planeamiento especial
de cada una de estas areas.

Areas de planeamiento incorporado (A.P.l.) en suelo urbano, donde el
Plan General delimita los suelos sometidos a la regulacién de
planeamiento ya aprobado y cuyo desarrollo se encuentra ejecutado o en
vias de ejecucion, y la ordenacién de los cuales se considera compatible
con el modelo territorial y urbano propuesto por el Plan General.

En las partes restantes de unidades de actuacion del Plan General
1987 que no han sido delimitadas como Unidades de Actuacion nuevas, el
suelo que queda como urbano de regulacion directa por la normativa
particular, debera asumir los compromisos de gestion que a dicho ambito
le asignaron en el anterior planeamiento.

En tanto no se ejecuten los compromisos anteriores, en dichos ambitos no
podra concederse ningun tipo de licencia.

Sectores de suelo urbanizable que o bien son ordenados directamente
por el Plan General, o habran de ordenarse y desarrollarse mediante Plan
Parcial siguiendo los criterios, determinaciones y recomendaciones que al
respecto contienen las fichas de caracteristicas correspondientes y las
Normas del Plan.

Ambitos de sistemas generales sujetos a la aprobacién de actuaciones
directas, o de planes o proyectos especificos.

Existe la posibilidad, siempre abierta, de delimitacion de nuevas unidades de actuacion o
modificacion de las ya delimitadas cuando, por razones de estructura de la propiedad,
reparto de cargas y beneficios derivados del planeamiento, oportunidad, c., asi lo decida la
Administracion, bien de oficio, o bien instancia de parte.
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0.5 Iniciativa de gestion y el sistemas de actuacion
0.5.1 Sobre la iniciativa de gestion

El planeamiento debe determinar a quién corresponde la iniciativa en la gestion urbanistica,
y justificar su conveniencia y oportunidad en relacion a los intereses publicos y privados
concurrentes (art. 58.3 LOUS).

Aqui cabe recordar que la LOUS otorga caracter primordial a la iniciativa privada en la
gestion y ejecucion del planeamiento. El articulo 4.3 LOUS dice que la administracion
actuante "debe facilitar y promover la iniciativa privada en las formas y el alcance previstos
en esta ley, cuando lo aconseje el cumplimiento de los fines y los objetivos del planeamiento
urbanistico, mediante los diversos sistemas de actuacion.” Y el articulo 12.7 especifica que
"en materia de planeamiento y de gestion urbanisticos, los poderes publicos deben respetar
la_iniciativa privada, promoverla en la medida mas amplia posible y sustituirla en los casos
de insuficiencia o de incumplimiento, sin perjuicio de los supuestos de actuacion publica
directa.”

En general y en relacién a dictaminar la conveniencia y/u oportunidad de asignar la gestion
urbanistica del planeamiento a la iniciativa publica o a la privada, cabe distinguir varios
factores que la condicionan decisivamente:

a) La propiedad publica o privada del suelo:
la propiedad privada debe asociarse, en principio, a la iniciativa privada en
la gestion.

b) El tipo de actuaciéon urbanistica; las de transformacién frente a las de

reordenacion o complecion de la urbanizacion:

En general, las actuaciones de transformacion urbanistica corresponden a
la iniciativa privada. Las de reordenacion o complecién de la urbanizacion
dependen de su finalidad.

c) La viabilidad econdmica y el grado de rentabilidad de la misma:
Cuando la viabilidad econdmica no es posible, la iniciativa privada no
puede actuar.

d) La complejidad de la gestion:
La casuistica de las propiedades inmobiliarias, de sus usuarios o
moradores, asi como la actividad econdmica que en ellas se desarrolla
puede hacer inviable la iniciativa privada por multiples motivos.

e) Los supuestos de actuacién publica directa:
Existen numerosos supuestos en que la iniciativa publica es legalmente
insustituible, normalmente ligados al servicio publico y/o la defensa del
interés general.

Por tanto, la iniciativa privada se aplica por defecto, pues es la que mejor se adapta a las
condiciones normales de la produccion de la ciudad y del hecho urbano. Pero esta situacion
de partida puede verse afectada por la presencia en mayor o menor medida de los factores
antes enunciados, lo que puede desembocar en la inviabilidad o incapacidad de la iniciativa
privada y la necesidad de su sustitucion por la publica.
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0.5.2 Sobre los sistemas de actuacion

De acuerdo con la estructura conceptual de la LOUS, el sistema de actuaciéon a aplicar por
defecto es el de reparcelaciéon en su modalidad de compensacion (art. 76.2 LOUS),
mientras que su modalidad de cooperaciéon y el sistema de expropiacién actian como
alternativa cuando la compensacion no es aplicable o los particulares que tienen la iniciativa
de gestion no la ejercen en tiempo y forma (art. 76.4). Asi las cosas, s6lo cumple justificar
las excepciones a la citada regla general que motiven la aplicacién de los sistemas de
cooperacion y expropiacion.

0.5.3 Determinacion de la iniciativa de gestion y el sistema de actuacion

En base a todo lo anterior y con caracter general, la gestion de las actuaciones sera de
iniciativa privada y se ejecutaran por el sistema de compensacion. Solamente cuando la
iniciativa de gestion sea publica se aplican los otros dos sistemas de actuacion, a saber:

1) El sistema de cooperacion se aplica en aquellos casos en que los terrenos son de
titularidad exclusiva o mayoritaria de la Administracién (lo que obliga al
Ayuntamiento a llevar la iniciativa de la gestion), o en los que la gran cantidad de
propiedades y/o la complejidad de su gestidon y/o su casuistica hacen imposible o
inviable la iniciativa de gestion privada:

* Can Bufi Centre (mayoritariamente de titularidad municipal)
* Ca na Glaudis (mayoritariamente de titularidad municipal)
2) El sistema de expropiacion debe aplicarse por ambitos de actuacion completos,

comprendiendo todos los bienes y derechos incluidos en los mismos (art. 91.1). Se
utiliza en los siguientes casos:

a) Ejecucion directa de los sistemas generales o de alguno de sus elementos
(art. 91.2). Este es el caso de:

*

Es Prat de Vila (sistema general completo)

* La Avenida de la Pau (s6lo suelos aun no de titularidad publica)
b) Ejecucion de actuaciones aisladas (art. 91.2):

* El Mirador
c) Para unidades de actuacion que ya estan ejecutandose por este sistema 'y

ademas se encuentran en fase muy avanzada:

* Eivissa Centre (mas del 98% publica y numerosas propiedades
iniciales)
* Alt-Retir (100% ya municipal)
0.6 Cesiones de aprovechamiento lucrativo

Con caracter general, todas las actuaciones de transformacion urbanistica (art. 29.2
LOUS) estan sujetas al deber de ceder obligatoria y gratuitamente el suelo libre de cargas
de urbanizacion correspondiente al 15% de la edificabilidad media ponderada
(aprovechamiento lucrativo), tanto si se trata de suelo urbano (art. 32.3.d LOUS, modificado
por el DL 1/2006) como de suelo urbanizable (art. 33.2.b LOUS).
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Estan exentas de esta carga las actuaciones de reordenacién, que son aquellas que
tienen por finalidad la mejora de la calidad urbana de un ambito de suelo urbano (siempre
que el incremento de las dotaciones publicas que se derive respecto de las inicialmente
previstas no esté directamente vinculado con el ajuste de su proporcion en los incrementos
de edificabilidad, densidad o nuevos usos que se definan); ni tampoco las actuaciones de
compleciéon de la urbanizacién, que son aquellas que tienen por finalidad completar o
mejorar la urbanizacién en un ambito de suelo urbano. Estos dos tipos de actuaciones no
tienen la consideracion de actuaciones de transformacion urbanistica (art. 29.3 LOUS).

Sin perjuicio de lo anterior, el porcentaje de cesion de las actuaciones de transformacion
urbanistica puede ser justificadamente aumentado (hasta el 20%) o reducido (hasta el 5%)
por el planeamiento urbanistico, si se dieran las condiciones que al efecto establecen los
citados articulos 32 y 33. En aplicacion de estas disposiciones y a la vista de las
conclusiones del Informe de Sostenibilidad Econdémica (ISE) respecto al grado de viabilidad
o rentabilidad econémica de algunas de las actuaciones definidas, el Plan General ha
analizado todas las actuaciones previstas a fin de comprobar si se encuentran en alguno de
los supuestos legales previstos para la modulacion del porcentaje de cesion de
aprovechamiento.

0.6.1 Calculo de la edificabilidad media ponderada

El calculo de la edificabilidad media ponderada debera seguir un método similar al que en la
anterior legislacion del suelo estatal se utilizaba para calcular el aprovechamiento medio, o
la edificabilidad media en el Reglamento de Valoraciones Urbanisticas (RD 2011/1492). La
edificabilidad media ponderada sera la edificabilidad media correspondiente al uso
mayoritario en el ambito de la actuacién, y se calculara mediante la siguiente formula:

5 E .S, VRS,
VRS
EM = .
SA - 5D
Siendo:
EM = Edificabilidad media ponderada de la actuacién, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.
Ei= Edificabilidad asignada a cada parcela "i", integrada en el ambito, en
metros cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
Si= Superficie de suelo de cada parcela "i", en metros cuadrados.

VRSi= Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso asignado a cada
parcela "i", en euros por metro cuadrado de edificacion.

VRS:= Valor de repercusion del suelo correspondiente al uso de referencia
adoptado para la comparacién con el resto de usos, en euros por metro
cuadrado de edificacion.

SA = Superficie de suelo del ambito de la actuacion, en metros cuadrados.

SD = Superficie, en metros cuadrados, de suelo de uso y dominio publico pre-
existente en el ambito de la actuacion y afectado a su destino (y que
consecuentemente se subroga por los nuevos suelos de uso y dominio
publico).

Se consideraran como uso y edificabilidad de cada zona los atribuidos por la ordenacién
urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de proteccion publica
(vivienda protegida) que permita tasar su precio maximo en venta o alquiler.

El valor de repercusion del suelo de cada uso se determinara por el método residual
estatico.
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0.6.2 Reduccion del porcentaje de cesion de aprovechamiento

De acuerdo con la LOUS, para poder motivar una reduccion de la cesion general del 15%,
las actuaciones de transformacion urbanistica deben reunir alguna de las siguientes
condiciones:

a) En suelo urbano:
* estar vinculadas a actuaciones de recuperacion o rehabilitacion
integral de suelos urbanos;
* sufrir un exceso de cargas respecto a la media de actuaciones de
transformacion del municipio en suelo urbano; o
* que el ambito se destine predominantemente a dotaciones
publicas.
b) En suelo urbanizable:
* sufrir un exceso de cargas respecto a la media de actuaciones de
transformacion del municipio en suelo urbanizable; o
* que el ambito se destine predominantemente a dotaciones
publicas.

Solo la UA Pere Matutes se encuentra en los supuestos anteriores. Independientemente de
esto, el Plan General asume lo dispuesto por la Norma 67.3.e PTI, que obliga a que uno de
los objetivos del planeamiento general sea "El incremento de los suelos de titularidad publica
en todas las clases de suelo a fin de destinarlos a usos de interés general de la poblacion”.
Por ello, no cabe disminucién alguna del porcentaje de cesion de aprovechamiento que con
caracter genérico establece la LOUS.

0.6.3 Incrementos del porcentaje de cesion de aprovechamiento

De acuerdo con los articulos 32.3 y 33.2 LOUS, el posible aumento de la cesion general del
15% en las actuaciones de transformacion urbanistica debe estar motivado en que "el valor
de las parcelas resultantes sea considerablemente superior al de las ofras en la misma
categoria de suelo". Este incremento, en principio, debe hacerse en un sélo escalén de
+5,00 %, toda vez que la propia LOUS no afina mas cuando regula las posibles
modulaciones del porcentaje de cesion de aprovechamiento lucrativo.

Por tanto, una vez comprobada la viabilidad econdmica de cada actuacién propuesta (véase
el Informe de Sostenibilidad Econémica del Plan General), cabe analizar si alguna de las
actuaciones proyectadas cumple la condicion legal anterior, ofreciendo un valor del suelo
destacadamente superior al promedio de las actuaciones de su misma categoria.

