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MODIFICACIO PUNTUAL P.G.0.U SECTOR EL PINAR

TEXT REFOS

(que recull les prescripcions contingudes en 'acord d'aprovacio definitiva de
la CTUG de data 4 de novembre de 2003, i ia nova delimitacié de la linia de
delimitacic del domini public. maritim - terrestre d’acord amb linforme
favorable de la Direccié General de Costas).

MEMORIA
I.- ANTECEDENTS ADMINISTRATIUS.

1.- La Comissio d'Urbanisme de Girona, en sessid de data 16 de juny de
1978, va acordar I'aprovacio definitiva del Pla parcial d'ordenacio del sector
El Pinar, formulat pels propietaris det sector ( aquest ptanejament establia un
pla d'etapes de 15 anys ).

2.- Durant la tramitacié de la Revisio i Adaptacio del Pla General d'ordenacio
de Blanes, es va signar un Conveni Urbanistic de data 27 de setembre de
1980, entre propietaris del sector amb [|'Ajuntament de Blanes, amb les
seglents prescripcions :

2.1.- Els propietaris realitzaran les obres d'urbanitzacié, segons projecte a
tramitar,

2.2.- Compromis de cedir els terrenys destinats a zona verda i equipaments
publics.

2.3.- Compromis de cessio del 10% aprofitament mitja en diners, que es
concreta en 15.000.000 PTA. a abonar a I'Ajuntament en el termini maxim
de tres anys, amb aquestes condicions :

a) L'Ajuntament rebra 25.168 PTA. per habitatge ( previsio de 596 habitatges
), en el moment de concedir-se llicéncia d'obres.

b)Si no solliciten llicéncia, transcorregut el termini i previ requeriment
abonaran les quantitats.

c) El termini 3 anys comenga el dia que I'Ajuntament comuniqui l'aprovacio
de I'Estudi de Detall, que s'ha de presentar en el termini d'1 mes des de
I'aprovacio provisional del P.G.O.U.

d) Com a garantia dels compromisos es comprometen a no vendre
'equipament comercial de 3.435 m2, mentre no s'hagi executat tota La
urbanitzacio.

e)Conserven les obres d'urbanitzacio fins la cessi¢ a I'Ajuntament.

f) Resten subsanats amb aquest document i planol adjunt, les deficiencies
observades en el projecte d'urbanitzacié ja presentat.

3.- La Revisié i Adaptacido del Pla general d'ordenacié, aprovada

definitivament el dia 30 de setembre de 1981, recollint I'esmentat conveni
classifica el sector El Pinar com a SOL URBA, amb la seguent zonificacié :

Sistemes:

|
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Zona Verda........... 14,772 m2
Equip. Docent.(D1e).. 7.110 m2
Equip. Esportiu{D4e). 7.980 m2

Equip. Esportiu....... 7.340 m2
Viari (A})............ 22.036 m2
Sanejament (B3)...... 140 m2
TOTAL............... 59.378 m2
Zones:

Plurifamiliar aillada Int. 1 clau 3a1........ 36.720 m2
Unifamiliar aillada int.1....clau 4a......... 10.470 m2

Sostre:

3a1l....(1,67 m2/m2, parcel la 2.000)...61.322 m2/m2

4a.....(0,6 m2/m2, parcet la 400)...... 6.282 m2/m2
Total..... 67.604 m2/m2

Habitatges:

3a1.....613 habitatges

4a.....26 "

Apartaments Turistics:

5.240 places.

4.- El Projecte d'urbanitzacio del sector va ésser aprovat provisionalment
per I'Ajuntament en sessio plenaria de data 30 d'octubre de 1981, remetent-
se a la Comissio d'Urbanisme de Girona als efectes de la seva aprovacio
definitiva.

La Comissié d'Urbanisme de Girona en sessio de data 10 de marg de 1982
va aprovar definitivament aquest projecte d'urbanitzacié, restant pendent la
publicacié de dit acord, i en consequéncia la seva executivitat, a les
seguents observacions: 1.- Aportacid de l'annex de la xarxa eléctrica de
cada parcel lai 2.- Aportacio de la certificacié acreditativa de la formalitzaciéd
de la garantia del 12% del valor de les obres. Prescripcions no acomplides
que han comportat la no publicacié de dit acord aprovatori.

En juliol de 1982 es presenta un Estudi de Detall de tot el sector que rep
esmenes tecniques, que no s’han complimentat.

5.- En sessi6 plenaria de data 16 de gener de 1987 s'acorda la suspensio
de l'atorgament de llicéncies de parcel.lacié i edificacié a tot el sector El
Pinar a fi d'estudiar la possible reclassificacié del sector per integrar-lo dintre
de la proposta d'ordenacié turistico-hotelera.

Es publica al B.O.P. 31.1.1987. Durada 1 any.

6.- En data 6 de maig de 1987 el Ple de [l'Ajuntament aprova inicialment la
Modificacié del P.G.0O.U. a l'area de S'Abanell i sector El Pinar.
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S'inclou I'expedient de reclassificacio de EL Pinar.

7. Dintre del procediment i tramits de modificacié de l'ordenacié urbanistica
d'aquells sectors es formula, mitiancant compareixenca, un esborranys de
COMpPromisos.

Aquesta compareixenga té les seguents caracteristiques :

7.1.- Parametres :

Edif. bruta 0,4m2/m2

Alcada...... 19 m PB+%5PP

Cessions publiques : 60%

Ocupacié maxima : 25% hoteler i 35% apartaments.

Usos: turistic, comercial i esportiu. Un minim de 35% per hoteler o
aparthotel.

7.2.- En 6 mesos des de l'aprovaci® Revisidé presentacio projecte de
compensacio. Cessié del 10% aprofitament mitja.

7.3.- Execuci6 total: 1 any des de aprovacié del projecte d'urbanitzacio, que
fara Ajuntament.

7.4.- Presentar projecte edificacié de al menys 25% sostre en 6 mesos des
de aprovacid projecte urbanitzacié. Acabar aquestes obres en 18 mesos
des de data llicencia.

7.5.-Garanties :

Aval de 100.000.000 pta per obres d'urbanitzacié

" de 150.000.000 pta per obres d'edificacio.

7.6.- Constituir Entitat de Conservacio.

8.- El Ple de I'Ajuntament en data 25.10.90 acorda la convalidacio de tramits i
transformacio del procediment de Modificacié en procediment de Revisid
del P.G.O.U., amb l'acceptacié trebalis i documentacié i peticid informes
previs a M.O.P.T.M.A i Junta d'Aiglies.

9.- En data 18 d'abril de 1991 s'aprova inicialment la Revisié del PGCOU en el
sector S'Abanell, publicant-se al B.O.P. de data 8 de juny de 1991.

En aquesta proposta el sector EL PINAR resta reclassificat com a Sol
Urbanitzable programat, comprenen tot el Subsector 3, amb els seglents
parametres :

Sistemes:

Vialitat i aparcaments... 21.040 m2 ( 18%).
Zones Verdes............. 48.560 m2 ( 41%).
Equipaments.............. 69.600 m2 ( 60%).
Zones:

Apart.Turist: 29.770 m2.- 27.840 m2/m2 de sostre.
Hoteler;... 16.630 m2.- 18.560 m2/m2 sostre.
TOTAL....ooeeven. 46.400 m2/m2 sostre.
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(Nota: representa 21.204 m2/m2 menys en relacié a determinacions del
P.G.O.).

En la Memoria de dit projecte es considera que el sector El Pinar es troba
amb la urbanitzacid sense executar i no compte el conjunt del mateix amb
cap dels serveis urbanistics exigibles pel sol urba.

Davant el tramit d'informacié publica la propietat va formular en data 6 de
juliol de 1991 el corresponent escrit d’al legacions.

L'expedient de Revisio del Pla general resta aturat, sense que s'hagi arribat
a l'aprovacio provisional.

10.- En data 29 de setembre de 1997 el Ple de I'Ajuntament de Blanes va
acordar el seguent. Iniciar I'expedient de modificacid puntual de PGOU
corresponent a la reclassificacid del sector anomenat El Pinar en el sentit que el
mateix deixi d'estar classificat com a sol urba i passi a estar classificat com a sol
no urbanitzable.

