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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
AYUNTAMIENTO DE SES SALINES

7801 Decreto de aprobacion definitiva del proyecto de parcelacion de la UA-4

En fecha 01-08-2019, el alcalde ha dictado el decreto que transcribo a continuacion

" Decreto de la Alcaldia
Antecedentes.

1.- El dia 26 de octubre de 2017 (RGE n°® 2017/5773) se present6 proyecto de reparcelacion de la UA-4 del Término Municipal de Ses
Salines (Ses Figueretes) por parte del Sr. Juan Bauza Ginard, presidente de la Junta de Compensacion Ses Figueretes.

2.- El dia 29 de mayo de 2018 el arquitecto municipal informa favorablemente el proyecto de reparcelacion presentado.

3.- El dia 19 de julio de 2018 el Sr. Alcalde dicté provisiéon de Alcadia de inicio de la tramitacion del expediente del proyecto de
reparcelacion de la UA-4 del Término Municipal de Ses Salines (Ses Figueretes), solicitando informe procedimenteal de Secretaria del
Ayuntamiento.

4.- El dia 8 de agosto de 2018 el Sr. Alcalde aprobd incialmente el proyecto de reparcelacion y lo sometio a informacion publica por el plazo
de un mes, dando igualmente audiencia a los interesados para la presentacion de alegaciones. De esta manera, se suspendieron la concesion
de licencias y se solicit6 al Registro de la Propiedad extension de nota marginal expresiva al margen de cada finca objeto de reparcelacion.

3.- El dia 15 de septiembre de 2018 se publico en el BOIB niimero 114, asi como en la pagina web municipal.
4.- Se presentaron las siguientes alegaciones contra la aprobacion inicial:

.- Grup Balear d'Ornitologia i Defensa de la Naturalesa (GOB) — 15/10/18

.- Associaci6 Terraferida — 16/10/18

5.- El dia 8 de noviembre de 2018 (RGE n° 2018/1999) el Sr. Alcalde remite los escritos de alegaciones presentadas al Presidente de la Junta
de Compensacion Ses Figueretes.

6.- El dia22 de noviembre de 2018 (RGE n° 2018/6319) el Presidente de la Junta de Compensacion Ses Figueretes remite informe al respeto.
7.- El dia 12 de diciembre de 2018 el Sr. Alcalde solicita informe de Secretaria en relacion a las alegaciones presentadas.
8.- El dia 17 de diciembre de 2018 el Secretario y el arquitecto municipal emiten informe conjunto al respeto.

9.- El dia 3 de enero de 2019 el Sr. Alcalde dicto resolucion de suspension de la tramitacion del expediente y solicitud de informe al Consell
Insular de Mallorca

Parte dispositiva:

1.- En relacion a las alegaciones presentadas contra la aprobacion inicial por parte del Grup Balear d'Ornitologia i Defensa de la Naturalesa
(GOB) — 15/10/18 1 la Associacid Terraferida — 16/10/18, se emiti6 dia 17 de diciembre de 2018 informe conjunto de Secretaria y arquiteco
municipal que se suscribe en su totalidad, transcribiendo acto seguido su contenido:

“Informe con propuesta de resolucion
En virtud de lo dispuesto en los articulos 172 y 173 del Reglamento de organizacion, funcionamiento y régimen juridico de las Entidades
Locales (en adelante, ROF) y el articulo 3.3) del RD 128/2018, de 16 de marzo, por el cual se regula el régimen juridico de los funcionarios
de la Administracion Local con habilitacion de cardcter nacional, se emite informe en base a los extremos que se deducen de los siguientes

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

Antecedentes

Primero.- Dia 26 de octubre de 2017 (RGE num. 2017/5773) el Sr. Juan Bauzd Ginard, presidente de la Junta de Compensacion Ses
=—Figueretes, presenta proyecto de reparcelacion, solicitando a su vez su tramitacion y consiguiente aprobacion.

|
ﬁegund&- Dia 29 de mayo de 2018 el arquitecto municipal, D. Bartomeu Ginard Fullana, informa favorablemente el proyecto de
reparcelacion presentado:

“Conclusions:
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Examinat el projecte de reparcel-lacio de la Unitat d'Actuacio (UA-4) objecte d'aquest informe, es pot continuar amb la tramitacio
administrativa ja que compleix els requisits técnics per a la seva aprovacio”.

Tercero.- Dia 19 de julio de 2018 el Alcalde solicita informe de Secretaria en relacion a la legislacion aplicable y el procedimiento a seguir
para aprobar la reparcelacion. Consta en el expediente informe del mismo dia.

Cuarto.- Mediante resolucion de Alcaldia de dia 8 de agosto de 2018 se aprueba inicialmente el proyecto de reparcelacion correspondiente
a la unidad de ejecucion UA-4 de las Normas Subsidiarias del Término Municipal de Ses Salines, sometiéndose el mismo a informacion
publica durante el plazo de un mes, asi como audiencia a las personas interesadas. En la misma resolucion se prevé la suspension del
otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion, asi como solicitud del Registro de la Propiedad de extension de nota marginal
expresiva al margen de cada finca conforme son objeto de reparcelacion.

Quinto.- Consta en el expediente las notas registrales de las propiedades correspondientes a la unidad de actuacion, presentadas en el
Ayuntamiento dia 2 de agosto de 2018 (RGE numero 2018/4153).

Sexto.- Consta igualmente en el expediente la evacuacion del tramite de audiencia a los propietarios interesados mediante citacion personal
asi como anuncio de sometimiento a informacion publica para la presentacion de alegaciones publicado en el BOIB numero 114 de 15 de
septiembre de 2018.

Séptimo.- Se presentan los siguientes escritos de alegaciones contra la aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion UA-4 en las
siguientes fechas:

.- Grup Balear d'Ornitologia i Defensa de la Naturalesa (GOB) — 15/10/18
.- Associacio Terraferida — 16/10/18.

Octavo.- Dia 8 de noviembre de 2018 (RGS numero 2018/1999) el Alcalde remite los escritos de alegaciones presentados al Presidente de
la Junta de Compensacion Ses Figueretes, con el objeto de informar, en su caso, lo que estimasen oportuno.

Noveno.- En fecha 22 noviembre 2018 (RGE numero 2018/6319) el Presidente de la Junta de Compensacion Ses Figueretes remite informe
al respecto.

Décimo.- Dia 12 de diciembre de 2018 el Sr. Alcalde solicita informe de Secretaria en relacion a los escritos de alegaciones presentados
contra la aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion.

El presente informe se emite de conformidad con lo dispuesto en el art. 85.1.b) de la Ley 20/2006, de 15 de diciembre, Municipal y de
Régimen Local de las Islas Baleares (en adelante, LMRLIB), y en el art. 174.1 del Real Decreto 2568/1986, de 28 de noviembre, por el cual
se aprueba el Reglamento de Organizacion, Funcionamiento y Régimen Juridico de las Entidades Locales (en adelante, ROF), en atencion a
los cuales la solicitud de emision de los informes de la Secretaria que no tengan cardcter preceptivo o se interesen con cardcter previo a la
adopcion de acuerdos queda reservada a la Presidencia de la Corporacion.

A los antecedentes anteriores son aplicables los siguientes

Fundamentos de Derecho
Primero.- La legislacion basica aplicable es la siguiente:
.- Constitucion Espariola de 1978.

.- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana
(en adelante, TRLSyRU).

.- Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears (en adelante, LUIB).

.- Acuerdo del Pleno del Consell Insular de Mallorca de aprobacion definitiva del Reglamento general de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de
ordenacion y uso del suelo, para la isla de Mallorca (en adelante, RGLOUS,).

Segundo.- En primer lugar, el escrito de alegaciones de la asociacion Terraferida esta presentado fuera de plazo. No obstante, y para
mayor transparencia y seguridad juridica, seran objeto de estudio e informe.

* Escrito de alegaciones presentado por Grup Balear d'Ornitologia i Defensa de la Naturalesa (GOB) dia 15 de octubre de 2018.

=——1.- Afectacion del proyecto de reparcelacion por la suspension de licencias vinculada a la aprobacion inicial del PIAT.

¥

Conforme el acuerdo del Pleno del Consell Insular de Mallorca relativo al régimen de suspension de licencias y autorizaciones vinculado a

ila aprobacion inicial del “Plan de Intervencion en Ambitos Turisticos” (PIAT) publicado en el BOIB niimero 116 de 20 de septiembre de

2018, se refiere en todo momento a uso turistico, y en el presente caso estamos ante un proyecto de reparcelacion que afecta a uso

residencial. Igualmente, siendo un instrumento de ejecucion de planeamiento, unicamente afectaria a aquellos cuya tramitacion se hubiese
%!Esminiciado con posterioridad a la fecha de publicacion (20 septiembre 2018).
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2.- Aplicacion de la LUIB
El proyecto de reparcelacion ha seguido la tramitacion contenida tanto el la LUIB como en el RGLOUS.
3.- Incumplimiento de los deberes de cesiones impuestos por la LUIB, RGLOUS y TRLSyRU.

En primer lugar, la voluntad municipal ha sido todo momento exigir el mdaximo de cesiones permitidas legalmente. Dicha afirmacion
puede ser contrastada en todo momento con la simple consulta del expediente (a dia de hoy no ha habido nadie interesado en su consulta).

Y prueba de ello, son las Normas Subsidiarias aprobadas provisionalmente en sesion plenaria extraordinaria de dia 16 de diciembre de
2014 para su adaptacion al PTM, donde consta la UA-10 (correspondiente a la actual UA-4) que prevé tanto las cesiones del 30% del
aprovechamiento para la construccion de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica como el 15% del suelo
correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, libre de cargas de urbanizacion.

UA-10
Ubicacion: En el nucleo de la Colonia de Sant Jordi, entre las calles Luna y Sa Rodada.

Objeto: dotacion de servicios y obtencion de aprovechamiento.

Superficie total: 53.573 m?

Uso global: Residencial. El 30% del aprovechamiento se destinard a la construccion de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion
publica.

Calificacion: Extensiva baja: ~ 38.227 m2
Red viaria: 15.346 m2
Sistema de actuacion: Compensacion.
Condiciones de la edificacion y usos: las propias de las zonas Residencial Extensiva Baja.
Cesiones: Red viaria urbanizada.

Aprovechamiento: 15% del suelo correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada de la actuacion, libre de cargas de
urbanizacion.

Instrumentos de desarrollo: Proyecto de compensacion y proyecto de dotacion de servicios.

No obstante, por el transcurso de los plazos de vigencia de la suspension previstos en la normativa urbanistica sin que se llevase a cabo la
aprobacion definitiva, se produjo su inaplicacion.