Asi, igualando la rentabilidad de la promocién inmobiliaria para todas las actuaciones del
mismo tipo (residenciales o industriales), se observa que existe efectivamente una cierta
divergencia entre algunas de ellas, entre las que destacan varias por su elevado valor de
repercusién del suelo bruto sobre el techo edificable y su precio residual del suelo. Esto es,
en el supuesto de que todas las actuaciones propuestas alcanzaran una rentabilidad dada -
moderada en relacion a los valores normales de la promocion inmobiliaria, en este caso se
ha tomado un 15%- el valor del precio residual del suelo (en euros por m2 construido) es,
en algunos casos, considerablemente superior a la media dentro de la misma categoria de
promocién (residencial o industrial/servicios), tal como se comprueba en la siguiente tabla
comparativa:
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CUADRO INICIAL - VALORES de REPERCUSION PRECIO RESIDUAL SUELO
CALCULOS REALIZADOS CON EL OBJETIVO DE QUE EL MARGEN SOBRE VENTAS SEAEN TODOS LOS CASOS DEL 15%

Uso Superficie [ Techo | Edificabilida Coslt ¢ LD " Precio Prgcio Destacion V?IN Repercusion| Resultado LERY] Bt VPO
AVBITO dominante | ambite | ediicable | d bruta urbanlzglr construcqon medio venta | - residual sobre. residual sudobuto | bruto sobre aprovgch. esena
(repercusion)| (promedio) [ m*const | suelo | promedio | suelo wentas | lucrativo
m? mic méc/m? €l Em €m? €m? % €x1.000 [ €m* [ €x1.000 [ % % %
UM CANBUFINORD INDUSTRIAL | 28271 15.293 054 168,00 904,00 1.500,00 28,00[ 41,67% 792 63  283400( 15 15
UM CANBUFICENTRE | INDUSTRIAL | 8477 3749 044 164,00 904,00 1.500,00 2400( 3571% 203 66 699,001 15 15
UA3  CANBUFISUD INDUSTRIAL | 22517 14.455 064 118,00 904,00 1.500,00 59,001 87,80% 1.329 1M1 2693000 15 15
UM CANBERNATNORD | INDUSTRIAL | 18.717 14553 078 72,00 904,00 1.500,00 104,00 154,76% 1.947 162[  2707,00( 15 15
UA5  CANBERNATSUD INDUSTRIAL | 54013 42.346 078 47,00 904,00 1.500,00 121,00 180,06% 6.536) 187 783800[ 15 15
PROMEDIO: 67,20| 100,00% 17,80
UA13  ESPRATET RESIDENCIAL |  46.082 50.746 1,10 112,00 1.266,00 2450,00 439,001 169,11% 20.230 4831 1523600 15 15 30
UA14  CANCANTO RESIDENCIAL| 38870 45619 117 72,00 1.266,00 2450,00 407,001 156,78% 19.707 523 1377900 15 15 30
UA17  BESORA RESIDENCIAL| 5295 2930 055 4700 1.266,00 2450,00 250,00)  96,30% 1.324 547 886,001 15 15 30
UA18  SAJOVERIA RESIDENCIAL | 125441 31.562 025 144,00 1.252,00 2.373,00 84,00 32,36% 10.537 4051 9.26300[ 15 15 30
UA21  CANSANT RESIDENCIAL| 32510 22.157 070 112,00 1.266,00 2450,00 279,00] 10747% 9.070 4831 687700 15 15 30
UA22  SAPUNTA RESIDENCIAL| 4690 1516 032 228,00 1.266,00 3.360,00 286,00 110,17% 1.341 1072 628,00] 15 15 30
UA23  SABASSAROTJA RESIDENCIAL|  4.945 3786 077 87,00 1.266,00 2450,00 321,00] 123,65% 1.587 508 1145000 15 15 30
UA24  TALAVANCA RESIDENCIAL|  12.231 4488 037 275,00 1.266,00 3.360,00 310,00] 11941% 3522 1024]  1867,00] 15 15 30
PP SECTOR120EST  [RESIDENCIAL| 141771 50299 035 160,00 1.364,00 2466,00 101,00{ 3891% 14319 345 15324000 15 15 30
PP SECTORCASMUT  [RESIDENCIAL| 57.303 17.390 030 117,00 1.424,00 2660,00 119,00[ 4584% 6919 475 5741000 15 15 30
PROMEDIO: 250,60( 100,00% 586,5

En esta tabla no se han incluido las actuaciones que tienen ya el Proyecto de
Compensacion aprobado (Pere Matutes, Marenostrum), o se han ejecutado o ejecutaran por
expropiacion (Eivissa Centre, Alt-Retir) o incluso las actuaciones 100% de titularidad publica
(Sector 12-Este).

La lectura de la tabla anterior quiere decir, por ejemplo, que cualquier promotor que con su
inversion quisiera alcanzar un rendimiento del 15%, no deberia pagar por el suelo bruto mas
del preu residual del suelo que en cada caso se obtiene. Si pagara menos por el terreno, la
rentabilidad de la promocion se incrementaria paralelamente.

En el cuadro anterior, se observa con claridad que hay ocho actuaciones cuyos valores del
precio residual del suelo son clara y considerablemente superiores a sus respectivos
promedios: son las de suelo industrial UA Can Bernat Nord y Can Bernat Sud (56-81% de
exceso, respectivamente), y las de suelo residencial Es Pratet, Can Cantd, Can Sant, Sa
Punta, Sa Bassa Rotja y Talamanca (69-56-7-10-23-19% de exceso, respectivamente).

Consecuentemente con lo antes expuesto, a estas ocho actuaciones se les incrementa el
porcentaje de cesidén de aprovechamiento lucrativo, pasando del 15 al 20%, a pesar de que
algunas de ellas moderan ese precio residual del suelo al promedio, otras quedan
ligeramente por encima vy el resto siguen estando muy por encima del promedio de su grupo
de actuaciones, segun se demuestra en la cuadro final siguiente:
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CUADRO FINAL - VALORES de REPERCUSION PRECIO RESIDUAL SUELO
CALCULOS REALIZADOS CON EL OBJETIVO DE QUE EL MARGEN SOBRE VENTAS SEAEN TODOS LOS CASOS DEL 15%

Uso | Superice | Techo |Edfcabica| O | Coste | Preco | Preco ) Desvacitn | Vlor o il pocago | MAOEN | Cesin 5
AMBITO dominante | ambito | edifcable | dbruta urbanlzglr construccllon medio venta | residual sobrel residual sudobuto | bruto sobre aprovelch. resena
(repercusion){ (promedio) | m? const suelo promedio suelo wentas | lucrativo
m? m’c mic/m? €lmic €t €m? €m? % €x1.000 | €m | €x1.000 [ % % %
UM CANBUFINORD INDUSTRIAL |  28.271 15.293 054 168,00 904,00 1.500,00 28,00 43,89% 792 63) 283400 15 15
UA2  CANBUFICENTRE | INDUSTRIAL | 8477 3.749 044 164,00 904,00 1.500,00 24,00 37,62% 203 66 699,00 15 15
UM CANBUFiSUD INDUSTRIAL | 22517 14.455 0,64 118,00 904,00 1.500,00 59,00( 92,48% 1.329 11 2693,00( 15 15
UM CANBERNATNORD | INDUSTRIAL | 18.717 14.553 078 72,00 904,00 1.500,00 96,00[ 15047% 1.797 159 2534001 15 20
UA5  CANBERNATSUD INDUSTRIAL |  54.013 42.346 078 47,00 904,00 1.500,00 112,00 175,55% 6.049 184]  7.38800] 15 20
PROMEDIO: 63,80] 100,00% 116,6
UA13  ESPRATET RESIDENCIAL|  46.082 50.746 1,10 112,00 1.266,00 2.450,00 407,001 160,05% 18.755 476 1443400 15 20 30
UAI4  CANCANTO RESIDENCIAL|  38.870 45619 117 72,00 1.266,00 2450,00 473,001 186,00% 18.386 519 12972001 15 20 30
UA17  BESORA RESIDENCIAL| 5295 2.930 055 47,00 1.266,00 2450,00 250,00( 98,31% 1.324 547 886,00 15 15 30
UA18  SAJOVERIA RESIDENCIAL | 125441 31.562 025 144,00 1.252,00 2.373,00 84,00 33,03% 10.637 405 926300[ 15 15 30
UA21  CAN SANT RESIDENCIAL| 32510 22.757 070 112,00 1.266,00 2.450,00 258,00 10145% 8.388 475 649800 15 20 30
UA22  SAPUNTA RESIDENCIAL| 4690 1516 032 228,00 1.266,00 3.360,00 265,001 104,21% 1.243 1.056 59400 15 20 30
UA23  SABASSAROTJA RESIDENCIAL| 4945 3786 077 87,00 1.266,00 2450,00 299,001 117,58% 1479 503 1.077,000 15 20 30
UA24  TALAMANCA RESIDENCIAL| 12231 4488 037 292,00 1.266,00 3.360,00 287,001 112,86% 3510 1007 1.75500] 15 20 30
PP SECTOR120EST  [RESIDENCIAL| 141.771 50299 035 160,00 1.364,00 2466,00 101,00{ 39,72% 14319 345 1532400( 15 15 30
PP SECTORCASMUT  [RESIDENCIAL| 57.303 17.390 030 117,00 142400 2.660,00 119,001 46,.80% 6.919 475 5741000 15 15 30
PROMEDIO: 254,30] 100,00% 581
Respecto del cuadro inicial en que todas las actuaciones cedian un 15% del

aprovechamiento lucrativo, al subir el porcentaje de cesion al 20% en las ocho actuaciones
citadas los margenes de exceso sobre los respectivos promedios se han reducido solo
ligeramente: las de suelo industrial UA Can Bernat Nord y Can Bernat Sud quedan en un
51-77% de exceso, y las de suelo residencial Es Pratet i Can Canté quedan en un 60-86%
de exceso, aun "considerablemente superiores" a las de las otras actuaciones de similar
categoria.
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1. RESERVA PARA VIVIENDA PROTEGIDA Y SU UBICACION

El concepto legal de "vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica" se traduce
en la documentacion del Plan General como "vivienda protegida" o también "VPO".

1.1 El mandato legal estructural respecto a la dotacion de vivienda
protegida

La LOUS (art. 41) concibe la_dotaciéon de vivienda protegida como una determinacion
estructural del Plan General, al mismo nivel que la clasificacion del suelo, la calificacion
del suelo, la dotacién de zonas verdes publicas o la estructura general del territorio.

El art. 3.4.h LOUS (Finalidades y atribuciones de la actividad urbanistica) sefiala que una de
las competencias del planeamiento es "la calificacion de terrenos para destinarlos a la
construccion de viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica". Esto es, prevé
que la propia calificacién del suelo recoja el uso concreto de " viviendas sujetas a algun
régimen de proteccion publica”.

Por su parte, el art. 97.1.d (Clases y constitucién de los patrimonios publicos de suelo) exige
que los municipios deben constituir y ejercer la titularidad de los patrimonios publicos de
suelo con la finalidad (entre otras) de "Garantizar una oferta de suelo suficiente con destino
a la ejecucion de viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica”.

El articulo 122.1 (Supuestos expropiatorios) determina entre las causas que legitiman la
expropiacion forzosa por razén de urbanismo:

e) Por incumplimiento de la funcién social de la propiedad en el supuesto
(entre otros) de producirse el "transcurso del plazo previsto en el
instrumento de planeamiento para el inicio o la finalizacién de las viviendas
de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion publica que hayan
sido reservadas en la correspondiente area o el sector." (...)

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

El art. 41.e LOUS obliga a que, entre otras, los planes generales deban contener las
siguientes determinaciones de caracter estructural relativas a la dotacién de vivienda
protegida:

* Evaluacion de las necesidades de vivienda sometida a algun régimen de
proteccion publica
* Evaluacion de la necesidad de contar con viviendas de proteccion publica

con destino exclusivo de alquiler y caracter rotatorio, con la finalidad
de atender necesidades temporales de colectivos con especiales
dificultades para acceder a la vivienda.

El Plan General debe determinar las reservas que para este tipo de vivienda se prevean en
las actuaciones urbanisticas, asi como su ubicacidén, cuando el uso residencial sea el
predominante, y como minimo seran:
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* 30% de la edificabilidad residencial prevista en suelo urbanizable; y
* 10%, en el suelo urbano que deba someterse a actuaciones de reforma o
renovacion de la urbanizacion.

Para evitar efectos perversos que puedan producirse por la asignacion espacial de las
viviendas protegidas, el propio art. 41.e establece unas cautelas:

* La localizacion de las zonas de reserva, como regla general, debe ser
uniforme para todos los ambitos de actuacién que estén sujetos, tanto en
suelo urbano como en suelo urbanizable.

* Debe procurarse siempre la mezcla de la vivienda de proteccion publica y
la libre y, a ser posible, hacer coexistir ambos tipos de vivienda en el
territorio.

* En todo caso se debe evitar la concentracién excesiva de este tipo de

viviendas y la no generacion de segregacion espacial.

Por ello el Plan General dispone medidas normativas que aseguran que la dotacion de
vivienda protegida sea real en tiempo y contenido. Y para asegurar su pervivencia en el
tiempo, al igual que las restantes determinaciones estructurales, la vivienda protegida se
establece en la propia calificacién del suelo, tal como lo prevé la LOUS.

