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l. PRESENTACIO

Per comencar l'exposicié del present treball és necessari sabre quina normativa
constitucional incideix sobre el tema.

Doncs bé, l'article 47 diu:

“TOTS ELS ESPANYOLS TENEN DRET A GAUDIR D'UN HABITATGE DIGNE |
ADEQUADA. ELS PODERS PUBLICS PROMOURAN LES CONDICIONS NECESSARIES |
ESTABLIRAN LES NORMES PERTINENTS PER FER EFECTIU AQUEST DRET, REGULANT LA
UTILITZACIO DEL SOL D'ACORD AMB L'INTERES GENERAL PER IMPEDIR L'ESPECULACIO.
LA COMUNITAT PARTICIPARA EN LES PLUSVALUES QUE GENERI L'ACCIO URBANISTICA
DELS ENS PUBLICS.”

Conforme a aquest precepte, recollit en el Capitol Il del Titol I, "Dels principis
rectors de la politica social i economica”, és un mandat als poders publics els quals
estan obligats a definir i executar les politiques necessaries per fer efectiu aquest dret,
configurat com un principi rector que ha d'informar I'actuacio dels poders.

= Distribuci6 de competencies entre estat i comunitats autonomes

Per explicar millor els elements competencials sobre la matéria és necessari
analitzar breument la coneguda sentencia del Tribunal Constitucional 152/ 1988, de
20 de juliol, que tracta de conflictes competencials en matéria d'habitatge, promogut pel
Govern del Pais Basc..

El Govern del Pais Basc va promoure conflicte de competéncies davant el
Tribunal Constitucional i va assenyalar diverses consideracions de caracter general al
dret a I'habitatge (es reconeix el dret al gaudi d'un habitatge digne i adequada, i
assenyala la seva relacié amb altres principis recollits en els arts. 9.2, 43, 45, 46, 130.1,
148.1.3), a la politica d'habitatge (la mateixa ha de fer-se extensiva tant als habitatges
de tipus urba com a les de tipus rural, la qual cosa comporta una diferenciacié entre
unes Comunitats Autonomes i unes altres) també assenyala que l'art. 47 C. I. implica
que els poders puablics es vegin precisats a articular una série de prestacions
economiques, configurada pels objectius de la politica d'habitatge i la capacitat
economica dels receptors d'aquestes prestacions, transformant el sector en un auténtic
servei public que atribueix als poders publics la facultat d'ordenar i intervenir aquest
sector, i finalment, a les competéncies referent a I'Estat i de la Comunitat
Autonoma del Pais Basc, l'art. 148.1.3 C. I. reconeix competencia a les Comunitats
Autonomes en matéria d'habitatge, assenyala el Govern Basc que l'art. 10.31 del seu
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Estatut d’Autonomia atribueix, per la seva banda, al Pais Basc competéncia exclusiva en
materia d'habitatge. Per aix0, segons argumenta l'advocat de la Comunitat Autonoma
del Pais Basc, pot realitzar una politica d'habitatge amb plans o programes diferents als
de I'Estat i altres Comunitats Autonomes.

En efecte, el Tribunal Constitucional, en el Fonament Juridic 2° assenyala la
importancia del tema:

“[...] l'art. 149 de la Constitucié com els Estatuts d'’Autonomia deixen fora de perill
les facultats de direccié general de I'economia i, per tant, de cadascun dels sectors
productius, que han de quedar en poder dels organs centrals de I'Estat. En consequéncia,
dins de la competéncia d'adreca de I'activitat economica general tenen recer també les
normes estatals que fixin les linies directrius i els criteris globals d'ordenacid [...].

Aquest raonament és també aplicable [...] a I’activitat promocional, en rad de la
incidéncia que I'impuls de la construccié té com a factor del desenvolupament economic
i, especialment, com a element generador d'ocupacié. [...] La politica d'habitatge ha
de tenir accent social, en atencié al principi rector que estableix I'art. 47 de la
Norma fonamental, sent aixi que un i un altre aspecte -l'economic i el social- es
revelen dificilment separables.”

Aixi mateix concloeu l'alt tribunal dient que I'article 47 no constitueix per si
mateix un titol competencial autonom en favor de I'Estat, sind6 un mandat o
directriu constitucional que ha d'informar I'actuacié de tots els poders publics
(d'acord l'art. 53 de la Constitucid), en I'exercici de les seves respectives
competeéncies.

