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1.

CONSIDERACIONS PREVIES
1.1. INTRODUCCIO

L’objecte de la redaccié d’aquesta documentacid és la modificacié puntual de les
vigents Normes Subsidiaries del terme municipal de Petra.

Per aixo0, la metodologia que es considera adequada ¢€s la segiient:

a) Considerar, dins el marc normatiu general d’aplicacid, les determinacions
especifiques a tenir en compte en les modificacions del planejament
general municipal.

b) Redactar la documentacié grafica i escrita que reculli els objectius que es
pretenen assolir.

c¢) Comprovar i confirmar que les modificacions compleixen amb les
determinacions considerades.

d) Aconseguir que la documentacid redactada sigui la necessaria i1 la
suficient, clara i facilment comprensible per a totes les persones que
I’hagin d’analitzar, informar i opinar sobre ella.

1.2. NORMATIVA D’APLICACIO

Al llarg del temps transcorregut des de I’aprovacio de les NS de Petra s’ha aprovat i
ha tingut un determinat temps de vigencia el seglient ordenament legal de caire
urbanistic, d’ambit estatal o autonomic, que ha incidit sobre el municipi de Petra:
— Text refés de la Llei de sol i rehabilitacid urbana, d’ambit estatal
(TRLSRU)
— Llei 7/2012, de 13 de juny, de mesures urgents per a I’ordenacid
urbanistica sostenible
— Llei 2/2014, de 25 de marg, d’ordenacio i s del sol (LOUS)
— Reglament general de la LOUS per a I’illa de Mallorca (RGLOUS)
— Decret llei 1/2016, de 12 de gener, de mesures urgents en materia
urbanistica
— Llei 12/2017, de 29 de desembre, d’urbanisme de les Illes Balears
(LUIB)

Actualment, segueix vigent el TRLSRU, la LUIB i el RGLOUS, en tot el que no
s’oposi a I’anterior.

1.2.1. TEXT REFOS DE LA LLEI DE SOL I REHABILITACIO URBANA

El concepte de situacio basica de sol apareix per primera vegada a 1’article 12 de
la Llei 8/2007, de 28 de maig, de sol, d’ambit estatal, substituit actualment per
I’article 21 del Text refos de la Llei de sol i rehabilitaci6 urbana, aprovat pel
Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, en el qual s’estableix el
segient:
1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las
situaciones basicas de suelo rural o de suelo urbanizado.

2. Esté en la situacion de suelo rural:
a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y
urbanistica de su transformacion mediante la urbanizacion, que
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deberd incluir, como minimo, los terrenos excluidos de dicha
transformacion por la legislacion de proteccion o policia del
dominio publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los
que deban quedar sujetos a tal proteccion conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos,
forestales y paisajisticos, asi como aquellos con riesgos naturales
o tecnologicos, incluidos los de inundacion o de otros accidentes
graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion
territorial y urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo
urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de
urbanizacidn, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se
refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando
legalmente integrado en una malla urbana conformada por una red de
viales, dotaciones y parcelas propia del nucleo o asentamiento de
poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido wurbanizado en ejecucion del correspondiente
instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la
legislacion urbanistica aplicable, las infraestructuras y los
servicios necesarios, mediante su conexion en red, para satisfacer
la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por
la ordenacion urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin
otras obras que las de conexion con las instalaciones
preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con
carreteras de circunvalacion o con vias de comunicacion
interurbanas no comportard, por si mismo, su consideracion como
suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificacion, en el porcentaje de los espacios
aptos para ella que determine la legislacion de ordenacion
territorial o urbanistica, segun la ordenacion propuesta por el
instrumento de planificacion correspondiente.

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en
los nucleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural,
siempre que la legislacion de ordenacion territorial y urbanistica les
atribuya la condicion de suelo urbano o asimilada y cuando, de
conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y
servicios requeridos al efecto.

Per altra part, a la seva Disposicié addicional novena, apartat 2, afegeix un nou
article 70.ter a la Llei Reguladora de les Bases del Reégim Local, 1’apartat 3 del
qual estableix que quan una alteracio de [’ordenacio urbanistica, que no
s efectui’ en el marc d’un exercici ple de la potestat d’ordenacio, incrementi
[’edificabilitat o la densitat o modifiqui els usos del sol, s’haura de fer constar
en 'expedient la identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals
sobre les finques afectades durant els cinc any anteriors a la seva iniciacio,



segons consti en el registre o instrument utilitzat a efectes de notificacions als
interessats de conformitat amb la legislacio en la materia.

A aquests efectes, s’annexa la relacio dels propietaris titulars dels immobles
afectats per aquesta modificacio de NS, segons consta en aquest Ajuntament:

REF. CADASTRAL TITULAR DOMICILI
0055906ED1805N0001GZ GESTUR BALEAR, SA Av. Alexandre Rossello 13-B, 1r pis, Palma

1.2.2. LLEI 12/2017, DE 29 DE DESEMBRE, D’URBANISME DE LES
ILLES BALEARS

Les modificacions de planejament general estan regulades a la LUIB —i també¢ al
RGLOUS- amb tot allo que no contradigui I’anterior.

Entre els respectius articles de la LUIB que fan referéncia a les modificacions,
cal considerar en aquest cas els segiients:

Article 58

Revisid del pla general i dels plans d’ordenaci6 detallada

1. El pla general és objecte de revisié en complir-se el termini que s’hi fixa o en
produir-se les circumstancies que a aquest fi s’especifiquen.

2. Els consells insulars, si les circumstancies ho exigeixen, poden ordenar
d’ofici, si han concedit audiéncia als municipis afectats, la revisio anticipada
d’un pla general, 1 han de fixar a aquest efecte un termini que, en cas de superar-
se, habilita el consell insular respectiu a la subrogaci6 en la competéncia
municipal per a la seva redacci6 i tramitacio.

3. Sén circumstancies que justifiquen 1’adopci6 de 1’acord de revisié d’un pla
general, sens perjudici de la tramitaci6 d’una modificacié puntual quan
s’escaigui, les alteracions substancials dels models d’implantacié urbana, de la
classificacio de sol o de les determinacions per al desenvolupament urbanistic,
aixi com les disfuncions derivades de 1’exhauriment de la capacitat del pla per
necessitats reals de sol per a determinats usos 1 activitats economiques.

4. El pla general és, aixi mateix, objecte de revisidé quan per un efecte acumulatiu
de modificacions successives sofertes des de la seva formulacié o darrera
revisio, s’estigui en preséncia de les circumstancies a qué es refereix I’apartat 3
anterior. En tot cas, és causa de revisi0 la seva alteracid mitjancant una
modificacidé que comporti, per si mateixa o en unié de les aprovades en els dos
anys anteriors, la previsié d’actuacions de transformaci6 urbanistica que suposin
un increment del 20% de la poblacié del municipi o del 10% de la superficie de
sol urba, de qualsevol us, del seu ambit territorial.

5. Els plans d’ordenaci6 detallada s’han de revisar segons el que preveuen, aixi
mateix quan 1’ajuntament ho aprecii 1 aixi ho acordi per raons justificades
d’oportunitat o de canvi de la situacié urbanistica del mercat immobiliari del seu
municipi.

Article 59

Modificacié dels instruments de planejament urbanistic

1. La modificacié de les determinacions dels instruments de planejament
urbanistic s’ha de dur a terme d’acord amb les disposicions d’aquesta llei que en
regeixen la formulacid. En el cas del pla general, s’entén per modificacio la
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introducci6é de qualssevol tipus de canvis en les seves determinacions que no
comportin la seva revisio en els termes que estableix ’article anterior.