Otra prueba evidente de la voluntad municipal de exigir cesiones es que el Ayuntamiento de Ses Salines formulo consulta a la Comision
Insular de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en fecha 27 de diciembre de 2016 en relacion al deber de cesion de suelo de
aprovechamiento lucrativo en actuaciones en suelo urbano, precisamente en el ambito Ses Figueretes objeto del presente proyecto de
reparcelacion. En fecha 8 de marzo de 2017 el jefe del servicio juridico de urbanismo del Consell Insular de Mallorca, D. Jaume Munar
Fullana, emitio informe que posteriormente paso a propuesta de la Ponencia Técnica de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, habiendo
adoptado acuerdo en relacion al mismo la Comision Insular de Ordenacion del Territorio y Urbanismo en fecha 31 de marzo de 2017. En el
mismo informe se constata con total claridad la voluntad municipal de exigir en todo momento cesiones de terrenos:

“INFORME
Antecedentes

El Ayuntamiento de Ses Salines, mediante escrito de la Alcaldia, de fecha 27 de diciembre de 2.016 con registro de entrada en el Consell
Insular de Mallorca dia 2 de enero de 2.017, indica que en fecha 28 de noviembre de 2.016 se registré de entrada en aquella corporacion,
escrito del Sr. Antonio Bonet Vidal, en nombre propio y, segun indica, como mandatario verbal del resto de propietarios de los terrenos
incluidos dentro de la zona conocida como Ses Figuerets (terrenos que confrontan con las calles Lluna, Ramon i Cajal, na Mercadala,
Aristotil, ses Figueretes i es Salobrar, del nucleo urbano de la Colonia de Sant Jordi, en el cual solicita que por el citado Ayuntamiento se

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

solicte informe a los servicios juridicos de Urbanismo del Consell Insular de Mallorca sobre las cuentiones que plantea, en base a la
documentacion que presenta; remitiendo en este sentido dicha peticion y documentacion, solicitandose la emision de informe.

nalizada la peticion formulada por el Sr. Bonet Vidal en sede municipal, en sintesi se expone que atendido que se pretende promover la

Al

resentacion de un proyecto de complecion de dotacion de servicios urbanisticos en el ambito que conforman los terrenos clasificados como

surbanos antes indicados; y a la vista que en diversas reuniones que han mantenido con el Ayuntamiento, han surgido discrepancias en
relacion a la interpretacion de la legislacion vigente, apreciando una voluntat municipal de exigir cesiones de terrenos en aplicacion del
:deber previsto en el articulo 32.3.d) de la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de ordenacion y uso del suelo (en adelante LOUS), que los
‘promotores de la actuacion entienden que no se ajusta a Derecho.”

e
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Es mas, segun informe de Secretaria de fecha 16 de octubre de 2017 correspondiente al expediente de delimitacion de la unidad de
actuacion UA-4 se establecia claramente lo siguiente en su Fundamento de Derecho Primero:

“Fundamentos de Derecho

Primero.- Las actuaciones urbanisticas se llevaran a cabo mediante unidades de actuacion, que se delimitaran de forma que permitan el
cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion de la totalidad de su superficie.”

Pues bien, volviendo al extenso y fundamentado informe del jefe del servicio juridico de urbanismo del Consell Insular de Mallorca
de fecha 8 de marzo de 2017, el mismo se emite con pleno conocimiento de los antecedentes —entre otros, judiciales- existentes relacionados
con el expediente Ses Figueretes, en concreto, la Sentencia numero 136/2013, de 19 de febrero, de la Sala Contenciosa Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia de les Illes Balears, que confirma en recurso de apelacion la del Juzgado Contencioso Administrativo nimero
2, que confirmaba a la vez la legalidad del Decreto de Alcaldia de Ses Salines de 23 de julio de 2008. En el mismo informe se establece con
absoluta claridad lo siguiente:

1.- Necesidad de delimitar una unidad de actuacion y tramitacion del proyecto de parcelacion

“Las normas subsidiarias de planeamiento vigentes, hasta el ario 2002, no preven en la zona ningun ambito de gestion urbanistica donde se
tenga que operar una Junta de Compensacion, encargada de impulsar un proyecto de reparcelacion. Desconocemos si el Ayuntamiento
entiende vigente la delimitacion del ambito de gestion (unidad de actuacion) incorporada segun dice el solicitante con la aprobacion de
fecha 24 de septiembre de 1.987.

Si el Ayuntamiento, como Administracion actuante, no considerara subsistente aquella delimitacion, necesariamente y a la vista del
contenido de la sentencia que hemos expuesto se deberia de delimitar, dicha unidad de actuacion como complemento a las determinaciones
de las normas subsidiarias, porque si como hemos visto, se hace necesario un proyecto de reparcelacion para dar cumplimiento a lo que
determinan las letras a) y c) del articulo 16 del Real decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio (en adelante TRLS/2008), no queda mads
remedio que tener un ambito de reparcelacion predeterminado (sea como se dice, a partir del hecho de una delimitacion ya aprobada antes
de las NNSS de 2.002 que se considere subsistente por el Ayuntamiento, o si no lo consideraba, por la via de delimitacion de unidades no
previstas en el plan que admitia el TRLS/1976 o actualmente la LOUS).

Por tanto, dicha sentencia determina una premisa: el proceso de transformacion urbanistica, independientemente de qué deures especificos
genere a la propiedad de suelo sobre cesion de aprovechamiento lucrativo, requiere una reparcelacion en el sentido estricto del término,
mas alla de una mera parcelacion. Todo esto para que opere un deber concreto ineludible de cesion al Ayuntamiento de los terrenos
destinados a viales, previamente urbanizados a cargo de los propietarios (art. 16.1.a) y c) del TRLS/2008, actual art. 18.1.a) y ¢) del Real
decreto legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el cual se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y rehabilitacion urbana, en
adelante TRLSRU/2015), independientemente de la calificacion por ley autonomica de lo que sean actuaciones de transformacion
urbanistica o actuaciones de urbanizacion. Si la actuacion comporta transformacion o urbanizacion en suelo urbano, independientemente
de su grado existe el deber senialado, ya sea en el articulo 7 de la Ley 4/2008, por remision a la legislacion estatal entonces vigente, como
en el articulo 32.3, letras ¢) y e), de la vigente LOUS.”

2.- Existencia de cambios normativos autonomicos sustanciales en la materia

“Asi llegamos a lo que expone el solicitante y tramita el Ayuntamiento en solicitud de informe, como es lo indicado en el hecho que "con
posterioridad a la denegacion de dicha licencia” (y afiadiriamos que con posterioridad al dictado de la sentencia ya reiterada), se han
producido cambios normativos de gran calado que han alterado sustancialmente la legislacion urbanistica de esta comunidad autonoma”,
refiriéndose asi especiamente a la relevancia en relacion al tema que plantean, a la aprobacion de las leyes 7/2012, de 13 de junio, de
medidas urgentes para la ordenacion urbanistica sostenible, y de la LOUS. Argumentara que dichas leyes alteran el concepto de actuacion
urbanistica en suelo urbano y modifican el régimen de cesiones de terrenos que habia establecido la Ley 4/2008.

Cabe decir que estrictamente el excursus del solicitante se centrard en el deber concreto de cesion de suelo lucrativo que establecia el art. 7
de la Ley 4/2008, y la falta de prevision de la actuacion concreta en la vigente LOUS, por alteracion del concepto de actuacion de
transformacion urbanistica, cuestion que obviamente analizaremos.

Ahora bien, es conveniente reiterar que en ningun caso, al contrario de los deberes previstos actualmente en el art. 18.1.a) y c) del TRLSRU
/2015 no se puede cuestionar su vigencia desde la nueva LOUS.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

3.- Existencia segun la LOUS, con posterioridad a la STSJIB, de la categoria de actuacion urbanistica de complecion de la urbanizacion,
distinta de las actuaciones de transformacion urbanistica, y que en el caso de Ses Figueretes no se consideran simples obras de conexion:

Como ya hemos intentado precisar anteriormente, el articulo 32.3 de la LOUS admite "actuaciones urbanisticas" de "complecion de
urbanizacion” que no se reputen estrictamente en el nivel autonomico como "actuaciones de transformacion” y que generen igualmente
scesion de viario y costeamiento de su urbanizacion a cargo de los propietarios. Insistimos, todo lo indicado independientemente que los
conceptos "complecion de urbanizacion”, "actuaciones urbanisticas" o "actuaciones de transformacion” previstaos en la LOUS como
normativa autonomica, encajen perfectamente o no en los términos previstos en la legislacion bdsica estatal. Dicha problematica es
‘justamente el quid de la cuestion o el punto de inflexion.

s
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[-]

El apartado 2 determina que la complecion de la urbanizacion a la que se refiere el apartado (1) anterior no requerira de actuaciones
urbanisticas cuando sean suficientes, para poder tener la condicion de solar, las obras de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en
funcionamento. Como ya hemos visto, el TSJIB declara que la actuacion de fondo no suponia la completacion de los servicios ya existentes
requeridos por el articulo 2 de la Ley 4/2008, que son los mismos previstos en el articulo 25 de la vigente LOUS, sino que requeria la
pavimentacion de aceras, red de suministramiento de aguas potables y red de evacuacion de residuales; llegando a decir que es necesario
un proceso de transformacion urbanistica entendido como un proceso exhauridor en la dotacion completa de los servicios que faltan.

En la prdctica y con la nueva legislacion nos encontramos por tanto con una actuacion urbanistica, ya que como hecho probado hay la
necesidad de implantacion de algo mas que simples obras de conexion desde las parcelas a instalaciones ya en funcionamiento para asolir
la condicion de solar; y que dicha actuacion se incluye en el ambito de aplicacion de los apartados 2 y 3 del mismo articulo 32 de la LOUS.
Diferente seria ciertamente, si la nueva ley autonomica urbanistica de 2014 cualifica dicha actuacion como una actuacion urbanistica "de
transformacion”; porque justamente la LOUS utiliza dos términos de abasto juridico distinto: "actuaciones urbanisticas" y "actuaciones de
transformacion urbanistica”

El problema de base que debemos abordar es que la nueva LOUS deja de regular el supuesto genérico que encajaba en el suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion prevista en la Ley 4/2008, y como consecuencia la situacion descrita y probada en la sentencia del TSJIB,
por mucho que el organo judicial la denominase de transformacion urbanistica, no encaja hoy en ninguna de las actuaciones de
transformacion urbanistica que generen deber de cesion de suelo de aprovechamiento lurativo, si se trata de un ambito clasificado como
suelo urbano. De dicha manera, se hace necesario acudir a la conceptuacion de las actuaciones de transformacion, de acuerdo con los tres
primeros apartados del articulo 29 de la LOUS, que disponen:

[.]

Resulta asi que la actuacion descrita en la sentencia del TSJIB, podia ser efectivamente de "transformacion urbanistica” en el esquema de
la Ley autonomica 4/2008, pero no en el esquema de la LOUS, tal como:

- No se trata de un suelo clasificado como urbanizable.

- Es un suelo urbano, pero la operacion no es conceptuable como reforma integral de la urbanizacion, en los términos definidos por el
articulo 29.2.b), ni tampoco de dotacion del articulo 29.2.c), porque la ordenacion vigente de las NNSS de 2002 no ha incrementado
densidad o nuevos usos respecto de la ordenacion precedente.

La situacion descrita en la sentencia del TSJIB ahora solo podria encajar conceptualmente dentro de una actuacion de "complecion de la
urbanizacion" en un dambito de suelo urbano (apartados 1 y 3 del articulo 29 de la LOUS), que como hemos indicado anteriormente
requeriria alguna cosa mds que obras de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento (art. 32.2), y que por tanto seria
una "actuacion urbanistica", pero no alcanzaria la condicion de una "actuacion de transformacion" de acuerdo con la Ley autonomica. En
dicha tesitura, la actuacion de complecion de la urbanizacion en un ambito de suelo urbano no tiene prevision de deber de cesion de
porcentage de suelo de aprovechamiento lucrativo, como la tenia cuando se tenia que inserir en un caso de una actuacion en suelo urbano
no consolidado de acuerdo con la Ley 4/2008.

4.- No existencia segun la LOUS de deber de cesion de porcentaje de aprovechamiento lucrativo para el presente caso de Ses Figueretes, no
obstante la legislacion estatal “pueda considerarlo materialmente una actuacion de transformacion urbanistica”:

Asi, de acuerdo con la LOUS no se tipifica el caso que nos estd ocupando como supuesto al que se le aplique un deber de cesion de
porcentage de aprovechamiento lucrativo, aunque al efecto de la legislacion estatal se pueda considerar materialmente una actuacion de
transformacion urbanistica. En este sentido, si acudimos al articulo 18 del TRLSRU/2015, y descartamos las modalidades de
transformacion urbanistica de dotacion y la actuacion edificatoria (apartados 2 y 3), se determina en el apartado 1.b) un deber de entrega
de suelo correspondiente a la edificabilidad media de la actuacion de urbanizacion, en los términos que define dicha concreta modalidad de
actuacion de transformacion en su articulo 7.1.a), que incluye la de nueva urbanizacion y la de reforma o renovacion.

Teniendo que descartar conceptualmente que estemos ante "reforma o renovacion” de urbanizacion de un ambito de suelo urbanizado, visto
que el proceso de primera urbanizacion no estd ultimado en el caso que nos ocupa, resultaria que podria encajar en el supuesto del articulo
7.1.a).1), siempre desde la perspectiva de la legislacion estatal: actuacion de transformacion de nueva urbanizacion, que supone el paso de

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

un ambito de suelo de la situacion de rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes infraestructuras y dotaciones
publicas, una o mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente y conectadas al funcionamiento con la red de los servicios que
exige la ordenacion territorial y urbanistica.