L'article 47 de la norma suprema regula la utilitzacié del sol i exigeix que
sempre sigui conforme a I’ interés general i impedint I'especulacio, alguna cosa
bastant discutible al meu entendre que la legislaci6 impedis encertadament aquest
mandat constitucional.

Per a aix0, és necessari un desenvolupament normatiu de l'article 47 CE que es
pugui examinar des de dues perspectives: una que comprengui la complexa matéria
integrada en dret administratiu i d'altra banda, I'objecte de protecci6 especifica de les
administracions publiques.

L'obligacid que l'article 47 imposa als poders publics es precisa en l'art. 148.1.32
CE en establir que les Comunitats Autonomes podran assumir com a competéncia
exclusiva "la ordenacio del territori, urbanisme i habitatge™, competencia inclosa en
tots els Estatuts d'Autonomia.

La senténcia del Tribunal Constitucional 152/1988 planteja la necessitat de
determinar el titulo competencia de l'activitat legisladora de I'Estat o per part de les



Comunitats Autonomes, a traves dels seus respectius Estatuts d'Autonomia , sobre la
materia urbanistica que confereix l'articulo 148.1.32, per fer efectiu els objectius de
l'article 47.

“Habita compte de la competencia general del Pais Basc en matéria d'habitatge,
la possibilitat de I'estat d'incidir sobre la mateixa, mitjan¢ant una regulacié propia, se
cenyeix a aquells extrems que puguin entendre's compresos a les bases i
coordinacio de la planificacio economica. Referent a aix0 [...] I'Estat pot destinar
especificament recursos amb carrec al seu propi pressupost, que compleixen aixi una
finalitat de garantia per a la consecucié dels objectius de la politica economica general
I'adreca de la qual li competeix. També amb la mateixa finalitat, I'Estat pot actuar les
seves competencies sobre les bases d'ordenacid del crédit, en virtut del disposat en l'art.
149.1.11 de la Constitucio. “

Es a dir, la qual cosa vol dir I'Alt Tribunal, és que I'Estat pot aportar recursos
vinculats a I'exercici de les seves competéncies materials i en garantia de la seva
efectivitat. Pero por el contrari, no esta legitimat per fomentar qualsevol activitat
en materia d'habitatge, regulant-la directament, sin6 les mesures de foment que es
justifiquin per ra6 de les seves atribucions sobre les bases de la planificacié i la
coordinacio de I'activitat economica i sobre les bases d'ordenacio del credit.

De fet, l'art. 148.1.3% CE atribueix la competéncia legislativa en materia
urbanistica i d'habitatge a les Comunitats Autonomes, I'Estat utilitza en les normes com
a titols competencials els continguts en:

e Atrticle 149.1.12 CE (regulacio de les condicions basiques de garantia de
la igualtat),

e Article 8 Codi Civil,

e Article 132 (bases i coordinacio de la planificacié general de l'activitat
economica),

e Article 182 (bases del régim juridic de les Administracions publiques,
procediment administratiu comu, legislacié sobre expropiacié forcosa,
legislacio basica sobre contractes i concessions administratives)

e | article 232 (legislaci6 basica sobre proteccié del medi ambient).

e En atenci6 a la confluéncia de competencies estatals i autonomiques, el
Text Refds establia en la Disposicid final unica una relacio dels seus
articles segons fossin preceptes directament aplicables amb abast general
o0 plens, en considerar-los de competéncia exclusiva de I'Estat; preceptes
basics a desenvolupar legislativament per les Comunitats Autonomes i
preceptes que actuarien com a dret supletori de la normativa autonomica.

Al costat de la normativa autonomica cap considerar l'existéncia d'un dret
estatal, aixi com també una normativa municipal que resulti de la conjuntura de les
competéncies estatals de gestié i execucio urbana que la legislacio atribueix als
Ajuntaments, que es fa en la Llei Reguladora de les Bases del Régim Local de 1985.
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No es va regular I'urbanisme fins a I'any 1956 quan es va aprovar la primera Llei
del Sol i va abordar la planificacié com a element de la politica urbanistica.