A estos efectos, el Plan General distingue -dentro del uso general residencial- el uso de
vivienda protegida, esto es, vivienda acogida a algun régimen legal de proteccion publica.
Las viviendas protegidas pueden ser de dos tipos segun su destino habitacional: Vivienda
destinada a la venta (HP), o Vivienda destinada exclusivamente al alquiler y de
caracter rotatorio (HP-A). La condicion de vivienda protegida que establece el Plan
General tiene caracter estructural y puede afectar a cualquiera de los usos pormenorizados
residenciales.

1.2 Articulacién del caracter estructural de la vivienda protegida en el Plan
General

De acuerdo con los articulos 3.4.h y 41.e LOUS, la dotaciéon de vivienda protegida que
emana del Plan General constituye una determinacioén estructural del mismo. El Plan general
garantiza el caracter estructural del suelo destinado a vivienda protegida mediante la
implementacion de tres medidas:

* una calificaciéon del suelo especifica; y

* una regulacion de las reservas de suelo en las actuaciones urbanisticas
residenciales.

* para asegurar el control y seguimiento de las reservas estructurales de

vivienda protegida, asi como para facilitar y simplificar la calificacion por
parte del Govern Balear, se exige que la calificacién urbanistica sea
integral en relacion al solar, de manera que en una misma parcela no
puedan coexistir los dos tipos de vivienda (libre y protegida).

Calificacion del suelo con destino a vivienda protegida

Se establece una calificacién del suelo que determina que el destino concreto de las
parcelas de uso residencial por ella afectadas sea de viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica (vivienda protegida). Se trata de una calificacion "transparente" que no
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afecta a las condiciones de edificacion. Se establecen dos grados en la calificacion de
vivienda protegida:

HP: Viviendas sujetas a cualquiera de los regimenes de proteccion publica
existentes (general, especial, precio concertado, etc.) o régimen similar
que los sustituya; y

HP-A: Viviendas del grupo anterior que obligatoriamente deban desarrollarse y
gestionarse en régimen exclusivo de alquiler y con caracter rotatorio.

En todo caso, las viviendas calificadas como HP también podran desarrollarse
opcionalmente en régimen exclusivo de alquiler y con caracter rotatorio.

Reservas de suelo destinado a vivienda protegida

Ademas de las parcelas que el Plan General califique directamente, en cada actuacion
urbanistica en cuyo ambito se incremente el numero de viviendas preexistentes, el Plan
General determina que se reserve suelo especificamente destinado para vivienda protegida,
y ello se recoge en un articulo especifico de las propias Normas Urbanisticas:

1.

En las actuaciones urbanisticas de uso predominante residencial en cuyo ambito se
incremente el numero de viviendas preexistentes,se destinara un minimo del 30%
de la edificabilidad residencial para ser ejecutada bajo algun régimen de vivienda de
proteccién publica.

De acuerdo con lo establecido en el art. 41.e) de la LOUS vy las previsiones de
evolucion de la poblacion y de sus niveles de renta, las reservas anteriores deberan
desarrollarse con sujecion a la siguiente distribucion:

* un cincuenta por ciento (50%) del total, como minimo, seran destinadas a
vivienda protegida en régimen general o especial (o régimen similar que
los sustituya);

* un cincuenta por ciento (50%) del total, como maximo, sera destinada a
vivienda de precio concertado (o régimen similar que lo sustituya);

Con independencia del régimen de proteccion, cada actuacion urbanistica sujeta a
la obligacion de reservar suelo para vivienda protegida destinara un_minimo del
cincuenta por ciento (50%) de dicha edificabilidad residencial a ser explotada en
régimen exclusivo de alquiler y caracter rotatorio.

Las anteriores condiciones deberan ser explicitadas en la calificacion del suelo de
los instrumentos de desarrollo del Plan General, en sus correspondientes Proyectos
de Compensaciéon o Reparcelacion, e inscritas en el Registro de la Propiedad.

El certificado de la inscripcidn registral anterior sera exigible para solicitar cualquier
licencia urbanistica sobre los inmuebles que procedan de las reservas de
edificabilidad a que hace referencia este articulo. En los casos de obra nueva, sera
exigible asi mismo la calificacion previa del régimen de vivienda proteccién que
corresponda, emitida por la Administracion competente en esta materia.

Para asegurar el destino efectivo de las viviendas que hayan de ser explotadas en
régimen de alquiler y su pervivencia en el tiempo, el Ayuntamiento podra recabar
las garantias juridicas adicionales necesarias como condicibn para las
autorizaciones municipales pertinentes.
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7. La disposicién de las viviendas protegidas en la trama urbana se disefiara de forma
que:

a) Su localizacién, como regla general, debe ser uniforme para todo el
ambitos de actuacion donde se ubiquen.

b) Debe procurarse siempre la mezcla de la vivienda de proteccion publica y
la libre y, a ser posible, hacer coexistir ambos tipos de vivienda en el
territorio.

c) Se debe evitar que la concentracidon excesiva de este tipo de viviendas
pueda generar segregacion espacial o social.

d) Las viviendas protegidas se ubicaran, en lo posible, en la cercania de los

equipamientos, espacios libres publicos y acceso al transporte publico, no
pudiendo ser discriminadas en relacion a estos parametros respecto de
otros tipos de usos o viviendas.

8. A fin de garantizar el destino efectivo y la adjudicacion equitativa de las viviendas
protegidas a los usuarios que las necesiten, el Ayuntamiento o la Administraciéon
competente en materia de vivienda podran regular el sistema de acceso o
adjudicacion de los usuarios a la vivienda protegida.

9. La promocion de vivienda protegida correspondiente a las determinaciones
estructurales del Plan General debera ejecutarse, prioritariamente, por parcelas
completas, de manera que en una misma parcela no podran coexistir ambos tipos
de vivienda (libre y protegida). Por motivos y criterios razonadamente justificados
(inviabilidad econdmica, dotacién irrelevante de VPO, inviabilidad de segregar,
caracteristicas fisicas o dimensionales que impidan, etc...) podra optarse por la
promocién en la misma parcela.

1.3 La dotacion de vivienda protegida propuesta por el Plan General

La primera parte del mandato legal que emana del art. 41.e LOUS es la evaluacion de las
necesidades de vivienda, tanto las de venta como las de alquiler. Esta evaluacién se hace
en funcion de los datos de crecimiento poblacional previstos, emancipacién de los jovenes,
inmigracion, niveles de renta existentes, formacion de nuevas unidades familiares, etc. Las
necesidades evaluadas de vivienda protegida que emanan del estudio de necesidades de la
Memoria Social ascienden a unas 2.370 viviendas protegidas nuevas en los proximos 15
anos.

1.3.1 Justificacién del aumento de la reserva minima legal

La capacidad del planeamiento para implementar las reservas de vivienda protegida es
limitada, tanto en el espacio como en el tiempo, ya que solo es posible actuar en la esfera
de las actuaciones urbanisticas que se proponen, no sobre el parque inmobiliario construido
(como mucho, sobre solares vacantes o en proyectos de reforma integral). Por ello, la
reserva de vivienda protegida siempre va a la zaga de su demanda, y solo seria posible su
compensacion con politicas de vivienda que intervengan en otros ambitos de acciéon no
estrictamente urbanisticos.

La unica herramienta que le queda al Plan General es subir el liston del minimo establecido
en el art. 41 LOUS para las reservas de vivienda protegida. En un primer paso, se ha optado
por igualar al suelo urbano con el urbanizable de forma que ambas clases de suelo estén
sujetos a la misma reserva obligatoria del 30%, ya que nada justifica que ambas clase de
suelo estén sujetas a reservas distintas, maxime cuando la ley permite igualarlas, por
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ejemplo, en el caso del suelo urbanizable con ordenacién detallada por el propio Plan
General.

No cabe diferenciar entre suelo urbano o urbanizable a la hora de definir la reserva minima
de edificabilidad destinada a vivienda protegida. EI marco legal de derechos y obligaciones
apenas se diferencia entre ambas clases de suelo, y desde el Plan General reciben un
tratamiento de ordenacion similar, por lo que cabe igualar ambas clases de suelo en lo
referente a la reserva minima para vivienda protegida.

Solo de esta forma se puede alcanzar una cantidad de viviendas protegidas significativa
ante las necesidades existentes en el municipio.

Por ultimo, la Revisiéon planifica frente a la falta de consolidacién edificatoria de los suelos,
cuya gestion se ha ido tramitando a lo largo de la vigencia de la ya derogada Revisién del
afio 2009, y que en el momento actual ofrecen una estratégica situacion y oportunidad de
suelo para implementar un modelo de vivienda social en la linea de la coyuntura
socioecondmica actual de la planificacién. El resultado es el incremento del porcentaje de
vivienda social, traducido en incremento de la promocion de vivienda protegida de iniciativa
privada. Es el caso de les Unidades UA Mare Nostrum y UA Pere Matutes, donde la primera
ya ha hecho la reserva del 30% y la segunda permite, por viabilidad econdmica, planificar
una reserva del 15%.

1.3.2 Cuantificacién de las viviendas protegidas previstas

De acuerdo con las estimaciones recogidas en el Memoria Social del Plan General, resultan
unas necesidades de unas 2.370 viviendas protegidas nuevas para los proximos 15 afios.
Entre ellas habria que computar unas 750 viviendas de promocion publica para el escalén
menos favorecido de la escala social.

De las poco mas de 3.000 nuevas viviendas previstas en actuaciones urbanisticas, casi la
mitad podran estar destinadas a vivienda protegida: 1.492 viviendas que conforman la
reserva de suelo prevista para vivienda protegida (incluyendo 375 viviendas que provienen
de las cesiones de aprovechamiento lucrativo a favor del Ayuntamiento y que, aunque en
principio son libres, deben destinarse a vivienda protegida también). Por otra parte, el Plan
General destina a vivienda protegida expresamente algunos solares de titularidad publica
(136 viviendas).

En conjunto, esto implica que a lo largo de los 15 afios de vigencia de las previsiones del
Plan General, se dispondria de un total de unas 1.628 viviendas protegidas, lo que arroja
una media de unas 108 VP/aio, de acuerdo con el siguiente cuadro.

De este total, al menos un 50% deberan ser destinadas a alquiler (unas 814 viviendas de
alquiler).
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CUADRO RESUMEN DE ACTUACIONES RESIDEMCIALES: VIVIENDOAS PROTEGIDAS
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2. FICHERO DE ACTUACIONES URBANISTICAS

21 Contenido y alcance de las fichas de caracteristicas de cada actuacion

Las determinaciones de ordenacion y de aprovechamiento urbanistico correspondientes a
cada uno de los ambitos de gestion que se delimitan en los planos como unidades o ambitos
de actuacion se han sistematizado en sendas fichas de caracteristicas individualizadas.
Estas fichas forman parte de la documentacion del Plan General -mas concretamente, de las
Normas Urbanisticas- y complementan y, a su vez, se complementan con las
determinaciones de la restante documentacion del Plan. Su contenido asi como el alcance
de sus especificaciones se explica a continuacion.

a) Datos identificativos
* Cdédigo:Caodigo identificativo de la actuaciéon (U.A., P.P., P.E., etc.).
* Situacién: Direccion postal y/o predio, sector o barrio donde se ubica la
actuacion.
* Plano: Numero de la hoja u hojas del plano de Calificacion del Suelo

Urbano, a escala 1/2.000, donde se halla dibujada.

b) Descripcion, justificacion y objetivos
* Finalidad u objetivo particular de la actuacion
* Descripcion vy justificacion de la propuesta

c) Criterios de diseno y de ejecucion

En este apartado se sefialan varios tipos de determinaciones complementarias de
las anteriores:

* Directrices de ordenacion urbanistica y/o disefio urbano
* Otras determinaciones particulares especificas
* Observaciones y comentarios explicativos

d) Condiciones particulares de aprovechamiento urbanistico

Se especifican los usos y las determinaciones cuantitativas que definen el
aprovechamiento: superficies de suelo (m2) y de techo (m2c), edificabilidades
(m2c/m2), alturas (n° plantas y m), n° de viviendas e intensidades de uso.

Las superficies destinadas a usos no lucrativos tienen el caracter de minimas,
mientras que las correspondientes a usos lucrativos tienen condicion de maximas.
Sera el instrumento de desarrollo el que las acabe de definir.

e) Determinaciones de planeamiento y gestiéon urbanistica
* Sistema de actuacién: sefala el sistema de actuacion a aplicar en la
gestion urbanistica (compensacion, cooperacién, expropiacion)
Iniciativa de gestion: privada o publica
* Planeamiento de desarrollo: indica el instrumento de planeamiento que
ha de desarrollar la ordenacion propuesta. Esta casilla puede presentar
tres alternativas:
- Estudio de Detalle: precisa la ordenacién de volumenes que
cumpla las restantes condiciones que se establecen en la ficha y
en las Normas. Implica frecuentemente la recurrencia al tipo de
ordenacion  segun volumetria especifica para distribuir
volumétricamente el aprovechamiento.
- Plan Especial: para el desarrollo de las actuaciones mas
complejas o extensas, habida cuenta de la necesidad de definir el
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viario, espacios libres publicos y distribuir el aprovechamiento,
competencias que no puede asumir un Estudio de Detalle.