W/ o5 terrenos, de acuerdo con los hechos probados, se encontrarian hoy por hoy en situacion rural ex articulo 21.2.b) del TRLSRU/2015,
z Latendido que el instrumento de ordenacion urbanistica permite su paso a la situacion de suelo urbanizado, situacion rural que cesa cuando
%acaba la correspondiente actuacion urbanizadora, con logro efectivo de la condicion de solar.

LComo ya se ha indicado, el problema es que nuestra LOUS, sélo tiene tipificado dentro del abanico que le ofiece la legislacion estatal de
E EﬁZOM (que en esencia y por lo que ahora nos ocupa es la misma del ario 2.008 vigente en el afio 2.014) un unico supuesto que comporta
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deber de cesion de suelo de aprovechamiento lucrativo en actuaciones de nueva urbanizacion, como es la actuacion de transformacion
urbanistica estrictamente en suelo urbanizable. En otras palabras, un suelo clasificado formalmente como urbano en el cual se den las
circunstancias del que ahora nos esta ocupando, al efecto de exigirle la ley autonémica de 2014 un porcentage de cesion de suelo lucrativo,
simplemente se escapa del guion legal, mientras que se insertaba plenamente en el guion legal derivado de la Ley 4/2008.

Por tanto, intentemos dar respuesta a la pregunta especifica que se plantea, como es si, en los terrenos expuestos al inicio, y teniendo en
cuenta no la realidad factica expuesta por el solicitante siné la constatada por la resolucion judicial tan reiterada, es aplicable el deber de
cesion de terrenos (suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente a porcentage de edificabilidad media ponderada) establecido en
el articulo 32.3.d) de la LOUS.

Pareceria de lo que hemos expuesto que la respuesta en sentido negativo es facil, pero no lo es tanto, y cabe valorar dos alternativas que
expondremos a continuacion con las respectivas argumentaciones:

A) Inexistencia de tipificacion o regulacion legal para exigir en la actuacion descrita el deber de cesion previsto en el articulo 32.3.d) de
la LOUS en correspondencia al articulo 18.1.b) del TRLSRU/2015.

Dicho posicionamiento estaria apoyado por lo expuesto anteriormente, en el sentido que una actuacion de complecion de la urbanizacion en
suelo clasificado expresamente como urbano en el planeamiento, al efecto que los terrenos lleguen a tener la condicion de solar, no se
encuentra en la LOUS sujeta al deber especifico, aunque como actuacion de urbanizacion la legislacion estatal pida el concurso de la ley
autonomica en su definicion o concrecion.

Fijémonos en este concurso normativo necesario, ya que el articulo 18.1.b) de la legislacion estatal, a diferencia de otros deberes basicos
que fija el mismo precepto, reclama la participacion de la "legislacion reguladora de la ordenacion territorial y urbanistica” para la
fijacion del porcentage que se establece a partir de una horquilla en la ley estatal, como eventualmente para su reduccion o incremento, o
para determinar los casos y las condiciones de sustitucion del deber de entrega de suelo para otras formas alternativas.

Dicho planteamiento, actualmente recogido en el precepto indicado de la legislacion estatal, es el que se acogio desde la vigencia de la Ley
8/2007, de 28 de mayo, de suelo, absolutamente distinto al régimen estatal precedente que derivaba de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre
régimen del suelo y valoraciones (en adelante LRSV/1998), y que se convirtio de aplicacion directa sin necesidad del concurso de la ley
autonomica. Ast, una linea jurisprudencial del Tribunal Supremo establecida de acuerdo con el anterior régimen bdsico estatal, es decir, de
acuerdo con la LRSV/1998, aclaro la obligatoriedad del deber de cesion en suelo urbano no consolidado por aplicabilidad directa de sus
determinaciones.

De esta manera, la STS de 28 de enero de 2008 anulo una sentencia del TSJ de Catalunya que consideraba que tenia que ser la legislacion
propia de la comunidad autonoma la unica que, en ejercicio de las competencias en materia de urbanismo, podia determinar la viabilidad
del régimen de cesiones del 10% del aprovechamiento del correspondiente ambito, afiadiendo que mientras que el porcentage maximo de
cesion no estuviera fijado en la legislacion autonomica, no resultaba aplicable el deber de cesion de aprovechamiento en suelo urbano no
consolidado previsto en la legislacion estatal.

El argumento del TS que llevo a la anulacion de la sentencia de instancia se basaba en la contradiccion en que incurria la del Tribunal
Superior en relacion con el articulo 14.2.c) de la LRSV/1998, precepto que imponia, como condicion bdsica, deberes de cesion a los
propietarios de suelo urbano que carente de urbanizacion consolidada, en particular el deber de cesion del 10% de aprovechamiento, sin
que tal obligacion no pudiera ser inaplicada con el argumento de que el ordenamiento urbanistico autonémico catalan no tuviera en cuenta
previamente una subclasificacion de suelos urbanos, considerando que de contrario se debia afirmar la aplicabilidad directa del precepto
basico estatal para el estatuto del derecho de propiedad a los planes urbanisticos vigentes en ese momento.

Pero a la vista del nuevo marco bdsico estatal establecido desde el aiio 2007 y en lo que respeta al caso actualmente mantenido en la
refundida estatal de 2015 tenemos serias dudas que pueda ser hoy por hoy invocable; haciendo abstraccion del resultado de la sentencia del
TSJIB ya reiterada en el caso que nos ocupa. Esto porque como ya se sabe, resultaba que la sentencia del TSJIB toma como referencia un
concurso de norma estatal con la norma autonomica vigente (Ley 4/2008), contexto en el cual en la segunda quedaba perfectamente
tipificado el deber de cesion con referencia a un suelo urbano no consolidado que necesitaba una actuacion de transformacion urbanistica.
A nuestro entender, y sin perjuicio que la futura jurisprudencia de nuestro TSJ pueda dictar analizando la problematica; entendemos que se
ha producido una mutacion del régimen estatal respecto de la aplicabilidad directa de alguna de sus determinaciones, visto que:

a) El articulo 14.2.c) de la LRSV/1998 establecia como deber de los propietarios de suelo urbano sin urbanizacion consolidada la cesion
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"obligatoria y gratuita en la Administracion actuante del suelo correspondiente al diez por ciento del aprovechamiento del correspondiente
ambito, dicho porcentage, que tiene cardcter de maximo, podra ser reducido por la legislacion urbanistica”. Por tanto, de aquella
determinacion surgia el siguiente esquema:

- Derivado de la creacion del concepto de suelo urbano "sin urbanizacion consolidada”, que podia no obstante ser perfilado por la

=

ilegislacion urbanistica autonomica, se establecia asimismo desde el legislador basico el deber de cesion de un 10% de aprovechamiento, y
se conformaba como directamente exigible con independencia de adaptacion o no de la ley autonomica al marco basico estatal de 1998.

e

http://boib.caib.es  D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

Nuam. 109

8 de agosto de 2019
Fasciculo 174 - Sec. Ill. - P4g. 34615

- Se establecia, por tanto, por el legislador estatal un porcentage mdximo y un deber de aplicabilidad directa a falta de normativa
autonomica, deber que de acuerdo con el TS se debia de considerar indisponible. Pero a la vez, de acuerdo con los términos de la ley
estatal, el porcentage referido se convertia en modulable a la baja posteriormente por el legislador autonémico de desarrollo.

b) Actualmente el articulo 18.1.b) del TRLSRU/2015 (y desde el articulo 16.1.b) de la LS/2007, ciertamente prevé un deber en tanto a la
entrega de un porcentage de edificabilidad media en las actuaciones de transformacion en la modalidad de urbanizacion; pero como
veremos con una diferencia esencial: la falta de determinacion percentual directa i subsidiaria. A diferencia de la redaccion de la LRSV
/1998 anteriormente indicada, el TRLSRU/2015, dispone que con caracter general, el porcentage de cesion en las actuaciones de
transformacion en la modalidad de urbanizacion "no puede ser inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por ciento".

De esta forma ;qué porcentage de aplicabilidad directa de cesion seria necesario exigir en una actuacion material de transformacion
urbanistica de urbanizacion (superando el hecho que la LOUS no la reputa como tal) no sometida a tal deber por la legislacion autonémica
balear? JEI 5 por ciento o el 15 por ciento? Notemos aqui ya la primera diferencia respecto del régimen de porcentage directo y subsidiario
del régimen estatal basico de 1998.

Por tanto, parece imponerse una necesaria prevision autonomica si queremos que sea operativa tal cesion como deber en actuaciones en el
que era el anterior "suelo urbano no consolidado" en el que se prevea una actuacion que, aunque como hemos intentado describir se la
denomina actuacion urbanistica de complecion de urbanizacion, el resultado practico de la cual es llegar a la situacion de suelo urbanizado.

Un elemento que podemos sefialar en este apartado es el hecho que el planteamiento y la regulacion practica del deber de cesion de suelo
de aprovechamiento lucrativo en las estrictas y especificas modalidades de transformacion urbanistica tipificadas en la LOUS no se ha
cuestionado desde la perspectiva de adecuacion a la legislacion basica estatal mediante el planteamiento de ningun conflicto ante el
Tribunal Constitucional. Motivo por el cual se podria pensar que este es un elemento coadyuvante al hecho que la falta de prevision del
citado deber en la LOUS por omision de la inclusion del supuesto en algunos de los casos que define como actuaciones de transformacion
urbanistica en su art. 29 y, por extension, la falta de prevision del deber a ninguno de los articulos que regulen el régimen estaturario de las
personas propietarias de suelo urbano, si no es una de las actuaciones de transformacion especificamente nominadas en las letras b y c del
articulo 29.2.

Evidentemente el argumento anterior no es absoluto sind solo indiciario, por lo que, y como decimos a falta de pronunciamientos
especificos de los organos judiciales que puedan crear jurisprudencia sobre la ley autonémica y la cuestion concreta que nos ocupa,
tenemos que intentar ver si puede ser complementado con otras aportaciones. Desde la doctrina juridica, Sanchez Goyanes, ya el aiio 2008
y comentando el art. 16.1 del TRLS/2008, equivalente al 18.1 de la refundida de 2015, en tanto a la actualizacion de los deberes y cargas
inherentes al proceso de tranformacion del suelo, sefialaba:

"Es obvio que un primer resultado de esta regulacion, en conexion con la redefinicion operada de las "actuaciones de urbanizacion" - art.
14.1 LS 07 -, comporta la unificacion de los regimenes juridicos de los propietarios del suelo urbano no consolidado y urbanizable, o, al
menos, la cobertura sobrevenida para aquellos sistemas autonémicos que ya la habian anticipado. En mi opinion, sin embargo, no se
impone a los sistemas autonomicos esta unificacion, sino que, pueden optar por modular el primero de manera diferenciada o mas flexible
en relacion con el segundo. Como es sabido, esto ya sucedia en relacion con el propio régimen del suelo urbano no consolidado, donde
habia regulaciones autonomicas que lo flexibilizaban y aliviaban en atencion a diversas hipdtesis (desde el bajo techo poblacional o la
escasa actividad urbanistica del municipio hasta la reducida rentabilidad previsible de la actuacion).

Junto a la mentada unificacion - en lo formal-, hay que anotar otra diferencia en el estatuto del promotor del proceso de tranformacion del
suelo - en lo sustantivo -: dentro de los deberes de cesion, el correspondiente al porcentaje de aprovechamiento lucrativo en que cristaliza
la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas (articulo 16.1.b) se eleva en relacion con el precedente; la regla general
viene a situarlo entre el 5y el 15% ahora; y se prevé, como regla especial, en atencion a los supuestos finalmente perfilados por el Derecho
autonomico al que se remite para ello, una horquilla excepcional entre el 0y el 20%".