2. Si la modificaci6 d’un instrument de planejament urbanistic comporta un
increment de sostre edificable o un canvi d’ts del sol, el valor de repercussio del
qual fos superior al derivat de 1’us atribuit pel planejament anterior i es justifica
en la formulacié d’una memoria de viabilitat economica basada en un estudi de
mercat en els termes establerts en Darticle 47.4 d’aquesta llei, procedira a dur a
terme les cessions de sol per a dotacions i per al percentatge public de plusvalues
que s’estableix en els articles 29 1 30 d’aquesta llei, aplicats a I’increment de
I’aprofitament atribuit.

3. Les propostes de modificacido d’un instrument de planejament urbanistic han
de raonar 1 justificar I’oportunitat i la conveniéncia de la iniciativa amb relacio
als interessos publics i privats concurrents. L’0rgan competent per tramitar la
modificacié ha de valorar adequadament la justificacié de la proposta i, en el cas
de fer-ne una valoraci6 negativa, ha de denegar-la motivadament.

4. Les propostes de modificacions dels plans urbanistics han de contenir les
determinacions adequades a la seva finalitat, contingut i abast especifics, d’entre
les propies de I’instrument de planejament modificat 1, en qualsevol cas:

a) Han d’identificar 1 descriure, en la documentacid escrita i grafica, les
determinacions i les normes urbanistiques objecte de modificacio.

b) Han d’establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d’ordenacid
corresponents, les determinacions que s’introdueixen amb la modificacio i1 que
substitueixen les precedents.

¢) Han d’incorporar, en els casos sotmesos a avaluaci6 ambiental estratégica, els
documents exigits en la legislacio d’avaluacié ambiental.

d) Han d’incorporar un estudi d’avaluaci6 de la mobilitat generada, en els casos
que la finalitat especifica ho requereixi.

e) Han d’incorporar la memoria de viabilitat economica i I'informe de
sostenibilitat, en el cas de la seva formulacio preceptiva, en els termes establerts
en aquesta llei i en la legislacié estatal.

5. Les propostes de modificaci6 de qualsevol instrument de planejament
urbanistic que suposin, indirectament o directa, un increment dels parametres
d’edificabilitat o de densitat vigents, o bé una modificaci6 dels usos del sol, han
d’incorporar a I’expedient que es tramiti la identitat de totes les persones
propietaries o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els
cinc anys anteriors a la seva iniciacid, segons consti en el registre o I’instrument
emprat a efectes de notificacions a les persones interessades, d’acord amb la
legislacid en la materia.

Article 60

Modificaci6 dels sistemes urbanistics d’espais lliures o zones verdes

1. La modificacio de figures del planejament urbanistic que tengui per objecte
alterar la zonificacié o 1’Us urbanistic dels espais lliures o de les zones verdes
considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o
locals, ha de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels
sistemes objecte de la modificacio, amb referéncia al nucli d’assentament
afectat.

2. En el cas que la modificaci6 a que es refereix 1’apartat 1 anterior afecti
elements que conformen sistemes urbanistics generals, s’ha de sotmetre a
dictamen del Consell Consultiu de les Illes Balears. En aquest suposit, la



resolucid definitiva de 1I’expedient només pot ser aprovatoria si el dictamen del
Consell Consultiu és favorable. La manca de resolucid expressa dins termini en
el cas de les modificacions regulades en 1’apartat 1 anterior s’entén amb caracter
denegatori.

3. La tramitaci6 regulada a I’apartat 2 anterior no s’aplica a les modificacions
esmentades que siguin incloses en el procediment de revisié d’un pla general, ni
tampoc als ajusts en la delimitacié dels espais esmentats que no n’alterin la
funcionalitat, ni la superficie, ni la localitzaci6 en el territori.

4. Les propostes de modificacié regulades en els apartats 1 1 3 anteriors han de
justificar en la memoria pertinent 1 mitjangant la documentacié grafica que sigui
necessaria que es compleix el que estableix aquest article.

Article 61

Adaptaci6 a la normativa sobrevinguda

Sens perjudici de D’aplicacié directa de les determinacions de la normativa
sobrevinguda que tenguin aquest caracter i quan aquesta no fixi un régim
transitori especific:

a) La plena adaptaci6 dels instruments de planejament a aquesta normativa
unicament és exigible en els procediments de primera formulacié o revisid
d’aquells que encara no hagin iniciat el seu tramit d’informaci6 publica a
I’entrada en vigor.

b) La resta de modificacions dels instruments de planejament només s’ha
d’adaptar a les determinacions de la normativa sobrevinguda que afectin el seu
contingut especific, el que només ¢és exigible quan aquesta normativa hagi entrat
en vigor amb anterioritat a I’inici del tramit d’informaci6 publica d’aquelles.

Article 24

Definici6 1 determinacidé de I’aprofitament urbanistic objectiu, public, mitja i
subjectiu d’una actuacio

1. L’aprofitament urbanistic, mesurat en unitats d’aprofitament (ua), és el
parametre que:

a) Representa el contingut juridicourbanistic atribuit pel planejament a un sol
concret.

b) Determina el contingut economic del dret de propietat.

2. L’aprofitament urbanistic objectiu d’una parcel-la o d’un ambit espacial
d’ordenacié concret es determina mitjancant la suma dels productes de les
edificabilitats (m de sostre) corresponents a cadascun dels usos detallats dels que
siguin susceptibles 2 multiplicada pels coeficients de ponderacidé (ua/m2 de
sostre) respectius, calculats conforme al que estableix 1’apartat 6 d’aquest article.
3. L’aprofitament urbanistic public és el derivat del deure de participacio de la
comunitat en les plusvalues generades pel planejament. Es determina aplicant el
percentatge establert per aquesta Llei a I’aprofitament objectiu d’una parcel-la
concreta, o del mitja per al cas d’una actuacié de nova urbanitzacié o de
renovacio urbana.

4. L’aprofitament urbanistic subjectiu és el que correspon a les persones
propietaries integrades en 1’actuacié urbanistica, 1 es determina com el resultant
de descomptar de I’aprofitament objectiu o mitja ’aprofitament public que
correspon a I’administracio. Als efectes del desenvolupament de les actuacions
de regeneraci6 urbana establertes a 1’article 131 d’aquesta llei, s’entén com a
aprofitament urbanistic net el resultant de descomptar de 1’aprofitament



urbanistic total ’equivalent al cost de les carregues i els deures que, si escau,
comporta la nova ordenaci6 establerta pel pla especial, i s’ha de justificar en la
formulaci6 de la memoria de viabilitat econdmica preceptiva.

5. Per a cada ambit de les actuacions de nova urbanitzaci6 en el sol urbanitzable
1 de les actuacions de renovacio urbana en el sol urba, se n’ha de determinar
I’aprofitament mitja (ua/m2 de sol), que és el quocient de dividir I’aprofitament
objectiu d’aquest ambit calculat en els termes establerts en el numero 2, per la
superficie total de 1’actuacié urbanistica (m2 de sol), descomptades, si escau, les
superficies corresponents als sols dotacionals publics preexistents que
mantenguin aquesta qualificacié pel nou planejament.

