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Diligéncia que emet la secretaria per fer constar que la present documentacié forma part de la Modificacié n® 12
de les Normes Subsidiaries de planejament del municipi de Santa Eularia des Riu, aprovada inicialment al Ple
celebrat en sessi6 ordinaria de data 28 de febrer de 2020.

Santa Eularia des Riu, 9 de Marg de 2020

La Secretaria.
Catalina Macias Planells.

MODIFICACION PUNTUAL NO 12 DE LAS NNSS DE SANTA EULARIA DES RIU

NUCLEO DE CALA PADA S’ARGAMASSA. .
EJECUCION DE LA SENTENCIA 706/2016 DE LA SECCION QUINTA DE LA SALA DE LO CONTENCIOSO-
ADMINISTRATIVO DEL TRIBUNAL SUPREMO.
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1 En aplicacion de lo sefialado por la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las
Illes Balears (LEAIB) -y salvo en el caso de que, en aplicacion de lo sefalado en el articulo 9.5 de la
misma, la Comision de Medio Ambiente de las Illes Balears (CMAIB), a la vista de su entidad y previo
informe técnico, hubiera declarado que no tenia efectos significativos sobre el medio ambiente- la
Modificacion puntual nimero 12 de las Normas Subsidiarias de Santa Eularia des Riu (NNSS) constituye
un plan que debe de ser objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada al haber de
reputarse como una modificacion menor de un plan sujeto: las NNSS vigentes, evaluacion cuyo
procedimiento y plazos deben de ajustarse a lo dispuesto por la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental (LEA).

2 Con tal finalidad, dentro de la documentacion de la Modificacion se incorporo el documento
ambiental estratégico, en el que se definieron:

a. Los objetivos de la Modificacion.

b. El alcance y contenido de la misma y de sus alternativas razonables, técnica y ambientalmente
viables.

c. El desarrollo previsible de la Modificacion.

d. La caracterizacion de la situacion del medio ambiente antes de la Modificacidn en el ambito
territorial afectado.

e. Los efectos ambientales previsibles y, si procede, su cuantificacion.

f. Los efectos previsibles sobre los planes sectoriales y territoriales concurrentes.

g. La motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada.
h. Un resumen de los motivos de la seleccién de las alternativas contempladas.

i. Las medidas previstas para prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, corregir cualquier efecto
negativo relevante en el medio ambiente de la aplicacion del proyecto, tomando en consideracion el
cambio climatico.

j. La descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del plan.

3 Dicho documento ambiental estratégico, junto con el borrador de la Modificacion, se adjunto a la
solicitud de inicio del procedimiento que, de forma previa a la aprobacion inicial de la Modificacion,
se presento6 ante la CMAIB.

4 En fecha 14.10.2019 y con nimero de RGE 201900016517 tuvo entrada en el Ayuntamiento de Santa
Eularia des Riu escrito de fecha 10.10.2019 mediante el que se da traslado de la Resolucion del
presidente de la CMAIB por la que se formula el informe ambiental estratégico sobre la Modificacion
puntual nimero 12 de las NNSS de Santa Eularia des Riu, informe cuyas conclusiones son las
siguientes:

4.1 No sujetar a evaluacion ambiental estratégica ordinaria la Modificacion Puntual nimero 12 de las
Normas Subsidiarias de Santa Eulalia del Rio, ya que a pesar de que puedan producirse impactos
ambientales significativos en el ambito, la alternativa que se considera mas adecuada
ambientalmente es la alternativa 3, que se corresponde con la Modificacién Puntual propuesta.

4.2 Como medida para prever o corregir los efectos ambientales negativos, todo el aprovechamiento
que supere la media existente en el entorno de primera linea de costa en Cala Pada, se debe ejecutar
en la parcela interior de la nueva UA 02-CP.

4.3 Debe de asegurarse el mantenimiento de las condiciones ambientales de la masa forestal
calificada como EL-PR cerca de la linea de costa, por lo que el reparto de edificabilidad que se
concrete en el Estudio de detalle no debe afectar a esta masa arborea.

4.4 Dado que pueden producirse impactos ambientales significativos segln la asignacion de la
edificabilidad entre las diferentes calificaciones de suelo y la ordenacion que proponga el futuro
Estudio de detalle para este ambito, el mismo se sometera a evaluacion ambiental estratégica
simplificada en el caso de que se encuentre en alguno de los supuestos del articulo 9.3 de la Ley
12/2016, de evaluacion ambiental de las Illes Balears.