- Plan Parcial: para el desarrollo de los sectores de suelo
urbanizable cuando no estan ordenados directamente por el Plan
General.

Estas alternativas no empecen que en algun caso pueda aplicarse

directamente la ordenacion dibujada en los planos del Plan General,

cuando ésta esta suficientemente definida y no necesita de ulterior

desarrollo.

* Programacion: indica la referencia temporal que establece el Programa de
Actuacion para la actuaciéon en cuestion.

* Porcentaje de cesion obligatoria y gratuita de aprovechamiento lucrativo
al Ayuntamiento.

* Porcentaje de reserva obligatoria de edificabilidad de uso residencial

destinada a vivienda protegida (en actuaciones de uso residencial).

f) Parametros globales de aprovechamiento

Limites globales de aprovechamiento: establecen los numeros

absolutos que definen el aprovechamiento urbanistico mediante los
siguientes indices:

- Edificabilidad lucrativa global maxima, en m2 construidos por cada
m2 de suelo incluido en el ambito de la actuacion (m2c/m2).

- Densidad residencial maxima, en numero de viviendas por
hectarea de suelo bruto incluido en el ambito de la actuacion
(hab/Ha). También puede definirse mediante el numero maximo
de viviendas.

- Capacidad global maxima de uso turistico, en nimero de plazas
turisticas por m2 de suelo.

* Ordenanzas de referencia: sefialan qué ordenanzas o grupo de
ordenanzas, de entre las definidas en el Plan General para suelo urbano,
deben aplicarse con caracter preferente al desarrollar la ordenacion. Con
caracter general, conviene aplicar ordenanzas ya definidas antes que
aplicar el tipo de ordenacién segun volumetria especifica, que sélo debe
utilizarse cuando no sea posible resolver la ordenacion mediante la
aplicacion directa de las ordenanzas del Plan.

* Tipo de ordenacioén: la determinacion de la ordenanza de referencia
indica implicitamente cual o cuadles de los tres tipos de ordenacion
definidos por las Normas es posible aplicar al desarrollar la ordenacién o al
ejecutar la edificacion:

1) segun alineacion de vial o espacio libre publico
2) segun regulacion de parcela
3) segun volumetria especifica.
* Uso(s) global(es) -caracteristico(s): son elllos uso/s globalles

predominantes en la actuacion y, consecuentemente, la caracterizan.

Las cuantificaciones de superficie de suelos estan realizadas sobre la cartografia
informatizada y tienen el margen de error propio de esta cartografia, que puede estimarse
en un 1% (uno por ciento), a escala 1/1.000, salvo errores del propio dibujo de la
planimetria.

En el caso particular de los Planes Parciales o Especiales, las cuantificaciones numéricas de
superficies de suelo y techo edificable no deben ser considerados limites absolutos o fijos de
reparto por usos, antes bien, su determinacién permite un margen de variabilidad, a saber:
la superficie edificada asignada a cada uso global puede sufrir un incremento o decremento
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maximo del 10 % de la misma en beneficio de otro u otros usos que sean compatibles con el

caracteristico.

2.2 Actuaciones urbanisticas previstas

La justificacion, los objetivos, y requisitos establecidos para cada una de las actuaciones
quedan establecidos en el capitulo 3. FICHERO DE ACTUACIONES URBANISTICAS de la

presente Memoria de Gestion.

Las actuaciones de transformacion urbanistica (art. 29.2 LOUS) previstas por la Revisién

del Plan son las siguientes:

n USO INDUSTRIAL/SERVICIOS EN SUELO URBANO

01
02
03
04
05

U.A. CAN BUFi NORD
U.A. CAN BUFi CENTRE
U.A. CAN BUFi SUD

U.A. CAN BERNAT NORD
U.A. CAN BERNAT SUD

[ USO RESIDENCIAL EN SUELO URBANO

11
12
13
14
16
17
18
20
21
22
23
24

U.A. PERE MATUTES
U.A. MARENOSTRUM
U.A. ES PRATET
U.A. CAN CANTO
U.A. EIVISSA CENTRE
U.A. BESORA

U.A. SAJOVERIA
U.A. ALT-RETIR

U.A. CAN SANT

U.A. SAPUNTA

U.A. SA BASSA ROJA
U.A. TALAMANCA

[ USO RESIDENCIAL EN SUELO URBANIZABLE

31
32
33

Las actuaciones urbanisticas de reordenaciéon y/o compleciéon de la urbanizacién (art.

P.P.SECTOR 12 EST
P.P.SECTOR 12 OEST
P.P.SECTOR CAS MUT

29.3 LOUS) previstas por la Revision del Plan son las siguientes:

15
40
41
42
43
44
45
46
47

U.A. CAS MUT

P.U. PASEO MARITIMO

P.E.PUIG DELS MOLINS

P.U. PEATONALIZACION CENTRO
P.E.ES PRAT DE VILA

P.E.ES PRAT DE SES MONGES
P.E.ITINERARIOS PEATONALES
P.U. AVDA. DE LA PAU

P.E.AREA PORTUARIA
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06 U.A. CANA GLAUDIS
50 U.A. SUMINISTROS
51 U.A. ES POU SANT

52 A.A.MIRADOR

53 U.A. XALOC

54 U.A. SANT FRANCESC
55 U.A. JAUME SERRA

2.3 Fichas de Actuaciones de uso secundario/servicios en suelo urbano
Son las siguientes:

01 U.A. CAN BUFi NORD

02 U.A. CAN BUFi CENTRE
03 U.A. CAN BUFiSUD

04 U.A. CAN BERNAT NORD
05 U.A. CAN BERNAT SUD
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01. UNIDAD DE ACTUACION CAN BUFi NORD
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02. UNIDAD DE ACTUACION CAN BUFi CENTRE

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)

FICHA DE UNIDAD DE ACTUACION LA 02 - CAN BUFI CENTRE
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03. UNIDAD DE ACTUACION CAN BUFi SUD

FICHA DE UNIDAD DE ACTUACION UA 03 - CAN BUFI SUD
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04. UNIDAD DE ACTUACION CAN BERNAT NORD

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)

FICHA DE UNIDAD DE ACTUACION UA 04 - CAN BERNAT NORD
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Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios
hidrolégicos e hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del articulo
108 del citado Plan Hidrologico y las limitaciones de usos definidas en el RD 638/2016, de 9
de diciembre, de modificacién del reglamento de dominio publico hidraulico (sobre todo los
articulos 14 bis y 126 ter), siempre en funcion de los resultados de los estudios anteriores y
segun el periodo de retorno, son aplicables a esta actuacién urbanistica ya que se

encuentra total o parcialmente en terrenos inundables.
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05. UNIDAD DE ACTUACION

octubre de 2021)

FICHA DE UNIDAD DE ACTUACION

SRuscianm.

CAN BERNAT SUD
Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de

UA 05 - CAN BERNAT SUD

Avta Sand Joan oo Labega - oF Boctormair Hosweikd - £

.38

Dwaciipeian, juitificacids y objwilves:

CYOaNacio iTDand ool dmnes, eelsdfecioado W walilided gie poalikia el Smonnamvanis 00 sl PO 00 M08 DEehaiiviea. Cansiiiaiin
o0 axr Bt dinl ponedd Eecn ooeng covmprise D F apovs oo ME acinndacdes polivnae del P oe Einkes

ool Iy i Erden ok i pobgng indusiisl

Pepdovpacion ool vis' oaine SCamase TO2E anre o Aol Sand dooer ¢ L coo dadows Rossedd oo W secois annaesal oot

Criatios o disahs y de ajsution

FOTE hasfa conecisr oo Ia Avoha. Sand Joan

L Sy e bl e Saientod D i wuie! Moyl A0, ONF @0 - S oniaintainsd by (ROABGCACHY £ il mu i e TR i @) i)

rRMTINCAS (prAvio seco)

Al FR e 460 A0 % 0N A TR e e ST LTI R AR & 00 COMMTAR O sl oh DTN, BT w0

A RN A ) SUATETN O bR E

Emivio secndo por Zona de delluencra de o Ley e Costes. an v ded od 30 de e fey 0o se peonss ke Eenscos de panisins

& dw apromch 1
e | bypwde w rerTeg
it | USO8 RO LUCRATVD S A | e
Erpaparmasnion pubicon G |
RAiai Wiana ] 5152
. ket ace ] (£}
17 | Espacion e A 7 [
Subsoanl Wik == LBCRATIVDS HM.! 11847
o gua e LR TS
S IOMA | SBUPERFICE | VYIMIEMDAS TECHD EDIFIGABLE | MLTURS
=1y md rore ol maz e | m
E] FIa ;i
3 ® i ig :’—E
Kier il - E L
[ B ﬁ éﬁ F] e
43 M o T80 AL
[ snoow!  sams | || £188 |
G DR g AT Faiasetins ghebabed sptrdeniHments
ol slafitad e ialiv. el {rdennd]) LT
COWPENSACTON 2
Diersstan resadencal mae (rasm o waend) o
Cimtraaiadd feasherc e e [vivesfalin'Ha) e
i st de gaitEn | plinearisna e rmaresriad artehca (plarsnd sod -
BT TR PR Ordenaneas de refarsnciy
ESTLAD OF DETALLE
N ndkestra ). EL {Espancs. Libres PODR 5]
Mizgrarssisn Usu glubal sarsclatinies
I LA TRIENAD Sprynsaen (1] iy Tercoens (V)
8.00% Irtartae acie febha mi b —e 20,00%

MEMORIA DE GESTION

- DOCUMENTO 29 APROBACION PROVISIONAL - ABRIL 2023

32/109
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Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios hidrolégicos e
hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del articulo 108 del citado Plan
Hidrolégico y las limitaciones de usos definidas en el RD 638/2016, de 9 de diciembre, de
modificacion del reglamento de dominio publico hidraulico (sobre todo los articulos 14 bis y 126 ter),
siempre en funcién de los resultados de los estudios anteriores y segun el periodo de retorno, son
aplicables a esta actuacién urbanistica ya que se encuentra total o parcialmente en terrenos
inundables.

Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacién sera necesario
obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.
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Fichas de Actuaciones de uso residencial en suelo urbano

PERE MATUTES
MARENOSTRUM
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CAN CANTO
EIVISSA CENTRE
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11. UNIDAD DE ACTUACION PERE MATUTES

FICHA UNIDAD DE ACTUACION UA 11 - PERE MATUTES
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12. UNIDAD DE ACTUACION MARENOSTRUM

FICHA UNIDAD DE ACTUACION UA 12 - MARENOSTRLM
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13. UNIDAD DE ACTUACION ES PRATET

Para su ejecucién debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que
se han cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre
la disponibilidad y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los
objetivos del Plan de Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento el 28 de octubre de 2021)

Prescripcion medioambiental (Acuerdo de la CMAIB de fecha 28 de marzo de 2019):

a) realizar una evaluacion previa de la incidencia ecoldgica de acuerdo a lo establecido en el
articulo 279 del RD 849/1986, de 11 de abril, por el cual se aprueba el Reglamento de
Dominio Publico Hidraulico (RDPH),

b) Realizar una propuesta de compensacion de la superficie afectada por las zonas
humedas del PHIB con la restauracion de una zona degradada y la creacion de un nuevo
humedal que se conecta con el espacio principal de acuerdo con lo establecido en el articulo
95.3 de la normativa del PHIB 2015.

Mientras no se cumplan estos dos requisitos, la UA no podra iniciar su gestion.

Esta unidad de actuaciéon ha quedado suspendida por el acuerdo de aprobacion definitiva
del PGOU de Eivissa por parte de la CIOTUPHA (que ademas corrige su limite al excluir la
carrera d’en Murtera) por lo que no se publica la ficha urbanistica. Su representacion grafica
se publica a titulo meramente indicativo.
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14. UNIDAD DE ACTUACION CAN CANTO

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)

FICHA UNIDAD DE ACTUACION UA 14 - CAN CANTD
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Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacién sera necesario
obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.