6. Els coeficients de ponderacié relativa entre usos (ua/m2 de sostre) es
determinen per referéncia a 1’is caracteristic, que ¢és el que tengui major
edificabilitat atribuida en 1’actuaci6 urbanistica i al qual se li assigna el valor de
la unitat (1 va/m2 de sostre). Als usos restants detallats prevists en ’actuacio,
se’ls assignen valors de comparaci6 amb la unitat, determinats en proporcio als
diferents valors de repercussié de sol (€/m2 de sostre) corresponents a cadascun
d’aquests usos, d’acord amb els resultats d’un rigoros estudi de mercat acreditat
per un perit taxador expert i de competéncia reconeguda o per una societat de
taxacio homologada oficialment.

Article 54

Competencies en I’aprovacio del planejament

1. Correspon als ajuntaments I’aprovacid inicial i la tramitaci6 de tots els
instruments de planejament urbanistics prevists en aquesta llei. Correspon al
consell insular 1’aprovaci6 definitiva dels plans generals i de la resta dels plans
urbanistics, amb 1’aprovacio6 prévia provisional per part del municipi, excepte en
els casos segiients:

a) Els instruments de planejament urbanistic del terme municipal de Palma,
I’aprovaci6 definitiva dels quals correspon al mateix ajuntament en els termes
fixats per la Llei 23/2006, de 20 de desembre, de capitalitat.

b) Els plans d’ordenaci6 detallada, els plans parcials i els plans especials, aixi
com les seves modificacions, 1’aprovacié definitiva dels quals correspon als
ajuntaments en els municipis de més de 10.000 habitants.

c) Els estudis de detall, I’aprovacio dels quals correspon a 1’ajuntament. En els
casos d’aprovacid definitiva municipal de I’instrument de planejament, no hi
haura aprovacid provisional després d’haver-se duit a terme 1’aprovaci6 inicial 1
d’haver-se sotmes a informaci6 i participaci6 publica.

2. L’organ que aprovi definitivament els plans que preveu aquest article n’ha de
trametre un exemplar diligenciat a I’ Arxiu d’Urbanisme de les Illes Balears i a
I’ajuntament o al consell insular, segons qui I’hagi aprovat.

Disposici6 transitoria onzena

Reégim de sol urba classificat en el planejament general que no disposa dels
serveis urbanistics basics

1. Els terrenys que a ’entrada en vigor d’aquesta llei es trobin classificats
formalment com a sol urba en els instruments de planejament urbanistic general
1 que no disposen dels serveis urbanistics basics a que es refereix ’article 22
d’aquesta llei, passen a tenir la condici6 de sol urba sense urbanitzacio
consolidada.



2. Les persones propietaries d’aquest sol han d’acabar, completar o executar al
seu carrec la urbanitzaci6 necessaria, i cedir els terrenys destinats a vials si
s’escau, perque els terrenys assoleixin la condici6 de solar i els han d’edificar en
els terminis que resultin de ’aplicacio de I’article 29 d’aquesta llei. Si per aixo
son necessaries actuacions de transformacié urbanistica distintes a les de la
simple complecio de la urbanitzacié en els termes que defineix I’apartat 2 de
I’article 29 esmentat, s’aplica el que preveu I’apartat 3, amb les especialitats
segiients:

a) Els deures prevists a les lletres b), c), g), h) 1 1) es duen a terme d’acord amb
les determinacions del planejament en vigor.

b) Els deures prevists a la lletra d) son d’aplicacié quan el percentatge del deure
de cessid de sol lucratiu lliure de carregues d’urbanitzacidé no 1’estableixi el
planejament urbanistic en vigor. En el cas d'aplicacié d’aquesta lletra d), ates
que s’hi permet un ajust d'aquest percentatge, se supedita als resultats de
I’informe de sostenibilitat economica i de la memoria de viabilitat econdomica
formulats d’acord amb el que s’estableix en els articles 47.2 1 47.3 d’aquesta Llei
ien la legislacio estatal.

¢) Independentment del que preveu la lletra b) anterior, si la gestio 1 I’execuciod
de I’actuacio de transformaci6 urbanistica ho fa necessari, 1’ajuntament ha de
delimitar una unitat d’actuaci6 d’acord amb I’article 73 d’aquesta llei.

3. No obstant el que preveuen els apartats anteriors, 1’ajuntament corresponent
conserva la potestat d’alteracid del planejament, sigui per conferir una nova
ordenaci6 dels terrenys mantenint la condici6 de sol urba sense urbanitzacid
consolidada, sigui per conferir-los una nova classificacié com a sol urbanitzable
o com a sol rustic.

4. S'estableix el termini d'un any, des de I’aprovacio d’aquesta llei, perque els
municipis afectats per aquesta disposicid modifiquin el seu planejament general
per adaptar-s’hi.

5. Les desclassificacions de sols urbans conforme al que preveu aquesta
disposicio no dona lloc a indemnitzacid, d’acord amb el que estableix la
legislacio estatal.

1.2.3. REGLAMENT GENERAL DE LA LOUS PER A L’ILLA DE
MALLORCA

Els articles del RGLOUS a considerar en les modificacions de planejament son:

Article 170
Revisio dels plans generals municipals

1. Els plans generals son objecte de revisid en complir-se el termini que s’hi fixa
o en produir-se les circumstancies que a aquest fi s’especifiquen.

2. L’organ competent del Consell Insular de Mallorca, si les circumstancies ho
exigeixen, pot ordenar d’ofici, amb un tramit d’audiéncia previa al municipi o
municipis afectats, la revisid anticipada del pla general, i ha de fixar a aquest
efecte un termini que, en cas de superar-se, habilita el Consell Insular de
Mallorca a la subrogacio en la competéncia municipal per a la seva redaccio i
tramitacio.



3. Sén circumstancies que justifiquen ’adopcié de 1’acord de revisiéo d’un pla
general, sens perjudici de la tramitaci6 d’una modificaci6 puntual quan
s’escaigui, les alteracions substancials dels models d’implantaci6 urbana, de la
classificacio de sol, o de les determinacions per al desenvolupament urbanistic,
aixi com les disfuncions derivades de I’exhauriment de la capacitat del pla per
necessitats reals de sol per a determinats usos 1 activitats economiques.

4. Els plans generals son, aixi mateix, objecte de revisido quan per un efecte
acumulatiu de successives modificacions sofertes des de la seva formulacid o
darrera revisi6, s’estigui en preséncia de les circumstancies a qué es refereix
I’apartat 3 anterior. En tot cas és causa de revisio la seva alteracidé mitjangant
una modificacié que comporti, per si mateixa o en uni6 de les aprovades en els
dos anys anteriors, la previsido d’actuacions d’urbanitzaci®é que suposin un
increment del 20 % de la poblacié del municipi o del 10 % de la superficie de
sol urba, de qualsevol us, del seu ambit territorial.

Article 171

Modificaci6 dels instruments de planejament urbanistic

1. La tramitaci6 de la modificaci6é de qualsevol dels elements o determinacions
d’un instrument de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacid i 1’aprovacid, d’acord amb la LOUS 1
aquest Reglament.

2. En el cas del pla general municipal s’entén per modificaci6 la seva alteracio
mitjancant la introducci6é de qualsevol tipus de canvis en les seves
determinacions, inclosos els canvis en la classificacid del sol 1 els sistemes
generals, sempre que no comportin la seva revisio en els termes que estableix
I’anterior article 170.

3. Les propostes de modificacié d’un instrument de planejament urbanistic han
de raonar 1 justificar I’oportunitat i la conveniéncia de la iniciativa amb relacio
als interessos publics i privats concurrents. L’0rgan competent per tramitar la
modificacié ha de valorar la justificacio de la proposta adequadament 1, en el cas
de fer-ne una valoraci6 negativa, I’ha de denegar.

