
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

-/$)&)#!#)/ǳ. .Ξ σ $%, 0,!. 4%22)4/2)!, 
).35,!2 $% -!,,/2#! 04)- 

     APROBACIÓN DEFINITIVA (acuerdo del Pleno de 11 de mayo 2023) 

  

DOCUMENTO I. 

 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
    

ELABORADO POR: 

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   1 

CONTENIDO 

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA ............................................................................................. 4 

1. OBJETO Y CONTENIDOS DE LA MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR .................... 4 
1.1. Justificación .....................................................................................................................................................4 
1.2. Objetivos de la modificación ...........................................................................................................................5 
1.3. Marco jurídico .................................................................................................................................................6 
1.4. Contenidos de la modificación del PTIM .........................................................................................................7 
1.5. Documentos que forman esta modificación ...................................................................................................7 

2. MODIFICACIONES DERIVADAS DE LA POTESTAD EN LOS ÁMBITOS DE UA QUE CUMPLEN LOS 
REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL DECRETO LEY 9/2020 DE MEDIDAS URGENTES DE PROTECCIÓN DEL 
TERRITORIO DE LAS ILLES BALEARS....................................................................................................... 9 

2.1. Objeto y marco de actuación ..........................................................................................................................9 
2.1.1. Requisitos y supuestos establecidos en el DL 9/2020 para seleccionar los ámbitos objeto de esta 
modificación .................................................................................................................................................. 12 
2.1.2. Consideración como supuesto no indemnizable.................................................................................. 19 
2.1.3. Selección de Ámbitos de UA sujetos a los supuestos con potestad de su modificación ..................... 20 
2.1.4. Posibilidades de intervención .............................................................................................................. 23 
2.1.5. Criterios generales sobre la potestad de modificar el planeamiento urbanístico ............................... 26 

2.2. Propuestas de modificación ..........................................................................................................................28 
2.2.1. Sobre la documentación necesaria para articular la modificación del planeamiento ......................... 33 

2.3. Propuestas de modificación ..........................................................................................................................37 
2.3.1. Anexo ................................................................................................................................................... 37 

3. IDENTIFICACIÓN DE LOS SUELOS URBANIZABLES Y APTOS PARA LA URBANIZACIÓN QUE HAN SIDO 
DESCLASIFICADOS POR LA DA16ª DE LA LUIB, EL DL 9/2020 Y LA LEY 4/2008 ....................................... 38 

3.1. Objeto y criterios ...........................................................................................................................................38 
3.2. Metodología de trabajo de identificación .....................................................................................................40 
3.3. Sectores urbanizables y aptos para la urbanización afectados por la Ley 12/2017 de urbanismo de las Islas 
Baleares (LUIB) .......................................................................................................................................................42 
3.4. Sectores urbanizables y aptos para la urbanización afectados por el Decreto Ley 9/2020, de 25 de mayo, de 
medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares (DL 9/2020) .................................................60 
3.5. Sectores urbanizables y aptos para la urbanización afectados por la Ley 4/2008 ........................................71 
3.6. Municipios no afectados por ninguno de los supuestos anteriores ..............................................................79 
3.7. Síntesis de sectores desclasificados por Ley ..................................................................................................82 

4. OTROS CONFLICTOS CON EL MODELO TERRITORIAL .................................................................... 84 
4.1. Polígono industrial y de servicios junto a la Ma-15 en el TM de Montuïri" ..................................................84 

4.1.1. Antecedentes específicos ..................................................................................................................... 84 
4.1.2. Tramitación del Plan Parcial ................................................................................................................. 85 
4.1.3. Valores ambientales y paisajísticos del lugar. ...................................................................................... 88 

4.2. Conclusiones y propuesta ..............................................................................................................................89 

5. REVISIÓN DEL CRECIMIENTO DE SUELO DE DESARROLLO URBANO RESIDENCIAL, TURÍSTICO O 
MIXTO. .............................................................................................................................................. 91 

5.1. Introducción y objetivos. ...............................................................................................................................91 
5.2. Previsiones de evolución demográfica ..........................................................................................................91 

5.2.1. Introducción ......................................................................................................................................... 91 
5.2.2. Evolución, Situación actual y previsión a 2030 .................................................................................... 91 
5.2.3. Evolución del Índice de Presión Humana ............................................................................................. 94 

5.3. Variación de consumo de suelo urbanizado ..................................................................................................96 
5.3.1. Introducción ......................................................................................................................................... 96 
5.3.2. Situación de suelo vacante ................................................................................................................... 96 

5.4. aŜǘƻŘƻƭƻƎƝŀ ŘŜ ƭŀ άwŜǾƛǎƛƽƴ ŘŜƭ ŎǊŜŎƛƳƛŜƴǘƻ ǇƻǘŜƴŎƛŀƭ ŘŜ ǎǳŜƭƻ ŘŜ ŘŜǎŀǊǊƻƭƭƻ ǳǊōŀƴƻ ǊŜǎƛŘŜƴŎƛŀƭΣ ǘǳǊƝǎǘƛŎƻ 
ƻ ƳƛȄǘƻέΦ ................................................................................................................................................................98 

5.4.1. Tablas síntesis de la situación actual .................................................................................................. 101 

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   2 

5.5. Conclusiones globales................................................................................................................................. 102 
5.6. Propuesta de ajustes en el crecimiento potencial por municipios ............................................................. 103 

6. ACTUALIZACIÓN CARTOGRÁFICA: REDELIMITACIÓN DE LAS ÁREAS DE DESARROLLO URBANO Y 
URBANIZABLE O DE LAS ÁREAS DE ASENTAMIENTO EN PAISAJE DE INTERÉS ...................................... 105 

6.1. Proceso de revisión y ajuste cartográfico ................................................................................................... 105 
6.2. Actualización de la cartografía de espacios protegidos.............................................................................. 106 
6.3. Precisión cartográfica en la franja costera ................................................................................................. 106 
6.4. Sistemas Generales territoriales ................................................................................................................. 106 
6.5. Actualización de las Áreas de Prevención de Riesgos de Incendios y depuración de las Áreas de Transición
 107 

7. MODIFICACIONES DEL PTI RELATIVAS A LA IMPLANTACIÓN DE LA ESTRATEGIA DEL PAISAJE DEL 
CONSELL DE MALLORCA y de la ley de cambio climático .................................................................... 108 

7.1. Implementación de la Estrategia del paisaje del Consell de Mallorca en el marco ESTA Modificación del 
PTIM. ................................................................................................................................................................... 108 

7.1.1. El concepto de paisaje en el CEP y las políticas de paisaje ................................................................. 109 
7.1.2. Instrumentos de las políticas de paisaje ............................................................................................ 110 
7.1.3. Los objetivos de calidad paisajística y la acción sobre el paisaje ....................................................... 113 
7.1.4. La Estrategia del paisaje del Consell de Mallorca............................................................................... 114 

7.2. Paisaje, cambio climático y conectividad ecológica. .................................................................................. 116 
7.3. Propuesta de Nuevas Normas. ................................................................................................................... 119 
7.4. Unificación de las categorías de áreas de transición .................................................................................. 129 
7.5. Medidas para minimizar el impacto en suelos con pendiente ................................................................... 131 

8. REVISIÓN DE LAS ÁREAS DE RECONVERSIÓN TERRITORIAL (ART) Y ÁMBITOS DE INTERVENCIÓN 
PAISAJÍSTICA. (AIP) ........................................................................................................................... 132 

8.1. ÁREAS DE RECONVERSIÓN TERRITORIAL (ART) .......................................................................................... 132 
8.1.1. Objeto................................................................................................................................................. 132 
8.1.2. Criterios .............................................................................................................................................. 133 
8.1.3. Propuestas .......................................................................................................................................... 134 

8.2. ÁMBITOS DE INTERVENCIÓN PAISAJÍSTICA (AIP) ....................................................................................... 144 
8.2.1. Objeto................................................................................................................................................. 144 
8.2.2. Actualización de las normas del titulo IV ÁREAS DE RECONVERSIÓN TERRITORIAL .......................... 155 

9. ACTUALIZACIÓN DE LAS NORMAS DEL TITULO VII PLANES DIRECTORES SECTORIALES. ................ 157 
9.1. Revisión de la Norma 60. Plan de Ordenación de la Oferta Turística de la Isla de Mallorca. ..................... 157 
9.2. wŜǾƛǎƛƽƴ ŘŜ ƭŀ bƻǊƳŀ см άtƭŀƴ 5ƛǊŜŎǘƻǊ {ŜŎǘƻǊƛŀƭ ŘŜ /ŀƳǇƻǎ ŘŜ DƻƭŦέ ό95ύ .............................................. 158 
9.3. wŜǾƛǎƛƽƴ ŘŜ ƭŀ bƻǊƳŀ сн άtƭŀƴ 5ƛǊŜŎǘƻǊ {ŜŎǘƻǊƛŀƭ ŘŜ /ŀǊǊŜǘŜǊŀǎέ ό95ύΣ ŘŜ ƭŀ ƴƻǊƳŀ рн ȅ ƴǳŜǾŀ ŘƛǎǇƻǎƛŎƛƽƴ 
transitoria decimoquinta .................................................................................................................................... 158 
9.4. wŜǾƛǎƛƽƴ ŘŜ ƭŀ bƻǊƳŀ сн άtƭŀƴ 5ƛǊŜŎǘƻǊ {ŜŎǘƻǊƛŀƭ ŘŜ /ŀǊǊŜǘŜǊŀǎέ ό95ύ ...................................................... 159 
9.5. Revisión de la Norma 63 Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales (ED) .............................. 159 
9.6. Revisión de la Norma 64 Planes Directores Sectoriales de Residuos No Peligrosos .................................. 161 

10. ADAPTACIÓN A OTRA NORMATIVA SOBREVENIDA ..................................................................... 161 

11. ACTUALIZACIÓN DE LA MATRIZ DE ORDENACIÓN DEL SUELO RÚSTICO ....................................... 169 

12. DESPLIEGUE DE UNA SERIE DE INDICADORES DE SEGUIMIENTO DEL PTIM................................... 171 
12.1. Orientación ................................................................................................................................................. 171 
12.2. Propuesta de indicadores ........................................................................................................................... 172 

12.2.1. Indicadores para el análisis del crecimiento a realizar por el Consell ....................................... 172 
12.2.2. Indicadores para el análisis del crecimiento a realizar por los municipios ................................ 174 
12.2.3. Desarrollo y gestión de los indicadores ..................................................................................... 175 

ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO ................................................................................................ 178 

1. NATURALEZA Y ALCANCE DE ESTE DOCUMENTO ........................................................................ 178 

2. CARÁCTER DE LA MODIFICACIÓN DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR ............................................. 179 

3. INDEMNIZACIONES Y RESPONSABILIDADES ................................................................................ 180 

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   3 

3.1. Marco legal de referencia ........................................................................................................................... 180 
3.1.1. Situaciones básicas de suelo y valoración .......................................................................................... 180 
3.1.2. Valoraciones urbanísticas ................................................................................................................... 181 

3.2. Situaciones de alteración del planeamiento que produce esta modificación ............................................ 181 
3.2.1. Modificaciones descritas en los apartados 1 y 2 (decisiones regladas y decisiones asumidas). ........ 182 
3.2.2. Otras decisiones incluidas en esta modificación. ............................................................................... 182 

3.3. Criterios de valoración ................................................................................................................................ 183 
3.4. Conclusiones ............................................................................................................................................... 184 

 

 

 

 

  

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   4 

MEMORIA DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA 

1. OBJETO Y CONTENIDOS DE LA MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN 
TERRITORIAL INSULAR 

1.1. JUSTIFICACIÓN 

El Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM) constituye el instrumento general para la ordenación del 

territorio de la isla de Mallorca. Fue aprobado por el Pleno del Consell Insular de Mallorca el día 13 de 

diciembre de 2004 (BOIB núm. 188 Ext. de 31 de diciembre de 2004) y entró en vigor el día 1 de enero de 

2005. Posteriormente ha sido objeto de dos modificaciones, la número 1 aprobada el 3 de junio de 2010 

(BOIB núm. 90 de 15 de junio de 2010), que tuvo como objeto principal la adecuación a la realidad física del 

ámbito de Es Guix; y la número 2, aprobada el 13 de enero de 2011 (BOIB núm. 18 de 4 de febrero de 2011), 

que ajustó las capacidad de crecimiento y, además de algunas correcciones cartográficas, eliminó una serie 

de Áreas de Reconversión Territorial (ART) al considerar tras un análisis profundo, que no respondían a la 

lógica del modelo propuesto al PTIM o implicaban complejas operaciones sin garantías de viabilidad. 

Asimismo se han llevado a cabo algunos pocos ajustes en forma de Instrucción técnica para actualizaciones 

derivadas de la aplicación y ejecución de sentencias firmes de los tribunales. 

De forma simultánea su régimen de aplicación ha venido condicionado por cambios importantes que se 

derivan de normativa sobrevenida entre la cual, en lo que se refiere al objeto de esta modificación, destaca 

la siguiente:  

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

- El Decreto-Ley 9/2020, de medidas urgentes de la protección del territorio de las Islas Baleares, 

modificado posteriormente por la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de medidas urgentes y 

extraordinarias para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la pandemia de la Covid-19, que 

encarga a los consejos insulares asumir las competencias de los municipios en relación a la 

modificación del planeamiento municipal para dar cumplimiento a lo dispuesto en la Disposición 

transitoria decimoprimera de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de Urbanismo de las Islas 

Baleares.  

- Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climático y transición energética, de las Illes Balears; 

junto a la normativa estatal básica en la materia. 

- También resulta de especial interés el Convenio Europeo del Paisaje (Florencia, 2000), que fue 

ratificado por España en 2007, e impulsó una nueva forma de entender el paisaje y nuestra relación 

con él. Y el posterior desarrollo de la Estrategia del Paisaje del Consell de Mallorca. 

Asimismo se han aprobado algunos planes directores sectoriales vinculados con el PTIM, el desarrollo de 

los cuales ha exigido, en el proceso de su elaboración, actualizar y corregir algunos aspectos de las Normas 

respectivas del PTIM en base a problemas derivados de la coherencia con la normativa sobrevenida y al 

modelo territorial específico planteado en cada materia. Estos han sido: 

- Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca (PECMa) 

- Plan Director Sectorial de Residuos no Peligrosos de la isla de Mallorca (PDSRNPMA) 

- Plan de Intervención en Ámbitos Turísticos de Mallorca (PIAT)  
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1.2. OBJETIVOS DE LA MODIFICACIÓN 

Así, la presente modificación número 3 del PTIM tiene los siguientes objetivos generales: 

1. Evaluar el contexto en el que se encuentran las unidades de actuación de los planeamientos 

urbanísticos que las regulan, y determinar su vigencia y relevancia dentro del marco del 

artículo 2 del Decreto-Ley 9/2020, planteando propuestas acordes a la situación actual.  

2. Analizar y en su caso actualizar las áreas de desarrollo urbano y urbanizable así como las 

áreas de asentamientos en paisajes de interés, de acuerdo con los cambios de clasificación 

implantados por el planeamiento urbanístico y por la legislación vigente. 

3. Estudiar las necesidades de ajuste de los parámetros de crecimiento del suelo urbanizado 

en los diferentes municipios y núcleos de población de la isla de acuerdo a su 

funcionabilidad territorial, a una proyección demográfica actualizada, a las dinámicas 

socioeconómicas y la dificultad del acceso a la vivienda, siempre bajo un paradigma de 

sostenibilidad territorial y de adaptación al cambio climático. 

4. Desplegar la Estrategia del Paisaje del Consell de Mallorca desde una mirada interpretativa, 

transversal y respetuosa con el medio ambiente y los valores naturales y culturales de la 

Isla, favoreciendo la integración paisajística de los asentamientos de naturaleza urbana. 

5. En consecuencia, evaluar la clasificación de ámbitos de suelo urbano o urbanizable si estos 

resultan contrarios al modelo territorial expuesto en el PTIM. 

6. Reevaluar las Áreas de reconversión territorial y los Ámbitos de intervención paisajística 

que, afectando a áreas de desarrollo urbano y urbanizable, hayan sido objeto de 

transformación aquellas cuya motivación original se haya modificado lo suficiente como 

para requerir una consideración nueva de sus objetivos y líneas de actuación. 

7. Adaptar las categorías del suelo rústico al entorno de los núcleos de población y 

reconsiderar los parámetros de asentamiento. 

8. En vista de los cambios sobrevenidos en la legislación, coordinar el PTIM con la normativa 

vigente, especialmente en las áreas de desarrollo urbano y urbanizable o a las áreas de 

asentamiento en paisajes de interés, y su entorno inmediato, tanto en sus Títulos como en 

las disposiciones, normas de ordenación y anexos del documento. 

9. Desarrollar las mejoras técnicas necesarias para el desarrollo efectivo del PTIM.  

10. Establecer una base de información geográfica y sentar un sistema de indicadores 

coherente y útil que faciliten el seguimiento y control de los procesos de crecimiento y 

desarrollo urbano. 
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1.3. MARCO JURÍDICO  

Â La Ley 14/2000, de 21 de diciembre, de Ordenación del Territorio (LOT) . 

Establece el repertorio de los instrumentos de ordenación territorial de las Illes Balears y sitúa en su vértice, 
como instrumento superior y básico, las Directrices de Ordenación Territorial (DOT). 

En desarrollo de las DOT, se establecen los Planes Territoriales Insulares, como los instrumentos generales 
de ordenación del territorio de las islas de Mallorca, Menorca, Ibiza y Formentera. 

Â Directrices de Ordenación Territorial de las Illes Balears, Ley 6/1999, de 3 de abril, de 
las Directrices de Ordenación T erritorial de las Illes Balears (DOT)  

Las Directrices de Ordenación Territorial de las Illes Balears tienen como objetivo primordial definir un 
modelo territorial para las Illes Balears, con objeto de promover un desarrollo territorial y sectorial 
equilibrado, la sostenibilidad ambiental y de los recursos, la protección de la calidad ambiental, el paisaje, 
la biodiversidad y el patrimonio. 

Â Ley 2/200 1, de 7 de marzo, de Atribución de competencias a los consejos insulares en 
materia de ordenación del territor io 

La Ley 2/2001, de 7 de marzo, de Atribución de Competencias a los Consejos Insulares en Materia de 
Ordenación del Territorio, atribuye, en su artículo 1, la competencia para la elaboración y aprobación del 
Plan Territorial Insular: 

De acuerdo con el artículo 39 del Estatuto de Autonomía, por esta Ley se atribuyen a los Consejos 
Insulares de Mallorca, de Menorca y de Eivissa y Formentera, con el carácter de propias, y en el 
marco de lo que dispone la legislación de ordenación territorial, las siguientes competencias: 

1. Las relativas a la elaboración y aprobación de los planes territoriales insulares. 

Χ 

De forma análoga se atribuye la elaboración de su modificación. 

Â La Ley 4/2008, de 14 de mayo, de medidas urgentes para un desarrollo territorial 
sostenible  en las Illes Balears  

Que modifica el Anexo II de la Ley 1/1991 , de 30 de enero, de Espacios naturales y de régimen urbanístico 
de las áreas de especial protección de las Islas Baleares. En dicho anexo se relacionan suelos urbanizables 
o aptos para la urbanización situados total o parcialmente en la delimitación de la Serra de Tramuntana y 
en otros ámbitos de relevancia ambiental de Mallorca que se mantenían como suelo urbanizable. Pues bien 
la Ley 4/2008 en su artículo 9 excluye varios sectores de ese listado de excepciones, y modifica la 
delimitación de algunos espacios naturales. Supone la reclasificación a suelo rústico de determinados 
ámbitos considerados hasta ese momento como áreas de desarrollo urbano. 

Â Ley 12/2017, de 29 de diciembre de Urbanismo de  las Illes Balears  

Esta Ley establece entre otras cosas, la concreción del régimen de suelo, los instrumentos de planeamiento 
y gestión urbanísticos de aplicación, además de muchas otras consideraciones de la regulación urbanística 
que son de interés para este Plan Territorial. Entre otros, contiene un mandato de revisión del suelo urbano 
sin urbanización consolidada y por otro lado supone la reclasificación directa a suelo rústico de 
determinados ámbitos considerados hasta ese momento como áreas de desarrollo urbano. 

Â Indicación específica y taxativa de revisión de UAs y actualización de suelos 
urbanizables  desclasificados: la DT 11º de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de 
Urbanismo de las Illes Balears (LUIB) y el Decreto -Ley 9/2020.  

Esta modificación del PTIM se sustenta en gran medida en las consecuencias de un mandamiento legal 
derivado de la entrada en vigor de la LUIB y reforzado en el DL 9/2020 de 25 de mayo. 
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Así la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears (LUIB) previó dentro de su régimen 
transitorio la situación en la que quedaban los terrenos clasificados en el planeamiento general como suelo 
urbano pero que no contaban con los servicios urbanísticos básicos. En su Disposición Transitoria 
Decimoprimera se regula el régimen del suelo urbano que, estando clasificado en el planeamiento general, 
no dispone de estos servicios urbanísticos básicos. Asimismo en el apartado 1 señala que si el planeamiento 
general (vigente en ese momento) clasifica un suelo como urbano, pero éste no cuenta con los servicios 
urbanísticos básicos, se le considerara como suelo urbano sin urbanización consolidada. Incorpora un 
mandato a los ayuntamientos, en un plazo determinado, para poder alterar la clasificación y la ordenación 
de esos ámbitos para clarificar su régimen urbanístico. 