MEMORIA DE GESTION - DOCUMENTO 29 APROBACION PROVISIONAL - ABRIL 2023 41,109



AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

16. UNIDAD DE ACTUACION EIVISSA CENTRE

FICHA UNIDAD DE ACTUACION UA 16 - EIVISSA CENTRE
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La regulacién pormenorizada de las condiciones de parcelacion, forma y posicion, y
aprovechamiento se recoge en el cuadro siguiente:

CONDICIONES DE EDIFICACION Y PARCELACION

VOLUMETRIA ESPECIFICA | FQUIPAMIEN | ESPACIO
U.A. EIVISSA CENTRE
VE-1 VE-2 VE-3 E EL
5 Superficie m? 300 300 400 300 -
8
8
g Frente m 12,00 12,00 14,00 10,00 -
Prof edificable plantas piso m 13,00 13,00 - (i) -
pl B+5+A B+5+A B+6 (i) B
Alt reguladora
20+3 20+3 23 (i) 3,50
Alt total - - - (i) -
Alt libre max plantas piso 3,00 3,00 3,00 (i) -
. 3,00- 3,00- 3,00- .
:5 Alt planta baja 4,00 4,00 4,00 (i) -
.Q
3 Ocupacion Pbaja % 100,00 100,00 100,00 100,00 5,00
Q.
>
g Ocupacion Ppisos % 100,00 100,00 - (i) -
S
w Separacion a fachada m 0,00 0,00 - (i) -
Separacion linderos laterales m 0,00 0,00 - (i) -
Separac_lon lindero fondo m ) ) 5.00 (0) )
planta pisos
Separacion entre edificios m - - - (i) -
Vuelo max s/dominio publico m 0,80 0,80 0,80 - -
Tipologia edificatoria Alineaci | Alineaci | ;o Libre Libre
on vial on vial
9 Edificabilidad max. m?c/m? - - 4,00 (i) 0,05
c
Q2
g Int uso residencial m>/viv 21,00 21,00 18,00 - -
<
[&}
% Uso caracteristico Vivienda plurifamiliar Equipamiento Esp libre
I
© Régimen compatibilizacién usos Zona EX Zona E Zona EL

(i) Zona de Equipamiento: las condiciones de posicién seran libres

La altura max sera al mayor de las alturas reguladoras de la zona de ordenanza lucrativa

circundante.

La sup edificable max. sera la que resulte de aplicar sobre la parcela los parametros de edificacion
de la zona de ordenanza lucrativa circundante de mayor intensidad edificatoria, con un minimo

absoluto de 1,60m?/m>2.

A estos efectos se considera circundante, tanto las parcelas lindantes como las separadas por viario

o espacio libre publico.

En todo caso, la superficie edificada max de cada parcela de equipamiento no podra sobrepasar la

cifra absoluta indicada por el Plan General en la ficha de condiciones de ordenacion
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17. UNIDAD DE ACTUACION BESORA

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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18. UNIDAD DE ACTUACION SA JOVERIA
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Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacién sera necesario

obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.

Reserva para red viaria
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20. UNIDAD DE ACTUACION ALT-RETIR
FICHA UNIDAD DE ACTUACION LA 20 - ALT-RETIR
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21. UNIDAD DE ACTUACION CAN SANT

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de

Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)

FICHA UNIDAD DE ACTUACION U4 21 - CAN SANT
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22. UNIDAD DE ACTUACION SA PUNTA

Para su ejecuciéon debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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23. UNIDAD DE ACTUACION

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de

octubre de 2021)
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24. UNIDAD DE ACTUACION TALAMANCA
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2.5 Fichas de Actuaciones de uso residencial en suelo urbanizable

Son las siguientes:

31 P.P.SECTOR 12 EST
32 P.P.SECTOR 12 OEST
33 P.P.SECTOR CAS MUT
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31. PLAN PARCIAL ORDENADO SECTOR 12 EST

FICHA DE PLAN PARCIAL SECTOR 12 EST
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La regulacién pormenorizada de las condiciones de parcelacion, forma y posicion, y
aprovechamiento se recoge en el cuadro siguiente:

CONDICIONES DE EDIFICACION Y PARCELACION

VOLUMETRIA ESPECIFICA | EQUIPAMIENTOS | EPPACIOS
SECTOR 12 - ESTE
VE E EL
kS Superficie m?2 500 300 -
3
8
g Frente m 14,00 10,00 -
Prof edificable plantas piso m 16,00 (i) -
pl B+4+A (i) B
Alt reguladora
m 16+3 (i) 3,50
Alt total (i) -
Alt libre max plantas piso m 3,00 (i) -
c Alt planta baja m 3,00-4,00 (i) -
kel
5
3 Ocupacion Pbaja % 100,00 100,00 5,00
Q.
>
g Ocupacion Ppisos % (a) (i) -
S
w Separacion a fachada m 0,00 (i) -
Separacion linderos laterales m 0,00 (i) -
Separacion lindero fondo .
. m (i) -
planta pisos
Separacion entre edificios m - (i) -
Vuelo max s/dominio publico m 0,80 (b) - -
Tipologia edificatoria Alineacion vial Libre Libre
9 Edificabilidad max. m2c/m? (i) 0,05
c
R
g Int uso residencial m?/viv Segun ficha - -
<
[&}
% Uso caracteristico Vivienda plurifamiliar Equipamiento Esp libre
I
© Régimen compatibilizacién usos Zona EX Zona E Zona EL

(a) Se medira por aplicacion de la profundidad edificable en las plantas piso y atico (en este caso

manteniendo el retranqueo de 4m).

(b) No se permiten cuerpos volados cerrados. Max. perimetro de fachada con cuerpos volados sobre

dominio publico: 25% de longitud de fachada alineada a vial en cada planta.

(i) Zona de Equipamiento: las condiciones de posicidn seran libres
La altura max. sera al mayor de las alturas reguladoras de la zona de ordenanza lucrativa

circundante.

La sup edificable max. sera la que resulte de aplicar sobre la parcela los parametros de edificacion
de la zona de ordenanza lucrativa circundante de mayor intensidad edificatoria, con un minimo

absoluto de 1,60m?/m>2.
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A estos efectos se considera circundante, tanto las parcelas lindantes como las separadas por viario
o espacio libre publico.

En todo caso, la superficie edificada max de cada parcela de equipamiento no podra sobrepasar la
cifra absoluta indicada por el Plan General en la ficha de condiciones de ordenacion.

Por aplicacion de la DA Unica de la Ley 3/2021, de 1 de noviembre, para impulsar y agilizar la
tramitaciéon de ayudas en materia de vivienda, las parcelas destinadas a equipamiento deportivo y
docente (parcelas 5y 7) quedan clasificadas como Suelo Urbano.
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32. PLAN PARCIAL SECTOR 12 OEST

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de

octubre de 2021)
FICHA DE PLAN PARCIAL SECTOR 12 DEST
S —
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Afectacion carreteras (prescripcion del Consell): EI ambito del Plan Parcial Sector 12 Oest esta
afectado por el dominio publico y por la zona de proteccién de la carretera EI-20, asi como por las
correspondientes servidumbres acusticas. Previamente a la aprobacion y el inicio de su ejecucion, los
instrumentos urbanisticos de desarrollo deberan enviarse al Consell de Eivissa para que emita su
correspondiente informe."
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33. PLAN PARCIAL

CAS MUT

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de

octubre de 2021)

La siguiente ficha urbanistica se publica a efectos informativos y en el Plan parcial
deben corregirse las superficies asignadas a los usos no lucrativos segun lo
establecido por la prescripcion del acuerdo de aprobacion definitiva del PGOU de Eivissa

por parte de la CIOTUPHA.
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2.6 Fichas de Actuaciones de reordenacion ylo
urbanizacion

Son las siguientes:

15
40
41
42
43
44
45
46
47
06
50
51
52
53
54
55

U.A. CAS MUT

P.U. PASEO MARITIMO
P.E.PUIG DELS MOLINS
P.E.PEATONALIZACION CENTRO
P.E.ES PRAT DE VILA

P.E.ES PRAT DE SES MONGES
P.E.ITINERARIOS PEATONALES
P.U. AVDA. DE LA PAU
P.E.AREA PORTUARIA

U.A. CA NA GLAUDIS

U.A. SUMINISTROS

U.A. ES POU SANT
A.A.MIRADOR

U.A. XALOC

U.A. SANT FRANCESC

U.A. JAUME SERRA

complecion de

la
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15. UNIDAD DE AC

Para su ejecucién debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que
se han cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacién sobre
la disponibilidad y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los
objetivos del Plan de Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del

TUACION CAS MUT

Ayuntamiento el 28 de octubre de 2021)

En su tramitaciéon sera necesario obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del

Consell de Eivissa respecto a la necesidad de reordenacion de accesos para evitar
situaciones de riesgo para la seguridad vial de la carretera EI-20.

Esta unidad de actuaciéon ha quedado suspendida por el acuerdo de aprobacion definitiva
del PGOU de Eivissa por parte de la CIOTUPHA por lo que no se publica su ficha

urbanistica. Su representacion grafica se publica a titulo meramente informativo.
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40. PROYECTO DE URBANIZACION “PASEO MARITIMO”

SITUACION:

Comprende una importante parte del frente maritimo-costero del municipio, Platja d’en
Bossa, prolongacion del pasaje de ses Figueretes y playa de Talamanca. El tramo
correspondiente al frente maritimo del Puig des Molins y es Soto se resolvera en este Plan
Especial.

Longitud aproximada: 2.720 m

CLASE DE SUELDO: Urbano / Dominio Publico

OBJETIVOS:

Establecer un itinerario para los peatones/ciclistas que permita un recorrido total de la costa,
posibilitando el acceso a las playas d’en Bossa - Figueretes y Talamanca, a los espacios
libres publicos, Puig des Molins - es Soto (como itinerario peatonal) al recinto histérico-
artistico, Dalt Vila, al Puerto y conectar con el actual paseo maritimo y con el acceso para
los peatones al muelle de Botafoc.

La configuracién costera de la zona de Figueretas y Playa d’en Bossa presenta una
orografia desigual a lo largo de su longitud, asi como la presencia, en algunos tramos, de
elementos construidos y protegidos que pueden condicionar el trazado del Paseo,
requiriendo la necesidad si fuera el caso, de ocupar la ribera del mar.

CRITERIOS PARA LA ACTUACION

Debera tener el tratamiento adecuado a la zona por la cual transcurra, madera en zona de
arenal, pavimentacion de baldosa en las mas urbanizadas, etc. Igualmente el mobiliario y la
jardineria que se instale tendran en consideracion lo anteriormente expuesto. Habra de tener
una seccion minima de 4 metros, ampliandose cuando sea posible.

DESARROLLO:
INICIATIVA MUNICIPAL.
PROYECTO DE URBANIZACION

PROGRAMACION:
1er CUATRIENIO
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PLATIA D'EN BOSSA - FIGUERETES o 500
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41. PLAN ESPECIAL PUIG DES MOLINS

SITUACION:

Comprende el area situada al sur y oeste de la muralla, hasta el mar, abarcando el resto del Conjunto
Historico Artistico de Eivissa (Decreto 307/1969, de 13 de febrero) no incluido en los PEPRI de Dalt
Vila y Sa Penya-La Marina. Incluye algunas zonas urbanas ya consolidadas (“zonas de respeto”) a
efectos de garantizar la proteccién del ambito. El resto del suelo urbano es el que especificamente ha
de ordenar el Plan Especial (ver el plano de la ficha de condiciones).

CLASES DE SUELO: Rustico y Urbano

OBJETIVOS:

Mantenimiento del caracter "histérico" y rural del paisaje, la necropolis, adecuando sutiimente como
parque el medio natural para uso y disfrute de la poblacion. Conservar el perfil dual “ciudad de los
vivos (Dalt Vila)-ciudad de los muertos (necropolis)”.

Continuidad paisajistica y visual de Sa Berenada, extendiendo el caracter rural de la zona Es Soto, la
cual comparte mismas caracteristicas fisicas.

USO CARACTERISTICO: Espacios libres/Socio/Cultural/Residencial

REPARTO DEL APROVECHAMIENTO DEL SUELO URBANO ESPECIFICO ORDENADO
POR EL PLAN ESPECIAL:

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO PRIVADO: 100 %

CESION AL AYUNTAMIENTO: 0%

CRITERIOS PARA LA ORDENACION:

ZONA ENTRE SA CAPELLETA'Y LA MURALLA
Mantener o aumentar el actual espacio libre de edificacion. Localizar en zonas bajas y al lado
de la antigua Comandancia Militar, aparcamientos publicos para residentes y visitantes,
integrandolos con arbolado autéctono adecuado.

NECROPOLIS
Creacion de un parque arqueoldgico equipado, compatible con la proteccion del monumento y
como dotacidon de zona verde publica. Posible creacion de unos recorridos para peatones
dentro del recinto cerrado pero visualmente abierto de la Necropolis para visitas culturales
guiadas.

CIMA DEL PUIG DELS MOLINS
Mantener el perfil doble de remate desde la Necrépolis y desde el mar. Proteger y consolidar
las visuales y los miradores. Mantener los espacios libres existentes (aunque sean privados)
con su vegetacion y caracter natural. Limitar la altura edificable. Adecuacién de miradores,
acondicionamiento de los bancales y de caminos para los peatones, que establezcan la
conexion con Es Soto y los recorridos costeros para peatones.
La calificacion y ordenacion de las parcelas que dan frente a la calle Lucio Oculacio
respetaran las directrices territoriales y paisajisticas del plano O.1 (Estructura general del
territorio), de manera que garanticen la continuidad espacial y visual del suelo rustico de
ambos lados de la calle, y preserven las perspectivas abiertas sobre el paisaje que existen
desde el espacio de uso y dominio publico.