4. Les propostes de modificacions dels plans urbanistics han de contenir les
determinacions adequades a la seva finalitat, el contingut i I’abast especifics,
d’entre les propies de I’instrument de planejament modificat i, en qualsevol cas,
han de:

a) Identificar i descriure, en la documentaci6 escrita i grafica, les determinacions
1 les normes urbanistiques objecte de modificacio.

b) Establir, mitjancant les normes urbanistiques i1 els planols d’ordenacid
corresponents, les determinacions que s’introdueixen amb la modificacié i que
substitueixen les precedents.

¢) Incorporar, si escau d’acord amb la legislaci6 aplicable, I’informe
corresponent per al procediment d’avaluacidé ambiental de I’instrument. També
s’ha d’incorporar un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada, en els casos
que la finalitat especifica ho requereixi.

Article 173

Modificacions amb increment de sostre edificable o de densitat d’us residencial
o turistic

1. Si la modificacié d’un instrument de planejament urbanistic comporta un
increment de sostre edificable o densitat d’us residencial o turistic, en el cas de



sol urbanitzable no ordenat, s’han d’incrementar proporcionalment, com a
minim, els espais lliures 1 les reserves per a equipaments determinats en ’article
43 de la LOUS i en l’article 93 d’aquest Reglament, i, en el cas de sol
urbanitzable directament ordenat i de sol urba, s’han de preveure els estandards
que regula I’apartat 4 de 1’article 79 d’aquest Reglament.

2. Si la modificacié d’un instrument de planejament urbanistic comporta un
increment de sostre edificable d’us industrial o de serveis, en el cas de sol
urbanitzable no ordenat, s’han d’incrementar proporcionalment, com a minim,
els espais lliures i les reserves per a equipaments determinats en I’article 43 de la
LOUS 1 en l’article 93 d’aquest Reglament, i, en el cas de sol urbanitzable
directament ordenat i de sol urba, s’han de preveure els estandards que regula
I’apartat 4 de I’article 79 d’aquest Reglament.

Article 174

Identificacié de les persones titulars de finques afectades per determinades
modificacions

Les propostes de modificacié de qualsevol instrument de planejament urbanistic
que suposin, indirectament o directa, bé un increment dels parametres
d’edificabilitat o de densitat vigents, bé una modificacio dels usos del sol, han
d’incorporar a I’expedient que es tramita, en els apartats corresponents de la
memoria informativa, la identitat de totes les persones propietaries o titulars
d’altres drets reals sobre les finques afectades durant els cinc anys anteriors a la
seva iniciaci0, segons consti en el registre o instrument emprat a efectes de
notificacions a les persones interessades, d’acord amb la legislacio en la matéria.

Article 175

Modificaci6 dels sistemes urbanistics d’espais lliures o zones verdes

1. La modificaci6é de figures del planejament urbanistic que tengui per objecte
alterar la zonificacio o 1’Us urbanistic dels espais lliures o de les zones verdes
considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o
locals ha de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels
sistemes objecte de la modificaci6, amb referéncia al nucli d’assentament
afectat.

2. L’expedient de modificacio de les figures de planejament a que fa referéncia
I’apartat 1 anterior, s’ha de sotmetre a dictamen del Consell Consultiu de les
Illes Balears. En aquest suposit, la resolucid definitiva de 1I’expedient només pot
ser aprovatoria si el dictamen del Consell Consultiu és favorable. La manca de
resolucio expressa dins termini en el cas de les modificacions regulades en
I’apartat 1 anterior s’entén amb caracter denegatori.

3. La tramitacio6 regulada per I’apartat 2 anterior no s’aplica a les modificacions
esmentades que siguin incloses en el procediment de revisiéo d’un pla general, ni
tampoc als ajusts en la delimitacié dels espais esmentats prevists a qualsevol
instrument de planejament que no n’alterin la funcionalitat, ni la superficie, ni la
localitzacid en el territori.

4. Les propostes de modificacid regulades en els apartats 1 i 3 anteriors han de
justificar en la memoria pertinent, i mitjangant la documentacio grafica que sigui
necessaria, que es compleix el que estableix aquest article.

Article 176
Adaptacio dels instruments de planejament a la normativa sobrevinguda
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D’acord amb el que preveu l’article 60 de la LOUS, i sens perjudici de
I’aplicaci6 directa de les determinacions de la normativa sobrevinguda que
tenguin aquest caracter i quan aquesta no fixi un régim transitori especific:

a) La plena adaptaci6 dels instruments de planejament a aquesta normativa
unicament ¢és exigible en els procediments de primera formulacido o revisid
d’aquells que encara no hagin iniciat el seu tramit d’informacié publica a
I’entrada en vigor de la normativa sobrevinguda esmentada.

b) La resta de modificacions dels instruments de planejament només s han
d’adaptar a les determinacions de la normativa sobrevinguda que afectin el seu
contingut especific, el que TITOL II Planejament urbanistic 117 només és
exigible quan aquesta normativa hagi entrat en vigor amb anterioritat a I’inici del
tramit d’informacid publica d’aquelles.

1.3. CONSIDERACIO DE LA PRESENT DOCUMENTACIO COM A
MODIFICACIO

Ates allo expressat en I’apartat anterior, i com es podra comprovar en el conjunt de
la documentacid grafica i escrita que constitueix aquest expedient, es tracta d’una
modificacié de les determinacions de les vigents NS del terme municipal de Petra,
que en cap cas poden tenir la consideracié de revisio de les dites NS.

Recordar el que estableixen els articles 58 1 59 de la LUIB i Dl’article 171.2 del
RGLOUS, transcrit a I’anterior apartat.

Art. 171.2 del RGLOUS: en el cas del pla general municipal, s’entén per
modificaci6 la seva alteracid mitjancant la introduccié de qualsevol tipus de canvis
en les seves determinacions, inclosos els canvis en la classificacio del sol i els
sistemes generals, sempre que no comportin la seva revisié en els termes que
estableix 1’anterior article 170 (veure [’article 170, revisido dels plans generals
municipals).

Si s’analitza la definici6 de revisio del planejament que s’estableix als articles 58 i
59 de la LUIB i a l’article 170 del RGLOUS, es podra comprovar que la
modificacié proposada no té en cap cas la consideraci6 de revisio de les vigents NS
de Petra, tota vegada que:

- No hi ha fixat en elles el termini per a la seva revisio, ni circumstancies
especificades per a aquest fi.

— El Consell de Mallorca no ha ordenat d’ofici la seva revisio.

- No suposa alteracié substancial del model d’implantacié urbana, de la
classificacio del sol o de les determinacions per al desenvolupament urbanistic,
ni s’han produit disfuncions derivades de I’exhauriment de la capacitat de les
NS per necessitats reals de sol per a determinats usos 1 activitats economiques.
— Les modificacions de les NS aprovades des de la seva primera
formulacio, incloses les proposades ara, no provoquen un efecte acumulatiu que
facin estar en preseéncia de les circumstancies esmentades en el paragraf
anterior.

- La modificaci6 proposada, per si mateixa o en uni6 de les aprovades en
els dos anys anteriors, no preveuen en cap cas la previsid6 d’actuacions
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d’urbanitzacié que suposin un increment del 20% de la poblacié del municipi o
del 10% del sol urba, de qualsevol us.

1.4. CONTINGUT DOCUMENTAL DEL PLANEJAMENT GENERAL

La vigent LUIB ha introduit una novetat important en relacio a les anteriors lleis
urbanistiques que han operat en 1’ambit de les Illes Balears.