Aquella reconocida doctrina por tanto anticipaba dos factores: el necesario concurso de la ley autonomica, avanzando asi mismo que la
estatal admitia una fleibilizacion en la fijacion de los deberes segun estuviéramos ante alguna de las situaciones equivalentes a las
anteriores regulaciones de suelo urbano no consolidado, permitiendo una modulacion que no permitia la LRSV/1998. Posteriormente, el
aiio 2009, la misma doctrina, junto con Santos Diez y Castelao Rodriguez, en la obra "Ley del Suelo. Comentario sistematico del Texto
Refundido de 2008", aiin resulta mas clara y se expresa en estos términos:

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

"Es importante sefialar que la LS 2008 establece que el suelo lucrativo a ceder es el "correspondiente al porcentaje de la edificabilidad
media ponderada de la actuacion, o del ambito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la legislacion reguladora de la
ordenacion territorial y urbanistica”

Il /gunos comentarios de importancia sobre este apartado del art. 16.1 de la LS 2008:
i f

za) El porcentaje de atribucion subjetiva del aprovechamiento adjudicable a la Administracion lo debe fijar la legislacion reguladora de la
ordenacion territorial y urbanistica, es decir, la correspondiente ley autonomica (o estatal para Ceuta y Melilla) y si asi lo dispone esta

ultima, el instrumento de planeamiento.
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En defecto de normativa al respecto de la Comunidad Autonoma dicho art. 16.1.b) LS 2008 es inaplicable. Para el caso de las ciudades
autonomas de Ceuta y Melilla el art. 16 ha sido complementado por la DF 1.5 4, b) LS 2008, que sefiala que dicho porcentaje serd del 15%
porcentaje "que el plan general podra incrementar motivada y proporcionalmente hasta el veinte por ciento”.

b) Conforme establece el art. 16 LS 2008, dicho porcentaje, con cardacter general, no podra ser inferior al 5% ni superior al 15% (horquilla
del 5 al 15% del aprovechamiento del ambito que corresponde, en principio, a la Adminsitracion)

En esa horquilla establecida por la LS 2008, se deduce que los participantes en la ATU (actuacion de transformacion urbanistica) tienen
derecho a ser retribuidos de sus gastos e inversiones con el correspondiente aprovechamiento (edificabilidad ponderada) que va desde el
85% al 95% de la "edificabilidad media ponderada" (del aprovechamiento tipo o medio) del ambito de la actuacion o del ambito superior
de referencia.

La legislacion territorial o urbanistica podra permitir excepcionalmente variar este porcentaje reduciéndolo hasta el 0% o incrementdndolo
hasta el 20%, para las ATU en que se produzcan gastos o plusvalias desproporcionados.

Si la ley autonémica actualmente vigente fija que corresponde a la Administracion el 10% (por ejemplo, en SUble o en SUNC - suelo
urbano no consolidado-) ese porcentaje seguird vigente.

wd

Como se acaba de indicar, el art. 16.1 b) LS 2008 ha fijado una entrega -con cardcter general- de suelo lucrativo sustentante de
aprovechamiento correspondiente al 5%-15% de la edificabilidad media ponderada (del aprovechamiento tipo) del ambito, pudiendo la
legislacion urbanistica excepcionalmente rebajar o aumentar esta cuantia hasta el 20%. Lo cual significa que la Comunidades Autonomas
podran regular la cuantia de esta entrega de suelo lucrativo dentro de una horquilla que va desde el 5% hasta el 15%de la edificabilidad
media ponderada (del aprovechamiento tipo) del ambito entre el 0%-20% con cardcter excepcional.

De donde pueden desprenderse, desde el punto de vista tedrico, que esta legislacion podria optar por una de las dos alternativas extremas
que se indican o por cualquiera otra intermedia.

- La situacion excepcional mds favorable para los promotores de las ATU: entregar el suelo lucrativo sustentante del 0% de la
edificabilidad media ponderada (del aprovechamiento) del ambito.

- La situacion excepcional mdas desfavorable para los promotores de la ATU: ceder el suelo lucrativo sustentante del 20% de la
edificabilidad media ponderada (del aprovechamiento) del ambito.

- La situacion normal: ceder el suelo lucrativo sustentante del 5% al 15% de la edificabilidad media ponderada (del aprovechamiento) del
ambito.

De forma que las leyes de las Comunidades Autonomas que sefialan su concrecion entre dicho 5%y 15% serdn aplicables directamente.

Los supuestos reales, en términos de entrega de suelo lucrativo, sustentante de aprovechamiento, son casi todos iguales,; en el momento de
la entrada en vigor de la LS 2008 existe legislacion autonomica que regula esta materia; y que, ademads, establece una cuantia (por ejemplo,
el 10%) compatible con la horquilla 5%-15% indicada para el aprovechamiento que corresponde a la Administracion, en cuyo supuesto el
transito se producira sin ninguna dificultad. Es el caso comun de casi todas las Comunidades Autonomas en SUNC y en SubleS.

Y en SUC en 0% para la Administracion se considera compatible con lo establecido por la LS 2008.

Por supuesto, tras la entrada en vigor de la LS 2008, las Comunidades Autonomas pueden aprobar leyes en las que el porcentaje que
corresponde a la Administracion sea diferente del 10% actual y tome los limites de amplitud del 15% o del 5% del aprovechamiento del
ambito que establezcan, o bien, excepcionalmente regulen otros porcentajes que se mantengan dentro de la horquilla indicada minimo-
maximo excepcional del 0%-20%.

El caracter de la legislacion estatal en la materia se resalta con la contempacion de la DF 1.4 b) LS 2008, en relacion con el porcentaje a
aplicar en las ciudades autonomas de Ceuta y Melilla.

"El contenido normativo integro de esta Ley es de aplicacion directa en los territorios de las Ciudades de Ceuta y Melilla, con las siugientes
precisiones: (...) b) El porcentaje a que se refiere la letra b) del apartado 1 del art. 16 sera el del quince por ciento, que el plan general
podra incrementar motivada y proporcionadamente hasta el veinte por ciento en las actuaciones o ambitos en los que el valor de los solares
resultantes o de su incremento, en su caso, sea sensiblemente superior al medio de los incluidos en su misma clase de suelo.

De tal manera que no se podria aplicar directamente, en ausencia de normativa autonomica al respecto, lo dispuesto por el art. 16 b) LS

partir de dichas opiniones se constata un dato bastante significativo, como es que entre la vigencia de la Ley estatal 8/2007, de 28 de
mayo, del suelo; y la Ley balear 4/2008, de 14 de mayo,; nadie no dudaba que el suelo urbano que se pudiera entender "no consolidado por

Lla urbanizacion"” no estaba en nuestra comunidad autonoma sujeta a deber de cesion, porque la operatividad de la estatal requeria el

concurso necesario de la autonémica.
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La misma exposicion de motivos de la Ley 4/2008 fue bastante significativa en dicho sentido, en aludir justamente al hecho que "les Illes
Balears no disponen aun de una normativa autonémica reguladora del régimen del suelo" y que por eso "es necesario establecer los
conceptos de suelo urbano (distinguiendo entre el consolidado y el no consolidado), los servicios urbanisticos basicos y el concepto de
solar,....", anadiendo que "se desarrolla la Ley estatal 8/2007, de 28 de mayo, del suelo, y se fija el porcentaje de la cesion de terrenos que
deben ser entregados al ayuntamiento respectivo como consecuencia de una actuacion de transformacion urbanistica". Como ya sabemos,
este objetivo se concreto en el articulo 7, suponiendo de facto una idéntica regulacion para el suelo urbanizable o apto para la urbanizacion
v para el suelo urbano no consolidado, en cuanto a fijar un porcertage de cesion del 15%.

Pero de la misma manera que la opcion legislativa adoptada por el Parlament de les Illes Balears el aiio 2008 fue aquella, a partir de una
modificacion del régimen urbanistico del suelo urbano y urbanizable producida el aiio 2012, que en esencia se incorpora el aiio 2014 a la
LOUS, el mismo Parlament decide efectuar una variacion en cuanto a la tipificacion del que reputa actuaciones de transformacion
urbanistica, asi como de la asociacion del deber de cesion de suelo lucrativo estrictamente a los tres casos que ya conocemos. La variacion
se produjo con la simultanea derogacion expresa de los articulos de la Ley 4/2008, y el nuevo régimen fue adoptado por el legislador de
manera absolutamente consciente, como minimo a partir de algunos elementos interpretativos que pondremos de manifiesto en forma de
ejemplo.

El aiio 2012, con ocasion de una consulta similar formulada por el Ajuntament de Pollen¢a ya pusimos de manifiesto la problematica
ocasionada por la derogacion del régimen urbanistico autonomico de 2008, en relacion a otra modalidad de transformacion urbanistica, a
partir del hecho que su Pleno municipal el dia 27 de marzo de 2012, envié una propuesta a la Mesa del Parlament de les Illes Balears en el
tramite de informacion sobre la tramitacion como proyecto de ley del Decreto-ley 2/2012, que dio como resultado la Ley 7/2012. La
propuesta se referia justamente a la falta de fijacion por el legislador autonomico de la concrecion del porcentage de cesion que se tenia
que regular, justa y precisamente, dicho legislador. Falta que no se hubiera producido si se hubiera atendido a la propuesta efectuada por
el Ajuntament de Pollenga en el tramite de informacion del proyecto de ley. Son significativos, en este orden de cosas, los siguientes incisos
del referido acuerdo plenario municipal, del que transcribimos dichos incisos de su parte expositiva:

"La manera en la que se concreta la participacion de la comunidad en las plusvalias urbanisticas se deja por el texto constitucional en
manos del legislador ordinario. Y asi son la ley estatal basica (hoy el R.D. Leg. 2/2008, de 20 de junio, que aprueba el texto refundido de la
Ley del Suelo) y, en su desarrollo y precision, las leyes autonomicas, las encargadas de regular la citada participacion comunitaria.

Llegados a este punto, cabe poner de manifiesto que de la lectura de los articulos 5 y 8 del Decreto Ley 2/2012, que regulan las Actuaciones
de transformacion urbanistica en suelo urbano y los Deberes de la promocion de las actuaciones de transformacion urbanisticas en suelo
urbano, respectivamente, se deprende que los suelos clasificados como suelo urbano en el planeamiento vigente a la entrada en vigor del
Decreto Ley indicado que hayan conseguido dicha condicion para consolidacion de la edificacion y no por ejecucion de la urbanizacion, y
que les falte completar los servicios de urbanizacion a fin de que las parcelas consigan la condicion de solar, queden liberados de ceder a
la Administracion actuante el porcentaje (sea cual sea) de la edificabilidad media ponderada, si su ordenacion no les atribuye incremento
de edificabilidad, atendido que se trataria de una actuacion de dotacion (art. 5.3.b) sin incremento de edificabilidad respecto a la
preexistente (art. 8.1.).

Si esto es asi, supondria una dispensa del cumplimento de un deber que, desde el TRLS/1976 han venido recogiendo todas las Leyes del
Suelo que la han ido sucediendo y que mantiene el vigente TRLS/2008 en su articulo 16.1.b), deber que, junto con el de la cesion de terrenos
y reservas obligatorias, es manifestacion y materializacion de la participacion de la comunidad en las plusvalias que genera la accion
urbanistica de los poderes publicos (art. 47 C.E.) que el mismo Decreto Ley mantiene para las otras actuaciones de transformacion
urbanistica.

En la exposicion de Motivos del Decreto Ley 2/2012 no hay ninguna justificacion de esta dispensa y, todo junto, supone un trato
discriminatorio con el resto de suelos urbanos que hayan logrado tal condicion mediante su transformacion para la urbanizacion..."”

Aunque se deba matizar que el deber de cesion no tenia prevision en el TRLS/1976, como bien argumentaba el anterior acuerdo municipal,
si que es cierto que el TRLS/2008, (hoy la refundida de 2015) encomendaba al legislador autonomico el despliegue de su articulo 16.1.b),
legislador que, en nuestro caso, dejo de desplegar en unos supuestos determinados, pero que hubiera podido emprender dicho trabajo si el
Parlament de les Illes Balears hubiera decidido atender la propuesta que le elevo el Ajuntament de Pollenga en tramite de informacion
publica del proyecto que, finalmente, se convirtio en la Ley 7/2012, predecesora inmediata de la LOUS. Propuesta municipal

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

suficientemente clara en su expositivo, como hemos visto, de la que transcribimos igualmente el siguiente inciso de la parte dispositiva:

" Que, por lo menos para dichos suelos urbanos consolidados para la edificacion y no para la urbanizacion que estén reconocidos como
tales en el planeamiento vigente a la entrada en vigor del Decreto Ley,que necesiten la implantacion o la complecion de los servicios de

yaranurbanizacion a fin de que las parcelas consigan la condicion de solar, se mantenga el deber de cesion del 15% de la edificabilidad media
ﬁpondemda de la actuacion, ...