Ante el incumplimiento generalizado por parte de los Ayuntamientos de su obligación de adaptación del 
régimen del suelo urbano sin servicios urbanísticos según las determinaciones de la DT 11ª LUIB, el Decreto 
ς Ley 9/2020 prevé la regla de intervención de la administración insular en primer término, o autonómica 
en su defecto, en la subrogación de la potestad de alteración de la ordenación urbanística, que es uno de 
los aspectos relevantes que incitan esta modificación del PTIM. 

1.4. CONTENIDOS DE LA MODIFICACIÓN DEL PTIM 

En base a la diferente naturaleza y marco de exigencias de cada contenido de esta modificación nº 3 del 
PTI, se propone estructurar la memoria en diferentes apartados. 

Para ello en los capítulos siguientes se describe y justifica con precisión el contenido y alcance de esta 
modificación con la siguiente estructura: 

¶ Modificaciones derivadas de la potestad en los ámbitos de UA que cumplen los requisitos 
establecidos en el decreto ley 9/2020 de medidas urgentes de protección del territorio de las Illes 
Balears. 

¶ Identificación de los suelos urbanizables que han sido desclasificados por la DA16ª de la LUIB, el DL 
9/2020 y la ley 4/2008. 

¶ Revisión de conflictos con el modelo territorial del PTIM. 

¶ Revisión del crecimiento de suelo de desarrollo urbano residencial, turístico o mixto. 

¶ Actualización de las áreas de desarrollo urbano y urbanizable o de las áreas de asentamiento en 
paisaje de interés 

¶ Modificaciones del PTI relativas a la implantación de la estrategia del paisaje del Consell de Mallorca 
en el estadio actual 

¶ Revisión de las áreas de reconversión territorial (ART) y ámbitos de intervención paisajística. (AIP)  

¶ Despliegue de una serie de indicadores de seguimiento del PTIM 

¶ Actualización de las normas del título VII Planes Directores Sectoriales. 

¶ Adaptación a otra normativa sobrevenida 

1.5. DOCUMENTOS QUE FORMAN ESTA MODIFICACIÓN 

Esta modificación está formada por los siguientes documentos: 

DOCUMENTO I MEMORIA 

 MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO 

Anexos a la memoria  

Anexo 1. PARTICIPACIÓN CIUDADANA 

Anexo 3. NORMATIVA COMPARADA  

Anexo 4. CARTOGRAFÍA DE PENDIENTES 

DOCUMENTO II NORMAS DE ORDENACIÓN 

NORMAS DE ORDENACIÓN 
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DOCUMENTO III CARTOGRAFÍA 

Plano 1: E 1:25.000 «Áreas de desarrollo urbano y categorías del suelo rústico» (AP) 

Plano 2: E 1:25.000 «Áreas de Prevención de Riesgos» (AP) 

DOCUMENTO IV ANEXOS 

Anexo IV. Ámbitos modificados al amparo por el Decreto Ley 9/2020, de 25 de Mayo (AP). 

Anexo V. Indicadores de seguimiento del PTIM. 

Anexo VI. Servidumbres aeronáuticas. 

DOCUMENTO V ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATÉGICO DE LA MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PTIM 

ESTUDIO AMBIENTAL ESTRATÉGICO. 

Anexo 1. Cartografía ambiental 

Anexo 2. Impacto energético y de vulnerabilidad frente al cambio climático 

Anexo 3. Repercusiones ambientales en la Red Natura 2000 

Anexo 4. Incidencia paisajística de la modificación 
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2. MODIFICACIONES DERIVADAS DE LA POTESTAD EN LOS ÁMBITOS DE UA 
QUE CUMPLEN LOS REQUISITOS ESTABLECIDOS EN EL DECRETO LEY 
9/2020 DE MEDIDAS URGENTES DE PROTECCIÓN DEL TERRITORIO DE 
LAS ILLES BALEARS. 

2.1. OBJETO Y MARCO DE ACTUACIÓN 

El objeto de este apartado es la justificación y señalamiento de los ámbitos de suelo urbano en unidades 
de actuación que están sujetos a revisión de su régimen urbanístico por incumplimiento de los deberes 
legales exigibles de acuerdo con los criterios y plazos establecidos en la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, 
de urbanismo de las Illes Balears y el Decreto Ley 9/2020, de 25 de mayo, de medidas urgentes de 
protección del territorio de las Illes Balears. 

Es asimismo objeto, establecer los criterios para la identificación y revisión de las situaciones en las que se 
asume la subrogación legal en la potestad de alteración de su ordenación, y por último desarrollar la 
propuesta de actuación de acuerdo con las opciones y posibilidades que ofrece el mandato. 

Â Mandato de la LUIB sobre la consideración como suelo urbano sin urbanización 
consolidada  

La Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears (LUIB) previó dentro de su régimen 
transitorio la situación en la que quedaban los terrenos clasificados en el planeamiento general como suelo 
urbano pero que no contaban con los servicios urbanísticos básicos.  

Téngase en cuenta que la definición del suelo urbano del art. 19 LUIB no distingue dos categorías de suelo 
en función del grado de ejecución de la urbanización, lo que condiciona esa derivación regulatoria hacia el 
régimen transitorio de lo que comúnmente se ha conocido como suelo urbano no consolidado. 

La Disposición Transitoria Decimoprimera de la LUIB regula el régimen del suelo urbano que, estando 
clasificado en el planeamiento general, no dispone de los servicios urbanísticos básicos. Dichos servicios 
urbanísticos básicos están definidos en el art. 22 LUIB como el viario pavimentado, abastecimiento de agua, 
saneamiento de aguas residuales, suministro de energía eléctrica y alumbrado público. La presencia de 
estos servicios determina el cumplimiento de las condiciones para la clasificación del suelo urbano, de 
acuerdo con el art. 19 LUIB.  

Con carácter general el apartado 1 señala que si el planeamiento general vigente en el momento de la 
entrada en vigor de la LUIB clasifica un suelo como urbano, pero éste no cuenta con los servicios 
urbanísticos básicos especificados en el art. 22 LUIB, se le considerará suelo urbano sin urbanización 
consolidada: 

άмΦ [ƻǎ ǘŜǊǊŜƴƻǎ ǉǳŜ ŀ ƭŀ ŜƴǘǊŀŘŀ Ŝƴ ǾƛƎƻǊ ŘŜ Ŝǎǘŀ ƭŜȅ ǎŜ ŜƴŎǳŜƴǘǊŜƴ ŎƭŀǎƛŦƛŎŀŘƻǎ ŦƻǊƳŀƭƳŜƴǘŜ 
como suelo urbano en los instrumentos de planeamiento urbanístico general y que no 
dispongan de los servicios urbanísticos básicos a los que se refiere el artículo 22 de esta ley, 
Ǉŀǎŀƴ ŀ ǘŜƴŜǊ ƭŀ ŎƻƴŘƛŎƛƽƴ ŘŜ ǎǳŜƭƻ ǳǊōŀƴƻ ǎƛƴ ǳǊōŀƴƛȊŀŎƛƽƴ ŎƻƴǎƻƭƛŘŀŘŀΦέ 

En el apartado 2 de la misma DT11ª, sobre la base del mantenimiento de la ordenación urbanística se 
desarrollan las obligaciones de las personas propietarias en esta situación, que básicamente se concretan 
en la obligaciones de finalización de la urbanización. Para ello, el mandato se concreta sobre el cumplimento 
de los deberes y cargas de aplicación que deben desarrollar las personas propietarias; así se señala que 
acabarán, completarán o ejecutarán a su cargo la urbanización necesaria, cederán los terrenos destinados 
a viales y, en su caso, edificarán en los plazos previstos en el art. 29 de la Ley. Si fuera preciso, se delimitará 
una unidad de actuación. No obstante y respecto a las obligaciones y su modo de gestión y solución se 
diferencian dos situaciones (que denominamos 2a y 2b): 

(2a) Aquellas situaciones en las que para conseguir la condición de solar sean necesarias actuaciones 
de transformación urbanística distintas de la simple compleción de la urbanización. Es decir, que se 
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encuentre en algunos de los supuestos de actuaciones de transformación (según se definen en el 
art 23.2 LUIB y su conexión con el TRLSRU). 

(2b) Aquellas situaciones en las que la condición de solar pueda alcanzarse y ejecutarse mediante la 
simple compleción de la urbanización en los términos del apartado 2 del art 29 LUIB, esto es: 
άcuando sean suficientes, para alcanzar la condición de solar, las obras de conexión de las parcelas 
a las instalaciones ya en funcionamiento.έΦ 9ǎǘŜ ǎǳǇǳŜǎǘƻ ŜǉǳƛǾŀƭŜ ŀ ǉǳŜ ƭŀǎ ǇŀǊŎŜƭŀǎ ǎŜ ǇǳŜŘŀƴ 
edificar mediante una actuación de edificación (según se definen en el art 23.1 de la LUIB en 
conexión con el TRLSRU). 

No obstante lo anterior el apartado 3 de la DT11ª señala otra posibilidad consistente en que el 
Ayuntamiento conserva la potestad de alteración del planeamiento (ius variandi), pudiendo establecer una 
nueva ordenación al suelo urbano sin urbanización consolidada o reclasificar como suelo urbanizable o 
como suelo rústico (desclasificar). Esta opción se reserva a los Ayuntamientos durante el plazo de un año 
desde la aprobación de la ley para que los municipios afectados por la disposición indicada modifiquen su 
planeamiento general para adaptarse a ella. Las opciones que ofrece este apartado 3 para afrontar estas 
situaciones de suelo urbano sin urbanización consolidada son muy diversas: modificar la ordenación, o 
reclasificar el suelo, bien como suelo urbanizable, bien como suelo rústico.  

Por último el apartado 5 de esta DT 11ª estipula expresamente que άƭŀǎ ŘŜǎŎƭŀǎƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ŘŜ ǎǳŜƭƻǎ ǳǊōŀƴƻǎ 
conforme a lo previsto en la presente disposición no darán lugar a indemnización, de acuerdo con lo previsto 
ǇƻǊ ƭŀ ƭŜƎƛǎƭŀŎƛƽƴ ŜǎǘŀǘŀƭέΦ 

En síntesis, la LUIB precisa que los suelos clasificados como urbanos que no dispongan de los servicios 
urbanísticos básicos se consideren como urbanos sin urbanización consolidada y establece unas 
obligaciones que deben ser observadas por los propietarios de los terrenos. Si para ello son necesarias 
actuaciones de transformación urbanística se especificará si se trata de actuaciones de nueva urbanización, 
renovación urbana, dotación o reforma interior, de acuerdo con lo especificado en el art.23.2 LUIB y 
legislación básica concordante. 

  

Â Asignación de potestades de ordenación al Consell asignadas por el Decreto -Ley 9/2020.  

Ante el incumplimiento generalizado por parte de los Ayuntamientos de su obligación de adaptación del 
régimen del suelo urbano sin servicios urbanísticos según las determinaciones de la DT 11ª LUIB, el Decreto 
ς Ley 9/2020 prevé la regla de intervención de la administración insular, en primer lugar, y de la 
administración autonómica en defecto de actuación de la anterior, atribuyéndoles la subrogación en la 
potestad de la alteración de la ordenación. Eso determina el contenido del art. 2, bajo el rubro 
Determinaciones sobre suelo urbano con urbanización no consolidada. 

El primer párrafo del art.2 del Decreto ς Ley 9/2020, con el texto dado por la Disposición Final 24 de la Ley 
2/2020, establece que: 

1. Transcurrido el plazo previsto en el apartado 4 de la disposición transitoria undécima de la Ley 
12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears, sin que el municipio afectado 
haya iniciado la adaptación a la mencionada disposición, los consejos insulares, antes del día 
31 de diciembre de 2021, tienen que asumir las potestades de ordenación urbanística de los 
terrenos afectados. Esta ordenación puede considerar el mantenimiento del régimen que resulte 
de la aplicación del apartado 2 de la mencionada disposición transitoria undécima, o bien 
alterar el planeamiento en los términos que determina el apartado 3, sea para conferir una 
nueva ordenación de los terrenos manteniendo la condición de suelo urbano sin urbanización 
consolidada, sea para conferirlos una nueva clasificación como suelo urbanizable o como suelo 
rústico, respecto de los terrenos que el planeamiento general clasifica formalmente como 
urbanos, destinados a uso residencial, turístico o mixto, en los cuales concurran 
ŀŎǳƳǳƭŀǘƛǾŀƳŜƴǘŜΣ ƭŀǎ ŎƛǊŎǳƴǎǘŀƴŎƛŀǎ ǎƛƎǳƛŜƴǘŜǎΥ όΧύ 
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Esta norma prevé la habilitación de los consejos insulares para asumir las potestades de ordenación 
urbanística relacionadas con lo previsto en la Disposición Transitoria 11 de la LUIB. Hay dos elementos 
temporales a tener en cuenta: 

ω Plazo para realizar la adaptación a la DT 11ª LUIB. 

La DT 11ª de la LUIB fijaba un plazo de un año desde su aprobación para que los municipios adaptaran su 
planeamiento general a dicha determinación sobre el suelo urbano sin urbanización consolidada. La 
aprobación de la LUIB se produjo el 29 de diciembre de 2017, por lo que el plazo concluía el día 29 de 
diciembre de 2018. 

El Decreto Ley 9/2020 no vincula la habilitación a los Consells insulares a la falta de adaptación a la DT 11ª 
antes del 29 de diciembre de 2018, sino a la falta de inicio de la adaptación en esa fecha. Se considera que 
se ha iniciado la adaptación cuando se haya llevado a cabo formalmente la aprobación inicial del mismo, 
de acuerdo con el apartado 4 del art. 2 y, en términos similares, el párrafo segundo de la Disposición 
Transitoria Primera del Decreto ς Ley 9/2020: άse entiende iniciado el procedimiento de adaptación a que 
se refiere el apartado 4 de la disposición transitoria undécima de la Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de 
urbanismo de las Illes Balears, por parte de los ayuntamientos, cuando se haya llevado a cabo la aprobación 
inicial antes de la entrada en vigor de este decreto ley.έ 

Por lo tanto el Consell Insular está habilitado a intervenir en aquellos expedientes que no se hubieran 
aprobado inicialmente.  

ω Plazo para la asunción de las potestades de ordenación por los Consells Insulares 

La asunción de las potestades de ordenación por el Consell Insular debe realizarse antes del 31 de diciembre 
de 2021. Se podría entender por asunción de las potestades de ordenación lo que razonablemente podría 
remitir a la tramitación del expediente de subrogación de competencias urbanísticas por incumplimiento. 
Sin embargo, el Decreto ς Ley habilita a los Consells insulares a la realización de las adaptaciones mediante 
modificaciones puntuales del plan territorial insular correspondiente, lo que evita la aplicación de ese 
procedimiento al configurarse las determinaciones sobre suelo urbano sin urbanización consolidada como 
contenido del plan territorial. 

Asimismo el apartado 4 del art. 2 entiende άǉǳŜ ƭƻǎ ŎƻƴǎŜƧƻǎ ƛƴǎǳƭŀǊŜǎ Ƙŀƴ ŀǎǳƳƛŘƻ ƭŀǎ ǇƻǘŜǎǘŀŘŜǎ ŘŜ 
alteración del planeamiento referidas en el apartado 1, si han aprobado inicialmente el instrumento de 
ordenación antes de día 31 de diciembre de 2021έΦ 9ǎǘŀ ŘŜǘŜǊƳƛƴŀŎƛƽƴ ǊŜŦǳŜǊȊŀ ƭŀ ƛŘŜŀ ŘŜ ǉǳŜ ƭŀ ǎǳǎǘƛǘǳŎƛƽƴ 
de la potestad municipal de planeamiento se considera como extraordinaria y vinculada a un periodo 
temporal concreto y limitado. Superado el plazo fijado en el 31 de diciembre de 2021, la potestad pasaría 
por subrogación al Govern de las Illes Balears, que debería aprobar el correspondiente instrumento de 
ordenación antes del 31 de diciembre de 2022. 

Por lo tanto se ha asignado la competencia subrogada al Consell y se articula como instrumento adecuado 
para ejercer la modificación del Plan Territorial Insular, todo ello con una caducidad temporal que de no 
cumplirse implica la subrogación del Govern de las Illes Balears. 

El Pleno del Consell de Mallorca, en sesión de día 29 de diciembre de 2021 (BOIB núm.180 de 30-12-2021), 
acordó ejercer la subrogación con carácter extraordinaria y de aplicación directa prevista en el artículo 2 
del Decreto Ley 9/2020, de 25 de mayo, de medidas urgentes para la protección del territorio de las Illes 
Balears, mediante el acuerdo de aprobación inicial de la Modificación número 3 del Plan territorial insular 
de Mallorca por el cual se entienden asumidas las potestades de alteración del planeamiento urbanístico 
referidas en el apartado 1 de dicho artículo. 

Se desprende del régimen legal mencionado que hasta el momento preciso en que se acuerda el ejercicio 
de la subrogación, la potestad de alteración del planeamiento urbanístico en los ámbitos afectados seguía 
residiendo en la respectiva administración municipal.  
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Â Extensión de la potestad. Posibilidades.   

La otra cuestión a analizar es la extensión de las potestades conferidas por la norma, esto es, qué puede 
hacerse para cumplir con la DT 11ª LUIB o como consecuencia de su incumplimiento: 

a) Mantener el régimen que resulte de la aplicación del apartado 2 de la mencionada DT 11ª. 

Esta opción confirma que el régimen previsto en la DT 11ª en realidad no es un régimen 
transitorio stricto sensu ǎƛƴƻ ǳƴ ƳŀƴŘŀǘƻ ŀ ǳƴ ǇƭŀƴƛŦƛŎŀŘƻǊ άŀŘŀǇǘŀŘƻǊέ ǇŀǊŀ ǉǳŜ establezca 
con la mayor rapidez posible un régimen urbanístico específico en el suelo urbano sin servicios 
urbanísticos básicos. Por ello se solapa una aplicación directa del régimen transitorio previsto 
con un plazo de adaptación en la DT 11ª LUIB. 

El Decreto Ley 9/2020 plantea que si el municipio no ha realizado el ajuste adaptador en el 
planeamiento, se está dentro del supuesto habilitante para la sustitución en la potestad de 
ordenación, si bien se puede mantener la ordenación urbanística con las especialidades sobre 
los deberes de los propietarios referidos en dicho artículo. 

b) Alterar el planeamiento (en los términos que determina el apartado 3), sea para conferir una 
nueva ordenación a los terrenos manteniendo la condición de suelo urbano sin urbanización 
consolidada, o una nueva clasificación como suelo urbanizable o rústico. 

Esta segunda alternativa plantea a su vez varios supuestos, que en esencia otorgan libertad 
para reordenar el ámbito al planificador, en principio desde el punto de vista de la clasificación. 
Estos supuestos son:  

- suelo urbano  

- suelo urbanizable 

- suelo rústico 

En todo caso, es necesaria una elaboración de los motivos que han llevado a la opción elegida, 
ya que la discrecionalidad administrativa en el planeamiento requiere un esfuerzo 
argumentativo respecto de la opción urbanística elegida entre todas las alternativas posibles. 
Esa motivación deberá tomar en consideración la realidad fáctica concurrente así como la 
adecuación de la decisión adoptada a las finalidades públicas perseguidas. 

No obstante de acuerdo con la literalidad de la habilitación, no parece posible la propuesta de 
modificaciones que excedan las de dentro del ámbito de las UA, al tratarse estas del área sobre 
la que se asigna mandato. 

2.1.1. REQUISITOS Y SUPUESTOS ESTABLECIDOS EN EL DL 9/2020 PARA SELECCIONAR 
LOS ÁMBITOS OBJETO DE ESTA MODIFICACIÓN  

Como se ha descrito en el apartado anterior, el art 2 del Decreto-Ley 9/2020 establece una serie de 
requisitos para poder considerar que el ámbito de una Unidad de Actuación está sujeto a una revisión de 
sus condiciones de ordenación por parte del Consell Insular de Mallorca, eventualmente mediante una 
modificación del PTI. 