5 A efecto de incorporar a la documentacion del proyecto los condicionantes que la Resolucion
establece, se ha modificado la ficha de la unidad de actuacion UA 02-CP que en el borrador de la
Modificacion se proponia, modificando el apartado b). de la misma, a fin de incorporar los criterios de
ordenacién que en la Resolucion se definen, y afadiendo un nuevo apartado g). en que se determina
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la necesidad de someter el Estudio de detalle a evaluacion ambiental estratégica simplificada en el
caso de que se encuentre en alguno de los supuestos del articulo 9.3 de la Ley 12/2016, de evaluacion
ambiental de las Illes Balears, por lo que tal ficha, que en el borrador rezaba:

02. UNIDAD DE ACTUACION UA-02CP

a).- Situacién, dmbito y objeto.

Es una unidad de actuacion discontinua que abarca los terrenos interiores al nucleo de Cala Pada en
los que se emplaza el Hotel Club Cala Pada v los situados en primera linea de dicho nucleo que
fueron objeto del recurso contencioso administrativo 136/2012, en parte de los cuales se ubican
asimismo instalaciones complementarias del citado Hotel. Tiene por objeto facultar la ejecucion de
la sentencia del Tribunal Supremo 706/2016, asi como la obtencidon de los terrenos incluidos en la
misma que estdn calificados como espacio libre publico y viario

b).- Criterios de ordenacion

Se deberd redactar un Estudio de Detalle para concrecion de la ordenacion, que deberd asimismo
efectuar el ajuste fino de la ordenacion actualmente vigente a fin de calcular de forma exacta los
aprovechamientos lucrativos.

c).- Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1).- Usos no lucrativos

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.224 m2.

Superficie minima de viario (V): 397 m2.

Superficie minima de zona de infraestructuras y servicios (IS): 722 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 2.343 m2.

c2).- Usos lucrativos

Superficie mdxima de zona extensiva turistica 2 con volumetria especifica (E-T2 VE): 56.355 m2
Superficie mdxima de zona comercial 1 con volumetria especifica (C1 VE): 5.426 m2
Superficie mdxima de zona de equipamiento deportivo (EQ-E): 8.175 m2

Superficie mdxima de espacio libre privado (EL-PR): 17.329 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 87.285 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: 41.721,50 m2t

d).- Superficie total de la unidad de actuacion: 89.628 m2
e).- Sistema de actuacion: Compensacion.

f).- Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Actuacion aislada.

quedara como sigue:

02. UNIDAD DE ACTUACION UA-02CP

a).- Situacién, dmbito y objeto.

Es una unidad de actuacion discontinua que abarca los terrenos interiores al nucleo de Cala Pada en
los que se emplaza el Hotel Club Cala Pada vy los situados en primera linea de dicho nucleo que
fueron objeto del recurso contencioso administrativo 136/2012, en parte de los cuales se ubican
asimismo instalaciones complementarias del citado Hotel. Tiene por objeto facultar la ejecucion de
la sentencia del Tribunal Supremo 706/2016, asi como la obtencion de los terrenos incluidos en la
misma que estdn calificados como espacio libre publico y viario

b).- Criterios de ordenacion

Se deberd redactar un Estudio de detalle para concrecion de la ordenacion, que deberd asimismo
efectuar el ajuste fino de la ordenacion actualmente vigente a fin de calcular de forma exacta los
aprovechamientos lucrativos.

El reparto de edificabilidades que el Estudio de detalle defina deberd de ajustarse a las siguientes
reglas:

a. Todo aprovechamiento que supere la media existente en el entorno de la primera linea de costa
en Cala Pada, deberd de concretarse en la parcela interior de la unidad.
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b. Deberd de asegurarse el mantenimiento de las condiciones ambientales de la masa forestal
calificada como EL-PR cerca de la linea de costa, por lo que dicho reparto no afectard a esta masa
arbérea.

c).- Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1).- Usos no lucrativos

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.224 m2.

Superficie minima de viario (V): 397 m2.

Superficie minima de zona de infraestructuras y servicios (IS): 722 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 2.343 m2.

c2).- Usos lucrativos

Superficie mdxima de zona extensiva turistica 2 con volumetria especifica (E-T2 VE): 56.355 m2
Superficie mdxima de zona comercial 1 con volumetria especifica (C1 VE): 5.426 m2
Superficie mdxima de zona de equipamiento deportivo (EQ-E): 8.175 m2

Superficie mdxima de espacio libre privado (EL-PR): 17.329 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 87.285 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: 41.721,50 m2t

d).- Superficie total de la unidad de actuacion: 89.628 m2

e).- Sistema de actuacion: Compensacion.

f).- Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Actuacion aislada.

g).- Otras condiciones: El Estudio de detalle deberd de someterse a evaluaciéon ambiental estratégica

simplificada en el caso de que se encuentre en alguno de los supuestos del articulo 9.3 de la Ley
12/2016, de evaluacion ambiental de las Illes Balears
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Introduccion

1 La Modificacion puntual nimero 12 de las NNSS tiene por objeto ejecutar la sentencia nimero
706/2016, de la Seccién Quinta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo,
recaida en el recurso de casacion nimero 3557/2014, interpuesto por la Entidad Residencial Los Pinos
SA, contra la Sentencia nUmero 433/2014 dictada por la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de las Islas Baleares en fecha 16 de septiembre de 2014.