ES SOTO
Consolidacion de un gran parque de uso y dominio publico sin perjuicio de su caracter rural y
natural, y conectado sin solucién de continuidad con la Necropolis y el Puig.

ZONAS URBANAS CONSOLIDADAS POR EDIFICACION
El Plan Especial recogera la ordenacion, las normativas de aplicacion y de protecciéon
establecidas por el Plan General en el ambito, conservando las tipologias edificatorias y
manteniendo o reduciendo las densidades, la ocupacion, la intensidad de uso, y las alturas
medias de la edificacion.
El remate de la calle Ramén Muntaner recogera la necesidad de cambio de sentido para el
trafico del vial, la conveniencia de establecer un aparcamiento publico en coherencia con un
espacio libre y la posibilidad de ordenar un volumen edificado que oculte el talud de la antigua
cantera y lo dote de fachada urbana.
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DESARROLLO:
INICIATIVA PUBLICA. PLAN ESPECIAL. SISTEMA DE COOPERACION

REGIMEN TRANSITORIO:
Mientras no se apruebe este Plan Especial, no se permitiran alteraciones de las alineaciones,
de la edificabilidad ni de la parcelacién del suelo.

NOTA:

AFECTACION NORMATIVA SECTORIAL DE COSTAS

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion estaran sujetos a lo dispuesto en el art 25 de la
Ley de Costas, estando prohibido cualquier tipo de edificacion, especialmente las destinadas a
residencia o habitacion.

En la zona de influencia se estara a lo dispuesto en el art 30 de la Ley de Costas en cuanto a la no
formacioén de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes.

NOTA:

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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42. PROYECTO URBANIZACION "PEATONALIZACION DEL ENSANCHE"

SITUACION:
Comprende parte de la red viaria fuera del Conjunto histérico del municipio, actuando sobre
viales con una afectacion importante en la busqueda de la movilidad sostenible, priorizando
el peatdon frente a otros sistemas de transporte. Este Proyecto prioriza la transformacion
urbana de la calle Pere Francés- desde Avda. Bartomeu Roselld hasta calle Mallorca-, de la
calle Castilla- desde calle Madrid hasta Pais Valencia-, i de la calle Extremadura- desde la
Avda Espana hasta Vicent Serra i Orvay. Esta ultima, combinara el transito rodado con el
peatonal, mejorando la seccion transversal.
Long aproximada: 471,50m calle Pere Francés

655,00m calle Castilla

360,00m calle Extremadura

CLASE DE SUELO: Urbano / Dominio Publico

OBJETIVOS:

Para la mejora de la calidad ambiental del centro urbano y por extension al resto de la
ciudad es basica la recuperacion para el peatdén del espacio viario. La topografia, las
diferentes formas de crecimiento mediante las cuales se ha formado la ciudad y el tamano
del centro urbano posibilitan, cuando no obligan, a una drastica prioridad del espacio vial
para el viandante frente al vehiculo rodado. La mejora de su accesibilidad-movilidad
permitira conservar, proteger y incentivar el uso del ensanche, evitando el caos actual
producido por el trafico rodado.

CRITERIOS PARA LA ACTUACION

Tratamiento del espacio publico, con la finalidad de priorizar la circulacion para los
viandantes y ciclistas sobre la rodada con la eliminacion de los margenes. Nueva
pavimentacion que diferencie el carril de trafico rodado del dominio para los viandantes,
nuevo mobiliario urbano, bancos, farolas, papeleras, sefializacion, medidas de
contencién/mejora acustica, etc. Debera establecerse los medios para controlar el acceso
rodado restringido segun horario y usuario, residentes, comerciantes, etc.

Este proyecto de urbanizacién puede complementarse con la actualizacién del Plan de
Movilidad Urbana Sostenible, llegando incluso a acotar el alcance de los proyectos de
urbanizacion.

DESARROLLO:
INICIATIVA MUNICIPAL )
PROYECTO DE URBANIZACION (distintas fases o proyectos)

PROGRAMACION:
2° CUATRIENIO
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43. PLAN ESPECIAL ES PRAT DE VILA

FICHA DE PLAN ESPECIAL 43 - ES PRAT DE VILA
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Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios
hidrolégicos e hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del
articulo 108 del citado Plan Hidrolbgico y las limitaciones de usos definidas en el RD
638/2016, de 9 de diciembre, de modificacion del reglamento de dominio publico
hidraulico (sobre todo los articulos 14 bis y 126 ter), siempre en funciéon de los
resultados de los estudios anteriores y segun el periodo de retorno, son aplicables a
esta actuacion urbanistica ya que se encuentra total o parcialmente en terrenos
inundables.

Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacion sera necesario
obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.
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44. PLAN ESPECIAL ES PRAT DE SES MONGES

FICHA DE PLAN ESPECIAL d4 - ES PRAT DE SES MONGES
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Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios
hidrolégicos e hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del
articulo 108 del citado Plan Hidrolégico y las limitaciones de usos definidas en el RD
638/2016, de 9 de diciembre, de modificacion del reglamento de dominio publico
hidraulico (sobre todo los articulos 14 bis y 126 ter), siempre en funciéon de los
resultados de los estudios anteriores y segun el periodo de retorno, son aplicables a
esta actuaciéon urbanistica ya que se encuentra total o parcialmente en terrenos
inundables.
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45. PLAN ESPECIAL RED DE ITINERARIOS PEATONALES

SITUACION:

Caminos y sendas existentes en suelo urbano seleccionadas y otras que los completen y
que transcurran por suelo rustico.

Recorrido aproximado de 3.548 m

CLASE DE SUELO: Urbano, urbanizable y rustico / Sistema general

OBJETIVOS

Formalizacion de una red de itinerarios para los peatones y ciclistas sobre los caminos
existentes que se seleccionen y otros nuevos que los completen para establecer la conexién
con los establecidos en el resto de la ciudad.

CRITERIOS PARA LA ACTUACION:

Las sendas o caminos tendran una seccion tipo de cuatro metros, de los cuales se reservan
2,0 m para implantar un carril bici y el resto para paseo para los peatones. Cuando haya
mas anchura podra preverse arbolado de alineacion y/o jardineria. El esquema de los
trazados de la lamina adjunta tiene caracter indicativo. Los itinerarios de sistema general se
recogen en el plano O.5 Red Viaria.

DESARROLLO:
INICIATIVA MUNICIPAL.
PLAN ESPECIAL.

PROGRAMACION:
2° CUATRIENIO
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46. PROYECTO DE URBANIZACION AVDA. DE LA PAU

SITUACION:

Corresponde al trazado del Primer Cinturén, E-10, entre la Glorieta de Figueretes y la nueva
Glorieta del Puerto, (22 Glorieta).

Longitud aproximada de 2.940 m.

Esta actuacion es extensible al resto de la E-10 (Avda. Sant Josep y Avda. Sant Joan)
CLASE DE SUELO: Urbano / Sistema General

OBJETIVOS:

Transformacién del antiguo Primer Cinturén en avenida urbana de 2° nivel en la jerarquia
viaria. Creacién de plazas de aparcamiento en linea y/o en bateria (45°), intersecciones
mediante glorietas y pasos de cebra semaforizados. Creacion de anchas aceras con arboles
y carril bici.

CRITERIOS PARA LA ACTUACION:
Se establece con caracter indicativo una seccion tipo minima de 36,00 m, formada por:

Acera: 5,00 m

Carril bici: 2,50 m

Aparcamiento en linea: 2,50 m
Calzada (dos carriles): 6,50 m
Mediana arbolada/ajardinada: 3,50 m
Calzada (dos carriles): 6,50 m
Aparcamiento en linea: 2,50 m

Acera 7,00 m

La seccion debe ajustarse al ancho variable que tiene la avenida desde la Glorieta de
Figueretes hasta la interseccion con la carretera de Sant Antoni y la Glorieta del Puerto para
que el carril bici transcurra siempre proximo a los equipamientos y/o espacios libres.

Especial importancia requiere la solucion de las rotondas de enlace con las avenidas de
Santa Eularia, 8 d'Agost, Bartomeu Rossellé Sala, Paseo Juan Carlos | y acceso al puerto
que actualmente gestionan el trafico de 6 vias de entrada y 7 de salida. La propuesta del
Plan General pasa por aliviar el trafico de entrada a la rotonda del Puerto trasladando el
importante trafico proveniente de la Avda. 8 d'Agost a una nueva rotonda a ejecutar mas
hacia el nordeste. Esto permitira disminuir y simplificar el trafico del enlace actual, minimizar
las expropiaciones necesarias y conservar las edificaciones del antiguo frente del mar hasta
el arranque del trazado original de la carretera de Santa Eularia (n® 3 a 11 del Avda. 8
d'Agost).

DESARROLLO:
INICIATIVA MUNICIPAL
PROYECTO DE URBANIZACION

PROGRAMACION:
1er CUATRIENIO

Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacion sera
necesario obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.
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47. PLAN ESPECIAL AREA PORTUARIA

SITUACION:

Comprende la actual zona portuaria configurada en la ultima década, teniendo en cuenta el
actual Muelle des Botafoc, su dique de abrigo y la zona del Faro des Botafoc.

El ambito tiene una superficie aproximada de 358.000m? (35,8 Ha).

CLASE DE SUELO: Urbano / Sistema General (S.G.)

OBJETIVOS:

Nueva ordenacién de las actividades y usos portuarios como consecuencia de la entrada en
funcionamiento del nuevo dique. El puerto no puede entenderse como una superficie de
suelo reservado Unicamente para el desarrollo de actividades de transporte o econdmicas.
El puerto en las ciudades de tipo portuario es un espacio central de la misma. Su
reordenacion ha de estar intimamente ligada a la de la ciudad, quedando imbricados ambos.
El puerto ha de abrir su espacio al uso y disfrute de los ciudadanos, ofreciendo su bien mas
preciado, el frente maritimo, y la ciudad tendra que aportar al puerto todo su apoyo
infraestructural facilitando las operaciones que le son propias a su actividad. La creacion del
muelle de llla Grossa y su impacto en la bahia tendra que tener como contraprestacion la
maxima recuperacion del frente maritimo para la ciudad.

NOTA:

Este ambito se encuentra afectado por las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de lbiza. El
Planeamiento de desarrollo debera remitirse a la DGAC antes de su aprobacion inicial para ser
informado segun normativa sectorial. La falta de solicitud del informe preceptivo asi como el supuesto
de disconformidad no permitiran aprobar definitivamente el planeamiento en lo que afecte al ejercicio
de las competencias estatales.

Conforme a los articulos 30 y 31 del D 584/1972 (modificado por el D 297/2013), la ejecucion en este
ambito de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores- incl sus palas-,
medios auxiliares de la construccion como gruas o similares) o plantacion, requeriran acuerdo
favorable previo de la AESA.

Por su condicién de puerto de Interés General se estara a lo dispuesto en el RDL 2/2011, de 5
septiembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante, y de manera subsidiaria en la normativa de Costas. El Plan Especial debe remitirse a la
Direccion General de Costas para la emision de informe correspondiente en virtud del articulo 117 de
la Ley de Costas.

Ni en la documentacion grafica ni en la escrita del PGOU pueden entenderse incluidas
determinaciones sobre la explotacion portuaria que, en su caso, se recogeran normativamente en las
herramientas legalmente previstas al efecto: Delimitacion de Espacios y Usos Portuarios y Plan
Especial.

USO GLOBAL.: ] Comunicaciones e Infraestructuras
USO CARACTERISTICO: Infraestructuras del Transporte (I-T)

CRITERIOS RECOMENDADOS PARA LA ACTUACION:

Estos criterios se debatiran durante la redaccién del Plan Especial de Ordenacion de la zona
portuaria:

- Configurar una zona portuaria equilibrada, en diversas Areas caracterizadas por la
Delimitacién de Usos y Especio portuario.

- Consolidacién y regulacion del aprovechamiento edificatorio y urbanistico del Puerto.
Determinacion de parametros y usos urbanisticos por Areas.

- Modernizacion, mejora y remodelacion de las instalaciones nautico-deportivas

- Reestructuracion y localizacién del transito maritimo Eivissa-Formentera. Nueva Terminal
de pasajeros.
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- Ejecutar la nueva Terminal de Pasajeros y Mercancias de interés general. Optimizar la
zona portuaria del muelle des Botafoc.

- Reduccion del impacto ambiental de las concesiones nauticas-deportivas.

- Mejora de la accesibilidad e interaccion ciudad-Puerto. Incremento de la permeabilidad y
acceso desde la ciudad hasta la lamina de agua.