11.- En data 28 de setembre de 1998 el Ple de T'Ajuntament de Blanes va
acordar sotmetre a Informacié Publica els treballs d'elaboracid de la
Modificacid puntual del Pla general d'ordenacié de Blanes del sector El
Pinar, d'iniciativa municipal, als efectes de I'art. 125 del RPU

12.- En data 25 de gener 1.999, el Ple de I'Ajuntament de Blanes va aprovar
inicialment la Modificacid puntual del Pla general relativa al sector El Pinar,
d’iniciativa municipal i redactat pels Serveis técnics municipals. Aquest
projecte es va sotmetre a informacié publica durant el termini d'un mes, amb
la publicacié del corresponent edicte al B.O.P. de Girona d'11 de febrer de
1.999 i al Punt Diari de 17 de febrer de 1.999

L’ordenacid proposada era la seglent :

1.- S0l urba, qualificat com Zona Hotelera - Clau H,.

2.- Edificabilitat bruta : 0,40 m2/m2

3- Sostre edificable maxim: 43.055 m2/m2 més 4.300 m2/m2 per usos
complementaris a I'Us principal. El 50% d’aquest sostre edificable s’ha
de destinar obligatoriament per la construccid d’'una sala de convencid
diafana

En el supdsit d'implantar-se un establiment hoteler de 4 o més
estrelles, aquest sostre edificable es podra augmentar en un 5%.

3.- Ocupacié maxima : 50%

4 .- Alcada maxima :PB + 4PP

5.- Us principal: Hoteler ( prohibit apartaments turistics ) amb la
categoria minima de tres estrelles, segons l'ordenaci¢ i classificacio
establerta per la legislacio sectorial.

Usos complementaris : comercial, cultural i esportiu.
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L'us d'aparcament es situara a la planta soterrani de l'edificacio i el
nombre sera d'una plaga per cada dos habitacions.

6.- Cessions : terrenys destinats a vialitat, aparcaments publics, zones
verdes, equipaments esportius ( D4) d'infrastructura (B3) i el 10% de
I'aprofitament mig.

7.- Caldra la tramitacid i aprovacié d'un Estudi de Detall d’'ordenacié de
volums que fixi i ordeni la implantacidé de [edificacid. Aquesta
ordenacid comportara la integracio de I'edificacio al paisatge i impedira
la formacié de pantalles edificades lineals.

8.- La gestid urbanistica de 'ambit es subjectara a les seguents
determinacions :8.1.- El sistema d’actuacié¢ sera el de compensacio,
que comportara la constitucid de la corresponent Junta de
Compensacié amb les facultats que li reconeix la Llei, que haura
d'aprovar el projecte de compensacid, aportar i cedir al Municipi de
Blanes els terrenys de cessié obligatoria i gratuita ( vialitat, zones
verdes, equipaments, serveis técnics i 10% A.M.) i executar pel seu
compte la urbanitzacio del sol en el termini maxim de deu anys a
comptar des de I'aprovacié d’aquesta modificacio i en les condicions
que es determinin en el preceptiu projecte d'urbanitzacié del sector.
8.2.-La determinacié del 10% de l'aprofitament mitja del Sector es
reserva per al projecte de compensacio.

8.3.- El projecte d'urbanitzacié del sector regulara i definira de forma
pormencritzada la implantacié de les zones verdes publiques per
potenciar I'tis puablic dels marges del riu la Tordera i del front maritim.
8.4- Una vegada s'hagin executat totes les obres d'urbanitzacié i
rebudes definitivament per I'Ajuntament, els propietaris del sector
restaran obligats a la conservacié i manteniment de les obres
d’'urbanitzacid, dotacions i instal lacions dels serveis publics inclosos
en el Sector, mitjangant la constitucié de la corresponent entitat
urbanistica de conservacio.

13.- La Junta d’Aigles en data 5 de marg de 1.999 va emetre un informe
sobre dita Medificacié puntual, on formula les seglients conclusions :

1.- Convindria que aquesta zona del delta es deixés lliure de qualsevol
ocupacié per raons ambientals, paisatgistiques i de proteccio del
funcionament del sistema fluvial perqué es la zona natural d'expansié
de les inundacions d’alts periodes de recurréncia.

2.- Perqué es pugui autoritzar la urbanitzacié de I'espai es necessari
que l'estudi de detall d’'ordenacié volumétrica dissenyi una solucié que
concentri les edificacions a extrem oposat al riu de la zona hotelera,
com a minim per damunt de la cota 4, i que la resta d'espai es deixi
lliure d’edificacions i es consolidi 2 un nivell més baix.

14.- En data 12 de marg de 1.999 la Direccié General de Costes del Ministeri
de Medi Ambient emet informe on manifesta que s'haura de justificar que
I'edificacio hotelera es situara fora de la franja de 100 metres d'amplada, des
de ia linia d'atermenament de la zona de domini public maritim terrestre,
sobre la que recau la servitud de proteccid.
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15.-En data 28 d'octubre de 2.002 el Ple de l'Ajuntament de Blanes va
acordar :

Primer.- Sotmetre a informacié Publica mitjancant anunci inserit al
Butileti Oficial de la Provincia i un dels seus periédics de més circulacié
per un periode de trenta dies, els treballs d'elaboracié de l'avang de la
Modificacié Puntual del Pla general d'ordenacio del sector El Pinar,
diniciativa municipal. Aquests treballs es concreten en aquestes dues
propostes alternatives:.

A) Proposta de Modificacio Puntual del PGOU del sector "El Pinar®,
miffangant la seva transformacio en Sol Urba No Consolidat.

B) Proposta de Modificacié Puntual del PGOU del sector "El Pinar”
mitiangant la seva desclassificacié per transformar-lo en Sol No
Urbanitzable.

Segon.- Durant aquest termini es podran formular suggeriments i, si hi
escauen, alfres alternatives de planejament per part de Corporacions,
associacions i particulars.

Tercer.- Suspendre la framitacio dels projectes de gestic urbanistica i
d'urbanitzacié complementaris a tot I'ambit del sector EL Pinar, segons
delimitacid del planol que consta a [l'expedient, d'acord amb el que
disposa l'article 70 de la Llei 2/2.002, de 14 de marg, amb un termini
maxim d'un any a comptar des de la publicacié del present acord, als
efectes de poder estudiar la reforma de I'ordenacio vigent

16.- L'esmentat acord ha estat publicat al BOP de Girona num 216 de 12 de
novembre de 2.002 i al Punt Diari de 14 de novembre de 2.002.

17.- En el tramit de informacio publica ha formulat al legacions el Sr. Mauricio
Pérez Almansa, en representacio dels propietaris del sector.

18.- El Ple de I'Ajuntament de Blanes en sessid de data 31 de marg de 2003,
aprova inicialment la Modificacié Puntual del Pla General del Sector “El
Pinar’ mitjangcant la seva desclassificacid per transformar-lo en Sél No
Urbanitzable

19.- La Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona, en sessi¢ de data 4 de
novembre de 2003, va acordar l'aprovacié definitiva d’aquesta Modificacio
Puntual del Pla General Sector El Pinar, supeditant la publicacié en el DOGC
i conseglient executivitat a la presentacié d'un text refos que incorpori les
prescripcions seguents:

- Cal clarificar que la zona verda que es proposa mitjancgant la Clau Ce
correspon, en aquest cas, al regim de sdl no urbanitzable, i per tant
s'haura d'ajustar la normativa tot creant una subclau especifica, per tal
de no confondre aquesta zona verda amb la que el Pla general
qualifica com a sistema de parcs i jardins urbans, (article 105.1).

- S'ha d’incorporar en la present modificacié el corresponent Estudi

economic i financer del Pla general que haura de preveure Factuacio
per expropiacié de 'esmentada zona verda, aixi com la valoracio dels

f
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terrenys a expropiar. En aquest sentit les determinacions referents a
aquesta actuacié, contingudes en Fapartat 3 de larticle 257 de la
normativa proposada, s'haurien que traslladar a la corresponent
modificacié de FEstudi economic i financer del Pla general.