En virtud de dicha sentencia 433/2014, se desestimo el recurso contencioso administrativo 136/2012,
interpuesto por la Entidad Residencial Los Pinos SA contra el acuerdo de la Comision Insular de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Patrimonio Histdrico-Artistico del Consell Insular de Eivissa, de
23 de noviembre de 2011, por el que se aprobo definitivamente la revision del planeamiento general
del municipio de Santa Eulalia del Rio mediante Normas Subsidiarias de Planeamiento y, en concreto,
el aprovechamiento atribuido a los terrenos de la recurrente, al haberse asignado a una pequena
franja el uso comercial y haberse procedido a zonificarse en su mayor parte como espacio libre
privado.

Parcela 83
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NNSS 2011 bito de la Modificacion

El fallo de la sentencia 706/2016 declara haber lugar al recurso de casacion interpuesto, por lo que
estima el antes citado recurso contencioso administrativo 136/2012 y procede a la anulacion parcial
de las NNSS, aclarando, en su fundamento séptimo, que tal anulacién parcial no responde a la
concreta calificacion de espacio libre privado otorgada a los terrenos que, por tratarse de una parcela
densamente arbolada situada en la proximidad del mar, se encuentra justificada, sino a la reduccion
en el porcentaje de aprovechamiento lucrativo de que los terrenos han sido objeto, al reputarse
insuficientemente compensadas las cargas que han de soportar por virtud del planeamiento, y ello,
tal y como en el fundamento sexto se razona, por cuanto:

a. Se observaba una desigualdad de trato respecto de los terrenos del entorno, que no resultaba tan
insignificante como se sefalaba y que obedecia a unas razones que no se estimaron suficientemente
convincentes.

b. Se estimaba, por lo antes expuesto, que la reduccion de aprovechamiento venia a representar una
suerte de carga especial exenta de la requerida justificacion.

Ambito y objeto
2 El ambito de la Modificacion puntual es el integrado por:
2.1 Los terrenos a que el recurso contencioso administrativo 136/2012 se referia, cuya superficie total

asciende a 20.260 m2 aproximadamente y que estan constituidos por dos parcelas registrales
independientes:
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a. La parcela nimero 85 del antiguo Plan parcial de s’Argamassa, de 1.560 m2 de superficie
aproximada y calificada por las NNSS parcialmente anuladas como espacio libre publico EL-P y viario.
b. La parcela colindante por el sur con la anterior, de 18.640 m2 de superficie, que esta calificada por
las NNSS parcialmente anuladas en parte como zona comercial C1 y en parte como espacio libre
privado EL-PR.

2.2 Los terrenos a que se refiere el apartado 5.2 de esta Memoria

Zona calificada como C1 “Ambito aproximado de los terrenos

Fotografia aérea - Masa arbolada calificada EL-PR

3 Las calificaciones otorgadas por las NNSS parcialmente anuladas, que tienen caracter transitorio
hasta la aprobacion del Plan especial que debe definir la ordenacion definitiva del nlcleo, obedecen
basicamente, tal y como en la Memoria de participacion de las NNSS se expresa, al objetivo de
salvaguardar, mediante su calificacion como EL-PR, la masa forestal existente en la parcela y
facultar, mediante la calificacion C1, el uso existente en la parte de los terrenos actualmente
ocupada por las instalaciones complementarias del establecimiento turistico denominado Hotel Club
Cala Pada.

Como de lo al inicio expuesto se deriva, para ejecutar la sentencia debe de procederse a incrementar
el aprovechamiento de los terrenos de la recurrente hasta alcanzar la edificabilidad de las parcelas
colindantes, edificabilidad que la sentencia fija en un indice de 0,35 m2t/m2, frente a los 0,26
m2t/m2 que las NNSS les otorgaban, indice de cuya aplicacion a los 20.260 m2 que conforman la
superficie total de dichos terrenos resulta para los mismos un aprovechamiento conjunto de 7.091 m2
de techo frente a los 5.426 m2 de techo otorgados a los mismos por las NNSS que han sido
parcialmente anuladas en cuanto a éste aspecto concreto, es decir, un incremento de su
aprovechamiento conjunto en 1.665 m2 de techo.

