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DELIMITACIO DE LA UNITAT D'ACTUACIO UA-2, CALA GAT, A LES
NORMES SUBSIDIARIES DEL TERME MUNICIPAL DE CAPDEPER A

1. OBJECTE DE LA REDACCIO DE LA PRESENT DOCUMENTACI O

L'objecte de redactar la present documentacid grafica i escrita és delimitar I'anomenada
Unitat d’Actuacio discontinua UA-2, Cala Gat, per tal de dur endavant la gestioé urbanistica
necessaria per aconseguir el seu total desenvolupament mitjancant la dotacié dels serveis
urbanistics dels quals n’esta mancada.

2. ANTECEDENTS

2.1. L'ordenacio urbanistica del terme municipal de Capdepera esta regulada per les Nor-
mes Subsidiaries de Planejament (NS), aprovades per la Comissio Provincial d'Urbanisme
de Balears, en sessié celebrada 14 de marg de 1986, les seves modificacions puntuals
aprovades posteriorment, el planejament parcial o especial aprovat en desenvolupament
de les NS i les determinacions d'aplicacio directa de les lleis, decrets-llei, reglaments, plans
i demés instruments d’ordenaci6 territorial i urbanistica d’ambit estatal, comunitari i insular,
basicament la Llei del Sol (LS), els seus reglaments de planejament (RPU) i de gestio
(RGU), i el Pla Territorial de Mallorca (PTM), entre d’altres.

La legislacié urbanistica vigent i d'aplicacié a I'hora de redactar, tramitar i aprovar les NS
era el Text refés de la Llei sobre régim del sol i ordenacié urbana, aprovat per Reial Decret
1346/1976, de 9 d'abril (LS/76). Per aix0, la classificacié o delimitacié del sol urba neces-
sariament es tenia que dur a terme tenint en compte l'article 78 de la LS/76, que determi-
na:

Articulo 78. Constituiran el suelo urbano:

a) Los terrenos a los que el Plan incluya en esa clase por contar con acceso roda-
do, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctri-
ca, o0 por estar comprendidos en areas consolidadas por la edificacion al menos en
dos terceras partes de su superficie, en la forma que aquél determine.

b) Los que en ejecucién del Plan lleguen a disponer de los mismos elementos de
urbanizacion a que se refiere el parrafo anterior.

Per aix0, en un apartat de la Memoria de les NS s’exposen els criteris seguits per a la
classificacié del sol urba de la seglient manera:

La clasificacion del Suelo Urbano se ha realizado de acuerdo con lo dispuesto por
el art. 78 de la Ley del Suelo, interpretdndose del siguiente modo sus dos concep-
tos principales:

CONSOLIDACION:

Se ha considerado que una Zona esté consolidada cuando la suma de las superfi-
cies correspondientes a Viales, Zonas Verdes, Equipamientos no edificables y par-
te proporcional de Solar correspondiente a la suma de las superficies ocupadas por
la edificacion, segun el coeficiente de ocupacion de dicha Zona adoptado por estas



NN.SS. es igual o superior a las dos terceras partes de la superficie de dicha Zona,
es decir:

Sup. Viales+Sup. Zonas Verdes+Sup. Equipamiento no edificable+Y = 2/3 Sup.
Zona, siendo Y = Total Sup. Ocupada por edificios / % Ocupacion Zona

SERVICIOS:

Se ha considerado que una Zona dispone de los Servicios cuando existan los si-
guientes:

Acceso rodado, red de distribucion de agua potable, red de evacuacion de aguas
residuales, red de distribucién de energia eléctrica y alumbrado publico. Alternati-
vamente se ha considerado como Servicio el aljibe y/o la fosa séptica cuando el
50% de los solares disponian de ellos. En este caso el 50% se ha contabilizado
sobre el total de la superficie neta de solares de la Zona.

Este criterio equivale muy aproximadamente al de consolidacion antes descrito, fa-
voreciendo exclusivamente, cuando la superficie ocupada por los edificios es infe-
rior a la maxima permitida.