Caldra corregir les segiients errades materials detectades: 1) Cal fer
concordar les superficies de I'ambit i de les diverses zones del sector
El Pinar que expressa l'apartat 3 de la memodria, referent als
antecedents administratius, amb les que expressen els planols 2 i 3 de
la documentacié grafica. 2) S'haura de corregir el redactat de I'apartat
5 de l'article 257 de la normativa proposada de manera que assenyali
que s’ha tingut en compte 'estudi realitzat per 'Agéncia Catalana de
FAigua sobre Planificacié de I'espai fluvial de la conca de la Tordera,
tot eliminant-hi la referéncia de documentacid annexa, perqué aquest
no constitueix documentacié annexa del present expedient.

Il.- SITUACIO JURIDICA.

Exposat tota la tramitacié administrativa anterior cal analitzar la incidéncia de
la nova Llei del sol catalana, la Llei 2/2.002, de 14 de marg, d'Urbanisme,
sobre aquest sector.

l.1.- La Llei 2/2.002, de 14 de marg defineix el sol urba per I'existéncia de
tres requisits alternatius i no concurrents :

a) Els terrenys que, havent estat sotmesos al procés d’integracio en el teixit
urba, compten amb tots els serveis urbanistics basics o bé sdn compresos en
arees consolidades per l'edificacid d’almenys 2/3 parts de llur superficie
edificable.

b) Els terrenys que, en execucid del planejament urbanistic, assoleixen el
grau d'urbanitzacié que aquest determina. { art. 25 ).

Als efectes d'aquest expedient cal assenyalar, al no ésser d’'aplicacié 'apartat
b) i la segona possibilitat de 'aparta a) de I'esmentat precepte, que per tenir
la consideracid de sol els terrenys han de comptar amb els serveis
urbanistics basics, els quals son definits a I'article 26 de la seglient manera :

Son serveis urbanistics basics:

a) La xarxa viaria amb nivell de consolidacioé suficient per connectivitat amb
trama viaria basica municipal.

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

c) El subministrament d’energia eléctrica.
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Els Serveis : han de tenir les caracteristiques adequades per a I'Us del sol
previst pel planejament urbanistic que el classifica.

Es evident que de les caracteristiques fisiques dels terrenys inclosos dintre
del sector El Pinar no es donen aquests requisits, doncs, en primer lloc, no
s’ha produit cap procés d’integracid en el teixit urba atés que la classificacio
operada pel Pla general d'ordenacié només es formal a 'assumir un Pla
parcial anterior no executat; en segon lloc, no compte amb tots els serveis
urbanistics basics doncs la xarxa viaria no esta implantada en la seva
totalitat, nomes existeix el vial central que divideix el sector i no te el nivell de
connectivitat suficient amb la trama viaria municipal. En tercer lloc, les
caracteristiques i dimensionaments de les altres infrastructures, que només
existeixen al vial ( Avinguda Vila de Madrid ), no tenen les caracteristiques
adequades per servir a l'ordenaci6 prevista.

2.- Per altre banda, tampoc els terrenys tenen els requisits que la
Jurisprudéncia del Tribunal Suprem ({SS. 25-9-1991,RJ 1991\7708; 14-4-
1993 RJ 1993\2607,; 28-11-1994 RJ 1994\8648, 7-3-1995 RJ 1995\1952, 30-
1-1997 RJ 1997\309, 20-11-2000 RJ 2000110491,) demana i exigeix per
considerar un terreny com a sol urba, doncs manté el criteri que aquesta
classificacio depén del fet fisic de la urbanitzaci® o consolidacié de la
urbanitzacié, essent necessari que aquest compti amb accés rodat,
abastament d’aigua, evacuacit¢ d'aiglies residuals, subministrament d'energia
eléctrica, aixi com qualsevol altre servei d'utilitzacié general (gas, telefono,
etc.), tots amb les caracteristiques adequades per servir a l'edificacié
construida o que es vagi a construir i a mes que el sol es trobi inserit en la
malla urbana, es a dir, que existeixi una urbanitzacié basica no deslligada
completament de I'entramat urbanistic existent.

| la suficiéncia dels serveis urbanistics ha de justificar-se en base a dos
pressupostos : a ) Que las dotaciones les proporcionen los correspondientes
servicios y que el suelo esté insertado en la malla urbana, esto es, que exista
una urbanizacién basica constituida por unas vias perimetrales y unas redes
de suministro de agua y de energia eléctrica, de saneamiento, de que puedan
servirse los terrenos.

b) Que éstos no estén desligados del entramado urbano o de la maila urbana.
( STS 24 d'abril de 2.000 )

STS 2 febrer de 1994 R.Arz. 1452:

"Segundo.-Como dijimos en nuestras Sentencia de 30-10-1980 (RJ
1990\8336),29-1-1992 (RJ 1992\1241) vy 14-4-1993 (RJ 1993\2607),
entre otras, la clasificacion de un terreno como suelo urbano exige, no
simplemente el que en el mismo concurran de hecho Ilas
circunstancias que indican los arts. 78 del texto refundido de la Ley
sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por el Real
Decreto 1346/1976, de 9-4-1976 y 21 del Reglamento de Planeamiento
de 23-6-1978 (RCL 1978\1965 y ApNDL 13921), sino también, y



24¢

sobre ello es ilustrativo el propio art. 21 y la Expropiacion de Motivos
de la Ley 19/1975, de 2-5-1975 (RCL 1975\918 y ApNDL 13882), de
Reforma de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana,
luego refundida con ésta en el mencionado texto, que las dotaciones a
que se refieren aquellos articulos las proporcionen los
correspondientes servicios y que el suelo esté insertado en la
malla urbana, es decir, que se dé una urbanizacidn basica constituida
por unas vias perimetrales y unas redes de suministroy agua y de
energia eléctrica y de saneamiento de que pueda servirse el terreno,
y que éste, por su situacion, no esté completamente desligado del
entramado urbanistico ya existente, el suelo del cual constituya sin
duda suelo urbano."

STS 2.10.95 R.Arz.7205 :

"Segundo.-El primero de los motivos casacionales de la recurrente

forzosamente ha de ser desestimado, toda vez que, por una parte, esta Sala,
en la reciente Sentencia de 28 noviembre 1994 (RJ 1994\8648),
recogiendo la doctrina sentada en las que en ella se citan, en wuna
interpretacion  del articulo 78.a) del Texto Refundido de la Ley sobre
Regimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 9 abril 1976 y 21.a) del
Reglamento de Planeamiento, ha reiterado la necesidad de que para
que un terreno pueda y deba ser clasificado como suelo urbano no
basta con que, simplemente, esté dotado de acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales vy
suministro de energia eléctrica con las caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacion que sobre él existe o haya de construirse,
sino también que tales dotaciones las proporcionen los
correspondientes servicios y que el suelo esté insertado en la malla
urbana, es decir, que exista una urbanizacion basica constituida por
unas vias perimetrales y unas redes de suministro de aguay energia
eléctrica y de saneamiento de que pueda servirse el terreno y que
éste, por su situacion, no esté completamente desligado del
entramado urbanistico ya existente, el suelo del cual constituya sin
duda suelo urbano, y por otra parte, con su planteamiento, no hace sino
combatir la apreciacion de la prueba por parte de la Sala de instancia,
que en el sextc Fundamento de Derecho de su sentencia llegé a la
conclusion de no haberse  determinado la concumrencia de  los
requisitos necesarios para que el terreno de la actora mereciera la
clasificacion de suelo urbano, y tal apreciacién, segin ya dijimos en las
Sentencias de 22 noviembre y 15 diciembre 1994 (RJ 1994\8611 y RJ
1994\9456) y 19 y 20 abril y 11 y 24 julio 1895 (RJ 1995\3159, RJ
1995\3163 y RJ 1995\6091), no es combatible en casacion, en que
el enjuiciamiento ha de limitarse a contrastar la aplicacion del
ordenamiento juridico y de la jurisprudencia a los hechos declarados
probados en la sentencia recurrida, sin intentar su sustitucién por el criterio
del recurrente, salvo en los contados casos, aqui no concurrentes, en que
la apreciacion no es libre, sino tasada.
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STS 18.7.95 R.Arz. 6178 .