1. ACCES A I’ HABITATGE 1 HABITATGES EN_ REGIM DE
PROTECCIO:

LEGISLACIO ESTATAL ACTUAL

En l'article 47, la Constitucio Espanyola de 1978 estableix que:

“TOTS ELS ESPANYOLS TENEN DRET A GAUDIR D'UN HABITATGE, DIGNA |
ADEQUADA, | QUE ELS PODERS PUBLICS PROMOURAN LES CONDICIONS NECESSARIES |
ESTABLIRAN LES NORMES PERTINENTS PER FER EFECTIU AQUEST DRET, REGULANT LA
UTILITZACIO DEL SOL D'ACORD AMB L'INTERES GENERAL PER IMPEDIR
L'ESPECULACIO”.

L'Estat, cenyint-se al seu ambit competencial en materia de planificacid i
coordinacio de l'activitat economica i sobre les bases d'ordenacié del credit, segons
estableix l'article 149.1.11 i 13 de la Constitucié i tenint en compte el mandat donat als
poders publics, formula plans d'actuacions protegides en matéria d'habitatge, acordats
amb les comunitats autonomes que han assumit en els seus respectius estatuts
d'autonomia la competéncia exclusiva en materia d'habitatge, a I'empara de l'article
148.1.3° de la Constitucio.

L'intencionat compromis del govern, consistent a impulsar mesures que facilitin
l'accés dels ciutadans a un habitatge digne, s'ha materialitzat mitjancant els plans
d'habitatge. Aixi mateix, també les comunitats autonomes, a I'empara de la competencia
exclusiva en matéria d'habitatge, duen a terme programes propis d'ajudes a la promocio
i adquisicio de I'nabitatge que poden ser complementaris o independents dels plans
estatals.

La politica social en relaci6 amb I'habitatge es centra en la intervencio de les
diferents Administracions competents per configurar un sistema que permeti l'acces a
I'habitatge, en régim de propietat o d'arrendaments, dels sectors poblacionals amb escas
poder adquisitiu.



El concepte que si entén per habitatge protegit o habitatges protegits son
aquelles aixi qualificades o declarades per I'0rgan competent de les comunitats
autonomes que compleixin els requisits establerts en la normativa estatal que regula els
plans d'habitatge, o els establerts en normativa especifica de les comunitats autonomes
que regula els seus propis plans d'habitatge, per afavorir l'accés dels ciutadans a
I'habitatge.

La legislacid vigent esta constituida pel Reial decret Legislatiu 2/2008, de 20
de juny, dictat a I'empara de la Disposicié final segona de la Llei 8/2007, de 28 de maig,
de Sol.

En la seva Exposicio de Motius assenyala que a les Comunitats Autonomes els
correspon dissenyar i desenvolupar les seves propies politiques en materia
urbanistica. A I'Estat li correspon al seu torn exercir certes competéncies que
incideixen sobre la materia, perd havent d'evitar condicionar-la en tant que sigui
possible.

Per a aixo, la Llei del Sol de 2007 prescindeix per primera vegada de regular
tecniques especificament urbanistiques, com els tipus de plans o les classes de sol, i
s'evita I's dels tecnicismes propis d'elles per no anticipar, indirectament, un concret
model urbanistic i per facilitar als ciutadans la comprensidé d'aquest marc comu. La
doctrina la qualifica no com una Llei urbanistica, sind una Llei referida al regim del sol
i la igualtat en I'exercici dels drets constitucionals a ell associats en el que concerneix
als interessos la gestid dels quals esta constitucionalment encomanada a I'Estat.

Sens dubte I'urbanisme ha de respondre als requeriments d'un desenvolupament
sostenible, minimitzant I'impacte d'aquell creixement i apostant per la regeneracio de la
ciutat existent.

La reserva de sol residencial per a I'habitatge protegit és inquestionable la seva
regulacid, perque de fet és la propia Constitucio la que vincula I'ordenacio dels usos del
sol amb la garantia del dret a I'nabitatge. El legislador entén que pareix raonable
encaixar en el concepte de les bases de I'ordenacié de I'economia la garantia d'una oferta
minima de sol per a habitatge accessible, per la seva incidencia directa sobre els mercats
i la seva rellevancia per a les politiques de sol i habitatge.

L'article 10.b) estableix “destinar sol adequat i suficient per a usos productius i
per a us residencial” amb una reserva d'una part proporcionada a habitatge subjecte
regim de proteccid publica que permeti establir el seu preu maxim en venda, lloguer o
altres formes d'accés a I'habitatge, com el dret de superficie o la concessio
administrativa.