Las zonas definidas en el Plano de Usos Pormenorizados n®® 19 han sido clasifica-
dos como Urbanos en razén a los criterios expuestos anteriormente, segun los
calculos que se expresan en los cuadros siguientes:

| segueixen una serie de quadres amb les xifres que suposadament justifiquen la classifi-
cacié com a sol urba de la totalitat de I'ambit territorial aixi classificat a les NS.

2.2. En un altre apartat de la Memoria de les NS es resumeix la situacié dels distints Plans
presentats a tramit davant I’Ajuntament i/o Ministeri de I'Habitatge, Obres Publiques i Ur-
banisme i/o Comunitat Autdnoma, segons els anys i competencies, a partir de la documen-
tacio en poder de la Comunitat Autdonoma i de I'Ajuntament de Capdepera, amb la finalitat
de verificar el compliment per part dels promotors dels compromisos contrets amb
I'aprovacié definitiva en quant a:

- Compliment del Pla d’Etapes que segons la vigent legislacié han de contenir els Plans
urbanistics.

- Aprofitaments permesos pel Pla.

- Serveis prevists en el propi Pla.

D’aquestes dades interessa analitzar ara les referides als serveis prevists en el Pla Parcial
de Cala Gat, per tal de comprovar el grau d’exigéncia en la data de la seva aprovacio i

comparar-lo amb I'actualitat.

Les previsions del pla parcial eren les segiients:

Pla Parcial Cala gat Sector A

Sistema d’execucio Cooperacio

Serveis prevists Accés rodat:  Si

Xarxa de subministrament d’aigua potable: Aljubs
Xarxa d’'aigles residuals: Fosa septica

Xarxa de subministrament d’energia eléctrica: Si
Enllumenat public: No indica




S’afegeix a aquest apartat de la Memoaria de les NS que, atés I'estat de tots els Plans Par-
cials del Terme Municipal i d’acord amb la legislacioé vigent, no es poden considerar en
estat d’execucio cap d'ells, quedant incorporats com a Sol Urba, Urbanitzable o No Urba-
nitzable a aquestes NS, tenint en compte I'estat d’urbanitzacio en relacié a 'article 78 de la
Llei del Sol.

Segueix dient que els terrenys dels Plans Parcials que s’hagin incorporat al Sol Urba, per
complir els requisits suficients de consolidacio i/o dotacio, els serveis, els espais lliures i els
vials dels quals no hagin estat objecte de recepcid per part de I’Ajuntament, culminaran la
seva execucid conforme a les disposicions del propi Pla Parcial fins a la seva recepci6 que
sera, com a maxim, en el termini de dos anys des de I'aprovacié definitiva de les presents
NS, mitjancant I'adopcié dels oportuns acords i aixecament de les corresponents actes i
previs els tramits prevists en la legislacio aplicable.

| per acabar es diu que la responsabilitat del lliurament dels serveis, dels espais lliures i
dels vials, aixi com dels terrenys de cessid obligatoria, correspon als propietaris dels ter-
renys que ho fossin en el moment de I'aprovacié definitiva del Pla Parcial corresponent.

2.3. Des de l'aprovacio de les NS s’han atorgat llicéncies en el sol urba basant-se en el
gue disposen els articles 82 i 83 de la Llei del Sol de 1976.

Articulo 82. A los efectos de esta Ley, tendran la consideracion de solares las su-
perficies de suelo urbano aptas para la edificaciébn que rednan los siguientes requi-
sitos:

Primero. Que estén urbanizadas con arreglo a las hormas minimas, establecidas,
en cada caso, por el Plan, y si éste no existiere 0 no las concretare, se precisara
gue ademas de contar con los servicios sefialados en los articulos 78 u 81.2, la via
a que la parcela dé frente tenga pavimentada la calzada y encintados de aceras.
Segundo. Que tengan sefaladas alineaciones y rasantes si existiera Plan de orde-
nacion.