"Segundo.-La clasificacion de un terreno como suelo urbano, si
concurren en el mismo las circunstancias expuestas en los articulos 78 de
la Ley del Suelo de 7 abrit 1976, y 21 del Reglamento de’' Planeamiento,
como tantas veces hemos reiterado, es de obligadc acatamiento para la
Administracién, ya que si bien respecto dei suelo urbanizable o no
urbanizable tiene potestad discrecional en cuanto a tal clasificacion,
conforme al modelo elegido de planeamiento, en lo relativo al suelo urbano
debe necesariamente partir de su situacion real en el momento de la
planificacion, asighando esta condicién a aquelios terrenos que relnan las
circunstancias especificadas en los citados articulos y ademas, que tal
clasificacion exige, no simplemente el que los terrenos estén dotados de
acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica con tas caracteristicas adecuadas para
servir a la edificacion que sobre ellos exista o haya de construirse, sino
también (Sentencias del Tribunal Supremo de 2 noviembre 1994 [RJ
1994\8492], 13 diciembre 1991 [RJ 1992\356], 20 julic 1993 [RJ
1993\5584], etc.) tal como se desprende de la Exposicion de Motivos de la
Ley del Suelo, gque tales dotaciones les proporcionen los
correspondientes servicios y que el suelo esté insertado en la malla urbana,
es decir, que exista una urbanizacion béasica constituida por unas vias
perimetrales y unas redes de suministro de agua y energia eléctrica y
de saneamiento de que puedan servirse los terrenos y que éstos, por
su situacién, no estén completamente desligados del entramado urbanistico
ya existente".

STS de 14 de desembre de 2.001, :

“La sentencia aprecia que la parcela se encuentra en el mismo linde de la
malia urbana y que cuenta a pie de parcela con los servicios urbanisticos del
articulo 78 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 9 de abril de 1976
(RCL 1976, 1192; ApNDL 13889) (en adelante, TRLS) y del articulo 21 del
Reglamento de Planeamiento, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23
de junio (RCL 1978, 1965; ApNDL 13921) (en adelante, RPU). Considera
gque este hecho no debe determinar, sin embargo, la clasificacion de la
finca como urbana en el caso concreto que examina ya que la parcela se
encuentra al otro lado del limite de la malla urbana y, por ello, fuera del
ambito del suelo urbano. Subraya que el disefio del Plan General ha
marcado una linea mas alla de la cual pretendid la inexistencia de malla
urbana para preservar su modelo territorial. Concluye que no es suficiente
que existan servicios urbanisticos a pie de parcela si ésta se encuentra
fuera del diserio del suelo urbano, pues ello significaria una extensién
abusiva por mero contacto del entramado urbano, como si de una
mancha de aceite se tratara.......
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Segundo.- Antes de entrar en el examen de los motivos de casacion,
convendra precisar cual es la orientacién de la jurisprudencia de este
Supremo en materia de suelo urbano en el TRLS de 1976, a través de la
jurisprudencia mas reciente.

Como hemos dicho en la sentencia de esta Sala de 30 de enero de 1997 (RJ
1997, 309), con referencia a otras anteriores, la clasificacion de un terreno
como suelo urbano depende del hecho fisico de la urbanizacion o de la
consolidacion, de suerte que la Administracion queda vinculada por una
realidad que ha de reflejar en sus determinaciones clasificatorias.

Desde la reforma de la Ley del Suelo de 1976 la clasificacion de un terreno
como suelo urbano constituye un imperativo legal (articulo 78 TRLS) que
no queda al arbitrio de la Administracion de planificacion sino que debe
ser definido en funcién de la realidad de los hechos.

A tal efecto, y respecto del criterio de la urbanizaciéon, no sblo
consideramos necesarias legalmente las dotaciones esenciales de
acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas
residuales y suministro de energia eléctrica con las caracteristicas
adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o haya de
construirse, sino también que tales dotaciones las proporcionen los
servicios correspondientes y que el suelo se encuentre inserto en la
malfa urbana, es decir, que exista una urbanizacion basica constituida
por unas vias perimetrales y unas redes de suministro de agua, energia
eléctrica y saneamiento de que puedan servirse los terrenos y que
éstos, por su situaciéon, no estén completamente desligados del
entramado urbanistico ya existente [articulo 21 del RPU (RCL 1978,
1965, ApNDL 13921), articulo 2.1 a} del Real Decreto-ley 16/1981, de 16
de octubre (RCL 1981, 2519; ApNDL 13944) y Exposicion de Motivos de
la Ley 19/1975, de 2 de mayo (RCL 1975, 918; ApNDL 13882), refundida
en el texto de 9 de abril de 1976].

En la linea ya expuesta, las sentencias de 6 de marzo (RJ 1997, 1664), 26 de
mayo (RJ 1997, 5920), 21 de julio (RJ 1997, 6045) y 18 de diciembre de 1997
(RJ 1998, 286) y 13 de mayo de 1998 (RJ 1998, 3844) insisten en la
necesidad tanto de que los terrenos se encuentren insertos en la malla
urbana como en la de que cuenten con los servicios apropiados. No es
suficiente, se ha dicho, que ocasionalmente tengan los servicios urbanisticos
a pie de parcela, porque pasen por aili casualmente, sino que deben estar
dotados de ellos porque la accion urbanizadora haya llegado al lugar de
que se trate. La sentencia de 4 de febrero de 1999 (RJ 1999, 672) declara,
asi, que no es suficiente que el terreno tenga los servicios urbanisticos
cuando el mismo no se encuentra en la malla urbana y la de 1 de junio de
2000 (RJ 2000, 4375) precisa que el suelo urbano sélo llega hasta donde lo
hagan los servicios urbanisticos que se han realizado para la atencion de una
zona urbanizada, y ni un metro mas alld. No cabe clasificar como urbano un
terreno que linda con urbanizaciones consclidadas pero que esta separado
de ellas por la voluntad del Municipio de mantener el suelo urbano en el limite
de las urbanizaciones existentes. Dicho en otros términos: el suelo urbano
no puede expandirse necesariamente como si fuera una mancha de
aceite mediante el simple juego de la colindancia de los terrenos con
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zonas urbanizadas, como advierte la sentencia de 12 de noviembre de 1999
(RJ 1999, 8491} a propésito de un caso de suelo no urbanizable”...

En conseqiiéncia, d’acord amb els criteris legals i jurisprudencials exposats,
sembla evident que el sector El Pinar no reuneix els requisits d'urbanitzacio
necessaris per considerar-lo com a sol urba (doncs no s'ha executat el seu
projecte d'urbanitzacid), el que comporta que en I'exercici de la potestat de
modificacié del planejament urbanistic o ius variandi, 'Ajuntament de Blanes
no es troba vinculat a la prévia classificacié de sol urba que tenen aquests
terrenys segons el Pla general d'ordenacid, a la vista i constatacido de que
els mateixos no reuneixen ni els requisits fisics infrastructurals ni es troben
en arees consolidades per l'edificacié, que exigeix l'art. 25 i 26 de la Llei
2/2.002 de 14 de marg.

I.2.- Per altre banda, I'entrada en vigor de la repetida Llei 2/2.002 ha introduit
dintre dels principis de I'ordenament urbanistic uns principis que cal acomplir.

Al preambul de la Llei s'explicita el seglent :

‘Aquesta Llei es pronuncia clarament a favor d'un desenvolupament
urbanistic sostenible, sobre la base de la utilitzacio racional del territori, per a
comptabilitzar el creixement i el dinamisme econdomics necessaris amb la
cohesié social, el respecte al medi ambient i la qualitat de vida de les
generacions presents i futures. Aixi s'assoleix una sintonia total amb les
pretensions de I'esmentada Llei de politica territorial.