Se trata de un supuesto extraordinario de posibilidad de subrogación, si bien se define por la sucesión de 
varias condiciones. Por lo tanto, para ejercer la potestad establecida, se debe realizar una comprobación 
de cumplimiento de los requisitos descritos en el citado artículo, que se exponen a continuación: 

Â Objeto: suelos clasificados como urbanos  

- La norma se refiere a suelos clasificados como urbanos por el planeamiento general. Por tanto, la 
aplicación de la norma no permite hacer un nuevo análisis de lo que deba o no deba ser suelo 
urbano, ni revivir una discusión sobre la concurrencia de las circunstancias fácticas clasificatorias 
όάƭŀ ŦǳŜǊȊŀ ƴƻǊƳŀǘƛǾŀ ŘŜ ƭƻ ŦłŎǘƛŎƻέύ ǉǳŜ ǎƻƭƻ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘŜ ŀƭ ǇƭŀƴŜŀƳƛŜƴǘƻ ƎŜƴŜǊŀƭΦ 5Ŝ ŀƘƝ ƭŀ 
ŜȄǇǊŜǎƛƽƴ άƭƻǎ ǘŜǊǊŜƴƻǎ ǉǳŜ Ŝƭ ǇƭŀƴŜŀƳƛŜƴǘƻ ƎŜƴŜǊŀƭ ŎƭŀǎƛŦƛŎŀ ŦƻǊƳŀƭƳŜƴǘŜ ŎƻƳƻ ǳǊōŀƴƻǎέΦ  
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Â Suelo con uso residencial, turístico o mixto  

- El suelo urbano afectado por la modificación está limitado a unos usos específicos, que son el 
residencial, turístico o mixto. Esta mención ya adelanta que no se busca realizar un análisis parcela 
a parcela (o solar a solar), sino de áreas de terreno, lo que se refuerza con la exigencia de inclusión 
en la delimitación de un ámbito o unidad de actuación, especificada más adelante. La lógica de la 
norma nos indica que el uso mixto es aquel en el que uno de los usos afectados es el residencial o 
turístico, con independencia de que sean concurrentes entre sí o con usos globales comerciales o 
industriales. 

Se trata pues de dos requisitos genéricos que se combinan en la exigencia de suelo urbano destinado a uso 
residencial, turístico o mixto. 

Siguiendo la exposición del artículo analizado, procede el análisis de los cinco apartados que contienen las 
circunstancias cuya concurrencia acumulativa permite la aplicación del art. 2 del DL 9/2020. 

Â (a) Que el planeamiento general municipal donde se han previsto no esté adaptado 
íntegramente al correspondiente Plan Territorial Insular.  

- El Plan Territorial Insular de Mallorca, aprobado en 2004, ya previó en su Disposición Adicional 
Tercera un plazo de dos años desde su entrada en vigor para la adaptación del planeamiento 
general municipal. No obstante, se ha analizado para cada municipio la situación del planeamiento 
municipal en relación al grado de adaptación al PTI, comprobándose la baja incidencia, incluso 
habiéndose superado notablemente el plazo establecido, si bien existen municipios cuyo 
planeamiento sí se ha adaptado parcialmente al PTI. En coherencia con la DT1ª del DL 9/2020, se 
entiende que la adaptación se refiere a las determinaciones relativas a las áreas de desarrollo 
urbano. 

- En relación a esta condición del grado de adaptación al PTI del planeamiento municipal cabe 
considerar asimismo la excepción que supone el contenido de la Disposición transitoria primera del 
propio DL 9/2020, sobre el régimen transitorio aplicable a los suelos urbanos sin urbanización 
consolidada, urbanizables o aptos para la urbanización. Esta disposición establece que mantienen 
la clasificación de suelo urbano o de suelo urbanizable programado o apto para la urbanización, 
aquellos terrenos así clasificados por instrumentos de planeamiento general que en el momento 
de la entrada en vigor de dicho decreto ley estén tramitando su adaptación a las determinaciones 
relativas al suelo de desarrollo urbano del correspondiente Plan territorial insular. Se debe 
entender que se está tramitando dicha adaptación cuando se haya adoptado el acuerdo de 
aprobación inicial del instrumento de planeamiento con anterioridad a la entrada en vigor de este 
decreto ley, y siempre que no hayan transcurrido más de tres años desde el último acto esencial de 
tramitación del procedimiento de adaptación del planeamiento municipal a las determinaciones 
relativas al suelo de desarrollo urbano del correspondiente Plan territorial insular. Por tanto, en los 
casos en que se cumpla esta excepción no procederá un cambio de clasificación urbanística de los 
terrenos que eventualmente pudieran estar afectados por el alcance del art.2 del DL 9/2020. 

- Singularmente el DL 9/2020 excluye el municipio de Palma de su ámbito de aplicación por parte del 
Consell de Mallorca. 

 

- (b) Que para poder disponer de todos los servicios urbanísticos básicos tenga que llevar 
a cabo una actuación de transformación urbanística  y que, a estos efectos, los terrenos 
hayan sido incluidos en la delimitación del correspondiente ámbito o unidad de 
actuación.  

En este apartado se desarrolla una doble condición o condición consecutiva: 

- La primera es la necesidad de que para dotarse de servicios urbanísticos básicos sea necesario llevar 
a cabo una actuación de transformación urbanística.  
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- La segunda, consecuencia de la anterior, es que se haya delimitado un ámbito o unidad de 
actuación para llevar a efectos esa actuación de transformación urbanística. Se han considerado 
como unidades de actuación afectadas los ámbitos sujetos al desarrollo de un plan especial en los 
cuales se requiera una actuación unitaria de transformación urbanística para su ejecución. 

 

Sobre el concepto de actuaciones de transformación urbanística en la legislación urbanística. 

En su artículo 23.2, la LUIB define las actuaciones de transformación urbanística como aquellas que afectan 
a un conjunto de parcelas, localizadas en suelo urbano o urbanizable, cuya finalidad es transformar el 
espacio urbanístico preexistente conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento. Se diferencian 
de las actuaciones aisladas y de las actuaciones edificatorias.  
Dentro de las actuaciones de transformación urbanística, la LUIB distingue: 

- Actuaciones de nueva urbanización. 
- Actuaciones de renovación urbana. 
- Actuaciones de dotación. 
- Actuaciones de reforma interior. 

 
Por otra parte, el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana (RD-Leg 7/2015), con su 
precedente en la Ley 8/2007 y las posteriores normas modificativas, recoge el término de actuación de 
transformación en su artículo 7. No obstante, no se describe un concepto específico, sino que enumera las 
actuaciones que se consideran como de transformación urbanística, diferenciándolas de las actuaciones 
edificatorias, según la siguiente relación: 

- Actuaciones de urbanización: 
- Nueva urbanización. 
- Reforma o renovación de la urbanización en suelo urbanizado. 

- Actuaciones de dotación. 

Estos se consideran como conceptos homogéneos, si bien la legislación balear ha desarrollado con más 
detalle y algún matiz las características de cada supuesto, en tanto que se hace preciso delimitar los ámbitos 
para diferenciarlos de las actuaciones aisladas (donde puede haber dificultades en la aplicación práctica de 
la diferencia de encuadramiento) y para clarificar el régimen de la gestión posterior. Este esfuerzo 
delimitador es una práctica constante en la regulación generada por las distintas comunidades autónomas. 

Nuestro sistema urbanístico determina que la delimitación de un ámbito sea consecuencia de la necesidad 
de una actuación de transformación. Lo que se llama transformación urbanística se identifica con la 
ejecución jurídica y material del planeamiento mediante los procesos de reparcelación y urbanización en 
los distintos sistemas de ejecución anteriores, que en el caso de las Illes Balears, dada su tardanza en 
dotarse de normativa propia, serían los previstos en la legislación estatal (1992, y 1976 tras la STC 61/1997) 
y en el Reglamento de Gestión Urbanística de 1978. Si hubiera algún planeamiento aprobado tras la entrada 
en vigor de la Ley urbanística de 2008 podría haber también referencias a conceptos como los planes 
especiales de mejora urbana o polígonos de actuación urbanística (art. 5 Ley 4/2008). Asimismo cabría 
considerar las especialidades de los planeamientos aprobados al amparo de la anterior ley urbanística 
autonómica, la Ley 2/2014, de 25 de marzo, de Ordenación y uso del suelo, hoy en día derogada, y su 
reglamento general de despliegue para la isla de Mallorca aprobado en 2015 y actualmente vigente en todo 
aquello que no contradiga la vigente ley 12/2017 de Urbanismo. 

En síntesis, la potestad se puede aplicar sobre ámbitos definidos por el planeamiento urbanístico como 
ámbitos de gestión que tengan por objeto una actuación de transformación urbanística, esto es, en los que 
sean necesarias actuaciones sistemáticas para poder disponer de todos los servicios urbanísticos básicos 
más allá de las simples actuaciones edificatorias.  

Resulta de interés incidir en los supuestos de consideración como actuación edificatoria. Se trata de las 
situaciones en las que la compleción de la urbanización no requiera actuaciones de transformación 
urbanística, esto es, los casos en los que se considera que para alcanzar la condición de solar sea suficiente 
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la conexión de las parcelas afectadas a las instalaciones colindantes ya en funcionamiento (incluso en el 
caso de que fuera necesaria una cesión de algo de suelo para completar viario).  

Efectivamente se detectan situaciones en las que la figura de Unidad de Ejecución no aporta el sentido ni 
el objeto de una actuación de transformación sino que se parece haberse establecido para identificar un 
ámbito en el que es necesario completar los servicios urbanos incluso sin necesidad de equidistribución. No 
obstante, se trata de un deber para todo el suelo urbano.  

Profundizado en la casuística, se podrá considerar como suelo urbano sujeto de forma directa a actuaciones 
de edificación los siguientes supuestos: 

- En los casos donde no sea necesaria equidistribución entre diferentes propietarios para la 
compleción de la urbanización. Se puede considerar que no es necesaria su delimitación ni su 
gestión.  

- En aquellos casos en los que si bien se proponen aportaciones significativas para el ensanchamiento 
de un frente a vial (cambio de alineación), estas pueden realizarse por aportaciones άǇŀǊŎŜƭŀ ŀ 
ǇŀǊŎŜƭŀέΦ 9ƴ Ŝǎƻǎ Ŏŀǎƻǎ ƴƻ ǎŜ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀría necesario el mantenimiento de la UA al poderse ejecutar 
mediante actuación de edificación, si bien no forma parte del objeto de análisis en el mandamiento 
legal que rige esta modificación del PTI. 

- En las partes de Unidades de Actuación que ya estuvieran edificadas y urbanizadas. En ese caso se 
diferenciará con criterios de continuidad la parte que pase a ser urbana consolidada; debiendo 
cumplir esta el requisito de eficiencia funcional, esto es, que está conectada a suelo urbano. (Es el 
hipotético caso de modificación del planeamiento con división de la UA, dejando parte en suelo 
urbano y parte en la UA para su ejecución posterior o incluso su eventual cambio de clasificación). 

- En los casos en los que hubiera edificaciones existentes sobre el área (que ocupan una o varias 
parcelas) y pueden ejecutarse edificaciones de acuerdo con la ordenanza de aplicación sin el 
proceso de reparcelación, sino sobre el parcelario existente. Es posible que la complejidad 
geométrica del parcelario conlleve a una menor posibilidad de edificación (salvo nueva parcelación 
por acuerdo entre propietarios), pero se considere que esa situación es incluso positiva para su 
entorno. 

- En todos los casos de Unidades de Actuación en los municipios seleccionados en los que se 
identifiquen situaciones capaces de ser leídas como actuaciones edificatorias, por tanto sin 
transformación urbanística, estas no pasan a ser cubiertas por la situación de plantear 
modificaciones de su clasificación u ordenación desde este instrumento.  

- No hay que desdeñar que en estos casos, la garantía hacia el cumplimiento de sus obligaciones 
queda en manos del Ayuntamiento y descansa en el proceso y las condiciones que se establezcan 
en la licencia de edificación que debería llevar asociada en su caso la cesión de suelo para completar 
el viario y la compleción de urbanización, incluyendo la cesión ςsi fuera necesariaς de suelo, 
ƳŜŘƛŀƴǘŜ ƭŀ ŦƻǊƳǳƭŀŎƛƽƴ ŘŜ ǳƴ ǇǊƻȅŜŎǘƻ ŘŜ ƻōǊŀǎ ƻǊŘƛƴŀǊƛŀǎΥ άEn estos casos, las personas 
propietarias estarán también obligadas a ceder, en su caso y de forma previa a la edificación, los 
terrenos destinados a viales. El ayuntamiento podrá ordenar la cesión de los terrenos y la 
urbanización de las aceras y la vía pública que correspondan a la persona propietaria en cualquier 
momento, así como su ejecución, mediante la formulación de un proyecto de obras ordinarias.έ 
Todo ello sin perjuicio de los deberes inherentes al suelo urbano sin urbanización consolidada 
derivados de la aplicación del apartado 2 de la DT11ª de la Ley 12/2017.  

- En síntesis aquello ámbitos delimitados en el planeamiento municipal como Unidades de Actuación 
que puedan ser desarrollados exclusivamente mediante actuaciones edificatorias no se encuentran 
en el supuesto del artículo 2 del DL 9/2020, por lo que no son objeto de la asunción de competencias 
desarrollada a través de esta modificación del PTI. 
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Â  (c) Que no se haya iniciado la ejecución material de la actuación de transformación 
urbanística.  

El enunciado diferencia el instrumento de ejecución material de la actuación de transformación urbanística 
del inicio real de la ejecución material.  

Si bien el instrumento de ejecución material es el proyecto de urbanización (art. 71 LUIB), la precisión de 
este apartado se refiere al inicio de su ejecución física, que quedará reflejada en un acta de inicio de obras 
o replanteo. En todo caso, la verificación fehaciente de la urbanización ejecutada conforme planeamiento 
se puede considerar como dato fáctico real equivalente. 

Se han analizado diferentes casuísticas más allá del proceso ordinario de urbanización, considerando los 
casos siguientes: 

- Existencia de viales dentro de unidades de actuación ejecutadas parcialmente por la administración 
pública a cargo de planes de obra y servicios, sin un proyecto de equidistribución ni de urbanización 
de todo el ámbito. En este caso se han considerado iniciadas las obras de urbanización. 

- Existencia de unidades de actuación discontinuas ejecutadas parcialmente, en las cuales se han 
hecho cesiones previas de terrenos para equipamientos públicos o viales, y estos se han 
urbanizado. En estos casos también se consideran iniciadas las obras. 

- Existencia de unidades de actuación en las cuales se habían iniciado obras de urbanización pero 
una sentencia anuló el planeamiento que las amparaba. Se ha analizado la ordenación urbanística 
del planeamiento vigente. 

- Existencia de unidades de actuación en tramitación que para aprobar el proyecto de urbanización 
han tenido que actuar sobre infraestructuras fuera de su ámbito delimitado. En el caso en que se 
haya justificado su ejecución con cargo a los propietarios de la unidad se han considerado las obras 
como iniciadas. 

- En conexión con el contenido de los apartados 1.e) i 2 del artículo 2 del DL 9/2020, también se 
consideran iniciadas las obras de aquellas unidades que hayan aprobado el proyecto de 
urbanización en los dos años anteriores a su entrada en vigor.  

 

Â (d) Que no estén rodeados en más de dos tercios de su perímetro por suelos que  tengan 
la condición de urbanos por haber sido completamente urbanizados.  

Esta es una cuestión fáctica o numérica. Si el suelo está rodeado en más de dos tercios de su perímetro por 
suelos urbanos completamente urbanizados, no podrá aplicarse este régimen de subrogación. Nótese que 
la norma exige que los suelos colindantes estén completamente urbanizados, esto es, que sean urbanos 
con la condición de solar, sometidos a licencia directa. No se pueden contar como habilitantes los suelos 
urbanos que, aun estando en situación básica de suelo urbanizado, no tienen urbanización consolidada. 

Se entiende que este criterio pretende salvaguardar los ámbitos insertos en la trama urbana y que por tanto 
puedan ser considerados como de compleción. No obstante esa prioridad en la compleción de la trama, a 
la hora de plantear una actuación y en un análisis más detallado puede considerar otros factores diferentes 
a la magnitud del contacto (que en muchos casos depende de las características del lugar), como por 
ejemplo la compleción de una calle conectora interior u otras situaciones análogas. Es por lo tanto un factor 
mensurable que debe ser complementado por una revisión de la estructura urbana. 
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Â (e) Que ya hayan vencido cualquiera de los plazos que, a efectos de legitima r o hacer 
efectiva la actuación de transformación urbanística, estén previstos en los instrumentos 
de planeamiento, en la delimitación del ámbito de actuación o en el proyecto de 
urbanización, y que el vencimiento no sea imputable a la Administración.  

El vencimiento de los plazos para legitimar o hacer efectivas las actuaciones de transformación urbanística 
es un criterio singularmente relevante por la configuración del régimen estatutario de la propiedad, en el 
que concurren dos circunstancias:  

- Nuestro sistema se basa en la adquisición condicionada de facultades urbanísticas o en la 
patrimonialización de las mismas. No existe un derecho predeterminado al aprovechamiento 
urbanístico, sino a desarrollar el proceso urbanístico para obtener el resultado inmobiliario final. El 
derecho lleva aparejado el cumplimiento de los deberes que paralelamente prevé el sistema (deber 
de urbanizar, de costear la urbanización, de ceder dotaciones públicas y porcentaje de 
aprovechamiento, deber de edificar). Aquí es donde tiene especial importancia el plazo para el 
cumplimiento de dichos deberes. 

- Tras la entrada en vigor de la Ley 8/2007, que conduce al actual TRLS15, el régimen de valoración 
del suelo se modificó, renunciando al método residual que se aplicaba en suelo urbanizable 
(predeterminando el máximo valor de expropiación), considerando como más ajustado valor el 
suelo en función de sus circunstancias reales (suelo en situación básica rural o urbanizado), pero 
tomando en consideración la posible privación de la facultad de participar en las actuaciones de 
transformación. El valor del suelo susceptible de transformación no es el máximo posible, sino que 
se descompone en su valor como suelo rural más una indemnización por no poder urbanizar y 
beneficiarse de la urbanización. 

 

Como se explica de forma más detallada más adelante, los cambios de ordenación urbanística pueden 
determinar el fin de una expectativa de desarrollo urbanístico, pero eso no generará responsabilidad 
administrativa más que en unas circunstancias concretas. Según lo indicado por el art. 6 LUIB: 

La ordenación urbanística del uso de los terrenos y de las construcciones, en tanto que implica 
simples limitaciones y deberes que definen el contenido urbanístico de la propiedad, no conferirá a 
los propietarios el derecho a exigir indemnización, excepto en los supuestos establecidos 
expresamente en la presente ley y la legislación estatal aplicable. 

La clave está en el cumplimiento de los deberes inherentes a la adquisición de derechos urbanísticos en los 
plazos para el desarrollo del planeamiento o la ejecución de la actuación. Habitualmente estos plazos están 
previstos en el propio planeamiento. No obstante, ante una eventual ςy habitualς ausencia de previsión de 
plazos en el instrumento de planeamiento, el apartado 2 del artículo descrito determina con carácter legal 
unos criterios subsidiarios: 

- Haber transcurrido ocho años de vigencia del instrumento de planeamiento general, o de la 
aprobación de la delimitación del ámbito de actuación, si esta no estuviera contenida en el plan, y 
no haberse dictado acto de aprobación definitiva del proyecto de urbanización. 

- Haber transcurrido dos años desde la aprobación definitiva del proyecto de urbanización y no 
haberse iniciado la ejecución material de la actuación de transformación urbanística. 

En conclusión, el control de los parámetros previstos en este sub apartado e) del art. 2.1 deberá realizarse 
con la siguiente lista de chequeo: 

a. Identificación de los plazos de ejecución de la actuación en el planeamiento general o 
de desarrollo, en la delimitación del ámbito de actuación o en el proyecto de 
urbanización. 

b. Subsidiariamente, si no hay aprobación de proyecto de urbanización, se comprobará el 
transcurso de 8 años desde la vigencia del instrumento de planeamiento general o la 
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aprobación del acto de la delimitación del ámbito de actuación. Téngase en cuenta que 
la entrada en vigor viene determinada por la publicación del contenido normativo del 
plan. 

c. Si hay aprobación del proyecto de urbanización, se comprobará que no se ha iniciado 
la ejecución material de la actuación, lo que en realidad coincide con la condición 
establecida en el subapartado c) del art. 2.1. 

Finalmente, se exige que el vencimiento del plazo no sea imputable a la Administración, lo que a priori se 
excluye en el supuesto de que el planeamiento hubiera previsto que el sistema de ejecución fuese de 
iniciativa pública (expropiación o cooperación), o que tratándose de un expediente de iniciativa privada 
(compensación, agente urbanizador) se hubiese producido una demora en la tramitación imputable a la 
Administración. 

 

Â SÍNTESIS DE LOS REQUISITOS EXIGIDOS  

En base al marco descrito, son requisitos necesarios para la asunción de competencias y la decisión sobre 
ámbitos de Unidad de Actuación los siguientes: 

- Municipios con planeamiento general no adaptado al PTIM, considerando en su caso la limitación 
de actuación derivada de la excepción incluida en la DT1ª del DL 9/2020 para aquellos que están en 
proceso. 

- Suelo clasificado como urbano, con uso residencial, turístico o mixto. 

- Que el suelo necesite de una actuación de transformación urbanística y que para ello se hayan 
incluido en una UA.  

Con esos criterios se realiza una selección de municipios, y dentro de ellos de las UAs existentes. 

- Se analizan cuáles de esas Unidades de Ejecución o Actuación exigen una actuación de 
transformación urbanística de entre las establecidas en el artículo 23. 2: 

Actuaciones de nueva urbanización. 

Actuaciones de renovación urbana. 

Actuaciones de dotación. 

Actuaciones de reforma interior. 

No se considera como tales actuaciones de transformación las que tengan la consideración de 
actuaciones de edificación (art. 23.1) ni de actuaciones aisladas (art. 23.3). 