La reserva sera determinada per la legislacio sobre ordenacidé territorial i
urbanistica o pels instruments d'ordenacio6 i estableix dit precepte que, com a minim,
“comprendra els terrenys necessaris per realitzar el 30 per cent de l'edificabilitat



residencial prevista per I'ordenacié urbanistica en el sol que vagi a ser inclos en
actuacions d'urbanitzacio”.

La legislacio podra fixar o permetre, excepcionalment, una reserva inferior para
determinats Municipis 0 actuacions, sempre que, quan es tracti d'actuacions de nova
urbanitzacio, es garanteixi en l'instrument d'ordenacio el compliment integre de la
reserva dins del seu ambit territorial d'aplicacio i una distribucio de la seva localitzacid
respectuosa amb el principi de cohesié social.

En la Disposicid transitoria primera s'estableix que la reserva exigida en l'article
anterior examinat s'aplicara a tots els canvis d'ordenacio el procediment de la qual
d'aprovacio s'hagi iniciat amb posterioritat a I'entrada en vigor de la Llei 8/2007, del
Sol. En aquells casos en qué les Comunitats Autonomes no haguessin establert reserves
iguals o superiors a la qual s'estableix en la lletra b) de I'apartat primer de l'article 10
d'aquesta Llei, des de I'1 de juliol de 2008 i fins a la seva adaptacié a la mateixa, sera
directament aplicable la reserva del 30 per cent prevista en aquesta Llei amb les
seguents puntualitats:

a) Estaran exempts de la seva aplicaci6 els instruments d'ordenacié dels Municipis de
menys de 10.000 habitants en els quals, en els dos ultims anys anteriors al de l'inici
del seu procediment d'aprovacio, s'hagin autoritzat edificacions residencials per
menys de 5 habitatges per cada mil habitants i any, sempre que aquests instruments
no ordenin actuacions residencials per més de 100 nous habitatges; aixi com els que
tinguin per objecte actuacions de reforma o millora de la urbanitzacié existent en
les quals I'Us residencial no aconsegueixi les 200 habitatges.

b) Els instruments d'ordenacié podran compensar motivadament minoracions del
percentatge en les actuacions de nova urbanitzacié no dirigides a atendre la
demanda de primera residéncia prevista per ells amb increments en altres de la
mateixa categoria de sol.

La normativa en questio gira entorn dels habitatges protegits regulats en principi
per la Llei sobre Habitatges protegits, Text Refos aprovat pel Decret 2131/ 1963, de 24
de juliol i el Reial decret-Llei 31/1978, de 31 d'octubre, sobre politica d'habitatges
protegits (en vigor), desenvolupat pel Reial decret 3148/1978, de 10 de novembre.

En el citat Decreto Llei s'adopten una serie de mesures conjunturals per intentar
reactivar el sector; a aquest efecte s'estableix una sola categoria i un unic régim legal per
a tots els habitatges protegits, s'estableix un procediment simplificat i s'estimula la
dedicacio de fons de financament en condicions privilegiades per a promotors i
adquirents, establint també una ajuda economica personal per potenciar l'accés a
I'habitatge de les families amb els nivells més baixos de renda.

El Reial decret 3148/1978, que desenvolupa la norma anterior, pronuncia a
I'Institut Nacional de I'Habitatge, organ especialitzat del Ministeri d'Obres Publiques i
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Urbanisme, per a la promocié publica d'habitatges, augmentant les seves possibilitats de
gestio a través de I'adquisicio directa d'habitatges; s'estableix com a fi prioritaria de la
seva activitat I'eliminacié del chabolisme i de la infravivienda.

Finalment, el Reial decret 2028/1995, de 22 de desembre, estableix les
condicions d'accés al financament qualificat estatal d'habitatges protegits promoguts per
cooperatives d'habitatges i comunitats de propietaris a I'empara dels plans estatals
d'habitatge.

LEGISLACIO ACTUAL ENELS ILLES BALEARS

Les diferents Comunitats Autonomes han legislat sobre aquesta matéria, per la
qual cosa no existeix un régim uniforme en tot el territori nacional. Les explicacions que
segueixen a continuacié reflecteixen en general només el regim de les VPO que
s'acullen als Planes d'Habitatge de I'Estat.