Des d’aquesta perspectiva, el primer objectiu de la Llei és impregnar les
politiques urbanistiques de l'exigéncia de conjugar les necessitats de
creixement amb els imperatius del desenvolupament sostenible, de manera
que es tradueixin en la utilitzacié racional del territori; en la lluita contra la
pobresa mitjangant aquest recurs, amb la politica d’habitatge social; en la
qualitat de vida a assolir en tots els assentaments humans, tant els existents
com els nous; en l'increment de la conscienciacié de la societat pel que fa al
medi ambient; en la gestié correcta i proporcionada dels altres recursos
naturals, des de la perspectiva urbana, i en la dels residus generats, i també
en una utilitzacid progressiva de les energies renovables i en una politica
eficient d’estalvi energétic en general.

L'accié coordinada dels instruments de planificacid territorial, urbanistica i
sectorial, i la posada en practica d'aquests, han de constituir un dels suports
essencials per al desenvolupament sostenible de Catalunya, seguint les
premisses de la Conferéncia de Rio de 1992 i de la Carta d'Aalborg, entre
altres instruments d’escala mundial al respecte.

En consequeéncia, el desenvolupament sostenible_de Catalunya, 'exercici
pels ajuntaments de competéncies urbanistiques en funcié de llur assumpcio
de responsabilitats i I'eficacia i agilitat dels sectors implicats, public i privat, en
la consecucio de sol urbanitzat son els tres eixos vertebradors d'aquesta Llei,
els quals es complementen amb un seguit de mesures de seguretat juridica
dels administrats i amb un conjunt de determinacions innovadores,
consequencia directa de I'experiéncia assolida. *
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Aquests criteris es concreten a l'article 3 de la Llei, anomenat “ Concepte de
desenvolupament urbanistic sostenible”, que es defineix com “ 1. El
desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacio racional
del territori i el medi ambient i comporta conjuminar les necessitats de
creixement amb la preservacié dels recursos naturals i dels valors
paisatgistics, arqueoldgics, historics i culturals, a fi de garantir la qualitat de
vida de les generacions presents i futures. | al seu apartat segon regula “ . El
desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sdl és un recurs limitat,
comporta tambe la configuracié de models d'ocupacio del sol que evitin la
dispersic en el territori, afavoreixin la cohesid social, considerin la
rehabilitacio i la renovacio en sol urba, atenguin la preservacié i la millora dels
sistemes de vida tradicionals a les arees rurals i consolidin un model de
territori globalment eficient.”

Per dltim I'article 9 “Directrius per al planejament urbanistic”, estableix al seu
apartat segon que “ Es prohibit d’urbanitzar i d’edificar en zones inundables i
en zones de risc per a la seguretat i el benestar de les persones, salvant les
obres vinculades a la proteccio i la prevencio dels riscs “. | a 'apartat 3, que :
“ El planejament urbanistic ha de preservar els valors paisatgistics d’interés
especial, el sol d'alt valor agricola, el patrimoni cultural i la identitat dels
municipis, i ba d'incorporar les prescripcions adequades perqué les
construccions i les instal lacions s'adaptin a 'ambient on estiguin situades o
bé on s'hagin de construir i no comportin un demerit per als edificis o les
restes de caracter historic, artistic, tradicional o arqueoldgic existents a
Fentorn™.

Aquests criteris i principis de I'ordenament urbanistic conjugats amb I'informe

de l'antiga Junta d’Aigies de 5 de marg de 1.999, evacuat-a V'expedient de—-

Modificacié del Pla general referenciat, on conclou que : “ Convindria que
aquesta zona del delta es deixés lliure de qualsevol ocupacio per raons
ambientals, paisatgistiques i de proteccié del funcionament del sistema
fluvial perqué es la zona natural d’expansié de les inundacions d’alts
periodes de recurréncia.”, legitimarien i justificarien.la proposta &' érddéiacig
del present projecte.

11.3.- Des d'aquesta situacid objectiva la problemalica que tatanalitzares si
I'exercici dels "ius variandi” o modificacid del planejament urbanistic que
comporti una desclassificacio dels terrenys del sector El Pinar comportaria
un dret a indemnitzacié a favor dels propietaris del repetit sector.

S'ha de dir, en primer terme, que la regulacié especifica dels suposits
d'indemnitzacié per 'exercici de la potestat de modificacido del planejament
urbanistic es troba regulat en els seglients preceptes :

art 41 de la Llei estatal6/1998, de 13 d'abril sobre regim de sdl i valoracions,
Indemnizacion por alteracién de planeamiento., que al seu apartat 1, diu :

13



251

“La modificacion o revision del planeamiento solo podra dar lugar a
indemnizacién por reduccion de aprovechamiento si se produce antes de
transcurrir los plazos previstos para su ejecucion en el ambito en el que a
dichos efectos se encuentre incluido el terreno, o transcurridos aquéllos, si la
ejecuciébn no se hubiere llevado a efecto por causas imputables a la
Administracio”.

| I'article 109. 4 i 5 de la Llei 2/2.002, de 14 de marg, que diu :

Els terminis d'execucid, als efectes de la indemnitzacié per reduccié
d'aprofitament urbanistic en sol urba, son els establerts directament pel pla
d’'ordenacié urbanistica municipal o pel programa d’actuacié urbanistica per
als poligons d’'actuacio i els determinats pels plans de millora urbana; en sol
urbanitzable, son els establerts pel pla parcial.

9. Els terminis d’execucid a que es refereix I'apartat 4 comprenen els terminis
d’'urbanitzacié i també els d'edificacid, si el planejament els estableix
expressament. En tot cas, lincompliment del termini d'urbanitzacid no
interromp el comput del termini d'edificacié

De la lectura d’aquests preceptes i de la interpretacié Jurisprudencials
recaiguda amb la normativa urbanistica anterior ( SS. de 10-4-1985 RJ 1985,
2197, 12-5-1987 RJ 1987, 5255, 26-10-1988 RJ 1988, 8232; 16-6-1989 RJ
1989, 4728 y 5-2-1991 RJ 1991, 772 ), cal assenyalar que nomes quan el
planejament ha arribat a la fase final de la seva realitzacié s’adquireix els
aprofitaments urbanistics previstos a 'ordenacid urbanistica i solament en
aquest supdsdit la modificacio del pla representa una lessié d’'un pret adquirit,
procedint la indemnitzacio.

Es a dir, el fet indemnitzable es produeix quan es dona una lesi6
indemnitzable: quan una expectativa es converteix en dret i aquest es ve
limitat per una decisid administrativa posterior. | aquesta lesio { dany
antijuridic resarcible ) existeix quan aquesta consolidacié o conversié de
I'expectativa en dret depen de les fases del procés d'urbanitzacio i del previ
compliment pels afectats dels deures inherent a cada fase urbanistica, i es
dona quan la variacié del planegjament afecta a situacions consolidades, a
drets patrimonialitzats, a drets integrats en el patrimoni dels afectats.
Patrimonialitzacidé que pressuposa el compliment d'uns deures i la realitzacio
d'unes despeses.

En aquest sentit es paradigmatica la Senténcia de 12 de maig de 1987
R.Arz. 5255 que estableix la doctrina segiient:

" Segundo.- Ninguna duda existe respecto de que la potestad administrativa
de planeamiento se extiende a la reforma de éste: la  naturaleza
reglamentaria de los planes, en un sentido, y la necesidad de adaptarlos a las
exigencias cambiantes de la realidad, en otro, justifican plenamente el ius
variandi que en este ambito se reconoce a la Administracion -arts. 45 y
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siguientes del Texto Refundido de la Ley del Suelo (RCL 1976\1192 vy
ApNDL 1975-85, 13889)-. Esto plantea el problema de la situacion de
los propietarios ante la modificacion del planeamiento. Y es que los Planes,
ante todo, establecen una determinada ordenacion en atencion a lo que el
interés publico reclama, pero a la vez y como consecuencia esa ordenacion
delimita el contenido del derecho de propiedad -arts. 76 y 87,1 del ya
citado Texto Refundido-. En efecto la clasificacion y la calificaciéon del suelo
implican  la atribucién de una determinada calidad que opera como
presupuesto desencadenante de la aplicacion del estatuto juridico
correspondiente.

