TERRITORI

Dues regulacions fonamentals, la Llei de quotes i la Llei del sol, es troben a I'espera que els
diversos partits que formen el Pacte de Progrés arribin a un consens. El Projecte de llei de

quotes, que pretén fixar una limitacio percentual per

a cada municipi del creixement de les

llicencies d'edificacio, es troba ja al Parlament, tot i que encara no s'ha arribat a un acord

entre els quatre partits de I'executiu i Unio Mallorqui
troba en fase d'avantprojecte, sembla que dificilment

na. En el cas de la Llei del sol, que es
s'aprovara en els mesos que resten de

la legislatura. Si aquests dos projectes no surten del limbe on es troben, i si tampoc no

avanca el Pla territorial de Mallorca, es podria dir que una de les bases fonamentals que
sustentaren el pacte -I'actuacio sobre el territori- quedara, una vegada més, sobre la taula, a
I'espera que els politics assoleixin la responsabilitat de posar-se d'acord sobre el model que

es vol per a les Il

La improbable llei del sol

Constanza Forteza

A principis del passat mes de novembre, el Col-legi d'Arquitectes de les
Balears, en col-laboracié amb la Direccié General d'Ordenacio del Terri-
tori, organitza unes jornades -"Societat i Territori"- centrades en I'Avant-
projecte de llei del sol on s'analitza la giiestio des dels seus diversos
vessants.

Quan el Pacte de Progrés arriba al poder, els desigs de
modificar el model territorial s'havien de concretar, segons
€s va anunciar, en una modificacio substancial de les Di-
rectrius d'ordenacid del territori, en I'aprovacioé d'una llei
de quotes i d'una llei del sol. L'octubre del 99, a través de
la Llei de mesures urgents, es produi una modificacio rapi-
da de les DOT, que incidi en un augment de la proteccio del

Jornades dej  Marge litoral i, a la vegada, amb la incorporacio d'una nor

Col-legi ma cautelar, en una suspensio de noves segregacions amb
d'Arquitectes.

€s.

finalitat edificadora a sol rustic. Paral-lelament, els con-
sells insulars, arbitraven les seves propies moratories -
fonamentalment aplicades al sol urba i urbanitzable-
durant un periode transitori, fins que s'aprovassin els
plans territorials.

La situacio és ara semblant a la del principi de la
legislatura: les moratories continuen vigents, pero sem-
bla que I'executiu ha renunciat a una transformacio de
calat de les Directrius mentre que els dos textos d'es-
pecial importancia per a |'ordenacid i la regulacio gene-
ral del sol, Llei de quotes i Llei del sol, es troben atu-
rats. I si bé I'acord pot arribar per a I'aprovacio de la

Llei de quotes al llarg de la discussio parlamentaria, sembla
més dificil que, en els mesos que queden per a les elecci-
ons, es pugui tramitar el text de la Llei del sol, en fase
d'avantprojecte. Paral-lelament, mentre els plans territori-
als d'Eivissa-Formentera i Menorca han superat fases pro-
pies de la tramitacio administrativa, el Pla de Mallorca en-
cara no ha iniciat aquest procés. I mentre es coneixen da-
des importants del Pla de Menorca -que prohibeix I'edifica-
cid en sol rustic- i del de les Pitilises -que augmenta clara-
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ment les restriccions en aquests tipus de sol- la informacio
que ha transcendit sobre el de Mallorca es refereix més
aviat a la intenci6 de construir determinades infraestructures
-carreteres, segon cinturd de Palma- que no als objectius
globals amb relacio a I'ordenacio del sol.

VOLUNTAT INTEGRADORA

Per tant i molt possiblement, la Llei del sol haura d'es-
perar la propera legislatura. Per0 aquesta és una llei d'es-
pecial importancia. A principis del passat mes de novem-
bre, el Col-legi d'Arquitectes de les Balears, en col-laboracié
amb la Direccid General d'Ordenacio del Territori, organit-
za unes jornades -"Societat i Territori"- centrades en I'Avant-
projecte de llei, jornades a les quals assisti el director de
I'equip redactor del text legal, el catedratic de dret admi-
nistratiu de la Universitat Carlos III de Madrid, Luciano
Parejo. Al llarg dels dos dies de debat es posa en relleu, en
primer lloc, la necessitat d'unificar la legislacié existent en
matéria d'ordenacio territorial, una de les principals finali-
tats de la llei. L'actual situacio legislativa en materia terri-
torial és considerada pels experts "dispersa, difusa i profu-
sa", amb abundancia de normes que, segons el tresorer
del Col-legi d'Arquitectes i responsable directe de I'orga-
nitzacid de les jornades, Lluis Corral, "de vegades, tan sols
no entenem els professionals". El dega dels arquitectes,
Antoni Ramis, indica que, en aquests moments, "qualsevol
arquitecte municipal que ha de revisar un planejament ne-
cessita estudiar "12 lleis estatals, 36 autonomiques, 7 in-
sulars i 10 normes territorials cautelars". La llei del sol,
que ha de substituir normes tan substancials com la Llei de
disciplina urbanistica o la Llei de sol rustic, té, en primer
lloc, aquesta voluntat d'integracid. Voluntat que, a més a
més, ha de ser capag d'abordar aspectes avui sense regu-
lar ja que la senténcia del Constitucional que va anular
bona part del contingut de la Llei del sol estatal -que ator-
ga les competéncies d'ordenacio a les comunitats autono-
mes- va deixar un buit que només poden omplir les legisla-
cions autonomiques. Precisament, una de les critiques que
es va escoltar al llarg del debat organitzat pels arquitectes
va ser que el text preparat per la Conselleria d'Obres Publi-
ques no aprofita fins al final la capacitat que va atorgar el
Constitucional d'adaptar la regulacié del sol a les singulari-
tats de cada comunitat, punt vital en el cas d'unes illes
caracteritzades per la limitacid territorial.