4 Tal incremento de aprovechamiento podria llevarse a cabo basicamente de dos maneras: bien
alterando las calificaciones otorgadas a los terrenos por las NNSS parcialmente anuladas o, por el
contrario, sin alterar tales calificaciones.

De elegirse la primera opcion, y dado que un incremento de edificabilidad de los terrenos calificados
como C1 resultaria, como luego se dira, de dificil concrecion en la practica dado su emplazamiento y
disposicion, deberia de alterarse la calificacion, bien de los terrenos correspondientes a la parcela 85
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del antiguo Plan parcial hasta ahora calificados como EL-P y viario, bien de los terrenos hasta ahora
calificados como EL-PR, lo que supondria:

4.1 De optarse por alterar la calificacion de los terrenos de la parcela 85, cuya superficie aproximada,
como antes se ha sefalado, asciende a 1.560 m2, deberia determinarse la totalidad de la misma como
totalmente edificable y otorgarle una edificabilidad superior a la de 1 m2t/m2 definida para los
terrenos calificados como C1 a fin de alcanzar la cifra de 1.665 m2t, en que la edificabilidad global
debe de incrementarse.

Tal opcion, que seria asimismo de dificil concrecion en la practica al compartir los terrenos de la
parcela 85 similares caracteristicas de emplazamiento y posicion de las de los terrenos calificados
como C1, supondria, ademas, el eliminar para siempre la posibilidad de dotar a la playa de Cala Pada
de un acceso digno y suficientemente dotado de plazas de aparcamiento desde la trama viaria del
término municipal, acceso del que tal playa resulta absolutamente necesitada dado su grado de
frecuentacion y que constituye una carencia evidente cuya resolucion resulta de un interés general
innegable.

4.2 De optarse, alternativa o complementariamente, por alterar la calificacion de los terrenos
calificados como EL-PR, cuya asignacion a tal calificacion de EL-PR es considerada la adecuada incluso
por la propia sentencia 706/2016, al tratarse, tal y como literalmente en la misma se expresa, de una
parcela densamente arbolada situada en la proximidad del mar, se estaria optando por afectar a la
integridad de un extenso pinar que, como en la Memoria de las NNSS se sefala:

a. Constituye un elemento fundamental en la definicion de la imagen del nicleo y de la Cala, cuya
existencia se pretende preservar y mantener de cara a la futura ordenacion de la zona.

b. La necesidad de su mantenimiento resulta de la aplicacién del principio general establecido en
dicha Memoria, de definir la ordenacion bajo un criterio de proteccion, conservacion y recuperacion
del paisaje natural rural y urbano.

5 En el caso de elegirse la alternativa de incrementar el aprovechamiento de los terrenos hasta la
magnitud de 7.091 m2 de techo exigida, sin alterar las calificaciones otorgadas a los mismos, ello
podria efectuarse, asimismo:

5.1 Mediante el incremento de la edificabilidad asignada a los terrenos de la parcela que resultan
edificables, los 5.426 m2 de la misma calificados como C1, que actualmente tienen un techo de 5.426
m2t, que deberia de incrementarse hasta los 7.091 m2 de techo antes sefialado, lo que supondria un
indice de edificabilidad de 1,30 m2t/m2.

La concrecion de una edificabilidad de tal magnitud sobre unos terrenos que se emplazan en primera
linea frente al mar, al lado de la playa de Cala Pada y dentro de un entorno edificado cuya intensidad
edificatoria es mas de cuatro veces inferior a la sefalada, supondria la creacion de un impacto
paisajistico y ambiental evidente y de dificil asuncion, por lo que podria resultar muy problematica y
dificil de llevar a la practica.

5.2 Mediante la inclusion de los terrenos en una unidad de actuacion en suelo urbano de caracter
discontinuo, en la que el aprovechamiento de 7.091 m2t que debe de atribuirse a los mismos formara
parte del aprovechamiento global definido para la unidad, de modo que la posterior concrecion de
dicho aprovechamiento global mediante un Estudio de detalle que determinara la ordenacion
pormenorizada de los volumenes en el conjunto de los terrenos, pudiera definir el emplazamiento
adecuado para la totalidad del aprovechamiento conjunto, opcion esta que se estima que seria la
optima en orden a resolver la aparente paradoja que de los términos de la sentencia 706/2016 se
derivan, en tanto en cuanto que establece la necesidad de incrementar el aprovechamiento de unos
terrenos cuya calificacion como espacio libre privado encuentra, por otra parte, perfectamente
justificada, siendo asi que tal calificacion conlleva la inedificabilidad de los mismos y, por tanto, la
imposibilidad de concretar en ellos el incremento de aprovechamiento exigido.