Este caracter estatutario de la propiedad inmobiliaria significa que su
contenido serd en cada momento el que derive de la ordenacion
urbanistica, siendo pues licita la modificacion de ésta, modificacidn que,
por otra parte, no debe dar lugar a indemnizacion en principic dado que
como ya se ha dicho las facultades propias del dominio, en cuanto
creacion del ordenamiento, seran las concretadas en Ia ordenacion
urbanistica vigente en cada momento.

Tercero.- Sin embargo y frente a lo expuesto aparece la regla excepcional
del art. 87.2 del Texto Refundido que prevé la indemnizacién, en lo que
ahora importa, para los supuestos de modificacion o revisién anticipada
de los Planes Parciales.

Sera ante todos de destacar el caracter excepcional de la norma,
reiteradamente puesto de relieve por la jurisprudencia -asi, sentencias de
14 de junio de 1983 (RJ 1983\3506), 10 de abrii de 1985 (RJ
1985\2197), etc.-; tal excepcionalidad deriva del ya indicado caracter
estatutario del regimen de la propiedad inmobiliaria y resulta explicitada,
en su contexto

proximo, por la relacion existente entre los apartados 1 y 2 del citado art. 87.
Cuarto.- Asi las cosas, obligado sera perfilar el supuesto de hecho de dicho
precepto, planteando la pregunta de si para provocar |la
consecuencia juridica indemnizatoria, en él prevista, basta, en lo que
a estos autos respecta, con una modificacion anticipada de los planes
que indica, sin mas, o si por el contrario sera precisa la concurrencia
de algun otro requisito.

Ya en este terreno, es de sefialar que la doctrina, con acierto,
viene encuadrando el art. 87.2 dentro del marco general de la
responsabilidad patrimonial de la Administracion Publica lo que implica
que para que proceda la indemnizacion sera necesaria la existencia de
una lesion en los bienes o derechos de los administrados -art. 106.2 de
la Constitucion (RCL 1978\2836 y ApNDL 1975-85, 2875), art. 40 de la
Ley de Reégimen Juridico de la Administracion del Estado (RCL
1957\1058 y 1178 y NDL 25852), etc.-.

Y puesto que el problema se suscita en materia urbanistica, habra que
determinar en qué momento surgen derechos que sean susceptibles
de sufrir aquella lesion, concretando si nacen de la mera aprobaciéon
del planeamiento o si por el contrario es necesario que concurran
otros presupuestos.

Quinto.- Con este planteamiento importara recordar el sistema de
definicion del derecho de propiedad del suelo en nuestro ordenamiento. El
punto de partida es el del contenido del dominic en el suelo no
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urbanizable -aprovechamiento  exclusivamente agricola, ganadero o©
forestal-. Dado que en tales supuestos no se establece indemnizacion
alguna -art. 87.1 del Texto Refundido- es clarc que la Ley de nada ha
privado al propietario. Y al propio tiempo, como tampoco afiade nada al
contenido natural de la propiedad, no se le imponen deberes especiales.
En cambio en el suelo urbano y en el urbanizable se incor poran al
derecho de propiedad contenidos urbanisticos artificiales que no
estdn en la naturaleza y que son producto de la ordenacién
urbanistica. No seria justa esta adicién de contenidos si se produjera
pura y simplemente y por ello, como contrapartida, en tales
supuestos se imponen importantes deberes -arts. 83.3 y 84.3 del Texto
Refundido- cuyo cumplimiento exige un cierto lapso temporal
dada la complejidad de su ejecucion. Pues bien, sélo cuando tales
deberes han sido cumplidos puede decirse que el propietario ha
«ganado» los contenidos artificiales que se afaden a su derecho
inicial. No basta, asi, el Plan de detalle para atribuir un derecho
derivado del destino urbanistico del suelo previsto en aquél. Tal
derecho solo se adquiere, s6lo se patrimonializa cuando el
propietario, cumpliendo sus deberes, ha contribuido a hacer
fisicamente posible su ejercicio. Es evidente la conexién causal
existente entre deberes, por un lado, y aprovechamientos
urbanisticos, por otro. Sélo el cumplimiento de aquéllos confiere
derecho a éstos. Por ello, sélo cuando el plan ha llegado a «la fase
final de realizacion» -sentencias de 29 de septiembre de 1980 (RJ
1980\3463), 14 de junio de 1983, 10 de abril de 1985- se adquiere el
derecho a los aprovechamientos urbanisticos previstos en la
ordenacién y soélo, por tanto, entonces la modificacion del
planeamiento implicaria lesion de un derecho ya  adquirido,
procediendo asi la indemnizacién prevista en el art. 87.2 cuyo
contenido habria de fijarse en perfecta congruencia con los contenidos
de los derechos de los que se ha visto privado el propietario.”.

La Senténcia 22 de febrer de 1994 R.Arz. 1459 estableix :

"Cuarto.-La jurisprudencia de esta Sala -Sentencias de 29-9-1980
(RJ  1980\3463), 14-6-1983 (RJ 1983\3506), 10-4-1985 (RJ
1985\2197), 12-5-1987 (RJ 1987\5255), 5-2-1991, 19-2-1991, 26-6-1991
y 16-10-1991 (RJ 1991\772, RJ 1981\959, RJ 19916266 y RJ
1991\8372) y 5-2-1992, 14-4-1992, 3-9-1992 y 3-11-1892 (RJ 1992\2299,
RJ 199213422, RJ 1992\6593 y RJ 1992\8743), entre otras, dictadas en
interpretacion del art. 87 del Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del
Suelo y Ordenacion Urbana de 9-4-1976- ha puesto de relieve que el primer
parrafo del expresado articulo sienta  un principic general de no
indemnizacion por la ordenacion del uso de los terrenos, por implicar ello
meras limitaciones y deberes que definen vy configuran el contenido
normal del derecho de propiedad segun su clasificacion urbanistica,
que en el suelo urbano y en el urbanizable se incorporan al derecho de
propiedad contenidos urbanisticos artificiales gque no estan en la
naturaleza y que son producto de la ordenacidn urbanistica, y que este
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derecho derivado del destino urbanistico del suelo, previsto en en el Plan,
sblo se patrimonializa cuando el propietario, cumpliendo los deberes que
le imponen los arts. 83.3 y 84.3, con sus concordantes, del precitado
Texto Refundido, ha contribuido a hacer fisicamente posible su ejercicio, y
ello mediante la realizacién de las actuaciones materiales que requiera la
ejecucion del planeamiento, puesto que solamente cuando el Plan ha
llegado a su fase final de realizaci6n se adquiere el derecho a
dichos aprovechamientos urbanisticos previstos en la ordenacién, y solo,
por tanto, entonces, la modificacidén del planeamiento implica lesidon de un
derecho ya adquirido, procediendo asi la indemnizacién del segundo
parrafo  del mismo art. 87, precepto que viene enmarcado deniro def
marco general de la responsabilidad patrimonial de la Administracion.”.

En consequeéencia, dels preceptes esmentats i de la Jurisprudéncia del
Tribunal Suprem, es pot manifestar que la modificacid del Pla general
d'ordenacié de Blanes en el sentit de desclassificar com a sol urba el sector
E! Pinar no pot generar un dret indemnitzatori favorable als titulars
dominicals doncs aquest, al no haver realitzat el procés urbanistic de la
cessio de terrenys, la distribucié equitativa de beneficis i carregues del
planejament ( la equidistribucié ) i la urbanitzacid del sector, no han
patrimonialitzat I'aprofitament urbanistic que |i atorga el Pla general i, en
conseqléncia, no es pot produir des d'aquesta perspectiva juridica una lesio
antijuridica.

Illl. MORFOLOGIA | USOS DEL TERRITORI

Els terrenys afectats per la modificacié es situen a la desembocadura del riu
Tordera, ocupant part del delta i tenen una extensio superficial de 10,74 Ha.
Estan formats per diposits al luvials quaternaris provinents de la disgregacio
dels granits del Montseny, per la marge esquerra i el Montnegre per la marge
dreta, juntament amb restes de les acumulacions detritiques de la depressi6
prelitoral, transportats pel riu.

Els terrenys son plans, amb una lleugera pendent cap al mar.