Articulo 83. 1. El suelo urbano, ademas de las limitaciones especificas que le im-
ponga el planeamiento, estara sujeto a la de no poder ser edificado hasta que la
respectiva parcela mereciere la calificacion de solar, salvo que se asegure la eje-
cucion simultanea de la urbanizacién y de la edificacion mediante las garantias que
reglamentariamente se determinen.

2. Sin embargo, podran autorizarse construcciones destinadas a fines industriales,
en las zonas permitidas, cuando la seguridad, salubridad y no contaminacién que-
daren suficientemente atendidas y el propietario asumiera las obligaciones estable-
cidas en el parrafo primero del apartado siguiente mediante inscripcion en el Regis-
tro de la Propiedad.

3. Los propietarios del suelo urbano deberan:

Primero. Ceder gratuitamente a los Ayuntamientos respectivos los terrenos desti-
nados a viales, parques, jardines publicos y centros de Educacion General Basica
al servicio del poligono o a unidad de actuacion correspondiente.

Segundo. Costear la urbanizacién.

Tercero. Edificar los solares cuando el Plan asi lo estableciera dentro del plazo que
éste sefiale, o, en su defecto, en los plazos fijados en el Capitulo primero del Titulo
cuarto de la presente Ley.



4. El reparto equitativo de las cargas que se deriven de la aplicacion de este articu-
lo se efectuara a través de las reparcelaciones que procedan, conforme a lo esta-
blecido en los articulos 97.2'y 117.3.

Pero al llarg del temps transcorregut des de I'aprovacié de les NS fins ara s’han aprovat
una seérie de lleis i plans que incideixen sobre la situacié urbanistica del terme municipal,
en general, i particularment sobre la zona de Cala Gat. Passarem a comentar els més im-
portants en els apartats segients.

2.4. El Pla Territorial de Mallorca (PTM) es va aprova pel Ple del Consell de Mallorca cele-
brat dia 13 de desembre de 2004, publicat en el BOIB de dia 31 de desembre de 2004 i
entra en vigor el dia 1 de gener de 2005.

La Norma 10 del PTM estableix les condicions que han de tenir els terrenys per qué el
planejament general els pugui classificar com a Sol Urba, i a I'apartat 3 estableix:

Aixi mateix, el planejament urbanistic delimitara necessariament com a sol urba
sense urbanitzacié consolidada i integrara en un ambit de gestié les superficies de
sol que, a més de pertanyer a la classe esmentada perqué estan classificades
d’aquesta manera pels instruments de planejament general municipals, o, als mu-
nicipis que no posseeixin els instruments esmentats, per I'aplicacio dels criteris es-
tablerts en la legislacié estatal i autonomica vigent, requereixin operacions integrals
d'urbanitzacio perqué els falten alguns o tots els serveis assenyalats a l'article 8.a)
de la Llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre Régim del Sol i Valoracions, independent-
ment de la seva consolidacio per I'edificacio.

A més, el PTM va imposar unes condicions més exigents que les de la Llei del Sol transcri-
tes abans per poder atorgar llicencies d’edificacié en sol urba i que moltes de les parcel-les
aixi classificades per les vigents NS no compleixen.

Les Normes 11 i 12 del PTM determinen el segiient:

Norma 11. Actuacions d’edificacié i de completacié de la urbanitzacié en el sol urba
amb urbanitzacié consolidada (AP)

1. Els terrenys classificats com a sol urba pels instruments de planejament general
municipals, i als estrictes efectes prevists en aquesta norma, s’entendra que dispo-
sen d'urbanitzacié consolidada els que comptin amb les infraestructures d'accés
rodat, abastament d'aigua, evacuacio d'aigles, incloent les arees autoritzades se-
gons la norma 13, i subministrament d'energia eléctrica, en les condicions técni-
gues suficients per donar un servei adequat a la poblacié prevista en el planeja-
ment i amb connexiod a les xarxes generals d'infraestructures i serveis.