Son varies les Comunitats Autonomes com les dels Illes Balears que han
desenvolupat les seves competéncies exclusives en matéria d'habitatge aprovant
especificament lleis d'habitatge protegit, per la qual cosa cal tenir en compte que bona
part de les normes estatals son només supletories.

En el cas dels Illes Balears, tenim dues normes autonomiques a seguir: una €s
Llei 5/2008, de 14 de maig, d'actuacions urgents destinades a l'obtencié de sol per a
habitatges de proteccid publica i Llei 7/2012, de 13 de juny, de mesures urgents per a
I'ordenacio urbanistica sostenible.

I.  LLEI5/2008

En I'any 2008 es va observar que en la comunitat autonoma dels llles Balears
havia efectuat una xifra entre els habitatges usats comprats com a primer habitatge amb
ajudes publiques, mes els habitatges protegits de nova construccio que es van realitzar
com a mitjana anual fins al moment, aproximadament de 890 actuacions habitatges a
I'any, contrastant als 3.000 demandants de tota la comunitat autonoma que el Govern es
comprometia a satisfer. Pel que en aquesta llei, es va proposar una mitjana d'1.250
habitatges anuals, la qual cosa va implicar I'engegada de sols urbans i urbanitzables, a
més de la instauracié dels estris necessaris per poder classificar un determinat
percentatge de sol, apte per a la urbanitzacio, acreixent els que preveien els
plantejaments vigents a aquest moment.

Com s'assenyala en I'exposicio de Motius daquesta llei en qlestid, es preveu
una serie de mesures especifiques per donar resposta al mandat contingut en el titol | de
la Llei del sol estatal, respectiu als drets i deures de la ciutadania, en els articles 4 i 5 de
la Llei del sol estatal, manament dirigit als poders publics a fi que aquests drets i
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obligacions siguin reals i efectius emparant les mesures d'ordenacio territorial i
urbanistica que incumbeixin per assegurar un resultat equilibrat, i contenint els
processos d'obtencid, ocupacio i transformacié del sol. Entre els drets citats de la
ciutadania figura el de gaudir d'un habitatge digne, adequada i accessible.

Per a l'obtencid de la citada obligacio es va realitzar mitjancant la implantacid
d'arces denominades “reserves estrategiques de sol”, que es va dur a terme, primer,
mitjancant una convocatoria publica d'oferta de sol, de titularitat privada, perque els
propietaris interessats en el desenvolupament urba dels sols esmentats en les condicions
contingudes en l'articulat d'aquesta llei proposin al Govern de les Illes Balears la seva
inclusié com a reserva estratégica de sol, i, posteriorment, amb el seu desenvolupament
mitjangant la tramitacid i I'aprovacio dels corresponents instruments de planejament
descrits en la mateixa llei.

El Govern de les llles Balears, a través de la Conselleria d'Habitatge i Obres
Publiques, seleccionara, en col-laboracié amb els ajuntaments afectats, els més aptes des
del punt de vista urbanistic, els considerara com a reserva estratégica de sol i iniciara
immediatament la tramitaci6é d'una norma subsidiaria i complementaria del planejament,
a fi de procedir a la seva delimitacid concreta, a la classificacio i/o qualificacié del sol
corresponent i a l'ordenacio i l'establiment de les determinacions necessaries per a
I'execucid6 directa d'aquestes arees.

Com assenyala el seu article primer, apartat primer, I'objecte d'aquesta llei és
aconseguir d'una manera extraordinaria i urgent sol urbanitzat destinat a la construccio
d'habitatges sotmesos a un regim de proteccié publica.

Aquestes actuacions reben el nom de reserves estrategiques de sol i tindran la
consideracié d'actuacions d'interes general, i han d'ajustar-se en tot cas als requisits i a
les caracteristiques que estableixen el Reial decret 801/2005, 1 de juliol, i altra
normativa vigent sobre habitatges de protecci6 publica.

Aixi mateix en l'article 2 tracta sobre les normes subsidiaries i complementaries
del plantejament i diu que es realitzés la planificacié urbanistica de les reservar
estrategiques del sol mitjancant aquestes, i el govern les elaborara, tramitara i aprovara
d'acord amb els informes previs del Consell i ajuntaments.

D'acord amb [l'article 3, la llei regula el procés el qual es presentaran i
seleccionaran les ofertes del sol per a la creacid de reserves estratégiques del sol. Aixi
com també es regula el procediment de tramitacio, aprovacio (article 4) i I'execucio de
les normes (article 5). També el govern s'autoritza el desenvolupament reglamentari
d'aquesta llei en el precepte 6.