Cal destacar, a banda de l'interés ecologic propi del delta, com a domini
potencial de vegetacio hidrofila i habitat d'espécies endemiques, la
excepcionalitat del tram de costa, pel que fa a I'amplada i qualitat de la platja,
i a la pineda que ocupa el front costaner amb una fondaria de 250 mts.

l.'ts actual predominant en la zona es la de camping. Aquests han anat
sorgint desordenadament a banda i banda de I'Avinguda de la Vila de Madrid,
gue uneix el nucli urba amb el sector del Pinar. Existeix una petita zona
destinada a pistes de tenis
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IV. PROPOSTA D’ORDENACIO

1.- Es proposa mantenir I'actual classificacio de la zona esportiva existent i
una petita infrastructura técnica, i reclassificar la resta dels terrenys com a 5ol
No Urbanitzable.

Aquesta desclassificacio ve fonamentada per la seva representativitat com
espai paisatgistic, la seva importancia ecologica i pel fet de considerar que la
zona no es apte ni per a la urbanitzacié, ni per camping pel perill que recau
sobre els residents en cas d'inundacié.

La franja de zona verda situada al llarg de la linia de costa, actualment
qualificada de Sistema de Parcs i Jardins Urbans, Clau Ce (en sol urba i
urbanitzable), passaria a qualificar-se de Sistema General, Clau E- Parcs
Forestals (en sl no urbanitzable), perd de titularitat publica, clau E-1

La resta de terrenys passaria a qualificar-se de Clau 24a- Proteccid natural,
paisatgistica i cultural / Arees de proteccid paisatgistica (en sol no
urbanitzable).

Regulacid de la zona qualificada de Sistema General, Clau E-1 Parcs
Forestals.

La regulacié de la zona qualificada de Sistema General, Clau E-1 - Parcs
Forestals, ve continguda el Titol tercer — Ordenament de sistemes, capitol
sisé — Parcs Forestals de les Normes Urbanistiques del Pla General, perd amb
lafectacio a titularitat publica :

ART. 114-BIS

Régim aplicable

1.- Els parcs forestals ordenats en aquest P.G.M.O. com a espais lliures o
verds, a més de sotmesos a la legislacid especifica sobre defensa i conservacio

de masses forestals i sobre el que respecta a zones verdes s'estableix en la
legislacié urbanistica, queden subjectes al que disposen els articles seglents :

2.- Titularitat i afectacio a parc forestal.

La destinacié de terrenys en virtut d'aquest Pla a parcs forestals requereix
necessariament la titularitat publica. Les finques de propietat particular que,
segons aquest planejament es qualifiquen com a parcs forestals, o
constitueixen enclavaments en parcs de titularitat publica, han d'esser

expopiades actuant aquest Pla com titol legitimador de I'expropiacio.

3.- Proteccio del parc forestal.
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3.1.- Els terrenys integrants dels parcs forestals no podran ser dedicats a usos,
aprofitaments o utilitzacions que impliquin transformacié de la seva destinaci
enel P.G.M.O.

3.2.- L'Ajuntament i els organismes competents vetllaran per impedir que amb
el pretext d'obrir vies forestals, tala d'arbres o altres operacions, es realitzin
aprofitaments que desvirtuin el caracter dels parcs forestals.

4 - Plans Especials.

1.- Per al desenvolupament de les previsions contingudes en aquest P.G.M.O.
s'elaborara un P.E. en qué se regulin, d'acord amb el que aqui s'estableix, els
aspectes del parc com espai verd.

2.- Quan solament es tracti de construir edificacions destinades directament a
la conservacié del parc forestal, no sera necessaria l'elaboracié del Pla
Especial.

5.- Condicions d'utilitzacio.

1.- La utilitzacié prevista en el P.E. haura de respectar, en tot cas, les seguents
condicions :

a) Es prohibiran les activitats que directament o indirecta puguin produir
la destruccid, deteriorament o desfiguracié de les espécies forestals
existents.

b) L'aprofitament forestal es portara a terme de forma compatible amb la
conservacio dels valors naturals que motiven la qualificacio urbanistica.

¢) En els llocs que es delimitin en el comresponent P.E. es podran
autoritzar les edificacions per a usos recreatius o culturals, quan es
justifiqui la idoneitat i interés de la instal.lacié i es garanteixi el
manteniment de les condicions ambientals.

2.- EI P.E. contindra mesures adequades per a fomentar el gaudir public dels
terrenys qualificats de parc forestal.

Requlacio de la zona Clau 24a

La regulacid de la zona Clau 24a, ve continguda el Titol seté - Regulacio del
s6l no urbanitzable, capitol sise - Zona de proteccid natural, paisatgistica i
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cultural (Clau 24) de les Normes Urbanistiques del Pla General, articles 256 i
257:

Art. 256.- Definicio.

1.- Comprén el sol no urbanitzable que per les seves caracteristiqgues naturals,
geoldgiques o ambientals de caracter destacat, hauran de ser objecte
d'especial proteccio, impedint les actuacions que puguin perjudicar els seus
valors paisatgistics i naturals transformant les seves actuals condicions.

2.- Atal efecte, I'Ajuntament disposara les mesures oportunes encaminades a
una acci6 progressiva d'adaptacio de les instal lacions, edificis i altres eiements
existents en el moment d'aprovacio del present Pla.

Art. 257 - Classificacio.

El Pla estableix la seglient classificacio en arees d'interés ecologico-paisatgistic.
1.- Arees de proteccio paisatgistica (clau 24a)

Abasta els terrenys no urbanitzables en especial situaciod respecte
de la ciutat i els seus accessos, en general no aprofitables per a usos agricoles
o residencials, que posseeixen marcat caracter. El Pla els preserva quant a la
privatitzacid del paisatge, a fi de contribuir a una accié regeneradora de la
vegetacio, disposicié rocosa i elements integrats a I'entorn natural. Aixi mateix
es preveu, la futura utilitzacié dels terrenys més accessibles i morfoldgicament
aptes per a finalitats publiques.

-

2.- El régim juridic de les instatlacions i obres existents dins I'ambit de la
present modificacio resta de la seglient manera:

1. Les instatlacions de camping legalitzades queden en situacio
disconforme i es consideren compatibles amb les noves detemminacions
del planejament en tant conservin la mateixa titularitat i caracteristiques
actuals.

2. La resta d’instatlacions i obres itlegals queden en régim de fora
d'ordenacié a 'empara del que disposa l'article 102 de la Llei 2/2002, de
14 de marg, d'urbanisme.

3. Es recullen les instaltlacions d’abastament i subministrament d’aigua
annexes a la dessaladora de Blanes (Pous, transformador i xarxa de
canalitzacions) com a existents i compatibles al nou planejament. Aquest
apartat dona resposta a Yinforme de data 20 de maig de 2003, de
'Agencia Catalana de I'Aigua (A.C.A.).

3.- En la part grafica s’inclou la nova delimitacié de la linia Z.M.T. d’acord amb
linforme de data 4 de juny de 2003, emés per la Secretaria per a les Actuacions
Concertades, departament de Politica Territorial i Obres Publiques de la
Generalitat de Catalunya. La meodificacié consisteix en modificar la linia
d'atermenament de la zona maritimoterrestre, unint-se la fita M-6 amb la M-8.
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4.- La franja de zona verda, Clau Ce - Sistema de Parcs i Jardins Urbans, es
manté d'acord amb el contingut de linforme de la Secretaria per a les
Actuacions Concertades, del Departament de Politica Temitorial i Obres
Plbliques, Generalitat de Catalunya, de data 4 de juny de 2003, per a una millor
proteccio del domini public maritimoterrestre, si bé com a Sistema General,
Clau E-1 Parcs Forestals, d'acord amb les prescripcions contingudes en el
acord d'aprovacio definitiva de data 4 de novembre de 2003 de la Comissio
Territorial d'Urbanisme de Girona,.