- Potenciar una movilidad sostenible tanto en el interior de la zona portuaria como en su
relacion con el conjunto de vias urbanas. Priorizar el carril-bici, analizar la viabilidad de
transporte maritimo entre las Areas del puerto. Creacién de aparcamientos para cumplir con
la dotacién minima exigible.

- Nuevo edificio de Cofradia de pescadores y zona de Varadero.

- Incorporacién de la zona del Faro des Botafoc a la ordenacion urbana portuaria,
promoviendo su rehabilitacion y una regulacion de usos.

- Prohibiciéon de nuevos usos destinados a discotecas, salas de fiesta o similares.

El aprovechamiento urbanistico y la ordenacion volumétrica se determinara en el Plan
Especial de Ordenacion vy, si asi procediese, mediante Estudios de Detalle* en cumplimiento
de la Ley urbanistica autonémica y el Reglamento de Planeamiento de 1978.

En todo caso se debera cumplir con las siguientes limitaciones:

- edificabilidad bruta del ambito: a determinar en el Plan Especial

- Ocupacién max del ambito: a determinar en el Plan Especial

- Altura reguladora max: (3 plantes - 13 metros)**

NOTAS: (*) Es posible que determinados (o todos) terrenos/Areas de la zona portuaria no requieran
de Estudio de Detalle por no ser ocupados por edificaciones.
(**) Altura recomendada en el desarrollo del Plan Especial.

DESARROLLO:
GESTION: Publica (Autoridad Portuaria de Balears)
INSTRUMENTOS: Plan Especial - Estudio de Detalle *

PROGRAMACION:
2° CUATRIENIO

NOTA:

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracién hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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06. UNIDAD DE ACTUACION CA NA GLAUDIS

Para su ejecucién debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que
se han cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacién sobre
la disponibilidad y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los
objetivos del Plan de Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento el 28 de octubre de 2021)

Prescripcion medioambiental (Acuerdo de la CMAIB de fecha 28 de marzo de 2019):

a) realizar una evaluacion previa de la incidencia ecoldgica de acuerdo a lo establecido en el
articulo 279 del RD 849/1986, de 11 de abril, por el cual se aprueba el Reglamento de
Dominio Publico Hidraulico (RDPH),

b) Realizar una propuesta de compensacion de la superficie afectada por las zonas
humedas del PHIB con la restauracion de una zona degradada y la creacion de un nuevo
humedal que se conecta con el espacio principal de acuerdo con lo establecido en el articulo
95.3 de la normativa del PHIB 2015.

Mientras no se cumplan estos dos requisitos, la UA no podra iniciar su gestion.

Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios
hidrolégicos e hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del articulo
108 del citado Plan Hidrolégico y las limitaciones de usos definidas en el RD 638/2016, de 9
de diciembre, de modificacion del reglamento de dominio publico hidraulico (sobre todo los
articulos 14 bis y 126 ter), siempre en funcion de los resultados de los estudios anteriores y
segun el periodo de retorno, son aplicables a esta actuacion urbanistica ya que se
encuentra total o parcialmente en terrenos inundables.

Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacion sera
necesario obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.

Esta unidad de actuacion ha quedado suspendida por el acuerdo de aprobacion definitiva
del PGOU de Eivissa por parte de la CIOTUPHA por lo que no se publica su ficha
urbanistica. Su representacion grafica se publica a titulo meramente indicativo.
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50. UNIDAD DE ACTUACION SUMINISTROS

FICHA UNIDAD DE ACTUACION A 50 - SUMINISTROS
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Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios hidrolégicos e
hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del articulo 108 del citado Plan
Hidrolégico y las limitaciones de usos definidas en el RD 638/2016, de 9 de diciembre, de
modificacion del reglamento de dominio publico hidraulico (sobre todo los articulos 14 bis y 126 ter),
siempre en funcién de los resultados de los estudios anteriores y segun el periodo de retorno, son
aplicables a esta actuaciéon urbanistica ya que se encuentra total o parcialmente en terrenos
inundables.

Dado que esta UA esta afectada por la reserva viaria del PDSCE, en su tramitacién sera necesario
obtener informe del Servicio de Infraestructuras Viarias del Consell de Eivissa.
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51. UNIDAD DE ACTUACION ES POU SANT

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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52. ACTUACION AISLADA MIRADOR

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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53. UNIDAD DE ACTUACION XALOC

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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Los articulos 105.4 del PHIB 2015 (que establece que deben elaborarse los estudios
hidrolégicos e hidraulicos correspondientes), asi como las prohibiciones de usos del articulo
108 del citado Plan Hidrologico y las limitaciones de usos definidas en el RD 638/2016, de 9
de diciembre, de modificacién del reglamento de dominio publico hidraulico (sobre todo los
articulos 14 bis y 126 ter), siempre en funcion de los resultados de los estudios anteriores y
segun el periodo de retorno, son aplicables a esta actuacién urbanistica ya que se
encuentra total o parcialmente en terrenos inundables.
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54. UNIDAD DE ACTUACION SAN FRANCESC

Para su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se han
cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre la disponibilidad
y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los objetivos del Plan de
Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 28 de
octubre de 2021)
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55. UNIDAD DE ACTUACION JAUME SERRA

Para su ejecucién debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que
se han cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacion sobre
la disponibilidad y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los
objetivos del Plan de Gestion Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento el 28 de octubre de 2021)

Prescripcion medioambiental (Acuerdo de la CMAIB de fecha 28 de marzo de 2019):

a) realizar una evaluacion previa de la incidencia ecoldgica de acuerdo a lo establecido en el
articulo 279 del RD 849/1986, de 11 de abril, por el cual se aprueba el Reglamento de
Dominio Publico Hidraulico (RDPH),

b) Realizar una propuesta de compensacion de la superficie afectada por las zonas
humedas del PHIB con la restauracion de una zona degradada y la creacion de un nuevo
humedal que se conecta con el espacio principal de acuerdo con lo establecido en el articulo
95.3 de la normativa del PHIB 2015.

Mientras no se cumplan estos dos requisitos, la UA no podra iniciar su gestion.

Esta unidad de actuacion ha quedado suspendida por el acuerdo de aprobacion definitiva
del PGOU de Eivissa por parte de la CIOTUPHA por lo que no se publica su ficha
urbanistica. Su representacion grafica se publica a titulo meramente indicativo.
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3. PROGRAMA DE ACTUACION

3.1 Encuadre general

El presente Programa de Actuacion del Plan General tiene como mision principal "establecer
las previsiones temporales o prioridades para su desarrollo y ejecucion" (art. 35.1 LOUS).
Por otra parte el art. 41.c) LOUS especifica que entre las determinaciones de caracter
estructural que los planes generales deben contener estan "Las previsiones temporales para
el desarrollo de sus determinaciones o, si no, el sefialamiento de las prioridades de
actuacion para coordinar las actuaciones e inversiones publicas y privadas, de acuerdo con
los planes y programas del resto de administraciones publicas."

El Programa fija la distribucion en el tiempo del conjunto de acciones que son determinantes
de la estructura y el modelo territorial propuestos por el Plan General de Eivissa, en funciéon
de sus criterios y objetivos de planeamiento y de los recursos previsiblemente disponibles
del sector publico y del sector privado.

El Programa fija los objetivos, directrices y estrategia de desarrollo del Plan a largo plazo
para todo el territorio de su ambito, las previsiones especificas para la realizacion de los
sistemas generales y las dos etapas cuatrienales en que se han de llevar a cabo las
actuaciones en suelo urbanizable.

El Programa de Actuacion responde a los objetivos especificos que se detallan en la
Memoria del Plan General. Por otra parte, el Programa de Actuacién se define en el contexto
de la viabilidad y sostenibilidad econdmica del Plan General en base a las conclusiones del
Informe de Sostenibilidad Econdmica.

El objeto del Programa de Actuacion son las actuaciones urbanisticas del Plan General.
Estas actuaciones vienen determinadas directamente por el propio Plan General o bien por
su planeamiento derivado. Si son de definicion directa, se programan en funcién de su
propia naturaleza. Si estan implicitas en el planeamiento derivado se programan en funcion
de una hipdtesis de desarrollo factible de ese planeamiento. En ambos casos se tiene en
cuenta el alcance de las actuaciones, distinguiendo las que son determinantes de la
estructura organica de las que son vinculables a necesidades locales o de sector.

En el presente Programa se hace una aproximacion estratégica y propiamente urbanistica a
la programacion. Ello significa que tan solo se consideran aquellas inversiones que
corresponden a propuestas del Plan General. Los Ayuntamientos han de dedicar su
capacidad inversora también a otras partidas que no derivan de previsiones del Plan.
Téngase en cuenta que, sobre todo en el suelo urbano, el espacio de dominio publico puede
recibir potencialmente ilimitadas cantidades -si se contase con ella- de inversion publica. La
programacion del Plan, no pretende ilusoriamente pues, contemplar de modo exhaustivo
todas esas posibilidades, ni convertirse en la guia unica de inversion municipal.

Los mecanismos de revision y actualizacion del Programa se prevén y regulan en este
capitulo.

3.2 Vinculacién de las determinaciones del Programa

Las determinaciones del Programa de Actuacién son vinculantes. Pero s6lo adquieren plena

eficacia a partir del momento en que van discurriendo y agotandose los plazos temporales
que en él se fijan.
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La LOUS exige que el Plan General determine los plazos para urbanizar (art. 110.1):

"Todos los instrumentos de planeamiento que legitimen actuaciones urbanisticas deben fijar
un plazo de inicio y un plazo de finalizacién de las obras de urbanizacion."Sin embargo, solo
sefala la potestad -que no obligacion- de determinar los plazos para iniciar la edificacion
(art. 111.1). Por defecto, el plazo para edificar esta fijado por la LOUS en cuatro (4) anos.

La programacion implica la asignacion temporal al cuatrienio en que debe iniciarse la
tramitacion administrativa de la actuacién en cuestion (o fuera de programa, cuando su inicia
se prevea para después de finalizado el 2° cuatrienio). Para ello el Programa de Actuacion
fija solo los plazos de inicio y fin de las obras de urbanizacion de las actuaciones
urbanisticas previstas. Las consecuencias de la definicion de dichos plazos son las
siguientes obligaciones para los responsables de las actuaciones:

1. Los responsables de la iniciativa de gestion de las actuaciones
urbanisticas programadas deberan tramitar con suficiente antelacion los
instrumentos de planeamiento de desarrollo. Para ello es necesario que la
documentacion apta para ser aprobada inicialmente por el Ayuntamiento
sea presentada en su registro de entrada en los siguientes plazos a contar
desde la fecha de aprobacién definitiva del Plan General:

a) Actuaciones programadas en el 1er Cuatrienio:
* Estudios de Detalle: un (1) afno
Planes Parciales o Especiales: dos (2) afios

*

b) Actuaciones programadas en el 2° Cuatrienio:
* Estudios de Detalle: cinco (5) afios
* Planes Parciales o Especiales: seis (6) afios
2. Las obras de urbanizacion de las actuaciones urbanisticas deben dar

comienzo antes de transcurrido un (1) afo desde la fecha de aprobacion
definitiva del correspondiente planeamiento de desarrollo. Se considerara
que las obras comienzan el dia de la firma del acta de replanteo por todos
los agentes implicados.

3. La duracién maxima de las obras de urbanizacion sera de doce (12) meses
a partir de la fecha de inicio, salvo que justificadamente se aprueben
plazos mayores necesarios en funcién de las caracteristicas especificas de
la obra. No computaran en este plazo los retrasos producidos por fuerza
mayor o los decretados por la Administracion en el uso de sus
competencias.

A estos efectos, contara la fecha de entrada en el registro municipal del documento técnico
correspondiente (proyectos técnicos, de planeamiento, de compensacion, de estatutos y
bases de juntas de compensacion, etc.). Dicho documento debera ser suficientemente
completo y preciso como para poder ser tramitado y, en su caso, aprobado.

Una vez iniciada la tramitacién citada, la duracion excesiva, achacable a los agentes
responsables de cada caso, en relacién a la duracién habitual o normal del proceso de que
se trate, facultara a la Administracion para ejecutar el mismo por via subsidiaria, siendo
motivo suficiente para modificar el sistema de actuacion, en su caso.

3.3 Capacidad de la Administracion para asumir sus compromisos de
inversion
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La programacion de las actuaciones prioritarias del Plan se fundamenta en la disponibilidad
de recursos de la Corporacion Municipal que la aprueba, en las posibilidades de inversion de
las otras administraciones y en las iniciativas del sector privado para llevar a cabo las
nuevas actuaciones previstas. Aunque el Ayuntamiento no puede garantizar el total
cumplimento de las diferentes actuaciones de iniciativa publica previstas en el Programa,
este constituye el instrumento basico de coordinacién de las inversiones de las diferentes
administraciones y de los particulares en el tiempo y en el territorio municipal. Su
operatividad se apoya en la normativa urbanistica que incorpora el Plan y en la capacidad
de integrar las inversiones de los diferentes operadores. La légica del establecimiento de
unas prioridades de inversion y de un Programa de Actuacion se deriva también de la
escasez de los recursos economicos disponibles en relacion a las necesidades de inversion.