Partint de la distincid ja existent entre determinacions d’ordenacié estructural i
d’ordenacid detallada, distingeix dos instruments d’ordenacid, un —el pla general-
per a les determinacions estructurals i un altre —el pla d’ordenacié detallada- per al
detall 1 desenvolupament de les primeres. Amb aix0, a més d’alleugerir el contingut
del pla general, i centrar-lo en la definici6 del model territorial, s’aclareix també la
delimitaci6 de competeéncies entre ajuntaments de poblacié superior als 10.000
habitants i consells insulars en els processos d’aprovacié del planejament: aquests
han de controlar I’ordenaci6 estructural —determinacions d’ambit supramunicipal-
territorial- mentre que ’ordenacié detallada —determinacions d’ambit municipal,
fonamentalment urbana- es reserva a I’autonomia municipal.

Es clar que la redaccié i ’aprovacié de les vigents NS de Petra son molt anterior a
I’entrada en vigor de la LUIB, i1 que s’ha de considerar com a planejament general i
a la vegada un planejament d’ordenacié detallada, 1 la present modificacido ho és
respecte de 1’ordenacié detallada.

En relaci6 als segons, ’article 41 de la LUIB estableix:

Article 41

Documentacio dels plans d’ordenaci6 detallada

Els plans d’ordenaci6 detallada han d’incloure la documentacié segiient:

a) La memoria informativa 1 justificativa, tant de 1’adequacio al pla general que
desenvolupen, com de les determinacions d’ordenacié detallada que estableixen.
b) Els planols de ’estat actual i de les afeccions existents sobre el territori, 1 els
planols d’ordenaci6 detallada, a escala adequada, en els quals s’han d’establir les
determinacions grafiques que siguin necessaries per a un coneixement perfecte
de I’ordenaci6 urbana prevista.

c) Les normes urbanistiques i les ordenances generals i particulars d’usos
compatibles i prohibits pel que fa al global establert en el pla general i els indexs
d’edificabilitat neta aplicables a cadascuna de les parcel-les individuals
integrades en les zones d’ordenaci6 del sol urba, i a les parcel-les edificables
derivades de I’ordenacio detallada corresponent a cada ambit de transformacio
urbanistica en sol urba i en cada sector del sol urbanitzable, complementades
amb les corresponents fitxes de planejament 1 gestid aplicables a cadascuna de
les actuacions de transformaci6 urbanistica previstes.

Aixi mateix, han d’incloure les normes urbanistiques i les ordenances generals i
particulars per a totes les categories del sol rustic.

d) La memoria de viabilitat econdomica per a aquells casos en qué s’estableix un
increment d’aprofitament sobre el qual s’atribueix pel planejament anterior i
I’informe de sostenibilitat economica per a aquelles actuacions en que es
generen cessions de sol a I’administracié per a infraestructures o dotacions
publiques.
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e) L’estudi ambiental estratégic segons allo establert a la legislacié ambiental,
tret que, per la seva finalitat i objecte, I’0rgan ambiental acordi 1’exoneracio6 pel
fet de no tenir efectes significatius sobre el medi ambient.

L’article 81 del RGLOUS estableix quina ha de ser la documentacié dels plans
generals, unic planejament general municipal de possible nova redaccid o resultant
de la revisio dels Plans Generals 1 de les Normes Subsidiaries vigents, a partir de
I’aprovaci6 de la LOUS. No obstant, sén possibles les modificacions de les vigents
NS, com és el cas de la que es proposa per a les de Petra.

Article 81

Documentacio dels plans generals

1. Els plans generals es formalitzen mitjangant els documents segiients:

a) La memoria descriptiva i justificativa del pla, que inclou la memoria social,
amb els estudis complementaris, d’acord amb el contingut establert en ’article
37 de la LOUS i en els articles 82 1 83 d’aquest Reglament.

b) Els planols d’informaci6 i d’ordenacid urbanistica del territori i, en el cas del
sol urba, del tracat de les xarxes basiques d’abastament d’aigua, de
subministrament d’energia eléctrica i eventualment de gas, de comunicacions, de
telecomunicacions i de sanejament i les corresponents als altres serveis que
s’estableixen en el pla.

¢) Les normes urbanistiques, d’acord amb el que preveu I’article 36 de la LOUS
i els articles 86 1 87 d’aquest Reglament.

d) L’informe de sostenibilitat economica de les actuacions previstes, i I’ordre de
prioritats o previsions temporals d’aquestes actuacions.

e) La documentacié mediambiental que exigeix la legislacid sectorial i, com a
minim, I’informe mediambiental.

f) El cataleg d’elements i espais protegits al qual es refereix ’article 47 de la
LOUS i ’article 125 d’aquest Reglament.

2. El pla general ha de fixar una programacio6 detallada de les actuacions, com a
minim per a les actuacions de transformaci6 a que es refereix ’article 29 de la
LOUS, que s’actualitzara periodicament i, com a maxim, cada sis anys, per
acord del ple de I’ajuntament, després d’un termini d’un mes d’informacié
publica mitjangant un anunci en el Butlleti Oficial de les Illes Balears i a
I’adrega o punt d’accés electronic corresponent, que ha d’incorporar el contingut
integre de la proposta d’actualitzaci6 de la programacio. Aquest acord
d’actualitzacid i el contingut documental, s’ha de publicar en els referits Butlleti
Oficial de les Illes Balears 1 a ’adrega o punt d’accés electronic i s’ha de
comunicar al Consell Insular de Mallorca i a I’Arxiu d’Urbanisme de les Illes
Balears amb tramesa de la documentacidé que s’hagi actualitzat.

Malgrat s’esta davant una modificacié de les NS 1 no d’una primera formulacié d’un
planejament general municipal ni d’una revisi6 del mateix, les determinacions de
’article anterior pot servir com a guia de caire documental per a la modificacié de les
NS que ara es proposa.

Prenent com a referéncia la documentacié requerida pel planejament general municipal,
es redacta la documentacio necessaria, suficient, adequada 1 proporcionada al tipus de
modificacié que es proposa.
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2. MEMORIA INFORMATIVA
2.1. PLANEJAMENT VIGENT

L’ordenaci6 urbanistica del terme municipal de Petra esta regulada per les Normes
Subsidiaries (NS) de planejament, aprovades definitivament per la Comissid Insular
d’Urbanisme de Mallorca (CIU) dia 9 de marg de 1995.

Posteriorment s’han aprovat les segiients modificacions puntuals:

- Modificaci6 puntual ntimero 2/2002 de les Normes Subsidiaries de
planejament del municipi de Petra, relativa al canvi de classificacid de sol rustic
a sol urba, d’una part de parcel-la no classificada com a urbana, tot qualificant
el conjunt com a sol urba Equipament Comunitari. Aprovaci6 definitiva de 18
de setembre de 2002.

- Modificaci6 puntual nimero 3 de les Normes Subsidiaries de Petra,
relativa al tragat del Cami del Cos (carrers Fora 1 Sant Gabriel) del sol urba
d’aquest municipi. Aprovaci6 definitiva el 22 de gener de 1999.

- Modificacié puntual numero 4/2002 de les Normes Subsidiaries de
planejament del municipi de Petra, relativa a canvi de classificacid6 d’uns
terrenys situats en sol rastic comu, per a una nova classificacié com a sol urba i
qualificar-los com a Zona de Serveis. Aprovaci6 definitiva el 20 de febrer de
2003.