5.- Es recullen les recomanacions de linforme de data 23 de juny de 2003,
emeés per la Delegaci¢ Territorial a Girona, Departament de Medi Ambient de la
Generalitat de Catalunya:

“Es recomana que el criteri a seguir en la restauracié vegetal prevista dels
terrenys desclassificats més propera al marge fluvial tingui per objecte la
recuperacio dels habitats d'interés comunitari propis d’aquest ambient deltaic
i que actualment es conserven aigles amunt de la Tordera: salzedes,
alberedes i omedes mediterranies i, en la zona mes propera al marge fluvial,
vernedes (Alno-Padion). Tot aixd en congruéncia amb linterés ambiental dels
sistemes de ribera associats a la desembocadura de la Tordera”

6.- S’ha tingut en compte I'estudi realitzat per 'Agéncia Catalana de l'aigua
sobre PLANIFICACIO DE L'ESPAI FLUVIAL DE LA CONCA DE LA
TORDERA en el que en la seva diagnosi considera que aquest sector es
inundable en grau greu. També es referéncia FAvenc de Pia Especial de
Proteccio del Patrimoni Ambiental i paisatgistic i Historic-Artistic, redactat per
la Universitat Politécnica de Catalunya i promogut per I'Ajuntament de Blanes,
on es constata la necessitat de preservacié d'aquest sector.

6.- Es recull la prescripcid continguda en el acord d'aprovacio definitiva de
data 4 de novembre de 2003 de la Comissié Tertorial d'Urbanisme de
Girona, referent a que cal fer concordar les superficies de I'ambit i de les
diverses zones del sector El Pinar que expressa l'apartat 3 de la meméria,
referent als antecedents administratius, amb les que expressen els planols 2 i
3 de la documentacid grafica. Concretament la superficie de 107.405 m2 que
consta en la documentacic grafica vers la superficie de 106.568 m2 que
consta en el apartat d'antecedents de la memoria, son el resultat d'aplicar les
noves técniques de representacio i a un més precis aixecament topografic
recent, respectant totalment els criteris de delimitacié contingudes en el Pla
general (també s’inclou aquesta circumstancia en els planols corresponents).

V.- ESTUDI ECONOMIC | FINANCER
S’inclou aquest estudi econdomic i financer, a rel de la necessitat d’obtencié

dels terrenys de Sél No Urbanitzable qualificats de Sistema General, Clau E-1
Parcs Forestals pel sistema d’expropiacio, d’acord amb la prescripcié al
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respecte continguda en el acord d’aprovacio definitiva de data 4 de novembre
de 2003 de fa Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona.

Els criteris per obtenir la valoracié d'aquest terrenys es fonamenten en els
principis continguts en el article 26 de la Llei 6/1998, de 13 d’abril, sobre
regim del sol i valoracions. Utilitzarem els valors comparables obtinguts pel
métode de comparacio a partir de} valor de finques analogues.

La referéncia més clara per obtenir finques analogues, amb la mateixa
situacié urbanistica (sistemes generals), si bé de caracteristiques d’'usos i
aprofitaments similars perd no idéntics, son les que, actualment estan en
procés d'expropiacio per part de la Generalitat de Catalunya en les obres
d'eixamplament de la carretera GI-600, de Blanes a Tordera. Els preus que
s'estan tenint en compte per a l'obtencié d’aquests terrenys, aixi com d’altres
actuacions similars promoguts per la Generalitat de Catalunya, estan de
lordre dels 12,60 €/m2. Ara bé, els terrenys esmentats tenen uns usos
agricoles intensius, mentre que els terrenys objecte d'aquesta modificacié
son espais practicament lliures, a frec de mar, i amb finalitats residuals en
zones d'us de camping. A més, una part d’'aquests ja han estat subjectes a
obtencid per part de I'Agéncia Catalana de I'Aigua per a la ubicacié de pous
de captacié d'aigua marina i instat lacions complementaries de la nova
dessaladora. Aquest fet, si bé es poc significatiu en quant a superficie
expropiada, que es minima, si te repercussid en el demérit de la resta de
terrenys on s'ubiquen aquestes installacions. Per totes aquestes
circumstancies, podem considerar que un preu just per aquest terrenys es
situa en el 50% del preu abans esmentat, el que suposa un preu de 6,30
€/m2.

La superficie dels terrenys qualificats de Sistema General, Clau E-1 Parcs
Forestals per aquesta modificacio de Pla General es de 16.373 m2.

Per tant, el valor dels terrenys subjectes a expropiacid puja a la quantitat de:
16.373 m2 x 6,30 €/m2 = 103.149,90 €

VL.- INFORME AL LEGACIONS APROVACIO INICIAL

Davant el tramit d'informacié pulblica de I'expedient i projecte aprovat
inicialment pel Ple de data 31 de marg de 2.003, s’ha formulat escrit
d'at legacions de data 27 de juny de 2.003 ( r.e. 10623 ) per part del Sr.
Mauricio Pérez de Almansa, en representacié de la propietat del sector El
Pinar.

Davant de les mateixes cal manifestar i reiterar [informe al tramit de l'article
125 del RPU, en el sentit seglent :

1.- L'acord de la CTU de Girona de data 5 d'abril de 2.002, publicat al DOGC
de 7 de juny de 2.002, nium. 3652, es un expedient de Modificacidé puntual
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del Pla general de Blanes que no te res a veure amb el sector El Pinar, tant
en quan a la proposta aprovada com en relacio al projecte suspés.

Sense perjudici del caracter reglat de la classificacid del sol urba, al projecte
es justifica que els esmentats terrenys no tenen la consideracié del sol urba
segons les determinacions de la Llei 2/2003, de 14 de marg d'Urbanisme,
plenament aplicable al suposit analitzat segons determinacions de la
Disposicié Transitdria Primera i Disposicié Final Dotzena d’aquest Text
Normatiu.

2.- En conseqiiéncia, cal reiterar que ['allegacio referent a la reduccié de
I'aprofitament i la seva relacié amb l'art. 41 de la Llei estatal 6/1998, de 13
d'abril de Regim del Sol i Valoracions, manca de tota motivacio.

3.- Es procedent desestimar les al iegacions.

L1/
! J

Octavi Font Sdbarroja,

Arguitecte municipal
|1

Blanes, desembre 2003

Ref. whanismehod PG/Pinar/TEXT REFOS (ap. definitiva ) desclassificacio PINAR 2003
]

Diligéncia, per fer constar que el present Text Refos
fou aprovat per acord de Ple en sessié de data 25
d'octubre de 2004

Blanes, 26 d'octubre MM
La Secretaria Acctal.
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MODIFICACIO PLA GENERAL - Sector "EL PINAR"

TEXT REFOS

(que recull les prescripcions contingudes en I'acord d'aprovacié
definitiva de la CTUG de data 4 de novembre de 2003)

P.G.O. PROPOSTA
Aprov. Def. 30/8/81 MODIFICACIO
Classificacio S.uU. S.N. U.
ZONES

D1e - docent 7.178,-m2 -
Dde - esportiu existent 8.884,- m2 -
D4 - esportiu 7.288,-m2 7.288,- m2
3a1-plurifamiliar aillada, int. 1 35.694,- m2 -
4a - unifamiliar aillada, int. 1 10.836,- m2 -
B3 - Sanejament 145- m2 145-m2
C - Zona verda 16.373,- m2 -
E-1 - Parc Forestal - 16.373,- m2
Vials 21.007,- m2 -
24a - Protecci6 natural,

Paisatglstica i cultural

Arees de proteccid paisatgistica 83.599,- m2
Total 107.405,- m2 * 107.405,-m2 *

% NOTA: la superficie de 107.405 m2 vers la

Diligéncia, per fer constar que el present Tex! Refos
fou aprovat per acord de Ple en sessié de data 25

d'octubre de 2004 totaiment els criteris de delimitacis
Blanes, 26 d'octubre de 2004~ contingudes en al PGOM,
La Secretaria Acctal . /}{f”
E-"{? =
. _,_._,..:- -4
- -F” -
A L'Arquitecte rrﬂﬁhicipai

Desembre - 2003

superficie da 106.568 m2 que consten
en els antecadents de la memaria, s6n
el resullat d'aplicar les noves Wcniques
de represantacid | a un més precis
aixecameant lopografic recant, respactant
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