De forma complementaria se analiza: 

- Que no estén rodeados en más de 2/3 de su perímetro por suelos que tengan la condición de 
urbanos completamente urbanizados. 

o Se ha evaluado el contacto con suelo urbanizado 

- Que hayan vencido los plazos para su ejecución 

o Se ha cotejado el incumplimiento de plazos con la información suministrada por las 
administraciones municipales. 
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2.1.2. CONSIDERACIÓN COMO SUPUESTO NO INDEMNIZABLE 

Los cambios de ordenación urbanística pueden determinar el fin de una expectativa de desarrollo 
urbanístico. Según se expone en la legislación urbanística de Illes Balears, siempre de acuerdo con la 
legislación básica estatal, estos cambios no generan responsabilidad administrativa más que en unas 
circunstancias concretas. 

Así, el art. 6 LUIB cita de forma directa la secuencia: 

Artículo 6. Inexistencia del derecho de indemnización por la ordenación urbanística de terrenos. 

1. La ordenación urbanística del uso de los terrenos y de las construcciones, en tanto que implica 
simples limitaciones y deberes que definen el contenido urbanístico de la propiedad, no conferirá a 
los propietarios el derecho a exigir indemnización, excepto en los supuestos establecidos 
expresamente en la presente ley y la legislación estatal aplicable. 

2. La simple previsión de edificabilidad o de otros usos lucrativos, mediante la ordenación 
urbanística, no la integrará en el contenido del derecho de propiedad del suelo. 

La patrimonialización de la edificabilidad o de los usos referidos se producirá únicamente con su 
realización efectiva y estará condicionada, en todo caso, al cumplimiento de los deberes y moción 
de las cargas propias del correspondiente régimen, en los términos previstos en la presente ley. 

Este texto guarda plena coordinación con el apartado 6 de la DT11ª, que se ha mencionado en los apartados 
anteriores y es en cualquier caso coincidente con la remisión a supuestos ya previstos en la ley estatal, y en 
este caso, al contenido en el subapartado a) del art 48 TRLS15: 

Artículo 48. Supuestos indemnizatorios. 

Dan lugar en todo caso a derecho de indemnización las lesiones en los bienes y derechos que resulten 
de los siguientes supuestos: 

a) La alteración de las condiciones de ejercicio de la ejecución de la urbanización, o de las 
condiciones de participación de los propietarios en ella, por cambio de la ordenación 
territorial o urbanística o del acto o negocio de la adjudicación de dicha actividad, siempre 
que se produzca antes de transcurrir los plazos previstos para su desarrollo o, transcurridos 
éstos, si la ejecución no se hubiere llevado a efecto por causas imputables a la 
Administración. 

Como podemos ver, la condición prevista en el subapartado e) del art. 2 DL 9/2020 guarda una gran sintonía 
y paralelismo con la definición del supuesto indemnizatorio del subapartado a) del art. 48 TRLS15.  

Se hace evidente que el objetivo expreso de la norma es evitar la lesión antijurídica al particular y el 
consiguiente supuesto indemnizatorio: si la actuación responde a un supuesto que es susceptible de ser 
indemnizado, entonces no está dentro del ámbito del art. 2. Esto es, si se demostrase que no se han 
superado los plazos establecidos, o que estos no se pudieran dar por concluidos, se entiende que el ámbito 
no estaría dentro de los supuestos exigidos para el desarrollo de esta potestad de modificación de la 
clasificación u ordenación del suelo. 

Por lo tanto la clave está en la verificación de ese incumplimiento de los plazos para el desarrollo del 
planeamiento o la ejecución de la actuación. Habitualmente estos plazos están previstos en el propio 
planeamiento. No obstante, ante una eventual ausencia de previsión de plazos, el apartado 2 del artículo 
analizado determina unos criterios subsidiarios: 

a) Haber transcurrido ocho años de vigencia del instrumento de planeamiento general, o de la 
aprobación de la delimitación del ámbito de actuación, si ésta no estuviera contenida en el plan, y 
no haberse dictado acto de aprobación definitiva del proyecto de urbanización. 

b) Haber transcurrido dos años desde la aprobación definitiva del proyecto de urbanización y no 
haberse iniciado la ejecución material de la actuación de transformación urbanística. 

Por todo ello, este es un aspecto relevante a la hora de justificar que no se está en supuestos de 
indemnización.  
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Consecuencia de la aplicación de los criterios descritos se han identificado un conjunto de ámbitos UA en 
diferentes planes urbanísticos cuya potestad de alteración del planeamiento se entiende que ha recaído 
sobre el Consell, de acuerdo con el art 2 del Decreto Ley 9/2020, con el texto fijado en la Disposición Final 
de la Ley 2/2020. 

2.1.3. SELECCIÓN DE ÁMBITOS DE UA SUJETOS A LOS SUPUESTOS CON POTESTAD DE 
SU MODIFICACIÓN 

De acuerdo con los criterios anteriormente descritos se ha realizado un proceso de filtrado. Se han 
eliminado, en primer lugar, los municipios cuyo planeamiento municipal se ha adaptado al PTI (9 
municipios), en segundo lugar a Palma (1), en tercer lugar se han analizado los municipios con planeamiento 
municipal en proceso abierto de adaptación al PTI reciente (4 municipios); de los municipios restantes se 
eliminan aquellos que no disponen de ámbitos con consideración de Unidades de Actuación o figuras 
análogas en suelo urbano (14 municipios) y por último se eliminan los municipios sin UAS afectadas (8 
municipios) y un (1) municipio sin figura alguna de planeamiento urbanístico, por lo que en total están en 
situación de análisis 16 municipios de los 53 de la Isla. 

En la tabla adjunta se diferencian las situaciones: 

9 MUNICIPIOS CON PLANEAMIENTO ADAPTADO AL PTIM 

1 Alcúdia NNSS 2007 

2 Andratx NNSS 2007 

3 Artà NNSS 2015 

4 Calvià PGOU 2012 

5 Costitx NNSS 2017 

6 Inca PG 2012 

7 Sant Joan Ad. PTM 2016 

8 Son Servera NNSS 2014 

9 Manacor PGOU 2021 

1 MUNICIPIO EXCLUIDOS POR EL DECRETO 

1 Palma PGOU 1998 + PRIPdP 2015 

4 MUNICIPIOS CON EL PLANEAMIENTO EN REVISIÓN  

1 Bunyola PG AI 2019 

2 Llubí NNSS AP2018 

3 Porreres NNSS AI 2017 

4 Santanyí AP 2018 

14 MUNICIPIOS CON PLANEAMIENTO SIN UAs 

1 Ariany PDSU 1981 

2 Banyalbufar NNSS 1986 

3 Búger PDSU 1981 

4 Campanet NNSS 2003 

5 Escorca NNSS 1993 

6 Felanitx PGOU 1969 + PDSU 1995 

7 Fornalutx NNSS 2006 

8 Lloret de Vistalegre PDSU 1981 

9 Mancor de la Vall NNSS 1992 

10 Maria de la Salut NNSS 1997 

11 Montuïri NNSS 1996 

12 Sant Llorenç des Cardassar NNSS 1994 

13 Santa Margalida NNSS 1996 

14 Selva PDSU 2020 

8 MUNICIPIOS CON PLANEAMIENTO SIN UAs AFECTADAS 

1 Capdepera NNSS 1986 + TR NNUU 2020 

2 Esporles NNSS 2002 

3 Llucmajor PGOU 1984 PRIPdP 2015 

4 Petra NNSS 1995 

5 Puigpunyent NNSS 2003 

6 Santa Eugenia NNSS 2003 

7 Sencelles NNSS 1995 
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8 Vilafranca de Bonany NNSS 1986 + TR NNUU 1997 

1 MUNICIPIOS SIN PLANEAMIENTO   

1 Estellencs   

 

Por lo tanto, finalmente tan sólo 16 de los 53 municipios de la isla están en situación de análisis 
pormenorizado. Son los siguientes:  

¶ Alaró 

¶ Algaida 

¶ Binissalem 

¶ Campos 

¶ Consell 

¶ Deià 

¶ Lloseta 

¶ Marratxí 

¶ Muro 

¶ Pollença 

¶ Sa Pobla 

¶ Santa Maria del Camí 

¶ Ses Salines 

¶ Sineu 

¶ Sóller 

¶ Valldemossa 

No obstante, de forma reciente y mientras la competencia de ordenación urbanística de estos ámbitos 
seguía en sede municipal, se han producido actos administrativos de tramitación de modificaciones de 
planeamiento municipal, lo que supone que en los ámbitos en los que se hubiera iniciado la tramitación 
municipal de su ordenación de acuerdo con la DT11ª de la LUIB, a priori, no procede considerarlos en el 
trámite excepcional del artículo 2 del DL 9/2020 que habilita al Consell para la subrogación. 

No obstante, y con objeto de que no se produzcan actuaciones que no concluyan su proceso y que hubieran 
evitado la actuación del Consell de Mallorca en subrogación de competencias, se establece en el PTI una 
DT 13ª que otorga un plazo máximo para su aprobación definitiva de dichas actuaciones municipales que 
finaliza el 31 de diciembre de 2023. En ese caso el Consell de Mallorca se subrogará y aprobará, en el plazo 
máximo de dos años, la modificación de los correspondientes planeamientos, para dar el tratamiento 
oportuno y clasificará como suelo rústico todas aquellas áreas que corresponda en aplicación del previsto 
al señalado artículo 2 del decreto ley mencionado. 

De entre los municipios objeto de análisis pormenorizado, se han producido las siguientes modificaciones 
de ámbitos, lo que conlleva su exclusión del proceso de revisión: 

¶ Algaida, que ha aprobado inicialmente en pleno de 9/11/2021 la modificación de la UE-R2  

¶ Consell ha aprobado inicialmente en fecha 16/11/2021 la modificación sobre las unidades 3, 7 y 8 

¶ Lloseta ha aprobado inicialmente en fecha 24/11/2021 la modificación de su planeamiento y afecta 
a las UA-5 y UA-8  

¶ Puigpunyent ha aprobado una modificación del ámbito y de la ordenación de la UA-2 en fecha 
23/02/2021 

¶ Santa María del Camí ha aprobado inicialmente en fecha 9/11/2021 la modificación de su 
planeamiento y afecta a las UA-8 y UA-7. 

¶ Sencelles ha aprobado inicialmente en fecha 5/06/2021 la desclasificación y supresión de una parte 
y modificación de la ordenación del resto de la UAC-1.  

¶ Ses Salines ha aprobado inicialmente en fecha 9/11/2021 la modificación de su planeamiento y 
afecta a las UA-5 y UA-8 
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¶ Sineu ha aprobado inicialmente en fecha 27/10/2021 la modificación de su planeamiento y afecta 
a las UA-23, UE-24 y UE-25. 

¶ Valldemossa. Se ha aprobado definitivamente en fecha 31/05/2020 la desclasificación de la UE-1.  

Por otra parte el ayuntamiento de Pollença ha certificado que la UNAC 16 fue suprimida en su día por 
la aprobación del Plan especial (PECH). 

Asimismo se consideran en este supuesto todos aquellos municipios que hayan ejercido su legítima 
competencia con anterioridad a la aprobación inicial de esta modificación. 

 

A partir de un análisis urbanístico de cada caso y una vez contrastada la información con las 
administraciones municipales correspondientes, se considera que se encuentran en una situación de 
potencial intervención por parte del Consell al amparo del DL 9/2020 los siguientes ámbitos: 
 

 MUNICIPIO Planeamiento general vigente UA afectadas 

1 Alaró NNSS 2003 

 

      UA-3 

2 Algaida NNSS 2002 

 

      UE-10 

      UE-11 

      UE-1C 

      UE-1D 

      UE-P1 

      UE-R1 

 Binissalem NNSS 2008 

 

 

   UA-11 

3 Campos NNSS 1991/93 TR NNUU 2014 

 

      UA-C1 

      UA-C11 

      UA-C12 

      UA-C13 

4 Deià NNSS 1992 TR NNUU 2004 

 

      UE-4 

      UE-1 

      UE-2 

5 Marratxí NNSS 1999 

 

      UE-1.01 

   UE-4.06 

      UE-4.12 

      UE-4.13 

6 Muro NNSS 2003 

 

      UA-1 

      UA-2 
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7 Pollença PGOU 1991 Ad.POOT 2008 

 

      UNAC-15 

      UE-11.2 

      PE-4 

8 Sa Pobla NNSS 2003 

 

      UA-7 

9 Sóller PGOU 1998 Ad. DOT 2000 

 

      UEC-4 

 
 

2.1.4. POSIBILIDADES DE INTERVENCIÓN  

Se ha procedido a analizar con detalle el conjunto de los ámbitos de gestión en suelo urbano (unidades de 
actuación) en los municipios que no hubieran sido adaptados al PTI, de modo que estos se diferencian en 
función de los criterios que establece el artículo 2 del DL 9/2020 anteriormente descritos.  

En primer lugar se han señalado el conjunto de ámbitos de Unidad de Actuación que cumplen los requisitos 
para que el Consell Insular de Mallorca pueda ejercer la potestad de ordenación mediante subrogación de 
esta competencia por incumplimiento por parte de los ayuntamientos de la misma. 

En segundo lugar se analiza de forma sistemática las características de esos ámbitos (realidad existente 
frente a la propuesta de ordenación del planeamiento). Para este segundo punto se ha recopilado la 
suficiente información relativa tanto a la realidad existente y características del suelo (edificaciones 
existentes, servicios urbanos disponibles, estructura de parcelario, etc.), como a su situación legal y 
normativa. 

En tercer lugar se analiza la propuesta de ordenación del planeamiento urbanístico de aplicación.  

Se avanza desde varias perspectivas complementarias: 

- Desde el análisis de las diferentes situaciones que reconoce el marco legal y como a partir de ellas 
se clarifican las situaciones de los diferentes suelos (marco legal). 

- Desde el análisis de las características reales existentes en el ámbito (realidad). 

- Desde el análisis de las propuestas y objetivos del planeamiento urbanístico (propuestas del plan). 

Con objeto de dar la solidez requerida a las propuestas de intervención se analizan y establecen una serie 
de criterios. Para documentar el análisis y cumplir el objetivo de definir el modo de intervención sobre cada 
uno de los ámbitos se han identificado los siguientes hitos: 

- Se ha de desplegar un análisis de la situación de cada uno de ellos, todo ello desde diferentes 
perspectivas. 

- Para mostrar esas circunstancias se ha desarrollado un anexo, identificado como Anexo 4 de la 
memoria de esta modificación núm.3 del PTI, que tiene un carácter mixto: informativo, en sus 
contenidos en los que aporta documentación justificativa del cumplimiento de los criterios y en su 
descripción, y propositivo en la parte concluyente que, a su vez, deriva en una determinación de 
carácter normativo en la modificación. 

- Por último, para cada uno de los ámbitos seleccionados y analizados se adjunta una propuesta de 
clasificación de suelo. 

- La parte analítica de cada ámbito sujeto a reclasificación se complementa con una ficha 
individualizada de la evaluación ambiental que acompaña al estudio ambiental estratégico de la 
MD3PTIM. 
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Â Opciones alternativas  

Las opciones de propuesta son: 

a) Mantener el régimen que resulte de la aplicación del apartado 2 de la DT 11ª LUIB. 
b) Alterar el planeamiento (en los términos que determina el apartado 3), sea para conferir una 

nueva ordenación a los terrenos manteniendo la condición de suelo urbano sin urbanización 
consolidada, sea para conferirles una nueva clasificación como suelo urbanizable o suelo 
rústico. 

Esta segunda alternativa plantea a su vez varios supuestos, que se pueden resumir en la libertad 
del planificador para reordenar el ámbito, en principio desde el punto de vista de la 
clasificación:  

- suelo urbano 

- suelo urbanizable 

- suelo rústico 

No obstante, de acuerdo con la literalidad de la habilitación, no parece posible plantear al amparo de este 
supuesto de subrogación competencial extraordinario modificaciones que excedan el ámbito de las UA 
definidas, al tratarse este del área sobre el que no se ha asumido ninguna potestad. 

En todo caso es necesaria una motivación de la opción elegida, ya que la discrecionalidad administrativa en 
el planeamiento requiere un esfuerzo argumentativo respecto de la opción urbanística elegida entre otras 
muchas alternativas. Esa motivación deberá tomar en consideración la realidad fáctica concurrente así 
como la adecuación de la decisión adaptada a las finalidades públicas perseguidas. 

En los apartados siguientes se diferencian y analizan las características de las diferentes tipos de actuación 
y su relación con el alcance y contenido de las UA seleccionadas. 

  

Â Características de los tipos de actuación urbanística establecidos por la LUIB y criterios 
para su adscripción.  

En el artículo 23 LUIB se describen los diferentes tipos de actuación de transformación urbanística. Así, se 
diferencian los siguientes tipos de actuación: 

Actuaciones de nueva urbanización  

άes aquella que habilita para la completa transformación de su situación originaria rural a la final 
de suelo urbanizado. El ámbito espacial de este tipo de actuación será el de un sector de suelo 
urbanizable delimitado en el plan generalέΦ 

¶ Son actuaciones integradas con equidistribución de cargas y beneficios, que suponen la 
transformación de suelo rústico a suelo urbanizado, con diseño y ejecución de nuevos viales de 
nueva apertura. De acuerdo con la LUIB son actuaciones propias de suelo urbanizable.  

¶ Por todo ello en los supuestos que cumplan esas características el criterio general será su 
reclasificación como suelo urbanizable.  
 

Actuaciones de dotación 

άŜǎ ŀǉǳŜƭƭŀ ǉǳŜ Ƙŀōƛƭƛǘŀ ǇŀǊŀ ƭŀ ƻōǘŜƴŎƛƽƴ Ŝƴ Ŝƭ ǎǳŜƭƻ ǳǊōŀƴƻ ŘŜ ǇŀǊŎŜƭŀǎ ŘƻǘŀŎƛƻƴŀƭŜǎ Ŝƴ ǇǊƻǇƻǊŎƛƽƴ 
a los incrementos de aprovechamiento que el planeamiento atribuya a determinadas parcelas 
concretas en los términos establecidos en el siguiente párrafo de este apartado y siempre que no 
ǇǊŜŎƛǎŜ ŘŜ ƭŀ ǊŜŦƻǊƳŀ ƛƴǘŜƎǊŀƭ ŘŜ ƭŀ ǳǊōŀƴƛȊŀŎƛƽƴέΦ 

¶ De acuerdo con la Exposición de motivos de la LUIB: 

ά[ŀǎ ŀŎǘǳŀŎƛƻƴŜǎ ŘŜ ŘƻǘŀŎƛƽƴ ǘƛŜƴŜƴ ǇƻǊ ƻōƧŜǘƻ ƎŀǊŀƴǘƛzar el mantenimiento del equilibrio 
entre aprovechamiento y dotaciones públicas en la evolución del suelo urbano, con la 
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finalidad de evitar los anteriores crecimientos con déficits dotacionales que, 
lamentablemente, se venían produciendo en la ciudad consolidada. En este sentido, la 
técnica comporta que cualquier incremento de aprovechamiento que se atribuya a una o 
varias parcelas edificables en el suelo urbano en relación con lo establecido por el 
planeamiento anterior, comportará la previsión de una reserva de suelos dotacionales 
públicos que satisfagan las demandas sociales derivadas de los nuevos o las nuevas 
habitantes o personas usuarias generadas por este incremento de aprovechamiento, y 
quedan vinculadas a la gestión conjunta, tanto de las parcelas edificables como de las 
dotacionales públicas. Con ello se posibilita la obtención gratuita por la administración de 
estos suelos dotacionales públicos en la ciudad consolidada, en régimen de equidistribución 
entre los beneficiados por el incremento de aprovechamiento, y se acaba, de una vez por 
todas, con las dramáticas expropiaciones, que tanto quebranto vienen ocasionando a las 
siempre débiles haciendas locales, como única posibilidad de obtener los suelos 
dotacionales necesarios para satisfacer las demandas de la población en las zonas urbanas 
ŎƻƴǎƻƭƛŘŀŘŀǎΦέ 

¶ Se trata de la situación más compleja de definir. Su complejidad deriva de que la definición de 
actuación de dotación está asociada a un incremento de aprovechamiento sobre el 
planeamiento anterior. En muchos de los municipios se trabaja sobre un planeamiento 
primigenio, por lo que no hay comparación previa con la que explicitar que se ha producido 
dicho incremento de aprovechamiento o edificabilidad. Asimismo se establece con una relación 
directa entre necesidad de dotación, ƭŀ Ŏǳŀƭ άƎŜƴŜǊŀ ƻ ŜȄƛƎŜέ ŀ ƳƻŘƻ ŘŜ ŎƻƳǇŜƴǎŀŎƛƽƴ ƻ ōƛŜƴ 
ubicación en otras parcelas o zonas el aprovechamientos materializables, un incremento de 
edificabilidad sobre la situación previa, y la visión inversa: que de un incremento de 
edificabilidad sobre la situación anterior, se deduce la exigencia de mayores dotaciones 
urbanísticas. Esta segunda situación es la que se produce en cualquier actuación de nueva 
urbanización, ya que exige la puesta a disposición de unos estándares mínimos destinados a 
espacios libres y equipamientos en dichos sectores. 