LSi se aludia y solicitaba por el Ajuntament de Pollenca el "mantenimiento del deber de cesion del 15% de la edificabilidad media" era
: iprecisamente porque la normativa precedente, que derogaba la norma en tramite parlamentario, la preveia especificamente para

h L
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situaciones como la que describia. En concreto y como ya sabemos el derogado articulo 7 de la Ley 4/2008, fijando un 15%; regulacion que
se complementaba con la posibilidad de reduccion del porcentaje referido hasta un 10% para aquellos ambitos que reunieran alguna de las
circunstancias que describia su disposicion adicional tercera, también derogada.

La misma problematica se reprodujo en ocasion de la tramitacion de la subsiguiente LOUS el aiio 2014, tal y como resulta de los debates
parlamentarios, en los cuales se ponia en cuestion mediante determinadas enmiendas la regulacion de las actuaciones urbanisticas del
articulo 29 y del articulo 32, partiendo de entender que se separaba de manera clara de la legislacion estatal. Por contra, la portavoz del
grupo mayoritario que dio soporte a la aprobacion de la LOUS, en las explicaciones conferidas en la regulacion de la intervencion en suelo
urbano, se ponia de manifiesto que discrepaba con el resto de grupos ya que sus proposiciones implicaban "volver a la Ley del suelo del
2008, anterior a dicha reforma, quieren tratar de la misma manera el suelo urbano y urbanizable, nosotros entendemos que esto es lo
antiguo y esto es lo que no ha funcionado y por lo tanto no podemos estar de acuerdo."

Podria ser que asi se subrayara lo que anticipaba Sanchez Goyanes, como es que se decidio una flexibilizacion en términos absolutos del
deber de cesion de suelo de aprovechamiento lucrativo en el que antes la legislacion balear de 2008 calificaba como suelo urbano sin
urbanizacion consolidada. Al menos, este parece ser el resultado prdctico final de la regulacion contenida en los articulos 29 y 32 de la
LOUS.

En definitiva, se produjo con la reforma de la legislacion autonémica balear de suelo de los aiios 2012-2014 un cambio de paradigma en
cuanto a la equiparacion del citado deber de cesion de porcentaje de suelo lucrativo en el suelo urbanizable y en el suelo urbano sin
urbanizacion consolidada que preveia la Ley balear 4/2008, con el nuevo planteamiento derivado de los articulos 29, 32 y 33 de la LOUS.
Tal y como hemos indicado, no nos pertenece a nosotros valorar la oportunidad del indicado cambio de paradigma, siné verificar si se ha
producido realmente o no, y como podemos ver hay elementos mas que aparentes que respaldan dicha conclusion.

No es necesario decir que evidentemente el sistema establecido por la LOUS podria ser nuevamente alterado mediante su reforma, por
ejemplo para volver claramente a un sistema similar al del articulo 7 de la Ley 4/2008, de forma y manera que en un suelo equivalente al
que se conceptuaba en su momento como urbano sin urbanizacion consolidada pudiera operar el deber de cesion porcentual de suelo de
aprovechamiento lucrativo.

Resulta que el régimen del suelo urbano sujeto a actuaciones urbanisticas, y mds concretamente el apartado d) del punto 3 del articulo 32
de la LOUS, ha sido objeto de una modificacion normativa reciente, a través del Decreto-ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes
en materia urbanistica; argumentando en la exposicion de motivos que dicha modificacion lo es "recuperando el porcentaje de cesion del
15% dentro de los margenes permitidos por la legislacion estatal". En realidad, como podemos constatar de la lectura comparativa de la
redaccion inicial del art. 32.3.d) de la LOUS y la que deriva del Decreto-ley 1/2016, mas que una recuperacion lo que se produce es un
incremento del porcentage que inicialmente la LOUS fijaba en el 10% hacia el 15%, incremento que ciertamente se encuentra dentro de los
margenes permitidos por la legislacion bdsica estatal.

Ahora bien, resulta sintomatico y coadyuvante a la conclusion que ya se ha podido anticipar, que en el resto de regulacion se mantiene
integramente la inicial que contiene la LOUS 2/2014, y esta “recuperacion (incremento) se sigue ciiiendo de manera expresa sélo cuando se
trata de las “actuaciones previstas en el articulo 29.2.b) o ¢) de esta Ley. Articulo 29 que no ha sido modificado y que como ya sabemos en
ningun caso conceptia una actuacion urbanistica de complecion de la urbanizacion para asoler la condicion de solar de unos terrenos
como actuacion de transformacion. Por tanto, si la intencion ultima del Decreto-ley era la de “recuperar” la fijacion de un porcentaje de
cesion, pensando con esto que se estaba recuperando la linea del articulo 7 de la Ley 4/2008, que se encontraba en los margenes de la
legislacion estatal, por aplicarla a otras actuaciones de transformacion diferentes a las reguladas en el art. 29.2.b) y c) de la LOUS, no es
eso que se ha regulado.

Contrariamente a lo que se ha innovado es unica y exclusivamente un incremento porcentual del deber para las actuaciones que ya lo
tenian fijado en la LOUS, sin recuperarlo para otras actuaciones en suelos urbanos en que la complecion de la urbanizacion se puede
conceptuar como actuacion de transformacion urbanistica de acuerdo con la legislacion estatal; cuando por ventura es lo que hubiese sido
mas logico si de lo que se trataba era de “recuperar” alguna cosa derogada. Como también podria haber sido logico mantener el
porcentaje del 10 % en las actuaciones del art. 29.2.b) y c), atendiendo que seguramente el aprovechamiento urbanistico lucrativo
resultante en estas modalidades sea inferior a los de ambitos de suelo urbano donde se efectia un proceso de cierre de la primera
urbanizacion; aunque no nos toca a nosotros valorar esta oportunidad regulatoria, mas alla de lo que aportaremos al final de este informe
como reflexion de lege ferenda.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

En definitiva, si es que se hubiese querido “recuperar” un porcentaje de cesion al estilo de la Ley 4/2008, la modificacion del articulo 32.3.
d) de la LOUS como minimo deberia haber omitido revalidar la mencion a “cuando se trate de las actuaciones previstas en las letras b o ¢

——del apartado 2 del articulo 29), y también calificar plena y claramente una actuacion de complecion de la urbanizacion como actuacion de
I/ ansformacion.

:Dicho de otra manera, por via indirecta u omisible, voluntaria o involuntariamente, igualmente las decisiones del legislador urbanistico
autonomico balear adoptadas desde el aiio 2012 haurian comportado no establecer porcentajes de cesion en determinados supuestos de

transformacion urbanistica en suelo urbano. Consciencia del legislador que, en nuestra opinion, se constataba desde la lectura del siguiente

inciso del parrafo séptimo de la Exposicion de Motivos de la Ley 7/2012 en indicar claramente como “se regulan las actuaciones de

Taae
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transformacion urbanistica en suelo urbano, adaptando la regulacion autonomica a la estatal y dejando claro, en coherencia con esto, que
estas actuaciones no pueden comportar nunca la urbanizacion de suelo no transformado”. Es decir, que el legislador autonémico
consideraria que en la regulacion del régimen de derechos y deberes derivados de las actuaciones de transformacion en suelo urbano, se
adaptaria plenamente a los condicionamientos del marco bdsico estatal, y que, en consecuencia, es factible que la regulacion urbanistica
autonomica de complemento a la bdsica estatal sobre régimen estatutario de la propiedad opte porque una actuacion transformacion
urbanistica en suelo clasificado como urbano no implica deber de cesion de aprovechamiento lucrativo si no se identifica con los supuestos
tipificados expresamente.

En cualquier caso, independientemente de las reflexiones alternativas que sefialaremos en el apartado siguiente, lo que podriamos constatar
es que a falta de concrecion en la vigente LOUS, no encontramos desde la lectura de sus preceptos una determinacion que permita exigir la
cesion de un porcentaje de aprovechamiento en el supuesto que nos ocupa. Evidentemente no nos toca ni a nuestra funcion valorar desde
ninguna perspectiva de oportunidad las decisiones u omisiones ya adoptadas por el legislador autonémica, mas alla de intentar ofrecer una
interpretacion de las cuestiones que suscita la consulta formulada en relacion a la legislacion vigente.

B) Posible exigencia del deber de cesion prevista en la legislacion estatal, sin concurso de la ley aotnomica balear, aplicando
analégicamente las previsiones sobre actuaciones de transformacion urbanistica que impliquen el mismo resultado practico de nueva o
primera urbanizacion.

No negaremos que se podria plantear una interpretacion distinta, como seria la de considerar que cualquier omision regulatoria de la
normativa autonomica en el establecimiento de un porcentaje de cesion de suelo lucrativo en las actuaciones que nos ocupan en suelo
urbano, se podria suplir a partir de aplicar el porcentaje minimo del umbral establecido en el articulo 18.1.b) del TRLSRU/2015, es decir,
el 5% establecido para cualquier actuaciones de transformacion que “no puede ser inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por ciento”.

Porque claro, si mds no resulta chocante que en el caso objeto de consulta, de acuerdo con lo que declara la STSJIB del aiio 2013,
aplicando el régimen estatal y autonomico vigente por razon temporal en julio del aiio 2008 resultaba de aplicacion un deber de cesion del
15 % de terrenos de aprovechamiento lucrativo, y desde el 2012 y en la actualidad aquel deber simplemente haya desaparecido del mapa,
con la paradoja que teéricamente el estado de los terrenos y el grado de urbanizacion debe ser exactamente el mismo.

Esta interpretacion alternativa para exigir un deber de cesion a nuestro modesto entender deberia de pasar forzosamente por la conexion
entre el articulo 18.1.b) y el art. 7.1.a) de la legislacion estatal para revelar en primer lugar que estariamos en una actuacion de
urbanizacion en un suelo en situacion rural que el planeamiento le permite alcanzar la condicion de suelo urbanizado, asimilandola al
deber de cesion de una actuacion en suelo urbanizable que determina el articulo 33 de la legislacion autonomica; o asimilandola a una
actuacion de las previstas en el articulo 32.3 en suelo urbano que tienen este deber de cesion (reforma integral o dotacion), pero en los
términos en que asi se definen en el art. 29.

Pero como hemos avanzado y con independencia de la valoracion que nos merece el resultado, no podemos defender abiertamente esta
aplicacion analdgica, atendiendo a que como también hemos expuesto, hay elementos que nos inducen a pensar que la omision autonémica
ha sido premeditada y por tanto, esta premeditacion implica voluntad consciente del legislador de no regular la situacion y
consecuentemente excluirla de cesion. Mds que aparentemente esta opcion voluntarista y excluyente de la cesion era la defendible, de
acuerdo con lo que establecia la exposicion de motivos de la Ley 7/2012 a la que hemos hecho referencia mds arriba, y también a partir de
un segundo hecho irrefutable: asi lo decidio el Parlamento en no haber atendido la propuesta municipal del Ayuntamiento de Pollenga,
municipio que explicaba la conveniencia de que la norma legal en elaboracion recogiese el deber en una concreta situacion de
transformacion.

Incluso después la LOUS, la norma ahora vigente, explica en su exposicion de motivos que “el titulo I regula el régimen urbanistico del
suelo y mantiene la actual division en tres clases: urbano, urbanizable y rustico; define las actuaciones urbanisticas en el marco de la
legislacion estatal; y fija el régimen general de cumplimiento de los deberes que comportan estas actuaciones, como también los casos en

>

que estos deberes pueden ser objeto de modulacion”.