ORDENAR EL SOL

El conseller d'Obres Publiques, Francesc Quetglas, reco-
negué que la Llei del sol du un considerable retard. La llei
balear és, juntament amb la del Pais Basc, |a darrera que
es tramita en tot |'Estat. L'arquitecte i urbanista José Maria
Ezquiaga, director de la redaccid del Pla territorial de
Menorca, considera, potser per I'existéncia de multiples
precedents i, per tant, per aquest mateix retard, que I'avant-
projecte balear "és molt sistematic", que presenta "classi-
cisme i claredat juridica" i que "destaca sobre les altres
Ileis en vigor".

L'Avantprojecte consagra la classificacid habitual del sol
en rustic, urba i urbanitzable. En el cas del sol urba, inclou
dues categories, la de sol urba consolidat -plenament equi-
pat i amb la corresponent dotacid de serveis- i la de sol
urba no consolidat, sol que no podra passar a ser consoli-
dat si no es compleixen requisits basics directament relaci-
onats amb la dotacio de serveis, I'existéncia de trames ur-
banes o un percentatge determinat d'edificacions. Hi hau-

ra, per tant, menys facilitats per a I'execucio del sol urba i
per considerar-lo consolidat com a tal. A la vegada, la llei
articula una relacid d'instruments legals per aconseguir que
el creixement i els nous assentaments es localitzin en els
sols urbanitzables i per intentar que només es desenvolupi
aquest sol quan sigui estrictament necessari en cada mo-
ment, sempre d'acord amb el model de qualificacio dels
plans territorials insulars. Si el sol urbanitzable no compta
amb una ordenaci¢ detallada, se li aplicaran, de manera
generica, els continguts urbanistics propis del sol rustic
comd, és a dir, les circumstancies i caracteristiques associ-
ades a un sol tedricament situat al marge del procés urba-
nitzador. La llei fixa aixi mateix un control sobre els conve-
nis urbanistics per evitar, tal i com ha succeit tantes vega-
des, un urbanisme a la carta indiscriminat.

SOL RUSTIC: |
"ESCASSA AMBICIO"

Les critiques més contun-
dents amb relacid a I'Avant-

i
r
projecte s'escoltaren a I'ho- I"!'!§tlg prgh'b'g 6 que si

ra d'analitzar el tractament
que hi rep el sol rustic. En el
cas d'aquest sol, 'Avantpro- Pl
jecte estableix condicions

més exigents pel que fa a la superficie, volum, alcaria, ubi-
cacio o entorn natural de I'edificacio, perd manté la parcel-la
minima -14.000 metres quadrats en sol ristic comu- pre-
vista a la Llei de sol rastic. Aquesta determinacié minima
no tendra influencia sobre el Pla territorial de Menorca, que
ha prohibit definitivament I'Us residencial d'aquest tipus de
sol. A la vegada, el Pla territorial d'Eivissa-Formentera tam-
bé ja ha introduit exigéncies més severes que les establer-
tes en la Llei de sol rustic. Es a dir, el text de la Llei del sol
es veu superat pels plans de les Illes menors i, per tant,
sembla fixar aquests minims només en funcio del Pla terri-
torial de Mallorca, del qual, en el cas del ristic, no es co-
neix la voluntat definitiva a I'hora de definir quin tipus de
s0l sera rustic comu -amb possibilitats edificadores- i quin
sera rustic protegit. El pla mallorqui va suprimir ja fa un
temps la possibilitat de regular uns "corredors biologics",
amb finalitat naturalistica i com a garantia dels valors bio-
Idgics, que haguessin descartat I'edificacié en amplis mar-
ges de rustic. De moment, sembla que la planificacié de
Mallorca s'orienta cap a un continuisme de les linies esta-
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blertes a les Directrius d'ordenacio del territori tal com les
redacta el PP a la seva darrera etapa de govern.