 
Actuación de reforma interior 

άes aquella que habilita para la modificación, renovación y reurbanización de un ámbito concreto 
del suelo urbano y que puede contener a su vez otros tipos de actuaciones urbanísticas, excepto las 
de nueva urbanización, en los términos establecidos en los artículos 130 y 131 de la presente ley. El 
ámbito espacial de este tipo de actuación requerirá su delimitación geométrica en el suelo urbano 
del plan general y su ordenación detallada se establecerá mediante la formulación de un plan 
especial de reforma interior. 

Cuando el ámbito espacial de la reforma interior abarque, además del objetivo de resolver la 
obsolescencia funcional existente, la intervención en zonas de vulnerabilidad social generalizada, se 
ŘŜƴƻƳƛƴŀǊł ζŀŎǘǳŀŎƛƽƴ ŘŜ ǊŜƎŜƴŜǊŀŎƛƽƴ ǳǊōŀƴŀέΦ 

¶ Se entiende que se está en esta situación de actuación de reforma interior, en los casos en los 
que el ámbito incluya suelo urbano con disponibilidad de servicios, e incluso una o varias 
edificaciones, pero a su vez la ordenación propuesta modifique sustancialmente el mismo con 
apertura de nuevos viales en zonas interiores y/o proponga nuevos espacios libres o 
equipamientos. 

 

Actuación de renovación urbana 

άŜǎ ŀǉǳŜlla que habilita para la transformación completa de la situación del tejido urbano originario 
y la renovación integral de su urbanización, entendiendo como tal la que implica la reurbanización 
general de su ámbito de suelo con demolición prácticamente total de las edificaciones preexistentes 
y completo rediseño y reimplantación de sus servicios urbanísticos. El ámbito espacial de este tipo 
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de actuación es el de una unidad de actuación localizada en suelo urbano delimitada en el plan de 
ordenación detallada ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘƛŜƴǘŜΦέ 

¶ Las actuaciones de renovación urbana supera la actuación de reurbanización o reforma interior 
ȅ ŎƻƴǘƛŜƴŜ ƭŀ ƴŜŎŜǎƛŘŀŘ ŘŜ ŘŜƳƻƭƛŎƛƽƴ όάprácticamente totalέύ ŘŜ ƭŀǎ ŜŘƛŦƛŎŀŎƛƻƴŜǎ ŜȄƛǎǘŜƴǘŜǎ 
construidas en suelos urbanos, además de άun completo rediseño y reimplantación de los 
servicios urbanísticosΦέ  

 

En definitiva, se considerará una actuación de transformación urbanística aquella que genera 
nuevas parcelas y/o aprovechamientos urbanísticos a partir de la ejecución de unos elementos de 
urbanización (viales y/o dotaciones públicas) más allá de la simple compleción de los servicios 
urbanísticos. 

 

Otros tipos de actuaciones urbanísticas 

La LUIB diferencia otros tipos de actuaciones (que no son consideradas como actuaciones de 
transformación urbanística) como son: 

- Actuaciones aisladas. Con las finalidades:  

o ά[ŀǎ ŘŜ ŜƧŜŎǳŎƛƽƴ ŘƛǊŜŎǘŀ ŘŜ ǎƛǎǘŜƳŀǎ ƎŜƴŜǊŀƭŜǎ ƻ ŀƭƎǳƴƻ ŘŜ ǎǳǎ ŜƭŜƳŜƴǘƻǎ Ŝƴ ŎǳŀƭǉǳƛŜǊ 
ŎƭŀǎŜ ŘŜ ǎǳŜƭƻΦέ 

o  ά[ŀǎ ŘƛǊƛƎƛŘŀǎ ŀ ƭŀ ƻōǘŜƴŎƛƽƴ ŘŜ ǘŜǊǊŜƴƻǎ ŘŜǎǘƛƴŀŘƻǎ ŀ ŘƻǘŀŎƛƻƴŜǎ Ǉǵōlicas en suelo urbano 
que no tengan la consideración de actuaciones de dotación por no existir un incremento 
ŘŜƭ ŀǇǊƻǾŜŎƘŀƳƛŜƴǘƻ ǳǊōŀƴƝǎǘƛŎƻΦέ 

- Actuaciones de edificación. Pueden conllevar actuaciones de compleción de servicios urbanísticos 
y básicamente comprenden: 

o La edificación de nueva construcción 

o La rehabilitación de edificaciones 

Estos tipos de actuación urbanística no están recogidos en el supuesto habilitante para su revisión por el 
Consell. Esto es, los casos en los que durante el proceso de análisis y reconocimiento de los ámbitos de UA 
definidos en los planes que cumplen los requisitos señalados en el apartado 2 b) del art 2 del Decreto-Ley 
9/2020, se hubiera verificado que se trata de ámbitos que no implican actuaciones de transformación 
urbanística, no se han tenido en cuenta en este apartado, al no ser objeto de la responsabilidad sobre su 
ordenación. 

 

2.1.5. CRITERIOS GENERALES SOBRE LA POTESTAD DE MODIFICAR EL PLANEAMIENTO 
URBANÍSTICO 

Para el proceso de decisión sobre la conveniencia y necesidad de cada una de las alternativas, y de 
acuerdo con los principios y finalidades de la actividad urbanística (art. 3 LUIB) se han tenido en 
cuenta especialmente estos criterios: 

- la preservación de los valores del suelo innecesario o no idóneo para atender a las necesidades de 
transformación urbanística. 

- Vincular los usos del suelo a la utilización racional y sostenible de los recursos naturales, teniendo 
en cuenta la capacidad de crecimiento insular limitada, la escasez de recursos hídricos y la 
limitación del suelo fértil. 

- Delimitar el contenido del derecho de propiedad del suelo y los usos y las formas de 
aprovechamiento, de acuerdo con su función social y de utilidad pública. 
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- Reconocer y garantizar una distribución justa de beneficios y las cargas que deriven del 
planeamiento urbanístico entre los que intervengan en la actividad de transformación y edificación 
del suelo, en proporción a sus aportaciones 

Todo ello se concreta en la reducción en el consumo innecesario de suelo, en minimizar el impacto 
ambiental, en priorizar la compleción del tejido frente al consumo de nuevo suelo y en la búsqueda 
de calidad de vida y de simplicidad administrativa. Para ello, se establecen seis criterios generales 
(CG): 

Una solución única para el ámbito (CG1) 

o Se considera adecuado para la escala de intervención mediante el PTIM el hecho de que la 
solución o modificación que se proponga afecte al ámbito completo.  

o Tan sólo se proponga la división del ámbito de la UA cuando sea una cuestión derivada de 
un cambio de clasificación legal y resulte imprescindible por las características reales y 
grado de urbanización o transformación ejecutada en tan solo una parte de la misma. 

 

Grado de relevancia en la estructura (CG2) 

o Se atiende a la razón de relevancia en la estructura funcional del municipio y más 
concretamente en el núcleo urbano. De modo que se evitará desclasificar los ámbitos y la 
ordenación que aporte un elementos relevante en la estructura urbana (conexión que 
garantice continuidad, dotación de alcance superior a la población del ámbito, etc.). 

 

Disponibilidad de suelo vacante (CG3) 

o A partir de los estudios existentes se ha evaluado el suelo vacante disponible en la 
población. 

o El objetivo es que la supresión de la situación de suelo clasificado como urbano no suponga 
una situación de carencia del suelo disponible, una vez desarrollado, para su edificación. 
Por ello en el análisis se ha tenido en cuenta la magnitud de suelo vacante existente en el 
núcleo de población, de forma que se atiende a la disponibilidad del mismo. Cabe indicar 
que la superficie de suelo urbano residencial, turístico o mixto suprimida, con inactividad 
manifiesta del promotor particular, podrá ser recuperada por el planificador municipal en 
el momento en que se requiera, sin cargo al límite de crecimiento asignado al PTIM, 
siempre que se reúnan las condiciones de oportunidad y adecuación a la normativa vigente. 
De hecho, esta circunstancia puede permitir el desbloqueo de la disponibilidad de suelo 
expectante por la vía de la nueva clasificación de superficies equivalentes en otros ámbitos 
con mayor capacidad de impulso de desarrollo, bien por los titulares del suelo bien por la 
administración. 

 

Valor ambiental del ámbito (CG4) 

o Asimismo se tiene en cuenta la incidencia en el entorno y la calidad ambiental, incluido el 
impacto paisajístico potencial, y en su caso si la ejecución de las previsiones de urbanización 
y transformación del lugar que propone dicha UA supone una alteración negativa, de forma 
singular en los entornos de singular calidad y valor ambiental.  

 
Dificultad en la gestión (CG5) 

Se considera que no resulta conveniente la continuidad de clasificación urbana de ámbitos 
que presentan evidentes dificultades para llevar a cabo su ejecución jurídica y material, 
especialmente en aquellos en que deba procederse a la remoción de un número 
significativo de viviendas u otros uso de cierta intensidad, o deban emprenderse relevantes 
actuaciones de infraestructuras generales a cargo de los titulares del suelo.  
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Mantenimiento de la mayor parte de los aspectos del planeamiento urbanístico (CG6) 

o En los casos en que se respeta la clasificación de suelo urbano, es criterio general el 
mantenimiento de las condiciones de ordenación de detalle del planeamiento vigente, 
(especialmente las alineaciones, la intensidad de los usos y las tipologías arquitectónicas 
(ordenanzas) o de condiciones de detalle de la ordenación. Todo ello con objeto de no 
suponer una ruptura significativa en las mismas, ni aportar una regulación externa ajena a 
al municipio y que supera la escala de intervención del planeamiento territorial. 

2.2. PROPUESTAS DE MODIFICACIÓN 

De acuerdo con los criterios expresados en los apartados anteriores, se realiza una propuesta de 
modificación. Para ello se ha analizado:  

¶ El cumplimiento de los criterios 

¶ La conveniencia del mantenimiento de las situación actual 

¶ La conveniencia de un cambio de clasificación, a urbanizable o rústico 

Las propuestas se agrupan en función de sus consideraciones en los grupos que se describen. 

Â Consideración como actuaciones de transformación urbanística  de dotación de suelo 
urbano. Mantenimiento de Unidad de Actuación  

De acuerdo con la LUIB, se considera Actuación de dotación- άaquella que habilita para la obtención en el 
suelo urbano de parcelas dotacionales en proporción a los incrementos de aprovechamiento que el 
planeamiento atribuya a determinadas parcelas concretas en los términos establecidos en el siguiente 
párrafo de este apartado y siempre que no precise de la reforma integral de la urbanizaciónέΦ 

Se trata de una situación compleja de asignar, ya que su definición está asociada a un incremento de 
aprovechamiento sobre situación anterior.  

En muchos de los municipios se trabaja sobre un planeamiento primigenio, por lo que no hay comparación 
previa con la que explicitar que se ha producido un incremento de aprovechamiento o edificabilidad. 
Asimismo se establece con una relación directa entre necesidad dŜ ŘƻǘŀŎƛƽƴ ƭŀ Ŏǳŀƭ άƎŜƴŜǊŀ ƻ ŜȄƛƎŜέ ŀ 
modo de compensación o bien ubicación en otras parcelas o zonas el aprovechamientos materializables, 
un incremento de edificabilidad sobre la situación previa, y la visión inversa: que de un incremento de 
edificabilidad sobre la situación anterior, se deduce la exigencia de mayores dotaciones urbanísticas. Esta 
segunda situación es la que se produce en cualquier actuación de nueva urbanización, ya que exige la puesta 
a disposición de unos estándares mínimos destinados a espacios libres y equipamientos en dichos sectores.  

En cambio, las situaciones que deben ser consideradas como actuaciones de transformación de nueva 
urbanización, son aquellos ámbitos que supongan un paso de suelo rural a suelo urbanizado. Sin prejuicio 
de que en la nueva ordenación el planeamiento hubiera propuesto o no nuevos espacios libres públicos o 
suelo de reserva para dotaciones o equipamientos urbanísticos. Bien sea explícitamente grafiados o 
implícitamente exigidos.  

Por otra parte hay situaciones en las que el grado de desarrollo y de consolidación de la urbanización y/o 
de la urbanización es significativo. En esos casos se ha entendido, al tomar decisiones sobre ámbitos 
completos, que las ventajas de desclasificar el suelo eran mucho menores que el mantenimiento de las 
mismas. Por lo tanto se ha mantenido las indicaciones del planeamiento vigente tanto la consideración 
como suelo urbano como sus parámetros. 

 

Propuestas 

En las situaciones de UA que se reconozcan como actuaciones de dotación, las opciones que se plantean y 
que se proponen en función de la lectura sobre el ámbito de los criterios generales son:  
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- Desclasificación a suelo rústico, si las dotaciones atienden fundamentalmente a la población del 
propio ámbito.  

- Consideración como suelo urbano sujeto a Unidad de Actuación con sus parámetros ajustados. 

 

Se han analizado el conjunto de las UAs señaladas. Una vez analizadas sus características urbanísticas para 
evaluar su situación dentro de los supuestos establecidos por el DL 9/2020. 

 

De entre los ámbitos afectados se han excluido de intervención de reclasificación a parte de ellos al 
considerar más apropiado su mantenimiento como ámbitos de suelo urbano en base a diferentes motivos, 
que sintéticamente son los siguientes: 

- Aquellas UAs que se encuentran insertas en el tejido urbano al poseer un contacto de más de 2/3 
con suelo urbano independientemente de su grado de consolidación, como las UE-1C y UE-1D de 
Algaida,  

- Por tener asignada una cesión de equipamientos significativa, como la UE-1.01 en Marratxí, 

- Cuando el avanzado estado de desarrollo y de edificación existente con urbanización parcial de 
algunos de los ámbitos, y con construcciones de viviendas habitadas o alojamientos turísticos hace 
necesario y conveniente el mantenimiento de esta situación de suelo urbano como la menos 
perjudicial para completar los servicios urbano. En ese supuesto se han inconsiderado los ámbitos: 
UA-C-13 y UA- C-1 del municipio de Campos, la UE-4 de Deiá o el ámbito PE-4 en Pollença. 

- Se ha considerado que aquellas intervenciones intersticiales que son relevantes para la compleción 
de la estructura urbana o la integración paisajística de los núcleos de población (viales, dotaciones 
y espacios libres) debían mantener como tales, con objeto de completar la misma. En esa situación 
están los casos de la UE-10 y UE-11 de Algaida, las UE-1.01, UE-4.12 y UE-4.13 y UE-4.06 en Marratxí 
y la UNAC-15 en Pollença.  

 

Las UAs que se han considerado en esta última situación son 13 unidades, que suponen un total de 22,29 
ha de suelo. Son las siguientes: 
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Mantenimiento como suelo urbano 

Algaida   UA Área (ha)   

   UE-10 1,18 
Aporta un elemento relevante para la estructura 
urbana del núcleo de población (vial). 

   UE-11 0,30 
Se trata de un ámbito con acceso a servicios urbanos 
que tiene una cesión de un espacio libre relevante 
para la estructura urbana del núcleo de población. 

   UE-1C 0,10 
Se encuentra inserta en el tejido urbano al poseer un 
contacto de más de 2/3 con suelo urbano. 

   UE-1D 1,14 
Se encuentra inserta en el tejido urbano al poseer un 
contacto de más de 2/3 con suelo urbano. 

Campos   UA Área (ha)   

   UA-C1 3,45 Es un suelo en transformación edificado parcialmente. 

   UA-C13  1,76 Es un suelo en transformación edificado parcialmente. 

Deiá   UA Área (ha)   

   UE-4 0,64 Está parcialmente edificado 

Marratxí   UA Área (ha)   

   UE-4.12 0,32 Actuación con aportación relevante de dotaciones 

   UE-1.01 1,68 
Es relevante en la estructura urbana y aporta espacios 
libres. 

  UE- 4.06 2,87 
Es una actuación relevante para la compleción de la 
estructura urbana. 

   UE-4.13 1,97 
Está en proceso de transformación, es relevante en la 
estructura urbana y aporta espacios libres 

Pollença   UA Área (ha)   

   UNAC-15 0,44 Es relevante en la estructura urbana. 

    PE-4 6,44 
Remanente de desclasificación legal. Está 
parcialmente edificado 

    Total 22,29 ha   
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Â Consideración como actuaciones de nueva urbanización: reclasificación como suelo 
urbanizable  

De acuerdo con la definición del art 23.2 a) de la LUIB, las actuaciones de transformación urbanística se 
consideran como Actuaciones de nueva urbanización, al tratarse de actuaciones que habilitan para la 
completa transformación de su situación originaria rural a la final de suelo urbanizado. En el mismo 
apartado se señala queΥ ά9ƭ łƳōƛǘƻ ŜǎǇŀŎƛŀƭ ŘŜ ŜǎǘŜ ǘƛǇƻ ŘŜ ŀŎǘǳŀŎƛƽƴ ǎŜǊł Ŝƭ ŘŜ ǳƴ ǎŜŎǘƻǊ ŘŜ ǎǳŜƭƻ 
urbanizable ŘŜƭƛƳƛǘŀŘƻ Ŝƴ Ŝƭ Ǉƭŀƴ ƎŜƴŜǊŀƭέΦ 

Se van a considerar en esa situación las propuestas de ordenación que impliquen una o varias de las 
siguientes características: 

- Cuando estén en situación básica de suelo rural y sea conveniente mantener la posibilidad de su 
desarrollo urbanístico para la compleción de la estructura urbana. 

- Una situación sin ninguna o apenas edificación, o edificaciones ajenas a la ordenación que se 
propone en el planeamiento, bien por la tipología o uso, bien por su ubicación y especialmente si 
deben ser demolidas por ubicarse en suelo propuesto para viario, equipamientos o espacios libres 
en la nueva ordenación. 

- Cuando exija la ejecución de uno o varios viales de nueva apertura, esto es que no estén ni 
urbanizados ni segregados en la estructura parcelaria.  

- Cuando supongan una reorganización completa de parcelario que exija una reparcelación y su 
urbanización.  

- No altera el criterio el caso en el que la nueva ordenación el planeamiento hubiera propuesto o no 
nuevos espacios libres públicos o suelo de reserva a para dotaciones o equipamientos urbanísticos. 
Bien sea explícitamente grafiados o implícitamente exigidos.  

Propuesta 

- No se han reconocido situaciones con este supuesto. 

 

Â Inconveniencia de su mantenimiento.  Consideración como suelo rústico  

La reclasificación como suelo rústico se puede dar en varios supuestos de acuerdo con los siguientes 
criterios: 

- Cuando se considere que el ámbito o parte de él está en una situación en la que para ejecutar la 
ordenación que propone el plan es necesaria una actuación de nueva urbanización. Se tendrán en 
cuenta uno o varios de los siguientes factores: 

o Que el municipio disponga de una magnitud de suelo vacante significativa. Señalar que las 
UAs en revisión son ámbitos en los que no se han dado a lo largo de sus años de vigencia 
ninguna iniciativa para su desarrollo y por lo tanto resultan aparentemente innecesarias o 
presentan grandes dificultades para su gestión. 

o Que el límite exterior sea ajeno al parcelario existente y provoque serios desajustes con el 
mismo.  

o Que del análisis ambiental y paisajístico se deduzca la conveniencia de preservar la 
situación de suelo rural frente a la transformación urbanística propuesta en el 
planeamiento urbanístico municipal.  

o Que sea la solución más coherente para la delimitación de un borde o frente urbano mejor 
ordenado. 
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En estos casos, el suelo en principio se categoriza como suelo rústico común (normalmente Área de 
Transición), salvo que esté afectado por la Ley 1/1991, del Régimen urbanístico de los Espacios Naturales 
(LEN). En los casos en los que este suelo esté sujeto a riesgos de incendios o de inundación, estará parcial 
o totalmente regulado por dichas limitaciones (Área de Prevención de Riesgos APR). Asimismo cuando se 
encuentren en colindancia con una carretera se delimita la correspondiente Área de protección territorial 
( APT)  

Las UAs que se han considerado en esta situación son 13 y suponen 19,80 ha de suelo. Son las siguientes: 

 

Nueva clasificación como suelo rústico 
Alaró   UA Área (ha) 

   UA-3 1,51 

Algaida   UA Área (ha) 

   UE-P1 0,84 

   UE-R1 0,51 

Binissalem   UA Área (ha) 

   UA-11 1,02 

Campos   UA Área (ha) 

   UA-C11 2,33 

   UA-C12 1,96 

Deiá   UA Área (ha) 

   UE-1 1,17 

   UE-2 1,12 

Muro   UA Área (ha) 

   UA-1 3,16 

   UA-2 1,14 

Pollença   UA Área (ha) 

   UE-11.2 2,59 

Sa Pobla   UA Área (ha) 

   UA-7 1,49 

Sóller   UA Área (ha) 

    UEC-4 0,96 
  Total 19,80 

 

En el anexo 4 de la memoria de esta MD3PTIM se describen de forma pormenorizada las características de 
las UA: su ubicación, condiciones, parámetros relevantes, los criterios con los que se han analizado y se 
concluye con un plano normativo de propuesta. 

En base a la delimitación de espacios naturales de la Ley 1/1991 y a sus características ambientales, a los 
ámbitos desclasificados de las UE 1 y UE 2 de Deiá, de la UE-R1 de Algaida y de la UE-11.2 de Pollença se les 
ha asignado la categoría básica de suelo rústico protegido ARIP.  
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2.2.1. SOBRE LA DOCUMENTACIÓN NECESARIA PARA ARTICULAR LA MODIFICACIÓN 
DEL PLANEAMIENTO 

 

Â La excepcionalidad del uso del Plan Territorial Insular como herramienta designada 
para  ejercer esa competencia.  