El Govern de les llles Balears va intentar produir amb urgencia el sol urbanitzat
necessari per atendre el deficit d'habitatges i les demandes previstes dels seglients anys.
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Donada I'excepcionalitat de les mesures contingudes en la llei, la disposicié addicional
primera limita el seu exercici reduint-ho a una sola vegada

Il. LLEI7/2012

Aquesta Llei preten donar respostes rapides com a conseqiiencia de la situacio
economica actual que travessa Espanya i més concretament els Illes Balears. Per aixo, el
legislador entén que és necessaria una reforma del desenvolupament urbanistic
autonomic per fer front a la conjuntura adversa i poder iniciar un procés de recuperacio
economica. Per aix0, amb la finalitat de garantir el principi de seguretat juridica que és
un deure els poders publics i ha de ser, per tant, un dels objectius de qualsevol
regulacio.

L'objecte d'aquesta llei és establir mesures per garantir el principi de seguretat
juridica, donar una nova regulaci6 del sol urba i urbanitzable, facilitar les innovacions
en l'ordenacid urbanistica, permetre una millora en I'eficacia de les administracions
competents i una millor utilitzaci6 del sol, compatibilitzant el desenvolupament social i
economic i la sostenibilitat ambiental.

La Llei, estructurada en 4 Capitols, onze Disposicions Addicionals, cinc
Disposicions Transitories, una Disposicié Derogatoria i una Disposicio Final, fixa una
nova regulacio del sol urba i urbanitzable, definint clarament ambdues classes de sol i
fixant un nou regim de carregues a partir de la normativa estatal. A més, s'adopten
mesures dirigides a facilitar les innovacions en I'ordenaci6 urbanistica i altres mesures
que possibilitin una millora en I'eficacia de les administracions competents i una millor
utilitzacié del sol, compatibilitzant el desenvolupament social i economic i la
sostenibilitat ambiental.

El legislador entén que el sector on ha estat posat en dubte el principi de
seguretat juridica ha estat el sector urbanistic, el qual és competéncia exclusiva de la
comunitat autonoma, aixi com l'ordenacio del territori, de conformitat amb el que
estableix l'article 30.3 de I'Estatut d'Autonomia de les Illes Balears, en correspondencia
amb l'article 148.1.3? de la Constitucié Espanyola.

Un problema que hi ha és la dispersio normativa que sofreix la comunitat
autonoma dels llles Balears i s'ha agreujat amb una rigidesa normativa i procedimental
gue ha provocat una paralisis d'aquesta funcioé pablica.

Com assenyala I'Exposicié de Motius, un dels casos és la Llei 4/2008, de 14 de
maig, de mesures urgents per a un desenvolupament territorial sostenible en les Illes
Balears, la qual va sofrir modificacions al poc temps de la seva promulgacio i que
encara segueix presentant problemes importants tant pel que fa a la requlacié del sol
urba com a l'aplicacio dels deures i les carregues als promotors.
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Per aquesta rao, el legislador considera convenient fixar una nova regulacié del
sol urba i urbanitzable i definint notoriament ambdues classes de sol i fixant un nou
regim de carregues a partir de la normativa estatal.

La resta de disposicions fa referencia a mesures dirigides a facilitar les
innovacions en l'ordenacio urbanistica i a aquelles que han de permetre una millora en
I'eficacia de les administracions competents i una millor utilitzacio del sol,
compatibilitzant el desenvolupament social i economic i la sostenibilitat ambiental.

De forma més concreta, el capitol | de la llei fixa un concepte estricte de sol
urba, de manera que aquest sol només pot ser-ho en la mesura en que es trobi
transformat per la urbanitzacid, transformacié que ha d'incloure almenys els serveis
basics que es fixen. Si regula la possibilitat de classificar com a urbans assentaments la
dimensié o les caracteristiques dels quals no permeten o no fan aconsellable exigir la
totalitat dels serveis urbanistics basics: La xarxa viaria que tingui un nivell de
consolidacio suficient per permetre la connectivitat amb la trama viaria basica
municipal; Les xarxes de proveiment d'aigua i de sanejament; El subministre d'energia
electrica.