A més de I’anterior, el Consell de Mallorca, en la sessié ordinaria del Ple que va
tenir lloc el dia 13 de desembre de 2012, adopta 1’acord de declarar com a Bé
d’Intereés Cultural, amb categoria de conjunt historic, al nucli antic de Petra. Aixi
mateix, delimita el seu entorn de proteccio.

L’ordenacié del nucli urba de Petra queda reflectida en els planols d’informacio
d’aquesta modificacid, en els quals estan recollides les esmentades modificacions
puntuals aprovades definitivament.

2.2. ZONES URBANISTIQUES QUALIFICADES EN L’AMBIT DEL NUCLI
URBA DE PETRA

En el nucli urba de Petra s’hi troben diferents zones edificables, en major o menor
grau 1 intensitat d’usos, que son les segiients:

Zona General Antiga (ZGA)

Casc Historic Artistic (CHA)
Zona Residencial Intensiva Baixa (RIB)
Zona Urbana Jardi (UJ)
Zona Residencial Extensiva Baixa (REB)
Zona Industrial i de Serveis (IS)
Equipament comunitari (EC)

14



2.3. NORMATIVA URBANISTICA VIGENT

La normativa urbanistica, parametres d’edificacid i usos permesos de les diferents
zones son les segiients:

Zones urbanistiques

Residencial | Casc . . Residencial | Equipa-
. . Residencial Urbana )
Parametres General Historic . ] Extensiva ment
Antigua Artistic Intensiva Jardi Baixa comuni
Baixa (RIB) | (UJ .
(ZGA) (cHay | Baxa®IB) G UD - pppy tari (EC)
S fici
(pEriele 200m2 | 200m2 | 200m2 | 300m | 400 m2
minima
Solar T
coand 7m 7m 10m 10 m 15m
minima
Segons la
t
Ocupacié maxima 80 % 800 | COTSPONCIE 60 40 %
profunditat
edificable
. Segons
Edifica-
o Sobre 2.4 profunditat 1,2
bilitat 2,4 m2/m2 0,8 m2/m2
1‘1 e terreny A mem m2/m2 | edificablei | m2/m2 | °
maxima ..
altura maxima
En metres 10 m 8,5m 10 m 65m [6m—-7,5m
Altura b Pb+ 1 S+ pb
maxima HHROMDIC | g pp + 2pp PPl g pb+ 2pp P
de plantes + porxo +1pp
Reculades |Fagana 0m 0m 0m 5m 5m
minimes | Mitgeres 0Om 0Om Om Om 3m
Recu-
. lada de
Continua Continua Continua vial 1
Tipologia edificacio . entre . Aillada
entre mitgeres . entre mitgeres | entre
mitgeres .
mit-
geres
fndex d'intensitat d'is 1/200 1200 | M1 Ogé"bre 1/300 | 1/400

2.4. SERVITUDS D’OPERACIONS AERONAUTIQUES DE L’AEROPORT DE
PALMA- BASE AERIA SON SANT JOAN

En relaciéo a les servituds aeronautiques es pot observar en el planol inserit a
continuaci6 que el nucli urba de Petra esta lluny de la zona de servitud d’operacions
aeronautiques de 1’aeroport de Palma, Base A¢ria de Son Sant Joan, creada per la
mateixa instal-lacio, per la qual cosa no es representen sobre els planols de la nova
ordenacio les seves respectives zones de seguretat i tampoc les linies de nivell de les
seves respectives superficies limitadores de les servituds creades.
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2.5. COMPLIMENT DE L’ESTABLERT A LA LLEI 14/2000, DE 21 DE
DESEMBRE, EN RELACIO A LA POSSIBILITAT DE MODIFICACIONS
DE PLANEJAMENT GENERAL

L’article 15 de la Llei 14/2000, de 21 de desembre, d’ordenacio territorial, en la
seva redaccio modificada per Particle 11 del Decret llei 2/2012, de 17 de febrer, de
mesures urgents per a I’ordenaci6 urbanistica sostenible, en relaci6 a la vinculacié al
planejament urbanistic estableix:

1. Els instruments d’ordenacid territorial prevists en aquesta Llei son
vinculants per als instruments de planejament urbanistic en tots
aquells aspectes en qué siguin predominants els interessos publics
de caracter supramunicipal.

2. El planejament urbanistic ha d’adaptar-se a les determinacions
fixades en els instruments d’ordenacio territorial quan, a través de
la seva revisid, el municipi exerceixi de manera plena la potestat
d’ordenacid, sens perjudici que aquelles determinacions
s’integrin, per rad de la seva prevalenca, dins de 1’ordenacid
urbanistica vigent.

3. La superaci6 dels terminis fixats en els instruments d’ordenacid
territorial per a 1’adaptacié del planejament urbanistic només pot
tenir I’efecte de legitimar la subrogacio del consell insular en
I’exercici de les competéncies municipals per fer-ne la redaccio i
la tramitacio.

A més de I’anterior, el mateix Decret llei 2/2012, en la seva Disposici6é derogatoria,
deroga expressament la disposicié addicional tercera de la Llei 14/2000, de 21 de
desembre, d’ordenacio territorial.

Per tot aixd, malgrat les vigents Normes Subsidiaries de Petra no es troben
adaptades al Pla Territorial de Mallorca ni a altres instruments d’ordenacid
territorial regulats a la Llei 14/2000, no hi ha cap inconvenient en tramitar i aprovar
modificacions del planejament urbanistic general, com és la que ara es proposa.
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3. MEMORIA DESCRIPTIVA I JUSTIFICATIVA DE LA MODIFICACIO

La modificacid6 que es proposa sota el titol de “Modificacié puntual 2/2019 de les
Normes Subsidiaries de Petra”, inclou els canvis de planejament que s’enumeren a
continuacio.

Aquesta modificacié ve motivada per una necessitat que té el poble de Petra, que és la
creaci6 d’habitatges de promoci6 publica, als que s hi pugui accedir amb pocs recursos.

La modificacidé puntual afecta un petit sector molt concret del nucli de Petra, amb
I’objectiu de crear una zona per a Habitatges de Promoci6 Publica.

Concretament, aquesta promocid esta previst que se situi en un solar urba concret al ¢/
del Cami des Cos, a la part dreta del carrer en sentit de circulacid cap a la Zona de
Serveis.

Es canvia la qualificacio dels terrenys, que passen de tenir una qualificacio extensiva a
la d’habitatges de promocid publica.

3.1. CANVI DE QUALIFICACIO

La zona tindra una qualificaci6 d’Habitatges de Promocidé Publica, amb els
parametres urbanistics que s’exposen en el segiient punt.

Aquesta area té actualment la qualificacio de Zona Extensiva Baixa, admetent un
total de 3 habitatges. Amb la modificacio es podran fer fins a 24 habitatges, el que
suposa un increment de 21 habitatges.

Amb aquest canvi la poblaci6 total prevista al nucli urba de Petra augmenta en 63
habitants (21 habitatges).

3.2. AJUST I CONCORDANCA DE L’ARTICULAT DE LES NORMES
VIGENTS

Aquesta modificacié comporta la redaccid d’un nou article de les NS (I’article
116.bis), que definira els parametres urbanistics 1 resta de condicions que hauran de
complir les edificacions i construccions que se situin a la nova Zona Residencial
d’Habitatges de Promocid Publica. Aixi mateix, es modifica el vigent article 98 de
les NS aprovades definitivament, per donar cabuda a la nova qualificaci6 HPP
d’Habitatges de Promocid Publica.