Por tanto, como aplicadores primarios del Derecho, nos guste o no el resultado prdctico, nos vemos obligados a defender la determinacion
de la Ley urbanistica autonomica que proclama como en la definicion de las actuaciones urbanisticas se adecua a la legislacion estatal y
desde esta partida fija el régimen de deberes que estas actuaciones generen. Si el Tribunal Constitucional no determina en algin momento
la inadecuacion de la ley autonomica a la basica estatal, deberiamos de aplicar la consecuencia de la ley autonémica, porque ademds, en
este caso la norma estatal vigente en el momento de la aprobacion de la LOUS era exactamente la misma que la que rige actualmente.
Recordemos que la refundida estatal del afio 2015 contiene la misma norma resultante de la refundida del TRLS/2008 y de la Ley 8/2013, de
26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, a las que aluden diversas veces el articulado de la LOUS y a las que su

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

exposicion de motivos declara adecuarse.

Reconsiderariamos evidentemente nuestra postura, que queremos reiterar no deja de ser una mera interpretacion en sede administrativa, si

S

scon posterioridad se produjese una interpretacion contraria por via jurisprudencial en el sentido de entender que hubiese de haber

orzosamente en esta especifica modalidad de transformacion que nos ha ocupado la aplicabilidad directa de uno u otro porcentaje del

%

umbral que regula el art. 18.1.b) del TRLSRU/2015. Incluso, aplicariamos esta opcion si existiese algun tipo de instruccion o circular

interpretativa vinculante, como la que adoptamos en su momento algunas comunidades auténomas que, en contra de la opinion doctrinal

s
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que hemos expuesto, entendian una aplicabilidad directa de las determinaciones de la legislacion estatal de 2007 sin el concurso de ley
formal autonémica.

Son ejemplos, la Resolucion de la Direccion General de Urbanismo de la Region de Murcia, por la que se aprobd la instruccion técnica
urbanistica para la aplicacion de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, donde se conferia una interpretacion del articulo 16.1.b) de la siguiente
manera:

“3. Participacion de la Administracion en los gastos de urbanizacion. En el art. 16.1.b) de la LS se dispone la entrega del suelo libre de
cargas de urbanizacion a la Administracion. Esta obligacion se entiende que es de aplicacion directa, por lo tanto, se hace extensiva en
suelo urbanizable a los planes de iniciativa publica y a las unidades de actuacion en suelo urbano sin consolidar”.

Otros territorios, como el caso de la Comunidad Autonoma de Castilla y Leon, a través de su Orden FOM/1083/2007, de 12 de junio, que
aprobd la Instruccion técnica urbanistica para la aplicacion de la Ley 8/2007, establecieron tanto criterios de exigencia como de excpecion,
disponiendo:

“1.2. Participacion municipal en el aprovechamiento urbanistico. Conforme al apartado 1.b) del art. 16 y a la Disposicion Transitoria 2¢
LS, los arts. 17 a 20 LUCyL y 40 a 45 RUCYL se interpretaran en el sentido de que: _/ _ b) en suelo urbano no consolidado:

.- En los municipios con poblacion igual o superior a 20.000 habitantes o que cuenten con PGOU, corresponde a los propietarios el
aprovechamiento que resulte de aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el 90 por ciento del aprovechamiento medio del sector, salvo
en los sectores incluidos total o parcialmente en Conjuntos Historicos declarados BIC, donde se aplica integramente el aprovechamiento
medio del sector, al amparo de la excepcion prevista en el parrafo cuarto del art. 16.1.b) LS.

.- En los demas Municipios con poblacion inferior a 20.000 habitantes, corresponde a los propietario sel aprovechamiento que resulte de
aplicar a la superficie bruta de sus parcelas el aprovechamiento medio del sector, al amparo en la excepcion prevista en el parrafo cuarto
delart. 16.1.b) LS.

Una instruccion u orden como las anteriores, en nuestro sistema normativo corresponderia en todo caso al Govern de las Islas Baleares, al
afectar obviamente una materia de regulacion comun a todas las islas. Sea como sea entendemos que estas técnicas son alguna cosa mds
que no instrucciones o circulares, sino que llevan a cabo la tarea que las opiniones doctrinales esmentadas entienden propias de ser
perfiladas por la legislacion formal autonémnica urbanistica. De hecho, un argumento final que hace que debamos de mantener la postura
manifestada en el apartado anterior (repetimos que independientemente de la valoracion que nos merece la consecuencia), es que la LOUS,
como ley urbanistica propia vigente, también mantenia la vigencia de la disposicion transitoria primera de la Ley 7/2012.

Aquella disposicion admitia, como pusimos de manifiesto en nuestro informe de 12 de diciembre de 2016 que hemos esmentado en los
antecedentes, la iniciacion de un proceso de transformacion urbanistica en suelo urbano que nunca se hubiese iniciado sin que se le
exigiese expresamente el deber de cesion de suelo de aprovechamiento lucrativo, pudiendo esto justificar la misma consecuencia en un
suelo que, como el que nos ocupa, mas que aparentemente habia iniciado ya el proceso de transformacion sobre la base de proyectos
licenciados a partir del aiio 1988 y por eso habia sido recogido con la condicion de urbano en el instrumento de planeamiento general.

Dicho en otras palabras, la consecuencia “penalizadora” de reclasificacion a suelo urbanizable y la sujecion al régimen de deberes de esta
clasificacion, si el suelo en situacion bdsica rural no hubiese iniciado ningun proceso de transformacion, que se establecia en la disposicion
transitoria primera de la Ley 7/2012, indirectamente permitia entender que la ejecucion manteniendo la clasificacion de urbano no se
sujetaba a ningun deber de cesion de porcentaje de aprovechameitno lucrativo, porque en ninguna norma del ordenamiento urbanistico
autondomicose prevé esta contingencia; asi, solo en la hipotesis que eventualmente la actuacion en suelo urbano tenga predeterminado este
deber en el propio planeamiento urbanistico, podriamos entender que le fuese exigible.

5.- A modo de conclusion, la imposibilidad segun el marco normativo autonomico urbanistico vigente y para el supuesto concreto planteado
de existencia de un mecanismo especifico para exigir el deber de cesion de porcentaje de aprovechamiento lucrativo para el presente caso
de Ses Figueretes

En consecuencia, por las razones expuestas extensamente en los apartados precedentes de este informe, entendemos que la situacion
descrita en los antecedentes no conforma ninguno de los supuestos para los cuales la legislacion urbanistica autonémica haya concretado
un deber de cesion a la Administracion municipal de un porcentaje de suelo libre de cargas de urbanizacion al que se refiere el art. 18.1.b)
del TRLSRU/2015 o el equivalente de la normativa estatal en el momento de la aprobacion de la LOUS de 2014. Otra cosa es que, si la
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conclusion a la que llegamos es correcta, también entendamos que sea necesario poner de manifiesto a los érganos urbanisticos la
necesidad de reflexionar sobre esta situacion.

——A partir del mandamiento del articulo 47 de la Constitucion Espaiiola y del mismo principio establecido en el articulo 4.2.b) del TRLSRU

/20! 5, se podria deducir un principio de acuerdo con el cual se impediria que la totalidad del aprovechamiento lucrativo fuera de las

1. Lpersonas propietarias del suelo, puesto que la comunidad forzosamente debe participar en las plusvalias que genera la accion de los entes

ublicos. Factor que implicaria que, ni que fuese en un porcentaje minimo, el legislador autonémico deberia de prever que se atribuyese a

Lla Administracion actuante unacesion de aprovechamiento, atendiendo que de otra manera se podrian vulnerar los referidos preceptos
%constitucional v de la norma basica estatal, asi como el principio de igualdad en relacion a otros supuestos que si fuesen sujetos a cesion.

i

s
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Resulta si mds no chocante la presencia de algunas paradojas, como es que algunos suelos urbanizables en que por ejemplo, de acuerdo
con el planeamiento urbanistico se encuentran en un régimen transitorio como suelo urbanizable en ejecucion, tengan pongamos el caso un
nivel de urbanizacion mucho mads avanzado que un suelo urbano con un grado determinado de urbanizacion, y en un caso se le sujete al
deber de cesion y en el otro no.

Justamente en este sentido la exposicion de motivos del TRLS/2008, en cuanto al aspecto del régimen urbanistico del suelo, parte de
considerar la actividad y proceso de transformacion en el sentido de establecer “el régimen de las actuaciones urbanisticas de
transformacion del suelo, que son las que generan las plusvalias en las cuales debe participar la comunidad para exigencia de la
Constitucion. De acuerdo con la doctrina constitucional, la Ley establece la horquilla en que se puede mover la fijacion de dicha
participacion. Lo hace posibilitando una adecuacion mas grande y mas flexible a la realidad y, en particular, al rendimiento neto de la
actuacion de que se trate o del ambito de referencia en que se inserte, aspecto que hasta ahora no era tenido en cuenta”. Recordemois que
aquella exposicion de motivos continua siendo valida, teniendo en cuenta que la nueva refundida operada por el TRLSRU/2015 se limita a
las normativas estatales de 2008 y de 2013 (articulado y disposiciones), no a su justificacion de contenido.

En otras palabras, el legislador basico estatal entiende de acuerdo con su exposicion de motivos que toda actuacion urbanistica de
transformacion en los términos que él define (por tanto, cualquier modalidad de transformacion), genera, en principio, una plusvalia a la
que forzosamente debe tener participacion la comunidad; asimismo flexibilizando la concreta fijacion por el legislador autonémico de esta
participacion a través del establecimiento de una horquilla que podra considerar el “rendimiento neto d ela actuacion” de transformacion
o del ambito de “referencia en que se inserte”. Podria implicar por tanto, que en todo caso, el legislador autonomico deberia de estar
obligado a fijar un porcentaje de participacion, por minimo que sea.

Por otro lado, alguna doctrina encuentra apoyo en una interpretacion alternativa, de acuerdo con la cual la no fijacion del deber de cesion
de parte del aprovechamiento en determinados supuestos de actuaciones de transformacion urbanistica, es perfectamente defendible para
aquellas de sus modalidades que no generen plusvalias urbanisticas, desde la perspectiva de un principio muy simple: si no existe
plusvalia, no existe la base juridica para establecer un mecanismo de contraprestacion. De hecho alguna doctrina juridica, sobre la base de
diversas consideraciones contenidas en la STC 164/2001, de 11 de julio, dictada en relacion a la constitucionalidad de algunos preceptos de
la que fue la LRSV/1998, entiende que el Tribunal Constitucional establecio la base a partir d ela cual se podia argumentar a favor de una
eliminacion, en determinados supuestos justificados, del deber de cesion de porcentaje de aprovechamiento lucrativo.

Dejando de lado los ejemplos de instrucciones u ordenes interpretativas dictadas después de la vigencia de la LS/2007, podemos encontrar
ejemplos de legislaciones urbanisticas autonomicas que, en el marco basico estatal precedente derivado de la LRSV/1998, optaron por no
exigir el deber de cesioin lucrativa en supuestos determinados. Asi entre otros, podriamos esmentar la exoneracion del deber de cesion
obligatoria y gratuita del suelo correspondiente al 10% del aprovechamiento del ambito de suelo urbano no consolidado, cuando se trate de
municipios de poblacion inferior a mil habitantes, de la Ley 5/2006, de 2 de mayo, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de la Rioja;
que incluia en el concepto del suelo urbano no consolidado, entre otros los terrenos sometidos a procesos integrales de renovacion de la
urbanizacion. Igualmente, la que fue la Ley 9/2002, de 30 de diciembre, del suelo y urbanismo de Galicia, de acuerdo con su articulo 12,
que incluia en la categoria de suelo urbano no consolidado; entre otras, las superficioes o terrenos en los que sean necesarios procesos de
urbanizacion, renovacion u obtencion de dotaciones urbanisticas con distribucion equitativa de beneficios y cargas; y en regular en su
articulo 18 el aprovechamiento urbanistico de los propietarios de suelo urbano no consolidado, partiendo de la atribucion de un
aprovechamiento resultante de referir a su superficie el 90% del aprovechamiento tipo del drea de reparto; establecia supuestos de
excpecion en los que los propietarios tenian derecho al 100% del referido aprovechamiento, entre los que se encontraban el relativo a los
poligonos para los que el nuevo plan no previese el incremento de la superficie edificable respecto a la preexistente licitamente realizada ni
incorporase nuevos usos que generen plusvalias.