2. Excepte que aixi ho determinés el planejament general municipal, els terrenys
prevists en el punt anterior no quedaran integrats en un ambit de gestié perquée no
necessiten operacions integrals d'urbanitzacioé ni hi queden subjectes, encara que
de vegades es requereixi completar puntualment la seva urbanitzacio, pel fet de no
estar executada en els termes de I'apartat 3 d'aquesta norma, a fi que pugui adqui-
rir la condici6 de solar.

3. Al sol urba només s’hi podra edificar, prévia obtencié de llicencia, a les superfici-
es que, a més de pertanyer a la classe esmentada perqué estiguin aixi classifica-
des pels instruments de planejament general municipals, o, als municipis que no



posseeixin els instruments esmentats, per I'aplicacié dels criteris establerts en la
legislacio estatal i autonomica vigent, tenguin la condicié legal de solar, per complir
els requisits de disposar d'urbanitzacidé consolidada i per comptar de manera efec-
tiva amb els elements d'urbanitzacié requerits pel planejament urbanistic i, com a
minim, els seguents:

a. Accés rodat, i que la via o vies amb les quals la parcel-la confronti tenguin la cal-
¢ada pavimentada, com també construida la vorera, si aixi fos requerit pel plane-
jament urbanistic, per tots els seus fronts.

b. Xarxa d’abastament d'aigua.

c. Evacuacié d'aigiies per clavegueram, a excepcio de les arees autoritzades se-
gons la norma 13.

d. Subministrament d'energia eléctrica.

4. No obstant el previst en el punt anterior, en els terrenys classificats com a sol ur-
ba i que tinguin la urbanitzacié consolidada perd no es trobi executada en els ter-
mes exigits en l'apartat anterior, s’hi podra, simultaniament, en els termes previn-
guts legalment, edificar i completar la urbanitzacié perque aquests adquireixin la
condici6 de solar apte per ser edificat.

5. Els terrenys classificats pels instruments de planejament general municipals com
a urbanitzables o aptes per a la urbanitzacié tindran igualment la mateixa conside-
racio que els terrenys classificats com a sol urba que disposen d’urbanitzacio con-
solidada, als estrictes efectes del que disposen els apartats anteriors, sempre que
la urbanitzacié estigui efectivament executada en els termes exigits en l'apartat ter-
cer.

Norma 12. Requisits per a I'edificacié en el sol urba mancat d’urbanitzacié consoli-
dada i en el sdl urbanitzable o apte per a la urbanitzaci6 (AP, excepte punt 3, ED)
1. Sense perjudici del compliment dels requisits exigibles legalment i reglamentaria,
per poder autoritzar I'edificacié d'una parcel-la de sol urba o urbanitzable que no
tengui encara la condici6 de solar i que estigui inclosa en un poligon o en una uni-
tat d'actuacid, sera necessari que l'interessat acrediti que les obres d'urbanitzacio
s'estan executant i que ja han acabat, com a minim, les seglients: moviment de ter-
res; viabilitat rodada, a excepcié de la capa de rodolament; viabilitat per als via-
nants amb solera de formigd, a excepcié del paviment final; xarxes de serveis
completes, incloses les connexions amb les xarxes generals exteriors a l'actuacio
excepte, per al sanejament, en els suposits excepcionals en qué es pugui haver
autoritzat el sistema individual d'evacuacio d'aigles residuals d'acord amb la norma
13; i zones verdes, a excepcio de la seva plantacio. Aixi mateix, en el cas de que
es tracti de sol urbanitzable o apte per a la urbanitzacid, de conformitat al regulat a
I'article 18 de la Llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre Régim del Sol i Valoracions, també
I'interessat haura d’acreditar que s’hagin costejat i executat les obres necessaries
per a I'ampliacié dels sistemes generals exteriors a l'actuacié, requerits per la di-
mensié i la densitat de I'actuacio i per les intensitats d’'Us que aquesta generi, de
conformitat amb els requisits i les condicions que estableixi el planejament general.
2. Per a la concessi6 de llicencies de primera ocupacio i certificats municipals de fi-
nal d'obra o documents equivalents dels edificis construits en les circumstancies
previstes en l'apartat anterior i en el paragraf 4 de la norma 11, sera necessari que
la urbanitzacio estigui completament finalitzada d'acord amb les determinacions del
projecte d'urbanitzacié o de dotaci6 de serveis aprovat.