En resum, els parametres urbanistics de la nova zona son:

EDIFICACIO aillada

PARCEL-LA MiNIMA 400 m?

FACANA MiNIMA 15m

ALTURA REGULADORA | B+1 (6m)

OCUPACIO MAX. 60 %

SEPARACIONS MIiN. 3 m avial, mitgeres i fons
EDIFICABILITAT 1.20 m%/m? solar

IUR 1/60 m? solar
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4. AVALUACIO AMBIENTAL

D’acord amb D’article 9 de la Llei 12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental de les
Illes Balears:

1. Seran objecte d’una avaluacié ambiental estratégica ordinaria els plans i els
programes, aixi com les seves revisions, que s’adoptin o aprovin per una
administraci6 publica, 1’elaboracidé 1 1’aprovacid dels quals s’exigeixi per una
disposici6 legal o reglamentaria o per acord del Consell de Ministres, del Consell de
Govern o del Ple d’un consell insular, quan:
a) Estableixin el marc per a la futura autoritzacié de projectes legalment
sotmesos a avaluacid d’impacte ambiental i es refereixin a 1’agricultura,
ramaderia, silvicultura, aqiiicultura, pesca, energia, mineria, indudstria, transport,
gestio de residus, gestid de recursos hidrics, ocupacié del domini public
maritimoterrestre, utilitzaci6 del medi mari, telecomunicacions, turisme,
ordenacio6 del territori urba i rural, o de 1’s del sol, inclosa la delimitacio d’usos
portuaris o aeroportuaris; o bé,
b) Requereixin una avaluaci6 per afectar espais de Xarxa Natura 2000 en els
termes prevists en la legislacid sobre patrimoni natural 1 biodiversitat.
c¢) Els que requereixin una avaluacié ambiental estratégica simplificada, quan es
produeixi algun dels suposits segiients:
I. Quan aixi ho decideixi, cas per cas, I’0rgan ambiental en I’informe
ambiental estratégic d’acord amb els criteris de I’annex IV de la Llei
21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacidé ambiental.
II. Quan aixi ho determini 1’drgan ambiental, a sol-licitud del promotor.
2. També seran objecte d’una avaluaci® ambiental estratégica ordinaria les
modificacions dels plans i programes inclosos en les lletres a) i b) de 1’apartat 1
d’aquest article quan, per si mateixes, impliquin:
a) Establir un marc nou per a I’autoritzacié futura de projectes legalment
sotmesos a I’avaluaci6 d’impacte ambiental en les matéries incloses en 1’apartat
1.a) anterior.
S’entendra que les modificacions comporten un nou marc per a 1’autoritzacié
futura de projectes legalment sotmesos a avaluacié ambiental quan la seva
aprovaci6 generi la possibilitat d’executar algun projecte nou sotmes a avaluacioé
ambiental, o augmenti les dimensions o I’impacte eventual de projectes sotmesos
a avaluacio ambiental ja permesos en el pla o programa que es modifica.
b) Requerir una avaluacid perqué afecten espais Xarxa Natura 2000 en els
termes prevists en la legislacio del patrimoni natural i de la biodiversitat.
3. Seran objecte d’avaluaci6é ambiental estratégica simplificada:
a) Els plans i els programes esmentats en les lletres a) i b) de 1’apartat 1 d’aquest
article, 1 les seves revisions, quan es limitin a establir 1’is de zones de reduida
extensio en I’ambit municipal.
b) Els plans i els programes, i les seves revisions, que estableixin un marc per a
’autoritzacié de projectes en el futur, perd no compleixin els altres requisits que
s’indiquen en les lletres a) i b) de ’apartat 1 d’aquest article.
4. També seran objecte d’avaluaci6 ambiental estratégica simplificada:
a) Les modificacions esmentades en 1’apartat 2 d’aquest article, quan siguin de
caracter menor, en els termes que es defineixen en I’article 5 de la Llei 21/2013,
de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental.
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b) Les modificacions de plans o programes que, tot i no estar incloses en
I’apartat 2 d’aquest article, suposin, per si mateixes, un nou marc per a
I’autoritzacié de projectes. Es considerara que les modificacions de plans i
programes comporten un nou marc de projectes quan la seva aprovacié generi la
possibilitat d’executar nous projectes, o augmenti les dimensions o I’impacte
eventual dels permesos en el pla o programa que es modifica i, en tot cas, quan
suposin un increment de la capacitat de poblacio, residencial o turistica, o
habilitin la transformacié urbanistica d’un sol en estat natural, agrari o forestal,
que no compta amb serveis urbanistics.
No obstant aix0, en els casos que 1’0rgan ambiental, a instancia motivada de 1’0rgan
substantiu, valori que aquestes modificacions son d’escassa entitat, les podra
excloure del procediment d’avaluacié ambiental, amb un informe técnic previ que
conclogui que no tenen efectes significatius sobre el medi ambient.
5. Quan I’0rgan substantiu valori que un pla o programa, sigui en la seva primera
formulaci6 o sigui en la seva revisid, o la modificacié d’un pla o programa vigent,
no esta inclos en cap dels suposits dels apartats anteriors d’aquest article, 1, per tant,
no esta subjecte a avaluacié ambiental estratégica, ho justificara mitjangant un
informe técnic que quedara a I’expedient.

La present modificacidé no esta inclosa en cap dels suposits de ’article 9 de la Llei
12/2016, de 17 d’agost, d’avaluacié ambiental de les Illes Balears, per quant:
e No estableix un marc per a futurs projectes sotmesos a avaluacié d’impacte
ambiental.
e No afecta espais de Xarxa Natura 2000.
e No es tracta d’'una «Modificaci®é menor», tota vegada que els canvis no
produeixen diferéncies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia.
e No constitueix increment de la capacitat de poblacid.
e No habilita la transformacié urbanistica d’un sol en estat natural, agrari o
forestal, que no compta amb serveis urbanistics.

Per I’anterior, es considera que aquesta modificacidé no ha d’estar sotmesa a avaluacio
ambiental estratégica.
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5. ESTUDI ECONOMIC DE LES MODIFICACIONS
1. Introduccid

Es important considerar el que disposa 1’article 47 de la LUIB en relacié al
contingut dels preceptius estudis economics del planejament, tant en la seva
formulaci6é com en les seves modificacions:

1. L’estudi economic i financer del pla general conté [’estimacio del cost
economic de les actuacions de transformacio urbanistica previstes a l’estudi, la
identificacio dels subjectes publics o privats responsables de la seva execucio i
l’analisi de les previsions de financament public d’aquelles que corresponen a
l’administracio, aixi com [’establiment dels terminis en que se’n preveu el
desenvolupament.

2. L’informe de sostenibilitat economica, en funcio de les determinacions
establertes en el pla general i en els instruments de planejament de
desenvolupament actualitzats en el moment de la seva execucio, és aplicable a
les actuacions a que es refereix 'article 23.2 d’aquesta llei, excepte en les de
dotacio quan no comportin cessions de sol public que requereixin el
manteniment per [’administracio actuant. L’informe ha de ponderar I’'impacte
de [l'actuacio en les hisendes publiques afectades per la implantacio i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en funcionament i
la prestacio dels serveis resultants, en els termes establerts en la legislacio
estatal.

Especificament i en relacio amb l'impacte economic per a la hisenda local,
s’han de quantificar els costs de manteniment per a la posada en marxa i la
prestacio dels serveis publics necessaris per atendre el creixement urba que
preveu el pla general, i s’ha d’estimar ['import dels ingressos municipals
derivats dels principals tributs locals, en funcio de [’edificacio i la poblacio
potencial previstes, avaluats en funcio dels escenaris socioeconomics
previsibles fins que estiguin acabades les edificacions que [’actuacio comporta.