Evidentemente, los supuestos de exclusion del deber como los anteriores, pero también los supuestos de sujecion (de aqui la presente
reflexion final que realizaremos) es una tarea que debe perfilar el legislador autonémico, pero entendemos que no necesariamente a partir
de identificar automaticamente el concepto de beneficio o plusvalia con un incremento de edificabilidad respecto del planeamiento
preexistente, sino que también es posible a partir de una perspectiva mds genérica que puede comprender el concepto de incremento del
valor de las parcelas y/o de las edificaciones ya existentes, a raiz de la produccion de una accion que, materialmente, se pueda reputar de
transformacion urbanistica. Esta segunda perspectiva, enlazaria con el concepto general de plusvalia utilizado comunmente en el léxico no
urbanistico, definido como el aumento en el valor de una cosa por causas extrinsecas sin que se haya hecho ninguna mejora.

Nos remitimios en consecuencia a las conclusiones efectuadas a lo largo del presente informe, de las que se desprende que actualmente no
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parece que, dentro del marco normativo autonomico urbanistico vigente y para el supuesto concreto planteado, exista un mecanismo
especifico para exigir el deber de cesion de suelo especifico que hemos tratado, todo reiterando nuevamente la prevencion de encontrarnos

en este momento sin precedentes jurisprudenciales que directamente aborden la cuestion de la regulacion autonémica, y que por tanto la

Ilconclusion que hemos ofrecido se tiene que coger desde una perspectiva de provisionalidad, en funcion de lo que pudiese ir determinando la
murisprudencia en la aplicacion practica de la normativa.
;

Una vez constatada, nuevamente, la voluntad municipal en la obtencion del maximo de cesiones posibles, se pasa a analizar las actuaciones
/levadas a cabo. En primer lugar, conforme dictado de la Sentencia asi como del informe del jefe del servicio juridico de urbanismo del

Consell Insular de Mallorca de fecha 8 de marzo de 2017, se procedio a la tramitacion de la delimitacion de la unidad de actuacion UA-4

)i
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de Ses Figueretes, previo paso para la tramitacion del proyecto de reparcelacion. Conviene poner de manifiesto que dicha tramitacion se
llevo a cabo a pesar de la oposicion de la Junta de Compensacion de Ses Figueretes que consideraba subsistente la delimitacion de la UA
operada en el aiio 1987, no obstante no haberse llevado a cabo la publicacion de la aprobacion definitiva. Si se hubiese entendido —
erroneamente- existente la UA del 87, la tramitacion del proyecto de reparcelacion se hubiese llevado a cabo segun los postulados de la
LOUS; no obstante el Ayuntamiento considero en todo momento la necesidad de tramitar correctamente y desde un inicio la unidad de
actuacion en cuestion.

Previos los informes oportunos (nuevamente, hacer mencion al informe juridico de Secretaria de fecha 16 de octubre de 2017 donde se dice
en su FD Primero que “las actuaciones urbanisticas se llevaran a cabo mediante unidades de actuacion, que se delimitaran de forma que
permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion de la totalidad de su superficie”) se dicto
resolucion de aprobacion inicial de la delimitacion UA-4 de las Normas Subsidiarias de Ses Figueretes, asi como sometimiento a
informacion publica (BOIB numero 148 de 5 de diciembre de 2017 y web municipal) y audiencia al Consell Insular de Mallorca y
propietarios afectados. No consta en el expediente alegacion u oposicion alguna al respecto.

Dia 22 de enero de 2018 se dicto resolucion de aprobacion definitiva, pendiente de ratificacion por el Pleno municipal, publicandose en el
BOIB numero 22 de 17 de febrero de 2018 y notificandose a los particulares interesados asi como al Archivo de Urbanismo de las Illes
Balears y al Consell Insular de Mallorca.

En sesion extraordinaria del Pleno municipal de dia 2 de febrero de 2018 se acordo la ratificacion de la resolucion de dia 22 de enero de
2018, procediendo a su publicacion en el BOIB numero 47 de 17 de abril de 2018.

Dia 27 de marzo de 2018 se registra de entrada en el Ayuntamiento de Ses Salines (RGE numero 2018/1563) requerimiento de subsanacion
de documentacion. Subsanacion que se llevo a cabo en fecha 24 de abril de 2018 (RGS del Ayuntamiento nimero 2018/726).

A dia de hoy no consta alegacion u oposicion alguna a la aprobacion definitiva de la Unidad de Actuacion UA-4 de Ses Figueretes. Pues
bien, en dicha delimitacion, concretamente en su memoria, se establece lo siguiente:

“1.6.- JUSTIFICACION URBANISTICA:

El objeto del presente expediente es la incorporacion de una nueva Unidad de actuacion (U.A.-04) que se delimita sobre el plano n° 2-2
“Ordenacion Nucleo Colonia de Sant Jordi”, de las NN.SS. en un dmbito clasificado como suelo urbano y con calificacion como
Residencial Extensiva Baja.

Esta Actuacion Urbanistica, de acuerdo con el articulo 29 de la LOUS, tiene la consideracion de Actuacion de Complecion y de Mejora de
la urbanizacion.

En cuanto a cesion de aprovechamiento medio ponderado al Municipio, dado que se trata de una Actuacion de Complecion de
urbanizacion, de acuerdo con el articulo 32 de la LOUS, no estd sometida a la indicada cesion, dado que no se trata de una Actuacion de
Transformacion Urbanistica.

La Unidad de Actuacion U.A.-04 se ha delimitado de forma que permite el cumplimiento conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion
vy urbanizacion de la totalidad de su superficie, siendo una Unidad de Actuacion continua.

Asimismo, la Unidad de Actuacion U.A.-04 delimitada incluye la totalidad de terrenos de cesion obligatoria y gratuita de la zona,
resultando que los viales inmediatos a la misma resultan ya cedidos al Municipio.

Por otra parte, la dimension de la Unidad de Actuacion U.A.-04 es susceptible de asumir las cesiones de viales regulados en las NN.SS.,
garantizandose el reequilibrio correspondiente mediante la cesion de terrenos a la administracion actuante, a cuenta de la reparcelacion
ulterior, disponiendo de entidad suficiente para justificar técnicamente y economicamente la autonomia de la actuacion

1.7.- CUADRO RESUMEN:
[.]

APROVECAHMIENTO DE CESION 0,00
[.]”

Es decir, el proyecto de delimitacion de la UA-4 Ses Figueretes, que no ha sido impugnado ni objeto de presentacion de alegacion u
oposicion alguna, fija el “aprovechamiento de cesion 0,00, en consonancia con los postulados del Consell Insular de Mallorca. Segiin
Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de octubre de 1993 (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 5 —Recurso 160/1991- la
delimitacion constituye la base material necesaria e imprescindible para la determinacion de las cargas y beneficios de tal unidad

mreparcelable v su igualitaria distribucion dentro de dicho ambito, ya que el aprovechamiento urbanistico tipo, fijado de modo genérico para

un drea muy extensa, ha de ir referido en concreto a la unidad de actuacion correspondiente [...] .

L Una vez disponible la unidad de delimitacion UA-4 Ses Figueretes, se procedio a la tramitacion del proyecto de reparcelacion segin

legislacion vigente en su momento, es decir, la LUIB.

=
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Dice el art. 23 de la LUIB:
“Articulo 23 Actuaciones urbanisticas
El planeamiento podra distinguir las actuaciones urbanisticas siguientes:

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

a) La edificacion, que podra incluir simultaneamente y, en su caso, la complecion de algun servicio urbanistico en los términos que
establece el articulo 29.2 de la presente ley.

b) La rehabilitacion edificatoria, que puede tener por objeto:

i. La recuperacion de las condiciones de seguridad estructural y del resto de condiciones de habitabilidad.
ii. La optimizacion de su eficiencia energética.

iii. La satisfaccion de la accesibilidad universal.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

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

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

S

s

b) Las dirigidas a la obtencion de terrenos destinados a dotaciones publicas en suelo urbano que no tengan la consideracion de actuaciones
2
de dotacion por no existir un incremento del aprovechamiento urbanistico.

a identificacion del ambito de estas actuaciones se establecera en el planeamiento correspondiente.
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Articulo 24 Definicion y determinacion del aprovechamiento urbanistico objetivo, publico, medio y subjetivo de una actuacion
1. El aprovechamiento urbanistico, medido en unidades de aprovechamiento (ua), serd el parametro que:

a) Represente el contenido juridico-urbanistico atribuido por el planeamiento a un suelo concreto.

b) Determine el contenido econdémico del derecho de propiedad.

2. El aprovechamiento urbanistico objetivo de una parcela o de un ambito espacial de ordenacion concreto se determinarda mediante la
suma de los productos de las edificabilidades (m2 de techo) correspondientes a cada uno de los usos detallados de los que sean
susceptibles, multiplicada por los coeficientes de ponderacion (ua/m2 de techo) respectivos, calculados conforme a lo que establece el
apartado 6 de este articulo.

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

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

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

5. Para cada ambito de las actuaciones de nueva urbanizacion en el suelo urbanizable y de las actuaciones de renovacion urbana en el
suelo urbano, se determinara el aprovechamiento medio (ua/m2 de suelo), que serd el cociente de dividir el aprovechamiento objetivo de
este ambito calculado en los términos establecidos en el numero 2, por la superficie total de la actuacion urbanistica (m2 de suelo),
descontadas, en su caso, las superficies correspondientes a los suelos dotacionales publicos preexistentes que mantengan esta calificacion
por el nuevo planeamiento.

6. Los coeficientes de ponderacion relativa entre usos (ua/m2 de techo) se determinardn por referencia al uso caracteristico, que sera el que
disponga de mayor edificabilidad atribuida en la actuacion urbanistica y al que se le asigne el valor de la unidad (1 ua/m2 de techo). A los
restantes usos detallados previstos en la actuacion, se les asignardn valores de comparacion con la unidad, determinados en proporcion a
los diferentes valores de repercusion de suelo (€/m2 de techo) correspondientes a cada uno de esos usos, de acuerdo con los resultados de
un riguroso estudio de mercado acreditado por un perito tasador experto y de reconocida competencia o por una sociedad de tasacion
homologada oficialmente .

Vistas las actuaciones urbanisticas descritas, y salvo mejor criterio fundamentado en derecho, el presente supuesto tendria su encaje como
“actuaciones aisladas” segun el articulo 23.3 de la LUIB transcrito. Este supuesto no se incluye dentro de las actuaciones de
transformacion urbanistica definidas en el apartado segundo del mismo articulo.

Conforme el art. 29 de la LUIB:
Articulo 29 Deberes de las personas propietarias de suelo urbano

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

2. La complecion de la urbanizacion a que se refiere el apartado anterior no requerird actuaciones de transformacion urbanistica cuando
sean suficientes, para alcanzar la condicion de solar, las obras de conexion de las parcelas a las instalaciones ya en funcionamiento.

En estos casos, las personas propietarias estaran también obligadas a ceder, en su caso y de forma previa a la edificacion, los terrenos
destinados a viales. El ayuntamiento podrd ordenar la cesion de los terrenos y la urbanizacion de las aceras y la via publica que
correspondan a la persona propietaria en cualquier momento, asi como su ejecucion, mediante la formulacion de un proyecto de obras

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

ordinarias.

3. Sin perjuicio del régimen establecido en los articulos 130 y 131 de la presente ley para las actuaciones de reforma interior y de

——regeneracion urbana, cuando la complecion, la renovacion o la reforma de la urbanizacion en suelo urbano requiera actuaciones de
I ansformacion urbanistica, definidas en el articulo 23.2.b) y ¢) anterior, se cumpliran los deberes siguientes:

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

stz

http://boib.caib.es  D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

il BOIB
) [] ) 8 de agosto de 2019

=os Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 174 - Sec. Ill. - Pag. 34625

b) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo reservado para los sistemas urbanisticos locales incluido en el ambito
correspondiente a las actuaciones sefialadas en el primer pdrrafo de este punto 3, continuo o discontinuo, en el que sean comprendidos los
terrenos.