3. En I'adaptaci6 del planejament general a les disposicions d’aquest Pla Territorial,
s’hi haura de recollir expressament les previsions contemplades en els dos apartats
anteriors.

Com es pot observar, el PTM és molt més exigent o restrictiu que la legislacié del sol, que
permet simultaniejar les obres d’edificacié amb les de dotacié de serveis i per aquest motiu
I’Ajuntament de Capdepera s’ha vist obligat a no atorgar llicencies a aquelles parcel-les
que no disposen dels serveis minims exigits, entre les que s’hi troben les de la zona de
Cala Gat.

2.5. El 14 de maig de 2008, el Parlament de les llles Balears aprova la Llei 4/2008 de me-
sures urgents per a un desenvolupament territorial sostenible a les llles Balears, legislacié
d'ambit autonomic on es defineixen, en els articles 1, 2, 3 4i 5, els conceptes de sol urba,
serveis urbanistics basics, solar, sol urba consolidat i sol urba no consolidat, de la segliient
manera:

Article 1. Concepte de sol urba.

A les llles Balears constitueixen el sol urba:

a) Els terrenys que el planejament urbanistic inclou de manera expressa en aques-
ta classe de sol perqué, havent estat legalment sotmesos al procés d'integracié en
el teixit urba, tenen tots els serveis urbanistics basics 0 bé es troben compresos en
arees consolidades per I'edificacié d'almenys dues terceres parts de la seva super-
ficie edificable. El simple fet que el terreny afronti amb carreteres i vies de conne-
Xié interlocal i amb vies que delimiten el sol urba no comporta que el terreny tingui
la condici6 de sol urba.

b) Els terrenys que, en execucid del planejament urbanistic, assoleixen el grau
d'urbanitzacié que aquest determina.

Article 2. Serveis urbanistics basics.

1. S6n serveis urbanistics basics:

a) La xarxa viaria que tingui un nivell de consolidacio suficient per permetre la con-
nectivitat amb la trama viaria basica municipal.

b) Les xarxes d'abastament d'aigua i de sanejament.

c¢) El subministrament d'energia eléctrica.

2. Els serveis urbanistics basics han de tenir les caracteristiques adequades per a
I'Gs del sol previst pel planejament urbanistic que el classifica.

Article 3. Concepte de solar.

Tenen la consideracio de solar, als efectes d'aquesta Llei, els terrenys classificats
com a sol urba que siguin aptes per a I'edificacid, segons la seva qualificacio urba-
nistica, i que compleixin els requisits segtients:

a) Que estiguin urbanitzats d'acord amb les determinacions establertes pel plane-
jament urbanistic o, en tot cas, si aquest no les especifica, que disposin com a mi-
nim dels serveis urbanistics basics assenyalats per l'article 2.1 i afrontin amb una
via que compti amb enllumenat public i estigui integrament pavimentada, inclosa la
zona de pas de vianants.

b) Que tinguin alineacions assenyalades i rasants, si el planejament urbanistic les
defineix.



¢) Que siguin susceptibles de llicéncia d'edificacié immediata perqué no han estat
inclosos en un sector subjecte a un pla especial de millora urbana ni en un poligon
d'actuacio urbanistica pendents de desenvolupament.

d) Que, per edificar-los, no hagin de cedir-se terrenys per destinar-los a carrers o a
vies amb vista a regularitzar alineacions o a completar la xarxa viaria.