Es de reseñar la singularidad del uso del Plan Territorial Insular como herramienta pertinente para 
desarrollar estas modificaciones de ordenación y clasificación de planeamiento municipal que se derivan 
de esta asunción de competencias.  

El uso de esta herramienta tiene sentido, en primer lugar por el carácter territorial o supramunicipal que 
tiene la aplicación de criterios de intervención comunes para la totalidad de la isla en situaciones análogas; 
y en segundo lugar, por tratarse de decisiones que tienen su alcance sobre el suelo disponible para 
desarrollo urbano, especialmente residencial o turístico, en el conjunto de la isla, y las necesidades de 
crecimiento, cuestión esta que responde a uno de los mandatos del contenido de los Planes territoriales 
iƴǎǳƭŀǊŜǎ ŜǎǘŀōƭŜŎƛŘƻ Ŝƴ Ŝƭ ŀǇŀǊǘŀŘƻ Ŏύ ŘŜƭ ŀǊǘ ф ŘŜ ƭŀ [Ŝȅ ŘŜ hǊŘŜƴŀŎƛƽƴ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ ό[h¢ύΣ ά9ǎǘŀōƭŜŎƛƳƛŜƴǘƻ 
ŘŜ ǘŜŎƘƻǎ ƳłȄƛƳƻǎ ŘŜ ŎǊŜŎƛƳƛŜƴǘƻ ǇŀǊŀ ŎŀŘŀ ǳǎƻ ȅ ŘƛǎǘǊƛōǳŎƛƽƴ ŜǎǇŀŎƛŀƭέΦ  

No obstante el uso de este instrumento (modificación del PTI) para modificar determinaciones de carácter 
detallado propias de planeamiento urbanístico municipal aporta complejidad de intervención tanto en el 
nivel de análisis como en la escala de sus determinaciones. Por todo ello, su interpretación y aplicación 
conduce a optar por actuar tan sólo sobre ámbitos completos y por establecer ςen su casoς la clasificación 
urbanística del suelo y en su caso las categorías propias del Plan Territorial Insular. 

Â Sobre la memoria de viabilida d económica 

Ante la ausencia de otros desarrollos que aclaren la interpretación, el Reglamento de la Ley de ordenación 
y uso del suelo para la isla de Mallorca (RLOTMa), que si bien se elaboró como desarrollo a la anterior Ley 
y no de la LUIB, sigue siendo vigente en los aspectos que no lo contradigan, y sirve por lo tanto como modo 
de interpretación. Pues bien, en su exposición de motivos define el objeto de la memoria de viabilidad 
económica con claridad: 

a) Las memorias de viabilidad económica tienen por objeto el análisis de la rentabilidad económica 
de las actuaciones urbanísticas de iniciativa privada que comportan un incremento de 
aprovechamiento sobre lo atribuido por el planeamiento vigente anteriormente; es decir, los 
procesos de reclasificación o de recalificación de suelo que, en virtud de revisiones o modificaciones 
puntuales del planeamiento, suponen un incremento de la plusvalía. La metodología consiste en 
realizar un estudio económico comparado de costes e ingresos aplicado a las dos situaciones, la 
inicial y la propuesta, lo que permitirá desvelar las plusvalías que estos procesos generan. Teniendo 
en cuenta que estos estudios, con sus resultados económicos, tienen que salir a exposición pública, 
se conseguirá una transparencia hasta ahora desconocida, ya que se podrá contrastar, a la vista de 
todos, si se producen rentabilidades económicas muy diferenciadas entre suelos localizados en 
situaciones análogas, lo que permitirá determinar, por una parte, el porcentaje de la plusvalía que 
tiene que corresponder a la administración actuante y, por otra, equilibrar, con criterios igualitarios, 
la atribución de los aprovechamientos urbanísticos a las diferentes personas propietarias del suelo 
reclasificado o recalificado. Todo ello con el propósito de dificultar al máximo eventuales procesos 
de corrupción que tan mala reputación han ocasionado al urbanismo español. 

b) όΧύ 
c) Las actuaciones de dotación tienen por objeto garantizar el mantenimiento del equilibrio entre 

aprovechamiento y dotaciones públicas en la evolución del suelo urbano, con la finalidad de evitar 
los anteriores crecimientos con déficits dotacionales que, lamentablemente, se venían produciendo 
en la ciudad consolidada. En este sentido, la técnica comporta que cualquier incremento de 
aprovechamiento que se atribuya a una o varias parcelas edificables en el suelo urbano en relación 
con lo establecido por el planeamiento anterior, comportará la previsión de una reserva de suelos 

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   34 

dotacionales públicos que satisfagan las demandas sociales derivadas de los nuevos o las nuevas 
habitantes o personas usuarias generadas por este incremento de aprovechamiento, y quedan 
vinculadas a la gestión conjunta, tanto de las parcelas edificables como de las dotacionales públicas. 
Con ello se posibilita la obtención gratuita por la administración de estos suelos dotacionales 
públicos en la ciudad consolidada, en régimen de equidistribución entre los beneficiados por el 
incremento de aprovechamiento, y se acaba, de una vez por todas, con las dramáticas 
expropiaciones, que tanto quebranto vienen ocasionando a las siempre débiles haciendas locales, 
como única posibilidad de obtener los suelos dotacionales necesarios para satisfacer las demandas 
de la población en las zonas urbanas consolidadas 

 

Por lo tanto, únicamente sería necesaria una Memoria de Viabilidad económica en aquellas actuaciones de 
dotación urbanística que tengan por objeto el incremento de edificabilidad sobre situaciones previas. En 
esta modificación núm. 3 del PTIM no se propone ningún incremento de edificabilidad respecto a 
ordenaciones urbanísticas previas, luego no requiere de dicha memoria de viabilidad. 

 

Â Régimen de obligaciones de los propietarios en los ámbitos de actuaciones de 
transformación  

El apartado 3 del art 29 LUIB establece las exigencias en los supuestos de consideración de actuación de 
renovación o de dotación:  

оΦ ΧŎǳŀƴŘƻ ƭŀ ŎƻƳǇƭŜŎƛƽƴΣ ƭŀ ǊŜƴƻǾŀŎƛƽƴ ƻ ƭŀ ǊŜŦƻǊƳŀ ŘŜ ƭŀ ǳǊōŀƴƛȊŀŎƛƽƴ Ŝƴ ǎǳŜƭƻ ǳǊōŀƴƻ 
requiera actuaciones de transformación urbanística, definidas en el artículo 23.2.b) y c) 
anterior, se cumplirán los deberes siguientes: 

Señala que los deberes previstos en las letras b), c), g), h) e i) se llevarán a cabo de acuerdo con las 
determinaciones del planeamiento en vigor. 

b) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo reservado para los 
sistemas urbanísticos locales incluido en el ámbito correspondiente a las actuaciones 
señaladas en el primer párrafo de este punto 3, continuo o discontinuo, en el que sean 
comprendidos los terrenos. 
En concreto, los suelos dotacionales de cesión correspondientes a las actuaciones señaladas 
se cuantificarán en función de los resultados de la memoria de viabilidad económica de la 
actuación y, en su caso, del informe de sostenibilidad económica, así como de un análisis 
riguroso de compacidad del suelo urbano preexistente. Por ello, se adoptará como ámbito 
de referencia espacial el determinado por usos y tipologías homogéneas que permitan 
conformar zonas de aplicación de unas ordenanzas concretas en que se integren los suelos 
objeto de la actuación. 
Finalmente, de manera justificada se adoptará la superficie dotacional correspondiente, que 
dispondrá, como mínimo, de la ratio dotacional existente en esta zona y, como máximo, del 
estándar establecido para los sectores de suelo urbanizable en el artículo 43.4 de la presente 
ley. No obstante, en aquellos ámbitos espaciales de suelo urbano en los que la ratio 
dotacional existente supere el 40 % de la media resultante para todo el suelo urbano, así 
como también el 40 % de los estándares establecidos para el suelo urbanizable, el 
planeamiento general o parcial podrá establecer la no exigencia de la cesión de suelo 
dotacional derivada del incremento de aprovechamiento atribuido a la actuación. 
c) Ceder al ayuntamiento, de manera obligatoria y gratuita, el suelo necesario para la 
ejecución de los sistemas generales que el plan general haya incluido en el ámbito 
correspondiente a las actuaciones señaladas en el primer párrafo de este punto 3, continuo 
o discontinuo, al que pertenecen los terrenos, o los adscriba en el caso de las actuaciones 
de renovación urbana. 
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όΧύ 
g) Ejecutar, en los plazos que establezca el planeamiento urbanístico, la construcción de la 
vivienda protegida que les corresponda. En caso de que no se hayan determinado estos 
plazos en el planeamiento, serán de dos años como máximo para iniciar las obras y de 
cuatro años y medio como máximo para finalizarlas. 
h) Conservar las obras de urbanización, a través de la correspondiente entidad de 
conservación, en los supuestos en que se haya asumido voluntariamente esta obligación, o 
cuando la imponga justificadamente el planeamiento general. 
i) Garantizar el realojo de las personas ocupantes legales que sea necesario desalojar de 
inmuebles situados dentro del área de actuación y que constituyan su residencia habitual, 
así como su retorno cuando tengan derecho a ello, en los términos establecidos en la 
legislación estatal. 

 

De lo que se deriva que en el supuesto en el que se considere que la UA sea una Actuación de renovación 
o de dotación, de acuerdo con el art 29 LUIB, habrán de cumplirse las siguientes condiciones: 

- Las cesiones de sistemas locales y generales serán las establecidas en el planeamiento vigente. 

- Las cesiones de aprovechamiento si no hubiesen sido establecidas en el planeamiento en principio 
establecerá que se trata de un 15%. No obstante, una memoria de viabilidad económica debería 
fijar dentro de una horquillŀ ŘŜ ŜƴǘǊŜ ǳƴ р҈ ŎǳŀƴŘƻ ƭŀǎ ŎŀǊƎŀǎ ǳǊōŀƴƝǎǘƛŎŀǎ ǎǳǇǳǎƛŜǊŀƴ άǳƴ ŜȄŎŜǎƻ 
ǊŜǎǇŜŎǘƻ ŀ ƭŀ ƳŜŘƛŀ ŘŜ ƭŀǎ ŀŎǘǳŀŎƛƻƴŜǎ ŘŜ ǘǊŀƴǎŦƻǊƳŀŎƛƽƴ ŘŜƭ ƳǳƴƛŎƛǇƛƻέ ȅ de manera justificada 
hasta el 20% άŜƴ ŀǉǳŜƭƭƻǎ Ŏŀǎƻǎ Ŝƴ ǉǳŜ Ŝƭ ǾŀƭƻǊ ŘŜ ƭŀǎ ǇŀǊŎŜƭŀǎ ǊŜǎǳƭǘŀƴǘŜǎ ǎŜŀ ŎƻƴǎƛŘŜǊŀōlemente 
ǎǳǇŜǊƛƻǊ ŀƭ ŘŜ ƭŀǎ ƻǘǊŀǎ Ŝƴ ƭŀ ƳƛǎƳŀ ŎŀǘŜƎƻǊƝŀ ŘŜ ǎǳŜƭƻέ 

Sobre este punto señalar que:  

- Con carácter general si no se hubiera establecido cesiones de aprovechamiento, la cesión 
es del 15%. Supuestos específicos: cuando las cargas supusieran un exceso respecto a la 
media de las actuaciones de transformación se ajustar entre un 5% y un 20% en función de 
la comparación con las operaciones de transformación del municipio. 

 - Se trata de una evaluación de cargas que supongan un exceso respecto a la media de las 
situaciones análogas del planeamiento urbanístico, o bien que el valor resultante sea 
superior al de otras en la misma categoría de suelo. En ambos caso por comparación con la 
totalidad de las áreas análogas.  

- En cada una de las Unidades de Actuación que se proponga mantener coinciden entonces 
circunstancias especiales, ya que se trata de modificaciones que únicamente afectan a una 
o varias UA en cada municipio (tan sólo una parte de las UA del plan), y el resto de las 
Unidades de Actuación no tienen establecidas por el planeamiento cesiones de 
aprovechamiento. Por lo tanto no ha lugar para este cálculo, ya que no hay comparación, y 
la cifra de referencia de cesión de aprovechamiento no existe.  

- vǳŜ άŎŜŘŜǊłƴ ŜǎǘŜ ǇƻǊŎŜƴǘŀƧŜ ǎƽƭƻ ǎƻōǊŜ Ŝƭ ƛƴŎǊŜƳento del aprovechamiento establecido 
ǇƻǊ Ŝƭ ƴǳŜǾƻ Ǉƭŀƴ Ŏƻƴ ǊŜǎǇŜŎǘƻ ŀƭ ŀǘǊƛōǳƛŘƻ ǇƻǊ Ŝƭ ǇƭŀƴŜŀƳƛŜƴǘƻ ŀƴǘŜǊƛƻǊέ ƭƻ Ŏǳŀƭ Ŝǎ 
imposible de atender, ya que no hay incremento sobre situación legal previa. Subyace la 
idea de incremento sobre una situación previa que no se da. 

 

Asimismo la DT 11ª de la LUIB señala en su apartado 2 que:  
b) Los deberes previstos en la letra d) serán de aplicación cuando el porcentaje del deber de 
cesión de suelo lucrativo libre de cargas de urbanización no lo establezca el planeamiento 
urbanístico en vigor. 
En el caso de aplicación de esta letra d), dado que en ella se permite un ajuste de este 
porcentaje, se supedita a los resultados del informe de sostenibilidad económica y de la 
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memoria de viabilidad económica formulados de acuerdo con lo que se establece en los 
artículos 47.2 y 47.3 de la presente ley y en la legislación estatal. 

 
A su vez, esta referencia se concreta en el artículo 29 como: 

d) Ceder el suelo lucrativo libre de cargas de urbanización correspondiente al 15 % del 
aprovechamiento urbanístico que comporten las diferentes actuaciones señaladas en el 
primer párrafo de este punto 3. 
En todo caso, en las actuaciones de dotación, las personas propietarias de las parcelas 
edificables sometidas a este régimen cederán este porcentaje sólo sobre el incremento del 
aprovechamiento establecido por el nuevo plan con respecto al atribuido por el 
planeamiento anterior. 
No obstante lo anterior y justificado sobre la base del resultado de la memoria de viabilidad 
económica, el planeamiento urbanístico podrá reducir hasta el 5 % este porcentaje cuando 
sean actuaciones de transformación urbanística vinculadas a actuaciones de rehabilitación 
o de renovación urbana con un exceso de cargas con respecto a la media de actuaciones 
de transformación del municipio, o cuando el ámbito se destine predominantemente a 
dotaciones públicas. 
Asimismo, el planeamiento urbanístico podrá incrementar de manera justificada el 
porcentaje previsto anteriormente hasta el 20 % en aquellos casos en que el valor de las 
parcelas resultantes sea considerablemente superior al de las otras en la misma categoría 
de suelo. 
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2.3. PROPUESTAS DE MODIFICACIÓN 

2.3.1. Anexo  

{Ŝ ŘŜǎŀǊǊƻƭƭŀ ǳƴ ŘƻŎǳƳŜƴǘƻ ƴǳŜǾƻ !ƴŜȄƻ L± ŘŜƭ t¢L ŘŜƴƻƳƛƴŀŘƻ ά#Ƴōƛǘƻǎ ƳƻŘƛŦƛŎŀŘƻǎ ŀƭ ŀƳǇŀǊƻ ǇƻǊ Ŝƭ 
5ŜŎǊŜǘƻ [Ŝȅ фκнлнлΣ ŘŜ нр ŘŜ aŀȅƻ ό!tύέΦ En él se describen las Unidades de Actuación para las que se 
propone su modificación.  

Se describen sus características ordenadas por núcleos: 

¶ Alaró (UA-3) 

¶ Algaida (Randa) (UE-R1) 

¶ Algaida (Pina) (UE-P1) 

¶ Binissalem (UA-11) 

¶ Campos (UA-C11, UA-C12) 

¶ Deià (UE-1, UE-2) 

¶ Muro (UA-1, UA-2) 

¶ Pollença (UE-11.2) 

¶ Sa Pobla (UA-7) 

¶ Sóller (UEC-4) 

Para cada una de estos ámbitos se describe someramente sus características, la situación y la propuesta de 
categorización. Se aporta una explicación previa de sus características y una explicación de la propuesta, 
acompañada de un desarrollo cartográfico con los siguientes contenidos:  

1. Ubicación (sobre ortofotografia). 

2. PTIM vigente.  

3. Disponibilidad de servicios urbanos.  

4. Grado de consolidación.  

5. El plano IUR-р άt¢La ǇǊƻǇǳŜǎǘƻέ ǊŜŦƭŜƧŀ ƭŀ ŎŀǘŜƎƻǊƛȊŀŎión que se propone en esta modificación.  
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3. IDENTIFICACIÓN DE LOS SUELOS URBANIZABLES Y APTOS PARA LA 
URBANIZACIÓN QUE HAN SIDO DESCLASIFICADOS POR LA DA16ª DE LA 
LUIB, EL DL 9/2020 Y LA LEY 4/2008 

3.1. OBJETO Y CRITERIOS 

El desarrollo legislativo formado por la Ley 4/2008 de medidas urgentes para un desarrollo territorial 
sostenible en las Illes Balears, la Ley 12/2017 de urbanismo de las Illes Balears (LUIB) y el Decreto Ley 9/2020 
establecieron cambios en la clasificación de suelo que hasta el momento no han sido adecuadamente 
reflejados en la documentación del Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM). Asimismo la Ley 4/2008, en 
su capítulo III regula unas determinadas modificaciones de la Ley 1/1991, de 30 de enero, de régimen 
urbanístico de las áreas de especial protección de las Illes Balears, que hasta esta modificación no han sido 
completamente reflejadas en el PTIM. 

Tras un análisis general de las circunstancias concurrentes en cada uno de los ámbitos afectados, en esta 
modificación de Plan territorial se lleva a cabo una mera transposición documental de la nueva clasificación 
presunta de dichos ámbitos operada por ministerio de la ley, sin que ello conlleve una acción expresa de 
cambio de clasificación derivada del modelo territorial del PTIM. En cualquier caso la clasificación efectiva 
de cada ámbito será la resultante de lo que determine el planeamiento urbanístico correspondiente 
adaptado a los textos legales mencionados. Con carácter subsidiario el PTIM asigna una categoría de suelo 
rústico a estos suelos según sus valores territoriales y ambientales. 

Los criterios de identificación de los sectores provienen de la aplicación sistemática de los señalados en los 
textos legales citados, que se pasan a desglosar como sigue: 

- La aplicación de la Disposición Adicional décimo sexta de la Ley 12/2017 de Urbanismo de las Illes 
Balears (LUIB) que, para municipios que no se hubieran adaptado a las Directrices de ordenación 
territorial, desclasificó el suelo urbanizable y el apto para la urbanización de cualquier uso y los 
clasificó como suelo rústico común, los sectores que estaban en alguno de estos tres supuestos:  

a. El suelo urbanizable no programado por el PGOU con una vigencia de más de 8 años. 
b. El suelo urbanizable programado o apto para urbanizar que, habiendo incumplido los 

plazos, no esté tramitando su Plan Parcial. El plazo será el establecido en el 
planeamiento general o en su defecto 8 años. 

c. El suelo clasificado como suelo urbanizable o apto para urbanizar que, a pesar de 
disponer de planeamiento parcial definitivamente aprobado, no estén tramitando el 
proyecto de urbanización correspondiente. El plazo será el establecido en el 
planeamiento o en su defecto 4 años desde la vigencia del planeamiento parcial. 

 

- Por su parte el Decreto Ley 9/2020, de 25 de mayo, de medidas urgentes de protección del 
territorio de las Illes Balears, en su artículo 3 incide en esta misma línea, ya que se desclasifica 
automáticamente y queda clasificado como suelo rústico los siguientes supuestos: 

a. Los clasificados como suelo urbanizable no programado, independientemente del 
grado de adaptación del planeamiento general a las Directrices de ordenación del 
territorio, con vigencia superior a ocho años, que no hubieran aprobado inicialmente 
el Programa de Actuación Urbanística con anterioridad a la entrada en vigor de la LUIB 

b. Los suelos urbanizables o aptos para la urbanización, destinados a uso residencial, 
turístico o mixto, que cumplan los requisitos siguientes:  

a. Deriven de un plan no adaptado al PTIM. 
b. No se haya iniciado la actuación material de nueva urbanización. 

Que ya hayan vencido los plazos previstos por causas no imputables a la 
Administración. Los plazos son:  
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i. Haber trascurrido ocho años de planeamiento general sin un plan 
parcial o de ordenación detallada. 

ii. Con Plan parcial, haber transcurrido cuatro años de su vigencia y no 
haber aprobado definitivamente el proyecto de urbanización. 

iii. Con Plan parcial y proyecto de urbanización, haber transcurrido dos 
años desde su aprobación y no haber iniciado su ejecución material. 

c. Se excluyen los siguientes casos:  
a. Incluidos en convenios urbanísticos firmados para conseguir suelos de 

equipamientos e infraestructuras ya construidas u orientados a vivienda sujeta 
a regímenes de protección pública. 

b. Los incluidos en el ámbito de un plan parcial o proyecto de urbanización en 
tramitación. Esto es, si se ha aprobado inicialmente con anterioridad a la 
entrada en vigor de este decreto ley y no han pasado ocho años de vigencia del 
instrumento de planeamiento general, en el caso de la tramitación del plan 
parcial, o cuatro años de vigencia del instrumento exigido como presupuesto 
de la ejecución, en el caso de la tramitación del proyecto de urbanización. 

c. Que la inactividad urbanística sea por causas imputables a la Administración. 
 