Tal unidad de actuacion en suelo urbano estaria constituida por los terrenos a que la sentencia se
refiere, ubicados en primera linea y en los que se ubican instalaciones complementarias del Hotel
Club Cala Pada, en los que se mantendria en su integridad la ordenacion basica hasta ahora definida
por las NNSS, mediante la asignacion de los mismos a las calificaciones EL-PR y comercial, pero
modificando esta Ultima a C1 VE, con volumetria especifica a fin de poder materializar en la misma el

10
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aprovechamiento que el Estudio de detalle le asignara, y los terrenos a la trasera del nicleo en que se
emplaza el citado Hotel Club Cala Pada que, también con la finalidad de poder absorber el exceso de
edificabilidad que del Estudio de detalle, en su caso, resultara, se asignan, ademas de a las
calificaciones EL-PR y EQ-E que ya ostentan a la calificacion E-T2 VE, con volumetria especifica.

6 En aplicacion de lo anterior, mediante esta Modificacion puntual de las NNSS se define en el ambito
del nucleo urbano de Cala Pada-S'Argamassa la nueva unidad de actuacion UA 02-CP, cuyo
aprovechamiento global es el que resulta de la adicion al aprovechamiento propio de los terrenos que
integran el citado Hotel Club Cala Pada, calificados hasta ahora por las NNSS como E-T2, EL-PR y EQ-E
y que segln medicion efectuada ascenderia a 34.630,50 m2t, de la edificabilidad de 7.091 m2t que
deben de atribuirse a los terrenos ubicados en primera linea, en los que se emplazan las instalaciones
complementarias del Hotel Club Cala Pada, lo que totaliza un aprovechamiento global de 41.721,50
m2t, debiendo la posterior concrecion de la ordenacion definida por el Estudio de detalle cuya
formulacion se exige, establecer la forma en que tal edificabilidad se distribuye entre ambos ambitos
de la unidad.

Abifo de la unidad de actuacion

El ambito de la unidad y la ordenacion de los terrenos que en ella se incluyen, son los que se
concretan en la documentacion grafica y escrita de la Modificacion, que incorpora al Anexo Il de las
NNUU la correspondiente ficha de dicha unidad actuacién, que es del tenor literal siguiente:

02. UNIDAD DE ACTUACION UA-02CP

a).- Situacion, ambito y objeto.

Es una unidad de actuacion discontinua que abarca los terrenos interiores al nucleo de Cala Pada en
los que se emplaza el Hotel Club Cala Pada y los situados en primera linea de dicho nucleo que
fueron objeto del recurso contencioso administrativo 136/2012, en parte de los cuales se ubican
asimismo instalaciones complementarias del citado Hotel. Tiene por objeto facultar la ejecucion de

11
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la sentencia del Tribunal Supremo 706/2016, asi como la obtencion de los terrenos incluidos en la
misma que estdn calificados como espacio libre publico y viario

b).- Criterios de ordenacion

Se deberd redactar un Estudio de detalle para concrecion de la ordenacion, que deberd asimismo
efectuar el ajuste fino de la ordenacion actualmente vigente a fin de calcular de forma exacta los
aprovechamientos lucrativos.

El reparto de edificabilidades que el Estudio de detalle defina deberd de ajustarse a las siguientes
reglas:

a. Todo aprovechamiento que supere la media existente en el entorno de la primera linea de costa
en Cala Pada, deberd de concretarse en la parcela interior de la unidad.

b. Deberd de asegurarse el mantenimiento de las condiciones ambientales de la masa forestal
calificada como EL-PR cerca de la linea de costa, por lo que dicho reparto no afectard a esta masa
arborea.

¢).- Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1).- Usos no lucrativos

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.224 m2.

Superficie minima de viario (V): 397 m2.

Superficie minima de zona de infraestructuras y servicios (IS): 722 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 2.343 m2.

c2).- Usos lucrativos

Superficie mdxima de zona extensiva turistica 2 con volumetria especifica (E-T2 VE): 56.355 m2
Superficie mdxima de zona comercial 1 con volumetria especifica (C1 VE): 5.426 m2
Superficie mdxima de zona de equipamiento deportivo (EQ-E): 8.175 m2

Superficie mdxima de espacio libre privado (EL-PR): 17.329 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 87.285 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: 41.721,50 m2t

d).- Superficie total de la unidad de actuacion: 89.628 m2
e).- Sistema de actuacion: Compensacion.
f).- Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Actuacion aislada.

g).- Otras condiciones: El Estudio de detalle deberd de someterse a evaluacion ambiental estratégica
simplificada en el caso de que se encuentre en alguno de los supuestos del articulo 9.3 de la Ley
12/2016, de evaluacion ambiental de las Illes Balears

Normativa aplicable

7 Con caracter general, la modificacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico se rige por lo
sefalado en el articulo 59 de la LUIB que, en resumen, determina que:

7.1 La modificacion se llevara a cabo de acuerdo con las disposiciones que rijan para la formulacion
del instrumento de que se trate.