En el Informe de Sostenibilidad Econdmica se ha comprobado la viabilidad econdémica global
del Plan en dos niveles:

a) en lo que se refiere a las posibilidades de financiacion municipal y de las
otras administraciones; y
b) en las actuaciones de iniciativa privada o con aprovechamiento lucrativo,

se ha comprobado su viabilidad econdmica.

Se ha puesto también en evidencia que, si se cumplen las hipotesis -claramente asumibles y
razonablemente viables- sobre la futura evolucion de los ingresos y los gastos corrientes de
la hacienda municipal, la financiacion de las actuaciones previstas en el Plan a cargo del
Ayuntamiento podria hacerse efectiva con comodidad a partir de la entrada en vigor de la
Revision del Plan.

Se ha de tener en cuenta que, como se ha senalado en el ISE, en las cifras estimadas sobre
la capacidad de inversion municipal, no se encuentran incorporados los posibles mayores
ingresos extraordinarios que el Ayuntamiento podria obtener por la venta del
aprovechamiento lucrativo de cesién. Por tanto, desde el punto de vista de la financiacion
municipal se puede concluir que, tanto los importes asignados al Ayuntamiento en los dos
cuatrienios del Programa de Actuacion, como el resto de actuaciones municipales, se
encuentran dentro de su capacidad prevista y con margen suficiente para ser debidamente
cumplimentados en el tiempo y espacio programados.

Esta suficiencia queda aun mas garantizada al considerar un periodo de tiempo para la
ejecucion de las actuaciones fuera de programa y de las partidas constantes, que puede
situarse en un horizonte superior a los afos aqui contemplados.

Los ritmos de ejecucion de estos tipos de acciones integradas en el ISE del Plan General,
para garantizar su viabilidad econdmica, se distribuyen anualmente y por sectores unas
partidas concretas que han de ser asumidas por los planes de trabajo de los diferentes
departamentos del Ayuntamiento. La relacion detallada de todas las acciones incluidas en
esta situacion se encuentra en el ISE.

El Plan General hace una prevision de acciones y de actuaciones urbanisticas que
sobrepasan el periodo de dos cuadrienios, independientemente de que las acciones
incluidas en el presente Programa de Actuacion puedan desarrollarse temporalmente
también mas alla de ocho afios. Hay acciones del propio Plan General que, por razén de su
naturaleza o bien porque se derivan de determinaciones de planeamientos territorial o
sectorial, no se han concretado en el Plan General como actuaciones prioritarias, pero que
tienen naturaleza de reserva para futuras necesidades aun no definidas. En cambio se han
incluido en el ISE para calcular los costes aproximados. Estas acciones se prevén ejecutar a
largo plazo y han de ser objeto de programacion en revisiones futuras del Programa de
Actuacion del Plan General adaptandolas a nuevas necesidades, o bien por adaptaciones
del propio Plan General al planeamiento sectorial y territorial de rango superior.
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34 Revision del Programa de Actuacion

La revision o actualizaciéon del Programa de Actuacién se realizara cada cuatro afos, al
cumplirse cada cuatrienio de su programacion. Teniendo en cuenta que el Programa tiene
como objetivo coordinar las actuaciones e inversiones publicas y privadas, los criterios de
seguimiento y de revision se justifican en la medida que las inversiones previstas aseguren
el desarrollo del Plan, principalmente en lo que respecta a las actuaciones en los Sistemas
Generales y en el desarrollo del nuevo suelo urbanizable.

En concreto los criterios del Programa revisado se han de establecer en funcién del mayor o
menor cumplimiento de las inversiones previstas en el Programa en concepto de red viaria
basica, equipamientos, en el volumen de la inversion urbanistica municipal y en el desarrollo
del suelo urbanizable.

En todo caso, deben considerarse indicadores de revision del Programa cuando se
produzca una variacién de las inversiones previstas atribuidas que sobrepase los siguientes
limites:

Inversion municipal de reposicidn y no prevista en el Plan, superior al 50%
de toda la inversién municipal, durante dos afios consecutivos.

* Desviaciones en menos de la inversion municipal destinada al Plan,
superiores al 50%, durante dos afos consecutivos.

Desviaciones en menos, superiores al 50% en la inversién privada prevista
en el Programa por el desarrollo del nuevo suelo urbanizable y/o en la
cesion del suelo privado a gestionar por el Ayuntamiento.

3.5 Programacion de las actuaciones e inversiones

3.5.1 Tipos de actuaciones segun su programacion

Los tipos de actuaciones del Plan General se clasifican, segun el momento en que se
considera que se han de ejecutar para garantizar un crecimiento sostenido y armoénico, de la
manera siguiente:

1/ Actuaciones previstas para el primer cuatrienio
2/ Actuaciones previstas para el segundo cuatrienio
0/ Actuaciones fuera de programa

Los ritmos de ejecucion dependeran basicamente de la capacidad de iniciativa de gestion
del propio Ayuntamiento y de los agentes sociales, asi como de la coyuntura econémica del
mercado. Lo que es determinante de los niveles de ejecucion de lo que se programa en un
cuatrienio son los niveles de ejecucion de los sistemas generales, y es también el factor que
permite realizar las correspondientes revisiones del Programa de Actuacién del Plan
General.

Por ultimo, también es relevante el grado de cumplimiento de los objetivos del Plan de
gestion sostenible del agua y de emergencia frente sequia, aprobado definitivamente de
forma reciente.

3.5.2 Criterios de programacion
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Como criterio general se incluyen en el 1er Cuatrienio aquellas acciones que se consideran
prioritarias para el modelo del Plan General, para cubrir o satisfacer déficits histéricos o
porque inician procesos a seguir de mejora en el medio urbano y rural. asi, la practica
totalidad del planeamiento de desarrollo se asigna al 1er Cuatrienio por un tiple motivo:

a) por una parte, la necesidad de poner en marcha, para el cumplimiento de
los objetivos de la Revision del Plan, todo el suelo previsto;
b) por otra, la conveniencia de que se inicie cuanto antes el proceso juridico-

administrativo previo a la transformacion fisica del suelo, dado los plazos
temporales a que normalmente esta sometido; y

C) paralelamente, tener capacidad temporal para la inversion en
infraestructuras que mejoren los recursos, atendiendo a los objetivos del
Plan de gestién sostenible del agua y de emergencia frente sequia.

De los sectores de suelo urbanizable, se otorga preferencia al Sector 12 Este, y se
programa en el primer cuatrienio del Programa de Actuacion del PGOU, habida cuenta la
urgencia y necesidad de disponer de las viviendas, los equipamientos y zonas verdes
previstos en este sector, asi como por su mayor proporcion y cantidad de espacios
dotacionales, su mas directa imbricacion con la trama del suelo urbano vecino, por ser
necesario que se urbanice antes que el Sector 12 Oest, y por la inmediatez de su gestion al
ser de propietario unico.

En el 2° Cuatrienio se incluyen las restantes acciones, que han de permitir alcanzar los
diferentes objetivos con un grado estructurante inferior planteados en la Revision del Plan
General. Corresponde con la Fase Il del Plan de gestidn sostenible del agua y, con ello, para
su ejecucion debe verificarse por parte de la administracion hidraulica competente que se
han cumplido los objetivos previstos en el apartado 6 de la Memoria de Ordenacién sobre la
disponibilidad y sostenibilidad del suministro de agua (apartados 6.1 al 6.5), asi como los
objetivos del Plan de Gestién Sostenible del Agua (aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento el 28 de octubre de 2021). Corresponden a ambitos basicamente
residenciales y al criterio de invertir de forma previa en infraestructuras generales de
suministro y depuracion para, después, proceder a transformar y reordenar el suelo urbano y
urbanizable:

02 U.A. CAN BUFi CENTRE

04 U.A. CAN BERNAT NORD

05 U.A CAN BERNAT SUD

13 U.A. ESPARTET

14 U.A. CAN CANTO

15 U.A. CAS MUT

17 U.A. BESORA

21 U.A. CAN SANT

22 U.A. SAPUNTA

23 U.A. SABASSA ROJA

32 P.P.SECTOR 12 OEST

33 P.P.SECTOR CAS MUT

41 P.E.PUIG DELS MOLINS

42 P.E.PEATONALIZACION CENTRO
45 P.E.ITINERARIOS PEATONALES
47 P.E.AREA PORTUARIA

06 U.A. CANA GLAUDIS

52 A.A. MIRADOR

55 U.A. JAUME SERRA

Finalmente, fuera de programa (identificacion "0") se prevén actuaciones o inversiones cuya
naturaleza hace dificil su programacion y/o que no son estructuralmente importantes para el

MEMORIA DE GESTION - DOCUMENTO 29 APROBACION PROVISIONAL - ABRIL 2023 106,109



AJUNTAMENT D'EIVISSA REVISION DEL PLAN GENERAL MUNICIPAL

modelo urbano vy territorial del Plan General (que se prevén como partidas constantes en el
ISE); ello sin perjuicio que la iniciativa privada permita su desarrollo en el segundo
cuatrienio. Las acciones que no son esenciales para el funcionamiento general de la
estructura organica se evaluan a partir de los sectores de actuacion, y se llevaran a cabo en
el momento que se considere necesario sin necesidad de definirlo en el programa. La
decision del momento de ejecucidn de estas acciones se revisa y programa anualmente
segun los planes de trabajo de cada departamento de la Administracion publica.

En este marco, se consideran fuera de programacion:

24 U.A. TALAMANCA

51 U.A. ES POU SANT

53 U.A. XALOC

54 U.A SANT FRANCESC

3.5.3 Obras de infraestructuras y equipamientos

Paralelamente a las actuaciones meramente urbanisticas y como complemento de las
mismas, existe una serie de obras cuya ejecucién tiene una evidente importancia urbanistica
ya que representan la culminacion del proceso de ejecucion del planeamiento en puntos o
aspectos muy concretos.

De estas obras, solo son objeto de programacion por el Plan General aquellas cuya
financiaciéon compete al Ayuntamiento, y por ello el ISE realiza su evaluacién econdémica de
cara a evitar que estas inversiones en infraestructuras puedan poner en entredicho la
financiacion de alguna actuacion urbanistica programada.

Las obras que corresponden a otras Administraciones quedan planificadas orientativamente
en el Programa de Actuaciones ante la imposibilidad de tener garantias de que ellas
cumpliran las previsiones temporales que desde el PGOU de Vila se les quiera asignar.
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4. CUADRO RESUMEN DE ACTUACIONES

En el cuadro que se adjunta a continuacion se resumen las caracteristicas principales
de las actuaciones previstas en la Revision del Plan General. No obstante, el caracter
sintético de este cuadro no permite reproducir toda la complejidad de cada una de las
actuaciones resumidas ni todas las determinaciones que les afectan. Su objetivo es
tan solo ofrecer una vision genérica y global de la propuesta del Plan. Para mayor
detalle cabe remitirse a la ficha especifica de cada actuacion asi como a la restante
documentacion del Plan General.

En particular, las cifras relativas a las cesiones de aprovechamiento lucrativo son
vinculantes en el porcentaje, pero meramente estimativas en lo que se refiere al techo
edificable y el numero de viviendas, y sirven para documentar el orden de magnitud de
la propuesta del Plan General, a la escala y nivel de globalidad propios del
planeamiento municipal.

En el caso de la UA Es Pou Sant, la distribucion del techo maximo entre los dos usos
tiene también un mero caracter ilustrativo, pues no esta aun tramitado el Estudio de
Detalle que lo ha de definir.

En el caso de la UA Es Pratet, la capacidad residencial es continuista con los objetivos
de la Norma complementaria del PGOU de Eivissa de adaptacion al Decreto 2/1996,
de 16 de enero, sobre regulacién de las capacidades de poblacion.

Como el cuadro persigue asi mismo evaluar la capacidad de las actuaciones
urbanisticas, sélo se incluyen en él las viviendas aun no ejecutadas, algo necesario en
actuaciones como Eivissa Centre y Cas Mut (zona consolidada).

Otro tanto ocurre con actuaciones mixtas donde el viario o las zonas verdes ya son de
dominio publico (Sa Punta, etc.), algo que en medida variable se da en varias de las
actuaciones.

Por ultimo, indicar que la division de cuatrienios se realiza en consonancia con el Plan
de gestidén sostenible del agua y de emergencia frente sequia, de tal forma que los
cuatrienios descritos coinciden, en el desarrollo de los ambitos urbanisticos, con las
Fases definidas en dicho Plan.

Eivissa, julio de 2023.

Angel Garcia de Jalén Lastra, Arquitecto
(Doc. aprobacion inicial)

Fco. José Salmeroén Diaz, Arquitecto
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