De forma especial es poden excepcionar d'aquests assentaments les xarxes de
clavegueram, que seran substituides per sistemes individualitzats alternatius, igualment
respectuosos amb el mitja natural i que resultaran, en aguests casos, menys agressius i
COSt0s0s.

Aquesta regulacio pretén fixar la possibilitat que els ajuntaments puguin ordenar
aquests espais urbanitzats i preveure la seva consolidacié de forma integral i respectuosa
amb I'entorn, no permetent-se en cap cas la previsié d'un nou assentament.

En connexié amb aquesta regulacid, cal esmentar la previsié de la Disposicio
Addicional Primera, la qual preveu el reconeixement com a urbans d'aquells terrenys
que ja es troben transformats per la urbanitzacio, i per tant, han perdut els requisits que
els mantindrien en la situacio de sol rural, per dir-ho en la denominacio de la legislacié
estatal. En aquest aspecte, la casuistica pot ser tan amplia, que s'ha optat per donar al
municipi la possibilitat de delimitar aquests sols per incorporar-los a la seva ordenacio i
fixar aquelles carregues que resultin pertinents per completar els serveis que faltin.

Finalment, en aquest capitol es regula també el concepte de sol urbanitzable, es
fixen les carregues que ha d'assumir el promotor, amb un régim diferencial de la resta
de sols urbanitzables, i es regulen les actuacions de transformacié urbanistica en sol
urba, adaptant la regulacio autonomica a l'estatal i assenyalant que aquestes actuacions
no poden comportar mai la urbanitzacio de sol transformat.
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En el capitol I1, el que en qliestié ens concerneix, tracta dels deures relatius a les
actuacions de transformacio urbanistica, es fixa una nova regulacié dels deures relatius
a les actuacions de transformacio urbanistica respecte a la cessié de sol lliure de
carregues i a la reserva de sol d'Us residencial per a habitatges sotmesos a algun régim
de proteccié publica. Si permet que el planejament entoni aquestes cessions a fi
d'afavorir les operacions de recuperacié i millora dels sols urbans.

Es en larticle 10 on es regula la reserva per a habitatges protegits on el
planejament urbanistic ha de preveure la reserva, para dels terrenys necessaris per a la
ubicacié d'un minim del 30% de I'edificabilitat residencial prevista en les actuacions
d’urbanitzacio.

Pero I'ajuntament pot exonerar de la previsio de reserves en els seglients casos:

a) Quan es tracti d'una zona turistica no inclosa en I'ambit d'un pla d'ordenacié de
I'oferta turistica, per la qual el pla territorial insular determini la seva
reordenacid, i sempre que aquesta impliqui una reduccié de I'aprofitament
urbanistic respecte de I'existent amb anterioritat.

b) Quan més del 50% de la superficie de I'ambit d'actuacid hagi de destinar-se a
dotacions publiques amb I'obligatorietat dels propietaris de cedir gratuitament
els terrenys.

c) Quan es tracti d'ambits d'actuacid el sol lucratiu de la qual es destini
predominantment a Us residencial i la seva execuci6 suposi l'edificacié de menys
de 20 habitatges.

D'una altra forma, I'ajuntament pot compensar I'obligacié de reserva mitjangant una
prestacié substitutoria, sempre que es destini a la promocié d'habitatge sotmes a regim
de protecci6 publica o a lI'obtencid de sol destinat a albergar-la. Aquesta prestacié podra
ser economica o d'un altre tipus adequada a tal fi i la seva quantia sara I'equivalent al
valor que tindria el sol de la reserva.

El Govern de les llles Balears, reglamentariament, determinara els municipis i
nuclis de poblaci6 que per rad de la seva poblacio, quedin exclosos d'aquesta reserva.

Mentrestant, fins que no s'aprovi aquesta disposicié reglamentaria, quedaran
exclosos els municipis amb una poblacio inferior als 3.000 habitants de dret sempre que
en els dos ultims anys anteriors a I'entrada en vigor d'aquesta llei no s'hagin autoritzat
edificacions residencials per més de 5 habitatges per cada 1.000 habitants i any, o que
els instruments de planejament d'aquests municipis no ordenin actuacions residencials
per més de 100 nous habitatges.
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En el Capitol Ill es fixen diverses mesures de simplificacié i agilitacio en
matéria de planejament, gestio i disciplina tals com: la possibilitat de modificar el
planejament urbanistic encara que aquest no es trobi adaptat a instruments d'ordenacid
territorial o no contingui el cataleg de proteccio del patrimoni historic; la possibilitat de
modificar la delimitacio de poligons o d'unitats d'actuacié o del sistema de gestid.