3. La memoria de viabilitat economica s ’ha d’incloure en el pla general i en els
instruments de planejament que el desenvolupin i s’ha de referir a les
actuacions que incrementin l’index d’edificabilitat bruta o canviin ['us global
pel que fa a les determinacions estructurals establertes en el planejament
anterior, aplicable a aquelles de nova urbanitzacio, de dotacio i de renovacio
urbanes, aixi com a les edificatories rehabilitadores i ha d’incloure un balang
comparatiu relatiu a la rendibilitat economica, en els termes establerts en la
legislacio estatal.

En relaci6 a I’anterior, 1’article 88 del Reglament general de la Llei d’ordenaci6 i
us del sol per a I’[1la de Mallorca (RG-LOUS) estableix en el seu apartat 1 que:

“L’informe de sostenibilitat economica del pla general ha de contenir, en tot

cas, lestimacio del cost economic de totes les actuacions previstes, la
determinacio del caracter public o privat de les inversions necessaries per a
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l’execucio del pla, les previsions de finangament public i [’analisi de la
viabilitat economica de les actuacions derivades de [’execucio del pla, tant si
son a carrec de fons publics com privats. Aquest informe s’ha d’adequar i ha
d’assenyalar les oportunes referencies a [’ordre de prioritats o previsions
temporals d’aquestes actuacions al qual es refereixen els articles 36.1.d) i 41 c)
de la LOUS i I'article 70 d’aquest Reglament .

El mateix article 88 del RG-LOUS en el seu apartat 2 també disposa que “en
particular, i pel que fa a les actuacions a qué es refereixen les lletres a) i b) de
I’article 29.2 de la LOUS, quan les ordeni directament el pla general, I’informe
de sostenibilitat economica ponderara I’impacte de 1’actuacié en les hisendes
publiques afectades per la implantacio i el manteniment de les infraestructures
necessaries o per la posada en funcionament i la prestacio dels serveis resultants,
aixi com la suficiéncia 1 adequacio del sol destinat a usos productius”.

L’article 70 del Reglament general de la LOUS (RG-LOUS) esmentat abans
tracta de les determinacions estructurals del pla general sobre desenvolupament
temporal 1 prioritats d’actuacio i disposa el segiient:

1. El pla general ha d’establir amb caracter estructural les regles relatives a les
previsions temporals per al desenvolupament de la resta de les seves de
terminacions o, si no, ha d’assenyalar com a minim les prioritats d’actuacio
per coordinar les actuacions i inversions publiques i privades, d’acord amb els
plans i els programes de la resta d’administracions publiques.

En la programacio o ordre de prioritats que estableixi, s’han de detallar les
actuacions d’iniciativa i de responsabilitat publica, essencialment les referents
a la realitzacio i execucio dels sistemes generals.

2. En tot cas, el pla general ha de determinar una seqiiencia logica del
desenvolupament territorial ~ dels ambits d’actuacions urbanistiques o dels
sectors. Amb aquesta finalitat, de manera justificada, ha d’establir les
condicions objectives que s han de complir perque sigui possible delimitar els
ambits o sectors i incorporar-los al context global del territori, definint un
ordre basic de prioritats per executar les actuacions integrades.

En el mateix sentit, 1’article 22.4 del Text Refos de la Llei de Sol 1 Rehabilitaciod
Urbana (TRLSRU), aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, ha establert:

La documentacio dels instruments d’ordenaciéo de les actuacions de
transformacio urbanistica haura d’incloure un informe o memoria de
sostenibilitat economica, en el qual s’ha de ponderar, en particular, I’'impacte
de actuacio en les Hisendes Publiques afectades per la implantacio i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la
prestacio dels serveis resultants, aixi com la suficiencia i adequacio del sol
destinat a usos productius.

I I’article 22.5 del mateix TRLSRU, que es refereix unicament al sol urba,
respecte del qual determina:
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5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o
no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria
que asegure su viabilidad economica, en términos de rentabilidad, de
adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y contendrad, al menos, los
siguientes elementos:

a) Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su
caso, de los propuestos, con identificacion de las determinaciones urbanisticas
basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes
publicas que habria que modificar. La memoria analizard, en concreto, las
modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad, o introduccion
de nuevos usos, asi como la posible utilizacion del suelo, vuelo y subsuelo de
forma diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio
economico, a la rentabilidad de la operacion y a la no superacion de los limites
del deber legal de conservacion.

b) Las determinaciones economicas basicas relativas a los valores de
repercusion de cada uso urbanistico propuesto, estimacion del importe de la
inversion, incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e indirectas, como las
indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

¢) El analisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de
que la misma es capaz de generar ingresos suficientes para financiar la mayor
parte del coste de la transformacion fisica propuesta, garantizando el menor
impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido en
cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o prestadoras de servicios
energéticos, de abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones, cuando
asuman el compromiso de integrarse en la gestion, mediante la financiacion de
parte de la misma, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la
financiacion de la operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.
d) El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la
amortizacion de las inversiones y la financiacion de la operacion.

e) La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la
financiacion y el mantenimiento de las redes publicas que deban ser
financiadas por la Administracion, asi como su impacto en las correspondientes
Haciendas Publicas.

Es tracta en definitiva, de la necessaria ponderacié de les disponibilitats
economiques com un factor rellevant que limita la discrecionalitat de que
disposa I’administracié o, en general, el planificador per elegir una o altra
ordenaci6 urbanistica, ja que no s’ha d’optar per models territorials que, atenent
els recursos existents, resulten d’impossible o molt dificil realitzacio.

2. Aplicacio de les disposicions anteriors en el cas de modificacions del
planejament general
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Com s’ha pogut observar, I’articulat que estableix el contingut dels estudis
economics es refereix als planejaments generals, en la seva formulacio o revisio,
pero no a les modificacions.

Es raonable que en un cas com aquest, 1’estudi econdmic hagi de tractar en
concret sobre el que suposen en 1’ambit economic les modificacions puntuals de
les NS proposades.

Per aixo, primerament s’analitzara individualment cada una de les modificacions
per determinar si suposen canvis a I’ambit economic i les seves conseqiiéncies
economiques pels propietaris dels terrenys que veuen modificades les seves
determinacions i també per a les arques municipals o altres administracions, per
a continuaci6 analitzar el que suposa el conjunt de totes elles.

Cap de les modificacions proposades suposen actuacions que obliguin a redactar
la memoria de viabilitat economica, per la qual cosa unicament s’ha de
considerar la seva influéncia sobre ’estudi econdomic financer i I’informe de
sostenibilitat economica.

Modificacio de les NS

La modificaci6 no suposa la creaci6 de nous vials, ni noves zones de
manteniment municipal, per la qual cosa no suposa increment del cost economic
ni influeix en la sostenibilitat economica del municipi.

3. Conclusions

Les modificacions proposades no suposen cap augment de la superficie de vials
respecte dels contemplats a 1’ordenaci6 de les vigents NS, per la qual cosa les
dites modificacions no suposen cap increment de la carrega economica que hagi
de ser suportada per les arques municipals, ni per altres Administracions.
Tampoc suposa increment algun en els despeses de manteniment futur en relacio
a les derivades de les vigents NS i1 s’ha de concloure la plena viabilitat
economica d’aquestes modificacions de les NS de Petra.
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