En este caso concreto y por asimilacion al tratarse de la modificacion de un instrumento de
planeamiento general que afecta a cuestiones propias de la ordenacion pormenorizada, debe de
interpretarse que debe llevarse a cabo de acuerdo con las disposiciones que rigen para la formulacion
de los Planes de ordenacion detallada.

7.2 Si la modificacién comportase un incremento de techo edificable o un cambio de uso del suelo,
cuyo valor de repercusion fuese superior al derivado del uso atribuido por el planeamiento anterior y
se justificase en la formulacion de una memoria de viabilidad econdmica basada en un estudio de
mercado en los términos establecidos en el articulo 47.4 de la LUIB, procedera que se lleven a cabo
las cesiones de suelo para dotaciones y para el porcentaje publico de plusvalias que se establece en
los articulos 29.3 y 30.2 de la ley, aplicados al incremento del aprovechamiento atribuido.

12
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En este caso concreto, no puede interpretarse que la modificacion suponga incremento del techo
edificable atribuido por el planeamiento anterior, por cuanto dicho planeamiento resulté anulado en
este aspecto en concreto, siendo pues ahora la primera vez que tal aprovechamiento se establece.

8 En lo que respecta a la calificacion de la actuacion que la modificacion contempla, a efectos de la
definicion del régimen que le resulta aplicable, el articulo 23 de la LUIB establece que el
planeamiento podra distinguir las actuaciones urbanisticas siguientes:

8.1 Las actuaciones edificatorias, que son las que afectan a una Unica parcela, en suelo urbano o
rustico, con alguna de las siguientes finalidades:

a. La edificacion, que podra incluir simultaneamente y, en su caso, la complecion de algun servicio
urbanistico.

b. La rehabilitacion edificatoria, que podra tener por objeto la recuperacion de las condiciones de
seguridad estructural y del resto de condiciones de habitabilidad, la optimizacion de la eficiencia
energética, la satisfaccion de la accesibilidad universal o la adaptacion a las condiciones del entorno
y del medio urbano o rural en que se integra.

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

8.2 Las actuaciones de transformacion urbanistica, que son las que afectan a un conjunto de parcelas,
localizadas en suelo urbano o urbanizable y cuya finalidad es transformar el espacio urbanistico
preexistente, conforme a las determinaciones del nuevo planeamiento, distinguiéndose las siguientes
situaciones:

a. Actuacion de nueva urbanizacion, que habilita para la completa transformacion de su situacion
originaria rural a la final de suelo urbanizado y cuyo ambito espacial es un sector de suelo urbanizable
delimitado en el plan general.

b. Actuacion de renovacion urbana, que habilita para la transformacion completa de la situacion del
tejido urbano originario y la renovacion integral de su urbanizacién, cuyo ambito espacial es una
unidad de actuacion en suelo urbano.

c. Actuacion de dotacion, que habilita para la obtencion en el suelo urbano de parcelas dotacionales
en proporcion a los incrementos de aprovechamiento que el planeamiento atribuya a determinadas
parcelas concretas siempre que no precise de la reforma integral de la urbanizacion.

El ambito espacial de este tipo de actuacion se delimitara como una unidad de actuacioén, continua o
discontinua, en el suelo urbano, conformada por dos tipos de parcelas: parcelas lucrativas a las que el
planeamiento les atribuya un incremento de aprovechamiento urbanistico producido por un aumento
de la edificabilidad, de la densidad de viviendas y/o un cambio de uso global, respecto a lo
establecido en el planeamiento anterior; y parcelas destinadas a dotaciones pUblicas, dimensionadas
en proporcion al citado incremento del aprovechamiento atribuido a las parcelas lucrativas.

d. Actuacion de reforma interior, que habilita para la modificacion, renovacion y reurbanizacion de
un ambito concreto del suelo urbano y que puede contener a su vez otros tipos de actuaciones
urbanisticas.

8.3 Las actuaciones aisladas, que son de las de ejecucion del planeamiento con finalidad distinta a las
antes mencionadas y, en particular:

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

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

9 Dado que, como antes se ha sefialado, no puede estimarse que la actuacion que la Modificacion
contempla conlleve incremento del aprovechamiento urbanistico, debe de incardinarse la misma
entre las actuaciones aisladas a que hace referencia el apartado 8.3.b anterior.
Determinaciones de obligada inclusion

10 El articulo 4 del Texto refundido de la Ley del suelo aprobado por el Real Decreto Legislativo

7/2015, de 30 de octubre, (TRLS 2015) y, en su desarrollo, el articulo 2 de la LUIB, determinan la
obligacion para el planeamiento de expresar los intereses generales a que obedece su formulacion.