Article 4. Concepte de sol urba consolidat.

En les llles Balears constitueixen el sol urba consolidat:

a) Els terrenys que tenen la condici6 de solar, d'acord amb larticle 3.
b) Els terrenys als quals només falta, per assolir la condicié de solar, assenyalar
les alineacions o els rasants.

Article 5. Concepte de sol urba no consolidat.

1. Té la condici6 de sdl urba no consolidat el sol urba que no reuneixi els requisits
establerts a l'article anterior.

2. El sol urba consolidat es converteix en no consolidat quan el planejament ur-
banistic general el sotmet a actuacions de transformacié urbanistica incorpo-
rant-lo a sectors subjectes a un pla especial de millora urbana o a poligons
d'actuacid urbanistica, excepte en el suposit assenyalat en la lletra b de I'article
anterior, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b i d de l'article 3
com a consequencia de la nova ordenacio.

2.6. En data 30 de gener de 2009, a proposta del Conseller de Presidencia i del Conseller
de Turisme, el President del Govern de les llles Balears dicta el Decret llei 1/2009, de me-
sures urgents per a I'impuls de la inversi6 a les llles Balears, el qual fou convalidat pel Par-
lament de les llles Balears en data 24 de febrer de 2009, la Disposici6é addicional sisena
del qual, en relacié a I'agilitacio del desenvolupament urbanistic i edificador, estableix:

1. En el periode de dos anys des de l'entrada en vigor d’aquest Decret llei, i a
'efecte de poder sol-licitar llicencia d'obres d'edificaci6 amb anterioritat a
I'acabament de les obres d’'urbanitzacié corresponents, es deixa sense efecte el
punt 1 de la Norma 12 del PTM. En tot cas, I'execuci6 de les obres es dura a terme
de forma simultania amb les d'urbanitzacid, suficientment avalades.

Es a dir, fins al 30 de gener de 2011 es podrien atorgar llicéncies sempre que s’hagués
aprovat el corresponent projecte de dotacio de serveis i les obres d’aquestes i les dels edi-
ficis es duguessin a terme a la vegada.

Posteriorment, el Ple del Parlament de les llles Balears aprova la Llei 4/2010, de 16 de
juny, de mesures urgents per a I'impuls de la inversié a les llles Balears, que deroga el
Decret llei 1/2009, pero, a la seva Disposicié addicional cinquena, estableix el mateix que
la Disposicio addicional sisena d’aquell Decret llei, amb les mateixes condicions, pero fins
a dos anys a partir de la seva aprovacio, es a dir, fins el juny de 2012.

2.7. Més tard, el Ple del Parlament aprova la Llei 10/2010, de 27 de juliol, de mesures ur-
gents relatives a determinades infraestructures i equipaments d’interes general en materia
d’'ordenacié territorial, urbanisme i d'impuls a la inversié, la qual prové del Decret llei
1/2010, de mesures urgents relatives a determinades infraestructures i equipaments
d’interés general, dictat el 26 de mar¢ 2010 i convalidat pel Ple del Parlament en sessi6 de
dia 27 d’abril de 2010.



L’'article 3 de I'esmentada Llei estableix:

Article 3. Regulacio de les exempcions del servei de clavegueram

1. A les arees de sol urba o urbanitzable d’'s predominant residencial i de tipologia
unifamiliar aillada que constitueixin o hagin constituit una unitat d’actuacid, un poli-
gon o sector en que, de conformitat amb el planejament general o amb el seu pla
parcial, vigent en el moment en qué es va desenvolupar I'ambit, no estigués previst
gue l'evacuacié d'aigles residuals es fes pel sistema de clavegueram o la seva do-
tacio estigui pendent d’execucid, i sens perjudici de I'existéncia de la resta de ser-
veis urbanistics basics prevists en l'article 2.1 de la Llei 4/2008, de 14 de maig, de
mesures urgents per a un desenvolupament territorial sostenible de les llles Bale-
ars, es podran atorgar llicencies, certificats de final d’obra i cédules d’habitabilitat
per a habitatges unifamiliars aillats, sempre que es prevegin sistemes provisionals
de depuracié d’aiglies residuals de caracter individual com a depuradores d'aigua o
fosses séptiques estanques i homologades i es donin les condicions, en els termi-
nis segients:

a) Durant el termini d'un any comptador des de I'entrada en vigor d’aquesta llei,
I'nica condicié per atorgar les llicéncies sera disposar de I'informe favorable a qué
es fa referéncia en aquest precepte. Durant aquest termini els ajuntaments hauran
d’'aprovar definitivament el projecte d'urbanitzacié o dotacié de serveis que implanti
el sistema de clavegueram, incloent-hi les connexions als sistemes generals de
depuracio.

b) Les obres previstes en I'apartat anterior s’han d’executar i han d'estar en funci-
onament abans de dos anys comptadors des de I'entrada en vigor d’aquesta llei.

¢) En finalitzar el termini de dos anys s’hauran d’haver connectat al servei de cla-
vegueram totes les edificacions incloses dins les arees de sol urba o urbanitzable
d’'s predominant residencial i de tipologia unifamiliar aillada que constitueixin una
unitat d’actuacio, un poligon o un sector.

d) Dins el procediment d’atorgament de noves llicéncies d’edificacié hi haura de
constar la conformitat de I'administraci6 competent en materia de recursos hidrics.
En cap cas no es podran atorgar les noves llicencies d’edificacié ubicades en zo-
nes amb risc de contaminacié d’aquifers o risc geologic.

2. Transcorregut el primer termini d’'un any sense que s’hagin aprovat els correspo-
nents projectes d'urbanitzacié, de dotacié de servei i de connexid als sistemes ge-
nerals i, en tot cas, després del termini assenyalat de dos anys, no es podran ator-
gar llicencies fins que no s’hagi esmenat la manca del servei de clavegueram, in-
cloent-hi la connexié de totes les edificacions compreses dins les arees esmenta-
des.

2.8. Pero, mitjangant el Decret llei 3/2011, de 29 de juliol, convalidat pel Ple del Parlament
a la sessi6 de data 30 d'agost de 2011, es modificaren els terminis prevists a I'article 3 de
la Llei 10/2010 transcrit abans, en el sentit seglent:

a) Eltermini d’'un any a qué es refereixen la lletra a) del punt 1 i el punt 2, passa a
ser de tres anys.

b) El termini de dos anys a qué es refereixen les lletres b) i ¢) del punt 1 i el punt
2, passa a ser de quatre anys.

Segons la seva exposicié de motius, I'increment d’aquests terminis és degut a que, el pri-
mer s’exhauria el dia 5 d’'agost de 2011, i la situaci6, a dia d'avui, és que la majoria



d’ajuntaments afectats, bé per manca de recursos, per resultar el termini insuficient o per
altres circumstancies, no ha aprovat definitivament els projectes d’'urbanitzacié o dotacié
de serveis de clavegueram al-ludits, de forma que determinats ambits de sol urba i urbanit-
zable executats sense aquest servei restarien a partir d'aquesta data paralitzats per la im-
possibilitat d’atorgar noves llicencies, certificats de final d’'obra o cédules d’habitabilitat, la
gual cosa agreujaria les actuals circumstancies de crisi i la dificil situacié econdmica tant
del sector public com privat.

3. PROPOSTA DE DELIMITACIO DE LA UNITAT D’ACTUACIO DISCONTINUA

3.1. Una de les arees de sol urba classificat a les Normes Subsidiaries del terme municipal
de Capdepera mancada d’alguns serveis és I'ambit de I'antiga Urbanitzacié Cala Gat.