Finalment, el Capitol IV estableix una serie de modificacions de la Llei de sol
rustic, que poden resumir-se en els seglients punts:

- S'estableix una nova regulacié de la prestacié compensatoria per a usos i
aprofitaments excepcionals.

- Es fixa un nou regim juridic per a aquells usos existents en un ambit on la nova
implantacidé dels mateixos usos esdevé prohibida, de manera que re reconeixen aquests
usos previs com permesos, excepte que el planejament determini una altra cosa o que la
seva implantacié sigui contraria a la normativa vigent.

- S'amplien els usos que, de forma justificada es poden implantar en sol rastic.
En qualsevol cas, es deixa clar que aquests usos que s'autoritzin han de ser compatibles
amb les limitacions que es fixin segons el grau de proteccio de la zona.

La norma la tanquen un conjunt de disposicions que pretenen donar solucié a
problemes molt concrets que amb freqliencia suposen importants trabes al correcte
desenvolupament de la politica territorial i urbanistica o corregeixen situacions que no
responen a la realitat.

L'entrada en vigor d'aquesta llei en questio és el 24 de juny de 2012.

Normativa afectada: en la Disposicié Derogatoria deroga expressament les seglients
disposicions:

- La Llei 10/1989, de 2 de novembre, de substitucié de planejament urbanistic
municipal.

- El Decret Llei 2/2012, de 17 de febrer.

- El Decret 159/1989, de 28 de desembre.

- El Decret 51/2005, de 6 de marg.

- El Decret 108/2005, de 21 d'octubre.

- Els articles 10 i 11 de la Llei 10/2010, de 27 de juliol.

- Els articles 1 a 8 i Disposicié Addicional Tercera de la Llei 4/2008, de 14 de maig.

- L'article 22.1 de la Llei 10/2003, de 22 de desembre.
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- La Disposicié Addicional Tercera de la Llei 14/2000, de 21 de desembre.

- El nimero 3 de la Disposicid Addicional Tercera de la Llei 12/1998, de 21 de
desembre.

- L'article 8 de la Llei 6/1997, de 8 de juliol.

- Els articles 37, 38.1, 45.i) 1 47.2 de la Llei 10/1990, de 23 d'octubre.
- L'dltim paragraf de I'article 3 de la Llei 8/1988, d'1 de juny.

- L'article 139.4 del Decret 127/2005, de 16 de desembre.

- L'article 69.3 de la Llei 6/2001, d'11 d'abril.

- El paragraf segon de l'article 7.3 de la Llei 6/2010, de 17 de juny.

- L'article 86.h) de la Llei 6/2001, d'11 d'abril.

- L'article 2 del Decreto Llei 1/2007, de 23 de novembre.

Es modifiquen les seguents normes:

- Llei 14/2000, de 21 de desembre, d'ordenacid territorial (article 11)
- Llei 12/1998, de 21 de desembre, de patrimoni historic de les Illes Balears (article 12).

- Llei 11/2001, de 15 de juny, d'ordenacié de l'activitat comercial de les Illes Balears
(article 13).

- Llei 10/1990, de 23 d'octubre, de disciplina urbanistica (article 16).

- Llei 4/2010, de 16 de juny, de mesures urgents per a I'impuls de la inversié en les Illes
Balears. (article 17)

- Llei 6/1997, de 8 de juliol, del sol rustic de les llles Balears (Capitol 1V)

- Llei 8/1988, d'1 de juny, d'edificis i instal-lacions fora d'ordenacié (Disposicio
Addicional Segona)

- Llei 11/2006, de 14 de setembre, d'avaluacions d'impacte ambiental i avaluacions
ambientals estrategiques en les Illes Balears (Disposicio Addicional Tercera)

- Llei 3/2003, de 26 de marg, de regim juridic de I'Administracié de la comunitat
autonoma de les llles Balears (Disposicio Addicional Vuitena)

- Llei 10/2010, de 27 de juliol, de mesures urgents relatives a determinades
infraestructures i equipaments d'interés general en matéria d'ordenacid territorial,
urbanisme i d'impuls a la inversio (Disposicio Addicional Onzena).
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