13
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A efectos de cumplimentacion de lo anterior, los intereses generales a que obedece la alteracion de
la ordenacion detallada que se plantea por la Modificacion, se concretan en que tal alteracion supone
la ejecucion de una sentencia del Tribunal Supremo que ha devenido firme.

11 El apartado d. del articulo 41 de la LUIB sehala que los planes de ordenacion detallada deben de
incluir:

a. La memoria de viabilidad econémica en los casos en que establezcan un incremento de
aprovechamiento sobre el atribuido por el planeamiento anterior.

b. El informe de sostenibilidad econémica para aquellas actuaciones en que se generen cesiones de
suelo a la administracion para infraestructuras o dotaciones publicas.

Dado que en este caso concreto la Modificacion puntual de las NNSS se plantea en su caracter de
instrumento que define la ordenacion detallada de los terrenos, asimilable por ello plenamente a un
plan de ordenacion detallada, se estima de plena aplicacion lo dispuesto en el articulo 41 de la LUIB,
por lo que, al no derivarse de la Modificacion un incremento de aprovechamiento sobre el definido
por la ordenacion anterior, en los Estudios econdmicos del proyecto puede obviarse la inclusion de la
memoria de viabilidad econdmica y, al generarse por la Modificacion cesiones de suelo a la
administracion para infraestructuras o dotaciones publicas, deberia en principio incluirse el informe
de sostenibilidad economica.

Ahora bien, el apartado 2 del articulo 47 de la LUIB, en que se regula el contenido de los estudios
economicos del planeamiento sefala que tal informe es aplicable a las actuaciones a que se refiere el
articulo 23.2 de la LUIB, es decir a las actuaciones de transformacion urbanistica, por lo que, a sensu
contrario, debe de estimarse como innecesario en las actuaciones aisladas entre las que se incardina
la contemplada en esta Modificacion.

12 El apartado 3 del articulo 59 de la LUIB establece que las propuestas de modificacion de un
instrumento de planeamiento urbanistico deben de justificar y razonar la oportunidad y conveniencia
de la iniciativa con relacion a los intereses publicos y privados concurrentes, debiendo el drgano
competente para tramitar la modificacion valorar adecuadamente la justificacion de la propuesta vy,
en el caso de una valoracion negativa, denegarla motivadamente.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, sefalar que, como antes se ha dicho, la propuesta de
Modificacion obedece a la necesidad de llevar a cabo la ejecucion de una sentencia del Tribunal
Supremo que ha devenido firme.

13 El apartado 5 del articulo 59 de la LUIB determina que cuando las modificaciones de un
instrumento de planeamiento urbanistico supongan, directa o indirectamente, un incremento de los
parametros de edificabilidad o de densidad vigentes, o bien una modificacion de los usos del suelo,
incorporaran al expediente que se tramite la identidad de todas las personas propietarias o titulares
de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afos anteriores a su iniciacion,
segln conste en el registro o el instrumento utilizado a efectos de notificaciones a las personas
interesadas, de acuerdo con la legislacion en la materia.

A efectos de cumplimentacion de lo anterior, reiterar que tal y como ya se ha expresado, no cabe
interpretar que la Modificacion suponga, directa o indirectamente, un incremento de los parametros
de edificabilidad o de densidad vigentes, o una modificacion de los usos del suelo, por cuanto es
ahora la primera vez que se establecen tales aspectos de la ordenacion, al haber resultado anuladas
las previsiones al respecto del planeamiento anterior.

Modificaciones en la documentacion escrita

14 Como consecuencia de las determinaciones de esta Modificacion, resulta alterada la siguiente
documentacion escrita de las NNSS vigentes, en la forma que se concreta en el Anexo 3:

a. Introduccion en el Anexo Il. Unidades de actuacion en suelo urbano, de la ficha de la unidad de
actuacion UA-02CP.

Modificaciones en la documentacion grafica

14
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15 Como consecuencia de las determinaciones de esta Modificacion, resulta sustituida la siguiente
documentacion grafica de las NNSS vigentes, en la forma que se contiene en el Anexo 4:

a. Planos de la serie CPA, calificacion del suelo del nlcleo urbano de Cala Pada-S'Argamassa, CPS-01,
CPS-04 y CPS-05 a escala 1:1000.