El projecte de dotacié de serveis esta redactat des de fa un temps, pero cal procedir a la
seva aprovacio i dur a terme la gestié necessaria per financar i realitzar les obres projecta-
des, i per aixo0, la forma més adient de procedir per gestionar i financar les tasques a realit-
zar, emparada per la legislaci6 i reglamentacio urbanistica, és delimitar una unitat de ges-
ti6 per tal de repartir les carregues derivades de les despeses per aconseguir que Cala Gat
disposi de tots els serveis avui necessaris.

3.2. L’Ajuntament de Capdepera té la voluntat de dur a terme la gestié necessaria per do-
tar de serveis la zona de Cala Gat i complir amb els terminis fixats, utilitzant els medis le-
gals i reglamentaris més adequats i més convenients per l'interes public, i a la vegada sa-
tisfer el dret dels propietaris dels solars inclosos en ella a gaudir de tots els serveis urba-
nistics que avui es consideren necessaris.

Ates que a les vigents Normes Subsidiaries no esta delimitada cap Unitat d’Actuacié que
possibilités la correcta gestié que s’ha de dur a terme, es procedeix a delimitar I'ambit de la
Unitat d’Actuacié discontinua UA-2 Cala Gat, segons queda recollida en els planols que
s’'acompanyen, i seguint el procediment previst als articles 117 i 118 de la LS/76 i els arti-
cles 361 38 del RGU.

Els planols esmentats sén els seglents:

Planol 1 de 4. Planols de I'area de Cala Gat de les Normes Subsidiaries vigents

Planol 2 de 4. Delimitaci6 grafica de la UA-2 sobre la cartografia de SITIBSA

Planol 3 de 4. Delimitacio grafica de la UA-2 sobre la ortofoto de SITIBSA

Planol 4 de 4. Delimitacié grafica de la UA-2 sobre els planols de les Normes Subsidiaries
vigents

Per les caracteristiques, la morfologia i la uniformitat de la normativa urbanistica de Cala
Gat, la delimitacio de la unitat d'actuacié discontinua proposada permet clarament la distri-
buci6 justa entre els propietaris dels beneficis i de les carregues derivades del planejament
i de la gestid a desenvolupar, tal com estableixen els articles 117.3 de la LS/76 i 36 del
RGU.

Com s’ha dit abans, es delimita una Unitat d’Actuacié discontinua ja que I'ambit en el qual
s’ha de dur a terme la gestié urbanistica prevista esta dividit i sense continuitat debut a que
la Llei 6/1999, de 3 d’abril, de les Directrius d’Ordenacié Territorial (DOT), classificaren



com a sol rastic el Sector 2 de Sol Urbanitzable classificat per les NS, i provocaren
d’aquesta manera que la zona de Cala Gat ubicada més llevant quedés separada de la
resta del sol urba del nucli de Cala Rajada.

La necessaria continuitat entre de les xarxes de serveis entre ambdues parts de la UA-2
obliga a adscriure a la dita UA el tram de vial en sol rustic que els uneix, pel qual discorre-
ran les futures xarxes. També s’adscriuen a la UA-2 les xarxes de connexié amb les gene-
rals de Cala Rajada. En els planols que s'acompanyen s’assenyalen com a Sistemes Ge-
nerals adscrits a la Unitat d’Actuacio.

Del dos sistemes d’actuacié possibles — el de compensacié i el de cooperacio — el que es
considera idoni en aquest cas és el de cooperacié. L'assignacio de I'altre possible sistema
d’'actuacio, el sistema de compensacio, suposaria molta dificultat pels propietaris, ja que
préviament a qualsevol actuacié s’haurien de constituir en junta de compensacio, amb tot
el que aixo significa.

Per tant, el sistema assignat a la Unitat d’Actuaci6 delimitada, UA-2 Cala Gat, és el siste-
ma de cooperacio.

La tramitacié a seguir per a I'aprovacio de la delimitacié i sistema d'actuacioé proposats és
la establerta a l'article 38 del RGU.

Palma, 6 d’octubre de 2011

Mateu Carrid6 Muntaner, arquitecte Per I'Ajuntament de Capdepera
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