A les jornades organitzades pels arquitectes molts d'in-
terlocutors qiiestionaren l'escassa ambicid del text, que
renuncia a prohibir completament I'habitatge residencial
en rustic per a totes les Illes. El redactor del Pla territorial
menorqui, José Maria Ezquiaga, indi-
ca que una prohibicid d'aquest tipus

elogiaren ampliament la introduccio en el text de
dues figures, I'agent urbanitzador i I'agent edifica-
dor, ja consagrades en altres lleis del sol autono-
miques. Son figures previstes per agilitar I'execu-
ci6 del sol segons la planificacid i per evitar que el
propietari ajorni aquesta execucio en funcié dels
seus interessos o d'objectius especulatius. Es trac-
ta que, mitjangant I'actuacio d'agents aliens al pro-
pietari, es posi sol en el mercat d'acord amb la pla-
nificacio, és a dir, d'acord amb interessos generals
i no particulars. Amb el paper d'aquests dos agents,
juntament amb un ampli ventall de mesures pre-
vistes en I'Avantprojecte, es pretén estimular el
mercat del sol i aportar més facilitats a I'hora de
construir habitatges de promocid social, tant pera
la compra o el lloguer subvencionats. La llei és, en
aquest cas, especialment activa i mai no oblida la
funci6 social del sol. L'Unica qiiestio que es plante-
ja a aquest paper social de la Ilei és la que va expo-
sar el catedratic de dret administratiu de la UIB,
Avel-li Blasco, quan va indicar que I'agent urbanit-
zador "és un sistema molt agil per a I'execucid dels
planejaments" tot i que cal interrogar-se sobre el
paper real que tendra aquesta figura "en una co-
munitat com la balear on hi ha molt poc sol urbanitzable".

LA INDISCIPLINA

La disciplina urbanistica és un altre dels grans capitols
de I'Avantprojecte de llei del sol balear. L'extensio de les
irregularitats i de la inoperancia de la vigilancia i la inspec-
cio justifiquen la valoracio efectuada per Avel-li Blasco quan
considera que aquest tema és "l'enorme fracas" de l'urba-

E—Is—ﬂw nisme balear. El text legal, segons Blasco, no introdueix
grans novetats a |'ambit sancionador tot i que presenta "un
notable perfeccionament técnic" amb relacio a les lleis es-
tatals i a la llei de disciplina urbanistica balear. En canvi, a
I'ambit de les competéncies sobre la capacitat disciplinaria,

I'Avantprojecte introdueix un element clau, la capacitat "qua-

"no és una cosa exotica", que esta en

consells insulars vigor, per exemple, al Pais Basc 0 a
"compartiran" les paisos com Holanda, on les densitats

A poblacionals aconsellen aturar la dis-
g_omp_e_t_eml_e_sTen persio territorial. Manuel Cabellos,
isciplina urbanisti director d'Ordenacio Territorial, jus-

tifica el contingut de I'Avantprojecte
tot indicant que "la llei no pot regular els extrems, a Eivissa
es dona una situacio, a Menorca altra, i a Mallorca una
altra".

El cas és que I'Avantprojecte no prohibeix els usos resi-
dencials en ristic, pero si que fixa un canon anual -equiva-
lent al 2% del valor de I'obra efectuada- a pagar per les
noves construccions que s'ubiquin en aquest sol. Segons
el dega dels arquitectes, Antoni Ramis, "hi ha una contra-
diccid entre mantenir una parcel-la minima de determina-
cid baixa i, a la vegada, establir un canon que penalitza les
noves construccions". Per als arquitectes, d'aplicar-se,
aquest canon pot estimular els ajuntaments a atorgar lli-
céncies en sol rastic perqué pot ser contemplat com una
nova font d'ingressos municipals. Al marge de la conside-
rada discriminacid, que dividira en dos blocs -els qui pa-
guen i els qui no paguen- els posseidors d'un habitatge al
camp. Manuel Cabellos argumenta en defensa d'aquesta
figura ja que "el canon és una compensacio que pagara qui
vulgui viure a sol rustic en funcié de les externalitats, els
costs publics que aquest Us comporta".

INTERVENIR EN EL MERCAT DEL SOL

El futur d'aquest canon, en funcid de les valoracions que
aixeca, és dubtds. En canvi, els participants a les Jornades
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si compartida" entre els ajuntaments i els consells insulars
sobre aquesta matéria. Es preveu, per exemple, la possibi-
litat d'establir consorcis compartits entre les institucions
locals i insulars, fruit de la declaracido de "l'interés
supramunicipal” de les potestats d'inspeccio, de sancio i de
restabliment de la legalitat. La nova regulacio opta per un
sistema de competéncies concurrents entre les entitats lo-
cals i insulars, per sobre de les quals considera que no es
pot retallar una competéncia plenament municipal. El crite-
ri practic de la llei és facilitar I'allunyament d'una facultat
que no s'exerceix perque, a I'nora de sancionar o de demo-
lir, els sancionats sén massa a prop.

SENSE CONSENS

Del debat obert sobre la futura llei del sol se'n poden
extreure una série de conclusions. La primera, que no hi
haura un model territorial balear sind que tendrem un mo-
del per a Mallorca, que sera diferent del de Menorca o el
d'Eivissa-Formentera. Un segon punt, clarament ressaltat
a les Jornades organitzades pels arquitectes, és el que in-
dica que encara no ha arribat I'hora del consens politic so-
bre el territori. El punt de vista més realista supedita, a la
vista de les dificultats per aprovar els textos legals més
fonamentals, aquest consens desitjable als resultats de les
properes eleccions autonomiques.