- =

jose bonilla villalonga.arquitecto
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1 El articulo 25.3 del TRLS 2015 establece que, en los procedimientos de aprobacion o de alteracion
de instrumentos de ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico debera incluir un
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a. Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de
su situacion, y sefialamiento del alcance de dicha alteracion.

b. En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o
de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension

2 A efectos de cumplimentacion de lo anterior:

2.1 La situacion de los ambitos en que la ordenacion proyectada altera la vigente es el nlcleo de Cala
Pada-S'Argamassa

CALA PADASARGAMASSA

STA EULARIA

2.2 Los ambitos concretos son los sefalados en la Memoria y planos del proyecto, que se identifican a
continuacion:

2.3 El alcance de las alteraciones propuestas es el expuesto en el apartado 5.2 de la Memoria, es
decir que, a efectos de ejecucion de la sentencia 706/2016, se incluyen los terrenos a que la misma
se refiere en una unidad de actuacion en suelo urbano de caracter discontinuo, en la que el

17
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aprovechamiento que segln la sentencia debe de atribuirse a los mismos pasa a formar parte del
aprovechamiento global definido para la unidad y se concretara en la forma que disponga el Estudio
de detalle que establecera la ordenacion pormenorizada de los volimenes en los terrenos.

2.4 El Unico ambito en que se suspenden los procedimientos de ejecucion o de intervencion
urbanistica es el constituido por los terrenos incluidos en la nueva unidad de actuacioén en suelo
urbano UA-02CP, y la duracion de la suspension es la resultante de la aplicacion de lo seialado en el
articulo 51, apartados 2 y 4, de la LUIB, es decir dos afios o hasta la aprobacion definitiva.

18
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1 Tal y como en el apartado 13 de la Memoria se sefiala, como consecuencia de las determinaciones
de esta Modificacion, resulta alterada la siguiente documentacion escrita de las NNSS vigentes:

1.1 Introduccion en el Anexo Il. Unidades de actuacion en suelo urbano, de la nueva ficha de la unidad
de actuacion UA-02CP, del tenor literal siguiente:

02. UNIDAD DE ACTUACION UA-02CP

a).- Situacién, dmbito y objeto.

Es una unidad de actuacion discontinua que abarca los terrenos interiores al nucleo de Cala Pada en
los que se emplaza el Hotel Club Cala Pada vy los situados en primera linea de dicho nucleo que
fueron objeto del recurso contencioso administrativo 136/2012, en parte de los cuales se ubican
asimismo instalaciones complementarias del citado Hotel. Tiene por objeto facultar la ejecucion de
la sentencia del Tribunal Supremo 706/2016, asi como la obtencidn de los terrenos incluidos en la
misma que estdn calificados como espacio libre publico y viario

b).- Criterios de ordenacion

Se debera redactar un Estudio de detalle para concrecion de la ordenacion, que deberd asimismo
efectuar el ajuste fino de la ordenacion actualmente vigente a fin de calcular de forma exacta los
aprovechamientos lucrativos.

El reparto de edificabilidades que el Estudio de detalle defina deberd de ajustarse a las siguientes
reglas:

a. Todo aprovechamiento que supere la media existente en el entorno de la primera linea de costa
en Cala Pada, deberad de concretarse en la parcela interior de la unidad.

b. Deberd de asegurarse el mantenimiento de las condiciones ambientales de la masa forestal
calificada como EL-PR cerca de la linea de costa, por lo que dicho reparto no afectard a esta masa
arborea.

¢).- Condiciones de aprovechamiento urbanistico.

c1).- Usos no lucrativos

Superficie minima de espacio libre publico (EL-P): 1.224 m2.

Superficie minima de viario (V): 397 m2.

Superficie minima de zona de infraestructuras y servicios (IS): 722 m2

Subtotal de superficie minima de usos no lucrativos: 2.343 m2.

c2).- Usos lucrativos

Superficie mdxima de zona extensiva turistica 2 con volumetria especifica (E-T2 VE): 56.355 m2
Superficie mdxima de zona comercial 1 con volumetria especifica (C1 VE): 5.426 m2
Superficie mdxima de zona de equipamiento deportivo (EQ-E): 8.175 m2

Superficie mdxima de espacio libre privado (EL-PR): 17.329 m2

Subtotal de superficie mdxima de usos lucrativos: 87.285 m2

Aprovechamiento mdximo de usos lucrativos: 41.721,50 m2t

d).- Superficie total de la unidad de actuacion: 89.628 m2

e).- Sistema de actuacion: Compensacion.

f).- Tipo de actuacion de transformacion urbanistica: Actuacion aislada.

g).- Otras condiciones: El Estudio de detalle deberd de someterse a evaluacion ambiental estratégica

simplificada en el caso de que se encuentre en alguno de los supuestos del articulo 9.3 de la Ley
12/2016, de evaluacion ambiental de las Illes Balears
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