En ambos casos las determinaciones normativas son claras y establecen la nueva situación del suelo 
ŘŜǎŎƭŀǎƛŦƛŎŀŘƻ ŎƻƳƻ ǎǳŜƭƻ ǊǵǎǘƛŎƻ ŎƻƳǵƴΥ άquedarán automáticamente clasificados como suelo 
rústico con calificación de suelo rústico comúnέΦ 

Por todo ello dentro de esta modificación nº 3 del PTIM, y como uno de los procesos específicos 
dentro de la actualización cartográfica, se han identificado los suelos urbanizables y suelos aptos 
para la urbanización que están en esos supuestos y se ha recogido en el Plan territorial Insular su 
categorización como suelo rústico común subyacente al que se han superpuesto las afecciones de 
protección correspondientes a sus circunstancias, entendiendo asimismo que ese es su régimen de 
aplicación actual, por aplicación jerárquica de los contenidos del respectivo planeamiento 
municipal, en el supuesto de que no que no esté actualizado. 

Asimismo, cabe señalar que el Decreto-Ley 9/2020, de 25 de mayo, de medidas urgentes de 
protección del territorio de las Illes Balears dispone en su Disposición Transitoria primera, el 
régimen transitorio aplicable a los suelos urbanos sin urbanización consolidada, urbanizables o 
aptos para la urbanización. Esta disposición establece que:  

άMantienen la clasificación suelo urbano o de suelo urbanizable programado o apto para la 
urbanización, aquellos terrenos así clasificados por instrumentos de planeamiento general 
que en el momento de la entrada en vigor de este decreto ley estén tramitando su 
adaptación a las determinaciones relativas al suelo de desarrollo urbano del 
correspondiente Plan Territorial Insular.  

A los efectos de la aplicación de esta disposición, se debe entender que se está tramitando 
la adaptación cuando se haya adoptado el acuerdo de aprobación inicial del instrumento de 
planeamiento con anterioridad a la entrada en vigor de este decreto ley, y siempre que no 
haga más de tres años del último acto esencial en la tramitación del procedimiento de 
adaptación del planeamiento municipal a las determinaciones relativas al suelo de 
ŘŜǎŀǊǊƻƭƭƻ ǳǊōŀƴƻ ŘŜƭ ŎƻǊǊŜǎǇƻƴŘƛŜƴǘŜ tƭŀƴ ¢ŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ LƴǎǳƭŀǊΦέ 

 

- Por último, la Ley 4/2008, de 14 de mayo, de medidas urgentes para un desarrollo sostenible en 
las Illes Balears, en su capítulo III revisa y modifica algunos aspectos de la Ley 1/1991, de 30 de 
enero, de régimen urbanístico de las áreas de especial protección de las Illes Balears. 

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   40 

Esta revisión implica la decisión de incorporar suelo que fue clasificado como urbanizable con 
diferente nivel de desarrollo y la recuperación de la prevalencia de sus valores ambientales y el 
despliegue de categorías de protección, dado que en los espacios que se enumeran se constatan 
valores naturales, paisajísticos y patrimoniales que exigen su conservación y defensa. 

Asimismo, en base a que desde el año 1991 se han aprobado diversas herramientas de 
planeamiento urbanístico municipal y territoriales, y en aplicación de esta ley, se han modificado la 
clasificación y la categorización de determinados terrenos que quedaron inicialmente excluidos en 
el anexo II de la Ley 1/1991, de 30 de enero, antes mencionada, se considera necesario, por razones 
de seguridad jurídica, explicitar las categorías vigentes y de aplicación a día de hoy. En particular, 
eso implica la actualización cartográfica (cuyo régimen jurídico ya era vigente) de varias áreas de 
los municipios de Andratx, Banyalbufar, Valldemossa, Sóller, Escorca y Esporles. 

Por lo tanto esta actuación se limita a trasladar a la cartografía del PTI las desclasificaciones de 
suelo operadas por ministerio de la ley y la asignación de las categorías de suelo rústico protegido 
consecuencia de sus determinaciones. 

Conviene resaltar que en cualquier caso, prevalecerá sobre el contenido del PTI la clasificación 
urbanística de los ámbitos indicados que se desprenda de los instrumentos de planeamiento 
urbanístico una vez adaptados a los preceptos legales mencionados.  

3.2. METODOLOGÍA DE TRABAJO DE IDENTIFICACIÓN 

El trabajo de identificación de los sectores de suelo urbanizable o apto para urbanizar se ha realizado 
tomando como punto de partida el análisis de la situación de los planeamientos municipales aprobados 
definitivamente, identificando los sectores de suelo urbanizable o apto para urbanizar programado y no 
programado. 

En este estudio se han identificado 21 municipios que no tienen suelo urbanizable clasificado y por lo tanto 
se descartan: 

¶ Municipio de Ariany 

¶ Municipio de Banyalbufar 

¶ Municipio de Búger 

¶ Municipio de Campanet 

¶ Municipio de Deià 

¶ Municipio de Escorca 

¶ Municipio de Esporles 

¶ Municipio de Estellencs 

¶ Municipio de Fornalutx 

¶ Municipio de Lloret 

¶ Municipio de Llubí 

¶ Municipio de Mancor de la Vall 

¶ Municipio de María de la Salut 

¶ Municipio de Muro. (Se procedió a la desclasificación del SUP 02 en fecha 16 de mayo de 2008, 
quedando el municipio sin suelo clasificado como urbanizable). 

¶ Municipio de Puigpunyent 

¶ Municipio de Santa Eugènia 

¶ Municipio de Selva 

¶ Municipio de Sencelles 

¶ Municipio de Ses Salines 

¶ Municipio de Sineu 

¶ Municipio de Vilafranca de Bonany 
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En los municipios que tienen suelo urbanizable clasificado, se revisan, para cada uno de los sectores, los 
siguientes aspectos: 

1. Si el planeamiento municipal está adaptado a las DOT o al PTIM y desde qué fecha. 
2. Fecha de incorporación del sector al planeamiento general y la clasificación de suelo del sector. 
3. Glosario de ordenamiento del sector: programa de actuación urbanística, plan parcial, proyecto de 

urbanización, modalidad y figuras de ejecución material. 
4. Fecha de aprobación de los diferentes instrumentos. 
5. Se deja constancia si se ha iniciado la ejecución material y si ha sido recepcionada. 

Posteriormente se realiza un análisis de la afección sobrevenida con la aplicación de la disposición adicional 
decimosexta de la LUIB y del artículo 3 del Decreto Ley 9/2020, así como de la Ley 4/2008. 

 

Por otra parte, de acuerdo con lo dispuesto en la Disposición transitoria primera del Decreto Ley 9/2020, 
de 25 de mayo, de medidas urgentes de protección del territorio de las Illes Balears, mantienen la 
clasificación de suelo urbano o de suelo urbanizable programado o apto para la urbanización aquellos 
terrenos así clasificados por instrumentos de planeamiento general que en el momento de la entrada en 
vigor de este decreto ley estén tramitando su adaptación a las determinaciones relativas al suelo de 
desarrollo urbano del correspondiente Plan Territorial Insular. 

En este supuesto están los municipios de Santanyí y Bunyola: 

 

o Municipio de Santanyí  

En virtud de la disposición transitoria primera del Decreto Ley 9/2020 de medidas urgente de protección 
del territorio de las Islas Baleares, los suelos urbanizables de este municipio mantienen su clasificación ya 
que el planeamiento está tramitando su adaptación a las determinaciones relativas al suelo de desarrollo 
urbano del Plan Territorial de Mallorca. Cuenta con una enmienda de Patrimonio previa a la aprobación 
definitiva con fecha de 28/05/2019. 

o Municipio de Bunyola  

En virtud de la disposición transitoria primera del Decreto Ley 9/2020 de medidas urgentes de protección 
del territorio de las Islas Baleares, los suelos urbanizables de este municipio mantienen su clasificación ya 
que el planeamiento está tramitando su adaptación a las determinaciones relativas al suelo de desarrollo 
urbano del Plan Territorial de Mallorca, disponiendo de segunda aprobación inicial con fecha 12/02/2019. 

 

En síntesis, a partir del análisis de todos los municipios de Mallorca, se han seleccionado aquellos suelos 
urbanizables o aptos para la urbanización afectados por la LUIB, los afectados por el DL 9/2020, o los 
afectados por la Ley 4/2008. Se han excluido los municipios sin suelo urbanizable o apto para la 
urbanización, y así como los municipios acogidos al régimen transitorio aplicable por la disposición 
transitoria primera del Decreto Ley 9/2020. 
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3.3. SECTORES URBANIZABLES Y APTOS PARA LA URBANIZACIÓN AFECTADOS 
POR LA LEY 12/2017 DE URBANISMO DE LAS ISLAS BALEARES (LUIB) 

La Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Islas Baleares, en adelante LUIB, establece, en su 
disposición adicional decimosexta, las medidas de desclasificación de suelo de desarrollo urbano no 
transformado. 

 

Ley 12/2017, de 29 de diciembre, de urbanismo de las Illes Balears  

Disposición adicional decimosexta 

Medidas de desclasificación de suelo de desarrollo urbano no transformado 

A la entrada en vigor de esta ley, en el ámbito territorial de la isla de Mallorca, quedarán 
automáticamente clasificados como suelo rústico con calificación de suelo rústico común, los 
terrenos de cualquier uso que, en instrumentos de planeamiento no adaptados a las Directrices de 
ordenación territorial estén en alguna de las siguientes situaciones: 

1. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable no programado por un plan general de 
ordenación urbana con vigencia superior a ocho años. 

2. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable programado o como suelo apto para la 
urbanización que, incumpliendo los plazos establecidos en el planeamiento general 
respectivo, no estén tramitando el correspondiente planeamiento parcial. En caso de que el 
planeamiento general no hubiera previsto plazos, se entenderá que se incumplen dichos 
plazos cuando hayan transcurrido ocho años desde la vigencia del planeamiento general 
que previó el polígono o sector respectivo. 

3. Los terrenos clasificados como suelo urbanizable o apto para la urbanización que, a pesar 
de disponer de planeamiento parcial definitivamente aprobado, no estén tramitando el 
proyecto de urbanización correspondiente, en los plazos que prevé el planeamiento general 
o el planeamiento parcial. En caso de que estos planeamientos no hubieran previsto plazos, 
se entenderá que se incumplen dichos plazos cuando hayan transcurrido cuatro años desde 
la vigencia del planeamiento parcial. 

A los efectos de esta disposición se entenderá que un plan parcial o proyecto de urbanización está 
en tramitación cuando, habiendo superado el trámite de la aprobación inicial, no ha sido resuelto 
definitivamente. 

La modificación o la revisión del planeamiento general correspondiente asignará el régimen 
urbanístico a los terrenos afectados por esta disposición de acuerdo con el modelo territorial que 
proponga, sin que eso impida la atribución de la clasificación de suelo urbanizable dentro de los 
límites de crecimiento y condiciones que determinen los instrumentos de ordenación territorial. 

 

De esta forma y de acuerdo a la disposición adicional decimosexta de la LUIB se considera que al amparo 
de la DA16ª ya han sido desclasificados los siguientes sectores: 

Municipio de Campos 

¶ Sector Son Durí II (THM II) 

¶ Sector industrial I 

¶ Sector Industrial II 

Municipio de Llucmajor 

¶ Sector Llucmajor Polígonos 8,9,10,11,12 y 13 (I/B) 

¶ Sector Son Noguera (SUNP 16) 

Municipio de Manacor 

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   43 

¶ Sector Polígono 1-22 Manacor 

¶ Sector Polígono 1-26.2 Manacor 

¶ Sector Polígono 1-27 Manacor 

¶ Sector Polígono 1-28.2 Manacor 

¶ Sector Polígono Industrial F2 Manacor 

¶ Sector Polígono 3-9 S´Illot 

¶ Sector Polígono 4-19 Especial coves 

¶ Sector Polígono 4-20 Especial coves 

¶ Sector Polígono 7 Cala Domingos 

Municipio de Marratxí 

¶ Sector Cas Coronell (SAU RT 6.1) 

¶ Sector Ses Tres Germanes (SAU 6.2) 

Municipio de Petra 

¶ Sector Polígono Industrial Son Dalmau 

Municipio de Pollença 

¶ Sector Polígono Industrial de Pollença (UP-4b) 

¶ Sector La Gola (UP-7) 

¶ Sector Polígono Tallers del Port (UP-8) 

¶ Sector Torrente de Sant Jordi (SUNP-1) 

Municipio de Sant Llorenç des Cardassar 

¶ Sector 1 

¶ Sector 4 

Municipio de Santa Margalida 

¶ Sector 11, polígono 2 
 

A continuación se especifica para cada municipio en aplicación a qué aspectos de la DA 16º de la LUIB se 
considera que tiene cumplimiento la consideración como sectores desclasificados: 
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3.3.1.1. Municipio de Campos  

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, la mayoría de suelos urbanizables de este municipio no son objeto de desclasificación, 
ya que cuentan con proyecto de urbanización definitivamente aprobado o con plan parcial en tramitación. 
No obstante hay tres sectores que sí se reconocen como desclasificados al no contar con ordenación en 
tramitación (THM II, Industrial I y II). 

) 

Â Sector Son Durí II (THM II)  

Procede la consideración como desclasificado del sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la 
LUIB porque el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT. Si bien para este sector se 
tramitó un plan parcial que fue aprobado inicialmente y después provisionalmente, de forma previa a su 
aprobación definitiva fue afectado por las DOT recortando parte del mismo por proyección ortogonal del 
Área de Protección Territorial de Costas, a resultas de dicha afección se denegó la aprobación definitiva del 
plan parcial. Los tribunales ratificaron la denegación del plan parcial, sin perjuicio de una potencial nueva 
tramitación y por ese motivo se mantuvo en la modificación núm. 2 del PTIM el año 2011. A la entrada en 
vigor de la LUIB no consta que el sector disponga del planeamiento de desarrollado aprobado, en esta 
situación no se puede sustraer a la iniciativa de reclasificación a rústico de la Disposición adicional 16ª de 
la LUIB, que no distingue entre las motivaciones por las cuales los planeamientos no se hayan desarrollado 
en plazo. Este sector está en el supuesto de haber transcurrido 8 años de vigencia del planeamiento que 
previó el sector (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2) y por lo tanto parece que debe considerarse 
desclasificado por efecto directo de la LUIB. 

 
Sectores Son Durí II (THM II) 
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Â Sector Industrial I  

Procede considerar la desclasificación del sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la LUIB 
porque el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT y el sector, que está clasificado como 
SAU, no ha iniciado la tramitación de ningún PP habiendo transcurrido más de 8 años de vigencia del 
planeamiento que previó el sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2) 

Â Sector Industrial II  

Procede considerar la desclasificación del sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la LUIB 
porque el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT y el sector, que está clasificado como 
SAU, no dispone del plan parcial aprobado definitivamente, habiendo transcurrido más de 8 años desde la 
vigencia del planeamiento general que previó el sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2) 

 
Sectores industriales desclasificados (Industrial I y II) 

  

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   46 

3.3.1.2. Municipio de Llucmajor  

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, la mayoría de suelos urbanizables de este municipio no son objeto de desclasificación, 
ya que cuentan con proyecto de urbanización definitivamente aprobado. Hay dos sectores que sí son objeto 
de desclasificación al no contar con ordenación en tramitación (Sectores I/B y SUNP 16).  

 

En el municipio de Llucmajor se desclasifican por la LUIB los sectores: 

- Llucmajor Polígonos 8,9,10,11,12 y 13 (I/B) 
- Son Noguera (SUNP 16) 

Â Sector Llucmajor Polígonos 8,9,10,11,12 y 13 (I/B)  

Procede la desclasificación del sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la LUIB porque 
el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT y el sector, clasificado como SUP 
dispone de un planeamiento parcial no adaptado al planeamiento general y no tiene iniciada la 
tramitación del correspondiente proyecto de urbanización. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 3). 

 

 
Sector Llucmajor Polígons 8, 9, 10, 11, 12 i 13 

Â  Sector Son Noguera (SUNP 16) 

¶ Procede la desclasificación del sector en virtud de la disposición adicional 16ª de la LUIB porque el 
planeamiento municipal no se encuentra adaptado a las DOT y el sector está clasificado como SUNP 
con una vigencia superior a 8 años. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 1). 
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Sector Son Noguera (SUNP 16) desclasificado 
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3.3.1.3. Municipio de Manacor  

El Ayuntamiento en informe técnico de 27 nov de 2018, consideró como afectados por la disposición 
adicional 16ª de la LUIB los siguientes sectores: 

¶ Polígono 1-22 de Manacor 

¶ Polígono 1-26.2 de Manacor 

¶ Polígono 1-27 de Manacor 

¶ Polígono 1-28.2 de Manacor 

¶ Polígono Industrial F2 de Manacor 

¶ Polígono 3-ф {ΩLƭƭƻǘ 

¶ Polígono 4-19 Especial cuevas 

¶ Polígono 4-20 Especial cuevas 

¶ Polígono 7 Cala Domingos 
 
No obstante, el reciente PGOU aprobado definitivamente en diciembre de 2021 ha vuelto a 
clasificar como suelo urbanizable algunos de los sectores o parte de ellos. El resultado del proceso 
de cambio de clasificación pasa a describirse.  

Â Sector Polígono 1-22 de Manacor 

¶ Se trata de terrenos de suelo apto para la urbanización que pese a disponer de plan parcial 
aprobado definitivamente, no han tramitado el correspondiente proyecto de urbanización 
habiendo transcurrido más de cuatro años desde la vigencia del plan parcial. (DA 16ª Ley 12/2017, 
apartado 3). 

 
Sector Polígon 1-22 de Manacor. 

Â Sector Polígono 1-26.2 de Manacor 

¶ Se trata terrenos de suelo apto para la urbanización que no han tramitado el plan parcial habiendo 
transcurrido más de 8 años desde la vigencia del planeamiento general que previó el sector. (DA 
16ª Ley 12/2017, apartado 2). No obstante el suelo correspondiente a este sector se ha clasificado, 
de forma completa, de nuevo por el PGOU como suelo urbanizable (URBLE A-4), por lo que se no 
se desclasifica el suelo. 
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Â Sector Polígono 1-28.2 de Manacor 

¶ Se trata de terrenos de suelo apto para la urbanización que no han tramitado el plan parcial 
habiendo transcurrido más de 8 años desde la vigencia del planeamiento general que previó el 
sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). No obstante, parte de este suelo correspondiente con 
este sector se ha clasificado nuevamente por el PGOU, como suelo urbanizable ,por lo que se 
mantiene su clasificación parcial (4,7ha) 
 

Â Sector Polígono 1-27 de Manacor 

¶ Se trata de terrenos de suelo apto para la urbanización que no han tramitado el plan parcial 
habiendo transcurrido más de 8 años desde la vigencia del planeamiento general que previó el 
sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). No obstante parte del suelo correspondiente a este sector 
se ha clasificado de nuevo por el PGOU como suelo urbanizable, por lo que se mantiene su 
clasificación parcial (4,7ha). 
 

 
¶ Sector Polígon 1-27 de Manacor 
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Â Sector Polígono Industrial F2 de Manacor  

Se trata de terrenos de suelo apto para la urbanización que no han tramitado el plan parcial 
habiendo transcurrido más de 8 años desde la vigencia del planeamiento general que previó el 
sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). 
 

 
Sectores en torno al núcleo de Manacor  
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Â Sector Polígono 3-ω 3ȭ)ÌÌÏÔ 

Se trata de terrenos de suelo apto para la urbanización que no han tramitado el plan parcial 
habiendo transcurrido más de 8 años desde la vigencia del planeamiento general que previó el 
sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). 

 
{ŜŎǘƻǊ ŘŜǎŎƭŀǎƛŦƛŎŀŘƻ Ŝƴ {ΩLƭƭƻǘ όо-9) 

 

Â Sector Polígono 4-20 Especial cuevas 

Se trata de terrenos de suelo apto para la urbanización que no han tramitado el plan parcial 
habiendo transcurrido más de 8 años desde la vigencia del planeamiento general que previó el 
sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). 
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Sector desclasificado en Porto Cristo (4.20) 
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Â Sector Polígono 7 Cala Domingos 

Este sector fue clasificado de suelo apto para la urbanización con un Plan General de ordenación 
de 1973, y se aprobó definitivamente el Plan Parcial que lo desarrollaba en 1974. No obstante, 
nunca se tramitó el proyecto de urbanización correspondiente. Aun así las NS de Manacor de 1980 
lo clasificaron como suelo urbano, lo que, recurrido a los tribunales, quedó anulado, quedando otra 
vez como suelo apto para la urbanización. Habiendo entrado en vigor de la Ley 6/1999 DOT, y en 
aplicación de su DA 12ª, quedó desclasificado. Finalmente, la MDNS de 10/12/2004 recuperó el 
sector y lo clasificó otra vez de suelo apto para la urbanización, por lo que quedaría afectado por el 
apartado 2 de la DA 16ª de la LUIB, al tratarse de terrenos clasificados como suelo urbanizable 
donde no han tramitado el plan parcial correspondiente habiendo transcurrido más de 8 años 
desde la vigencia del planeamiento general que previó el sector. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2) 
y no disponer de proyecto de urbanización. 
 