En concreto, los suelos dotacionales de cesion correspondientes a las actuaciones sefialadas se cuantificardan en funcion de los resultados
de la memoria de viabilidad econémica de la actuacion y, en su caso, del informe de sostenibilidad economica, asi como de un andlisis
riguroso de compacidad del suelo urbano preexistente. Por ello, se adoptara como ambito de referencia espacial el determinado por usos y
tipologias homogéneas que permitan conformar zonas de aplicacion de unas ordenanzas concretas en que se integren los suelos objeto de la
actuacion.

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

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

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

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

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

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

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

Cuando se trate de actuaciones de renovacion urbana, costeard también las obras de ampliacion y refuerzo de los sistemas generales
exteriores que, en su caso, fueran necesarias, en los términos fijados en el articulo 30.2.c) de la presente ley.

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

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

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

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

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/109/1040248

4. Excepto cuando se pueda cumplir con suelo destinado a vivienda protegida en virtud de la reserva obligatoria correspondiente, el
cumplimiento del deber de cesion regulado en la letra d) del apartado 3 anterior podra efectuarse mediante las formas alternativas que
——reglamentariamente establezca el consejo insular correspondiente y, en todo caso, mediante su compensacion en metdlico de valor

Elcquivalente y determinada en aplicacion de la legislacion estatal de suelo, compensacion que se destinara a obtener los suelos con destino a
vivienda protegida, o a costear la parte de financiacion publica que se hubiera previsto en la actuacion de transformacion urbanistica o
. .

sz

bien a integrarse en el patrimonio publico de suelo, y se destinaria preferentemente a actuaciones de transformacion urbanistica en suelo
urbano.
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5. En las actuaciones de dotacion, las cesiones de terrenos destinados a dotaciones publicas que resulten del reajuste respecto del
incremento de edificabilidad, densidad o cambio de uso, se podran sustituir, cuando sea fisicamente imposible materializarlas dentro del
ambito de la propia parcela edificable:

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

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

Es decir, y nuevamente sin perjuicio de mejor criterio fundamentado en derecho, no nos hallamos ante simples obras de conexion previstas
en el punto segundo, ni tampoco ante los deberes de cesion previstos unica y exclusivamente para las actuaciones de transformacion
urbanistica definidas en el art. 23.2.b) y ¢) de la LUIB.

Lo que nos lleva irremediablemente a acudir a las disposiciones transitorias de la LUIB. En concreto, DT Décimo primera:

“Disposicion transitoria decimoprimera Régimen de suelo urbano clasificado en el planeamiento general que no dispone de los servicios
urbanisticos bdsicos

1. Los terrenos que a la entrada en vigor de esta ley se encuentren clasificados formalmente como suelo urbano en los instrumentos de
planeamiento urbanistico general y que no dispongan de los servicios urbanisticos basicos a los que se refiere el articulo 22 de esta ley,
pasan a tener la condicion de suelo urbano sin urbanizacion consolidada.

2. Las personas propietarias de este suelo acabaran, completaran o ejecutaran a su cargo la urbanizacion necesaria, y cederadn los terrenos
destinados a viales, en su caso, para que los terrenos alcancen la condicion de solar y los edificaran en los plazos que resulten de
aplicacion del articulo 29 de esta ley. Si para esto son necesarias actuaciones de transformacion urbanistica distintas de la simple
complecion de la urbanizacion en los términos que se definen en el apartado 2 del articulo 29 mencionado, se aplicara lo previsto en el
apartado 3 con las siguientes especificaciones:

a) Los deberes previstos en les letras b), c), g), h) e i) se llevaran a cabo de acuerdo con las determinaciones del planeamiento en vigor.

b) Los deberes previstos en la letra d) seran de aplicacion cuando el porcentaje del deber de cesion de suelo lucrativo libre de cargas de
urbanizacion no lo establezca el planeamiento urbanistico en vigor.

En el caso de aplicacion de esta letra d), dado que en ella se permite un ajuste de este porcentaje, se supedita a los resultados del informe
de sostenibilidad economica y de la memoria de viabilidad econémica formulados de acuerdo con lo que se establece en los articulos 47.2 y
47.3 de la presente ley y en la legislacion estatal.

¢) Independientemente de lo que prevé la letra b) anterior, si la gestion y ejecucion de la actuacion de transformacion urbanistica lo hace
necesario, el ayuntamiento debe delimitar una unidad de actuacion de acuerdo con el articulo 73 de esta ley.

3. No obstante lo que prevén los apartados anteriores, el ayuntamiento correspondiente conserva la potestad de alteracion del
planeamiento, sea para conferir una nueva ordenacion de los terrenos manteniendo la condicion de suelo urbano sin urbanizacion
consolidada, sea para conferirles una nueva clasificacion como suelo urbanizable o como suelo rustico.

4. Se establece el plazo de un ario, desde la aprobacion de esta ley, para que los municipios afectados por esta disposicion modifiquen su
planeamiento general para adaptarse a ella.

5. Las desclasificaciones de suelos urbanos conforme a lo previsto en la presente disposicion no daran lugar a indemnizacion, de acuerdo
con lo previsto por la legislacion estatal”.

En primer lugar, segun el apartado primero se definen los terrenos que tienen la condicion de suelo urbano no consolidado. Si bien pudiera
parecer que se trata de terrenos que no disponen de ningun servicio urbanistico basico, el apartado segundo lo clarifica admitiendo que
“las personas propietarias de este suelo acabaran, completaran o ejecutaran [...]”, comprendiendo por tanto los terrenos que disponen
parcialmente de servicios urbanisticos basicos como es el presente supuesto. Acto seguido se ocupa de establecer “transitoriamente” el
régimen aplicable a los terrenos que se encuentran entre las simples obras de conexion (art. 29.2 de la LUIB) y las actuaciones de
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transformacion urbanistica del art. 29.2.b) y ¢) de la LUIB. A dichos terrenos le son de aplicacion los deberes de cesion del art. 29.3 de la
LUIB con sujecion a determinadas especificaciones. Y para el caso que nos ocupa, en relacion a la cesion de suelo lucrativo libre de cargas
de urbanizacion, se establece que “serdn de aplicacion cuando [...] no lo establezca el planeamiento urbanistico en vigor”.

Il =/ resultado, nuevamente, salvo mejor criterio fundamentado en derecho, es la no sujecion a cesion de suelo lucrativo por establecerlo el

ers

Lplaneamiento urbanistico en vigor, es decir, la delimitacion de la unidad de actuacion aprobada definitivamente mediante resolucion de
echa 22 de enero de 2018 y ratificada mediante acuerdo plenario de dia 2 de febrero de 2018.

s mas, la Disposicion Transitoria Primera, apartado segundo, cuya redaccion a mi modo de entender es bastante desafortunada, establece

s

Jo siguiente:

I
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“2. Sin perjuicio de lo establecido en el apartado 1 anterior, para el desarrollo de los instrumentos de planeamiento general que estén en
situacion legal y real de ejecucion y con el objeto de disponer del instrumento de distribucion de cargas y beneficios que corresponda y del
instrumento de ejecucion material aprobados definitivamente y estén, asimismo, en situacion real de ejecucion de las obras que prevea, se
someteran al régimen juridico determinado por la legislacion urbanistica vigente en el momento de la aprobacion definitiva de la
ordenacion detallada del ambito”.

Analizando dicho precepto:

1.- Se refiere a la fase de ejecucion.

2.- Se refiere tanto a proyecto de reparcelacion como de urbanizacion.

3.- Se requiere una situacion real de ejecucion de las obras —no necesidad de tramitar, por ejemplo, expropiacion alguna-.

4.- Se establece el régimen juridico aplicable segun la legislacion urbanistica vigente en el momento de la aprobacion definitiva de la
ordenacion detallada del ambito.

Es decir, dicho precepto —salvo mejor criterio fundamentado en derecho- someteria el régimen juridico aplicable al proyecto de
reparcelacion y de urbanizacion a la legislacion urbanistica vigente en el momento de la aprobacion definitiva de la delimitacion de la UA-
4. Y como quiera que la delimitacion de dicha unidad se llevo a cabo conforme los postulados de la LOUS —DT Segunda, apartado 4 de la
LUIB-, pudiera entenderse que el proyecto de reparcelacion se someteria igualmente a la LOUS del 2014.

Por tanto, y nuevamente salvo mejor criterio fundamentado en derecho, nos encontramos ante un nuevo impedimento a la hora de exigir las
cesiones de suelo lucrativo en concepto de aprovechamiento, a pesar de la voluntad municipal incipiente en la materia.

Por ultimo, hacer mencion a la reciente modificacion del RGLOUS publicada en el BOIB numero 143 de 15 de noviembre de 2018. El
acuerdo del Pleno, del Consell Insular de Mallorca modifica la disposicion transitoria décima del RGLOUS que supone el despliegue de la
DT décimo cuarta de la LUIB —régimen para el suelo clasificado como urbanizable en el planeamiento general vigente que ya disponga de
los servicios urbanisticos basicos y esté consolidado por la edificacion-, tratando los deberes de cesion de suelo con destino a
aprovechamiento urbanistico publico.

No se observa voluntad alguna de clarificar o someter a los deberes de cesion para los terrenos clasificados como suelo urbano no
consolidado. Igualmente, interesan las menciones que se establecen en dicha modificacion en relacion a la sujecion a las determinaciones
del ambito de la unidad de actuacion correspondiente.

* Escrito de alegaciones presentado por Terraferida dia 16 de octubre de 2018.

1.- Consideracion como suelo urbano no consolidado.

En todo momento se ha tenido la consideracion de los terrenos como suelo urbano no consolidado.
2.- Deber de cesion del suelo con aprovechamiento urbanistico.

Me remito a lo informado con anterioridad en relacion a las alegaciones presentadas por el GOB.
3.- Desclasificacion del suelo.

Es una potestad municipal la de alteracion del planeamiento para conferir a los terrenos una nueva clasificacion como suelo rustico,
teniendo en cuenta no obstante el plazo de un afio desde la aprobacion de LUIB para que los municipios afectados modifiquen su
planeamiento general para adaptarse a ella.

Conclusiones
1.- Se informa, salvo mejor criterio fundamentado en derecho, de la desestimacion de las alegaciones.

2.- En relacion a la potestad de desclasificar, no es objeto del presente informe al corresponder a una voluntad municipal del Equipo de
Gobierno.

2.- No obstante, vistos los antecedentes, el Ayuntamiento deberia nuevamente solicitar informe al Consell Insular de Mallorca al objeto de
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clarificar, en su caso, los aspectos controvertidos.

Este es mi parecer que someto a cualquier otro criterio mejor fundamentado en derecho. No obstante, la Corporacion resolvera lo que

estime mds conveniente”.

FrEMotivo por el cual, en uso de las atribuciones legalmente conferidas, en particular el articulo 21.1.j) de la Ley 7/1985, de 2 de abril,

% eguladora de las bases de régimen local, he resuelto:
‘Primero.- Levantar la suspension de la tramitacion del expediente acordada en la anterior legislatura el dia 3 de enero de 2019, dado que el

i “Consell de Mallorca no se ha pronunciado hasta la fecha.
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Segundo.- Desestimar las alegaciones presentadas contra la aprobacion inicial por parte del Grup Balear d'Ornitologia i Defensa de la
Naturalesa (GOB) — 15/10/18 y la Associaci6 Terraferida — 16/10/18.

Tercero.- Aprobar definitivamente el proyecto de reparcelacion que afecta la Unidad de Ejecucion UA-4 de las Normas Subsidiarias del
Término Municipal de Ses Salines, que es el comprendido entre las calles Sa Roada Lluna y de Na Mercadala del nticleo urbano de la
Colonia de Sant Jordi, transcurriendo en su interior las calles Ramoén y Cajal, Aristotil, Ses Figueres y num. 24.

Cuarto.- Publicar la presente resolucion en el Boletin Oficial de las Islas Baleares y en la pagina web municipal, con insercion integra del
proyecto aprobado definitivamente.

Quinto.- Notificar la presente resolucion a los interesados.

Ses Salines, 1 de agosto de 2019

El alcalde El secretario
Juan Rodriguez Ginard Jaime Perell6 Marcé."
Ses Salines, 1 de agosto de 2019

El alcalde
Juan Rodriguez
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