 
Sector desclasificado Cala Domingos 

  

http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439


 

 

MODIFICACIÓN Nº 3 DEL PLAN TERRITORIAL INSULAR DE MALLORCA PTIM 
APROBACIÓN DEFINITIVA (11-05-2023)  

MEMORIA JUSTIFICATIVA Y ESTUDIO ECONÓMICO Y FINANCIERO 
 

ELABORADO POR: 
   54 

3.3.1.4. Municipio de Marratxí  

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, la mayoría de suelos urbanizables de este municipio no son objeto de desclasificación, 
ya que cuentan con proyecto de urbanización definitivamente aprobado o en tramitación. Hay uno que no 
cuenta con ordenación en el sector y por lo tanto es objeto de desclasificación: SAU 6.2. Asimismo el sector 
SAU RT 6.1 ha superado plazos y no ha tramitado sus reajustes ni el correspondiente proyecto de 
urbanización por lo tanto se debe considerar desclasificado. 

Â Sector Ses Tres Germanes (SAU 6.2) 

Se considera que se ha procedido a la desclasificación del sector en aplicación de la disposición 
adicional 16ª de la LUIB porque el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT y el 
sector, que está clasificado como SAU no ha iniciado la tramitación del PP correspondiente 
habiendo pasado 8 años de vigencia del planeamiento. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). 

Â Sector Cas Coronell (SAU RT 6.1) 

Se considera que se ha procedido a la desclasificación del sector en aplicación de la disposición 
adicional 16ª de la LUIB porque el planeamiento no se encuentra adaptado a las DOT y el sector, 
que está clasificado como SAU, si bien contó con Plan parcial y proyecto de urbanización en 
tramitación, ambos son anteriores a la aprobación de las Normas Subsidiarias de 1999. En la 
tramitación de ese planeamiento general, se previeron una reestructuración del ámbito y por tanto 
la exigencia de tramitación de una modificación del plan parcial y consecuentemente de un nuevo 
proyecto de urbanización. Esta tramitación de adaptación a las NS'99 no se ultimó y por tanto 
habrían prescrito los plazos que confieren las NS para la adaptación de los instrumentos de 
desarrollo del ámbito, con lo cual sería de aplicación el régimen de desclasificación de la DA16ª de 
la LUIB.  

 
Sectores desclasificados: SAU 6.2 y SAU RT6.1 
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3.3.1.5. Municipio de Petra  

Â Polígono Industrial Son Dalmau  

El municipio de Petra tiene un sector industrial afectado por la disposición adicional 16ª de la LUIB y en 
concreto por el apartado 2, terrenos clasificados como suelo apto para la urbanización que incumplen 
plazos de tramitación del correspondiente planeamiento parcial por prever 4 años desde el planeamiento 
general y haber transcurrido 24 años. Se considera desclasificado por la LUIB. 

 
Sector industrial desclasificado, Son Dalmau 
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3.3.1.6. Municipio de Pollença  

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, la mayoría de suelos urbanizables de este municipio no son objeto de desclasificación, 
ya que cuentan con proyecto de urbanización definitivamente aprobado. Hay sectores que sí han sido 
objeto de desclasificación porque no cuentan con ordenación aprobada ni en tramitación: UP-4, UP-7 y UP-
8, y el sector SUNP-1. 

Â Sector Polígono Industrial de Pollença (UP -4) 

Procede considerar como desclasificado la fase B del sector como no ejecutada, en aplicación de la 
disposición adicional 16ª de la LUIB, ya que se trata de un sector clasificado como SUP con un 
planeamiento no adaptado a las DOT. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 3). 

Â Sector La Gola (UP-7) 

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la 
LUIB, ya que se trata de un sector clasificado como SUP con un planeamiento no adaptado a las 
DOT y sin un Plan Parcial en tramitación dentro los plazos que establecía el planeamiento. (DA 16ª 
Ley 12/2017, apartado 2). 

Â Sector Polígono Tallers del Port (UP -8)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la 
LUIB, ya que se trata de un sector clasificado como SUP con un planeamiento no adaptado a las 
DOT y sin un Plan Parcial en tramitación dentro los plazos que establecía el planeamiento. (DA 16ª 
Ley 12/2017, apartado 2). 

Â Sector Torrente de Sant Jordi (SUNP-1) 

Procede considerar como desclasificado el sector en virtud de la disposición adicional 16ª de la LUIB 
porque el planeamiento municipal no se encuentra adaptado a las DOT y el sector está clasificado 
como SUNP con una vigencia superior a 8 años. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 1). 

 
Sectores SUNP-1  y UP 4-b desclasificados 
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Sectores UP-7 y UP-8 desclasificados por la LUIB 

3.3.1.7. Municipio de Sant Llorenç des Cardassar 

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, la mayoría de suelos urbanizables de este municipio no son objeto de desclasificación, 
ya que cuentan con proyecto de urbanización definitivamente aprobado. Hay dos sectores que sí son objeto 
de desclasificación puesto que no cuentan con ordenación en tramitación (Sector 1 y Sector 4). 

 

Â Sector 1 

Procede considerar como desclasificado este sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de 
la LUIB porque el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT, el sector está 
clasificado como SAU y no se ha iniciado la tramitación de ningún plan parcial habiendo transcurrido 
los 12 años de plazo que indicaban las NNSS del término municipal. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 
2). 
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Sector S1 desclasificado por la LUIB 

Â Sector 4 El Costaner 

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación de la disposición adicional 16ª de la 
LUIB porque el planeamiento no se encuentra adaptado a las DOT, el sector está clasificado como 
SAU y no se ha iniciado la tramitación de ningún plan parcial habiendo transcurrido 8 años de 
vigencia de las NNSS del término municipal. (DA 16ª Ley 12/2017, apartado 2). 

 
Sector S4 desclasificado por la LUIB 
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3.3.1.8. Municipio de Santa Margalida  

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, dos sectores de suelo urbanizable de este municipio no son objeto de desclasificación, 
ya que cuentan con proyecto de urbanización definitivamente aprobado. Hay uno que sí es objeto de 
desclasificación porque no cuenta con ordenación en tramitación: sector 11. 

 

Â Sector 11, polígono 2  

Procede considerar como desclasificado el polígono 2 del sector 11 en aplicación de la disposición 
adicional 16ª de la LUIB porque el planeamiento general no se encuentra adaptado a las DOT, el sector 
está clasificado como SAU y no se ha iniciado la tramitación de ningún plan parcial habiendo 
transcurrido 8 años desde la vigencia del planeamiento municipal que previó el sector. (DA 16ª Ley 
12/2017, apartado 2). 

 

  
Sector 11, polígono 2 desclasificado por la LUIB 
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3.4. SECTORES URBANIZABLES Y APTOS PARA LA URBANIZACIÓN AFECTADOS 
POR EL DECRETO LEY 9/2020, DE 25 DE MAYO, DE MEDIDAS URGENTES DE 
PROTECCIÓN DEL TERRITORIO DE LAS ISLAS BALEARES (DL 9/2020) 

 

El Decreto Ley 9/2020, de 25 de mayo, de medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares, 
en adelante DL 9/2020, incluye en el artículo 3 indicaciones taxativas de reclasificación de suelo urbanizable 
en los siguientes términos: 

Decreto Ley 9/2020, de 25 de mayo, de medidas urgentes de protección del territorio de las Illes 
Balears 

Artículo 3. Reclasificación de suelo urbanizable 

1. Quedan automáticamente clasificados como suelo rústico, con la categoría de suelo rústico 
común, en virtud de este decreto ley, los terrenos siguientes: 

a) Los clasificados por el planeamiento general como suelo urbanizable no programado, con 
vigencia superior a ocho años, que no hubieran aprobado inicialmente el Programa de 
Actuación Urbanística con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 12/2017, de 29 de 
diciembre, de urbanismo de las Illes Balears. 

b) Los clasificados por el planeamiento general como suelo urbanizable o apto para la 
urbanización, destinados a uso residencial, turístico o mixto, que en el momento de entrada 
en vigor de este decreto ley cumplan con los siguientes requisitos: 

i. Que el planeamiento general municipal donde se han previsto no esté adaptado 
a las determinaciones relativas al suelo urbanizable establecidas por el 
correspondiente Plan Territorial Insular. 

ii. Que no se haya iniciado la actuación material de nueva urbanización al amparo 
de los instrumentos de planeamiento y de ejecución previstos en la legislación 
urbanística. 

iii. Que ya hayan vencido cualquiera de los plazos que, a efectos de legitimar o hacer 
efectiva la ejecución de dicha actuación, estén previstos en los instrumentos de 
planeamiento, general o de detalle, o en el proyecto de urbanización, por causas no 
imputables a la Administración. 

2. En el caso de que no se hayan previsto los plazos a que se refiere la letra b), epígrafe iii anterior, 
se entenderá que estos han vencido si en el momento de entrada en vigor de este decreto ley se dan 
las siguientes condiciones: 

a) En el suelo urbanizable que no cuente con ordenación detallada, transcurridos ocho años 
de vigencia del instrumento de planeamiento general y no haber recaído acto de aprobación 
definitiva del plan parcial. 

b) En el suelo urbanizable que cuente con ordenación detallada, haber transcurrido cuatro 
años de vigencia del instrumento exigido como presupuesto de la ejecución y no haber 
recaído acto de aprobación definitiva del proyecto de urbanización. 

c) En el suelo urbanizable que cuente con ordenación detallada y proyecto de urbanización, 
haber transcurrido dos años desde la aprobación definitiva del proyecto de urbanización y 
no haberse iniciado la ejecución material de la actuación de nueva urbanización. 

3. A pesar de lo dispuesto en los apartados 1 y 2 anteriores, no se verán afectados por esta norma 
aquellos suelos en los que concurra cualquiera de las circunstancias siguientes: 

a) Que estén incluidos en convenios urbanísticos firmados, al amparo de los cuales se haya 
obtenido suelo para la construcción de equipamientos e infraestructuras ya construidas o 
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que tengan por objeto destinar sus usos lucrativos a vivienda de protección oficial u otros 
regímenes de protección pública. 

b) Que estén incluidos en el ámbito de un plan parcial o proyecto de urbanización en 
tramitación. A los efectos de este precepto, se entenderá que un plan parcial o proyecto de 
urbanización está en tramitación si se ha aprobado inicialmente con anterioridad a la 
entrada en vigor de este decreto ley y no han pasado ocho años de vigencia del instrumento 
de planeamiento general, en el caso de la tramitación del plan parcial, o cuatro años de 
vigencia del instrumento exigido como presupuesto de la ejecución, en el caso de la 
tramitación del proyecto de urbanización. 

c) Que no hayan iniciado la ejecución material de la actuación de transformación urbanística 
por causas imputables a la Administración. 

4. Las reclasificaciones de suelos urbanizables conforme a lo previsto en este artículo no dan lugar 
a indemnización, de acuerdo con lo establecido en la legislación estatal. 

 

De esta forma y de acuerdo con el Artículo 3 del Decreto Ley 9/2020, se considera que están desclasificados 
los siguientes sectores: 

Municipio de Algaida  

¶ Sector Na Rubina 

Municipio de Consell  

¶ Sector SUP 1 

Municipio de Palma  

¶ Sector Can Fontet (SUNP 32-01) 

¶ Sector Son Sardina (SUNP 44-01) 

¶ Sector Son Castelló Sud (SUNP 52-01) 

¶ Sector Sa Bomba (SUNP 53-01) 

¶ Sector Son Güells (SUNP 69-01) 

¶ Sector Ses Calafetes (SUNP 77-01) 

Municipio de Pollença  

¶ El Pinaret (PT-2) 

Municipio de Sóller  

¶ Hoteler Camí de sa Figuera (SUNP 1) 

¶ Camp de sa Mar (SUNP 2) 

 

A continuación se especifica para cada municipio en aplicación a qué punto del Artículo 3 del DL 9/2020 se 
desclasifican los sectores: 

3.4.1.1. Municipio de Algaida  

Los suelos urbanizables de este municipio no entran dentro de los supuestos de la disposición adicional 
decimosexta de la Ley12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo de las Islas Baleares, porque el 
planeamiento municipal se encuentra adaptado a las directrices de ordenación del territorio. 

No obstante hay un sector urbanizable del municipio que sí entra dentro de los supuestos del artículo 3 del 
Decreto 9/2020 de 25 de mayo de medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares y por 
tanto sí es objeto de desclasificación: Sector Na Rubina. 
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Â Sector Na Rubina 

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del artículo 3 del decreto ley 9/2020 porque 
el suelo está clasificado como SUP, el planeamiento no está adaptado al PTIM, no se ha iniciado ninguna 
actuación material de la nueva urbanización y, además, ha vencido el plazo de 8 años desde la vigencia del 
planeamiento general y no se ha aprobado definitivamente el PP del sector. (DL 9/2020, Artículo 3, 1b y 
2a).  

 
Sector Na Rubina, desclasificado por el DL 9/2020 
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3.4.1.2. Municipio de Consell  

El sector urbanizable SUP 1 sí entra dentro de los supuestos del artículo 3 del Decreto 9/2020 de 25 de 
mayo de medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares y por tanto sí procede 
considerar como desclasificado el sector. 

El sector urbanizable SUP 2 no entra dentro de los supuestos del artículo 3 del Decreto 9/2020 de 25 de 
mayo de medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares y por tanto no se considera 
desclasificado. 

Por tanto en el municipio de Consell se considera desclasificado el Sector SUP 1. 

Â Sector SUP 1 

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del artículo 3 del decreto ley 9/2020 porque 
estando clasificado el sector como un SAU con uso residencial, el planeamiento general no está adaptado 
a las determinaciones relativas establecidas por el PTI, no se ha iniciado la actuación material de la nueva 
urbanización y han vencido los plazos que, a efectos de legitimar la ejecución de la actuación por causas no 
imputables a la administración, es decir han pasado 8 años de vigencia del planeamiento sin que se haya 
aprobado definitivamente el PP. (DL 9/2020, Artículo 3, 1b y 2a).  

 
Sector SUP 1 desclasificado por el DL 9/2020 
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3.4.1.3. Municipio de Felanitx  

Los suelos urbanizables de este municipio no entran dentro de los supuestos de la disposición adicional 
decimosexta de la Ley12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo de las Islas Baleares, porque el 
planeamiento municipal se encuentra adaptado a las directrices de ordenación del territorio.  

Los sectores urbanizables de los polígonos 7 y 9 no entran dentro de los supuestos del artículo 3 del Decreto 
9/2020 de 25 de mayo de medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares y por tanto no 
son objeto de desclasificación.  

 

Los polígonos 1 y 4 no se incluyen dentro de los supuestos del artículo 3 del Decreto 9/2020 de 25 de mayo 
de medidas urgentes de protección del territorio de las Islas Baleares y por tanto no son objeto de 
desclasificación. Se trata de sectores vigentes desde el PGOU 1969, cuyo Plan Parcial fue aprobado 
definitivamente en 1977 señalando una gestión municipal. Tras varios complejos intentos de actualización 
el PGOU fue sustituido por un PDSU aprobado en 22/09/1995. En él se clasificaron parcialmente como 
suelos urbanos parte de dichos polígonos, en base al desarrollo que se había realizado de los mismos. 
Posteriormente en 2002 se tramitó una modificación del suelo rústico en la que se ajustaron los ámbitos 
tal y como están actualmente vigentes. 

A partir de ese momento, siendo la gestión municipal, su desarrollo no ha sido posible ya que la propia 
administración municipal ha iniciado una revisión del PGOU que ha tenido ya aprobación inicial en 2021 
por lo que el proceso de redacción de la revisión está abierto. En base a todo ello se acepta que están en 
los supuestos del apartado 3.c del artículo 3 del Decreto 9/2020 según el cual no se verán afectados los 
suelos que no hubieran iniciado la ejecución material por causa imputables a la administración. 

3.4.1.4. Municipio  de Palma 

En aplicación de la disposición adicional decimosexta de la Ley 12/2017 de 29 de diciembre de urbanismo 
de las Islas Baleares, los sectores de suelo urbanizable de este municipio no son objeto de desclasificación 
porque el planeamiento se encuentra adaptado a las Directrices de ordenación del Territorio. 

En aplicación de los supuestos del artículo 3 del Decreto ley 9/2020 de 25 de mayo de medidas urgentes de 
protección del territorio de las Islas Baleares, los sectores de suelo urbanizable clasificados como SUP no 
son objeto de desclasificación porque el planeamiento se encuentra adaptado al Plan Territorial de Mallorca 
o tienen un uso industrial, los sectores clasificados como SUNP con programa de actuación al menos 
inicialmente aprobado, tampoco se desclasifican, mientras que los SUNP sin programa de actuación se 
desclasifican todos ( SUNP 32-01, SUNP 44-01, SUNP 52-01, SUNP 53-01, SUNP 69-01 y SUNP 77-01) excepto 
uno que se incorporó al planeamiento con la aprobación de la adaptación del planeamiento en materia de 
crecimiento y no tiene una vigencia de más de 8 años (SUNP 18-01), ni el sector SUNP-24-01, al no haber 
transcurrido el plazo de 8 años desde su clasificación descontando el tiempo que estuvo paralizado en su 
tramitación por causa imputable a la administración.  

Â Sector Can Fontet (SUNP 32-01)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del decreto ley 9/2020, porque el sector 
es un SUNP con una vigencia superior a 8 años sin un PAU aprobado inicialmente antes de la entrada 
en vigor de la LUIB. (DL 9/2020, Artículo 3, 1a). 
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Sector SUNP 32-01 desclasificado por el DL 9/2020 

Â Sector Son Sardina (SUNP 44-01)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del decreto ley 9/2020, porque el sector 
es un SUNP con una vigencia superior a 8 años sin un PAU aprobado inicialmente antes de la entrada 
en vigor de la LUIB. (DL 9/2020, Artículo 3, 1a). 

 
Sector SUNP 44-01 desclasificado por el DL 9/2020 

Â Sector Son Castelló Sud (SUNP 52-01)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del decreto ley 9/2020, porque el sector 
es un SUNP con una vigencia superior a 8 años sin un PAU aprobado inicialmente antes de la entrada 
en vigor de la LUIB. (DL 9/2020, Artículo 3, 1a). 
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Sector SUNP 52-01 desclasificado por el DL 9/2020 

Â Sector Sa Bomba (SUNP 53-01)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del decreto ley 9/2020, porque el sector 
es un SUNP con una vigencia superior a 8 años sin un PAU aprobado inicialmente antes de la entrada 
en vigor de la LUIB. (DL 9/2020, Artículo 3, 1a). 

 
Sector SUNP 53-01 desclasificado por el DL 9/2020 
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Â Sector Son Güells (SUNP 69-01)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del decreto ley 9/2020, porque el sector 
es un SUNP con una vigencia superior a 8 años sin un PAU aprobado inicialmente antes de la entrada 
en vigor de la LUIB. (DL 9/2020, Artículo 3, 1a). 

 
Sector SUNP 69-01 desclasificado por el DL 9/2020 
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Â Sector Ses Calafetes (SUNP 77-01)  

Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del decreto ley 9/2020, porque el sector 
es un SUNP con una vigencia superior a 8 años sin un PAU aprobado inicialmente antes de la entrada 
en vigor de la LUIB. (DL 9/2020, Artículo 3, 1a). 

 
Sector SUNP 77-01 desclasificado por el DL 9/2020 
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3.4.1.5. Municipio de Pollença  

En aplicación de los supuestos del artículo 3 del Decreto ley 9/2020 de 25 de mayo de medidas urgentes de 
protección del territorio de las Islas Baleares, la mayoría de suelos urbanizables no son objeto de 
desclasificación porque cuentan con la urbanización iniciada en el amparo de instrumentos de 
planeamiento. Uno de los sectores sí es objeto de desclasificación porque no ha iniciado la ejecución 
material de la actuación urbanística habiendo pasado los plazos establecidos. 

Â Sector El Pinaret (PT -2)  

¶ No procede considerar como desclasificado el sector en aplicación de la disposición adicional 
16ª de la LUIB porque aunque el planeamiento no se encuentra adaptado a las DOT, el sector, 
clasificado como SUP, tiene un PP y un PU definitivamente aprobados. 

¶ Procede considerar como desclasificado el sector en aplicación del punto 1b y 2c del artículo 3 
del decreto 9/2020, ya que se trata de un sector clasificado como SUP con un uso turístico a un 
planeamiento no adaptado al PTIM en materia de suelo urbanizable, no se ha iniciado la 
ejecución material de la nueva urbanización y entienden vencidos los plazos porque han pasado 
2 años desde la aprobación definitiva del PU sin haber iniciado la ejecución material de la nueva 
urbanización. 

 
Sector PT-2 de Pollença desclasificado por el DL 9/2020 
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