Els centres d’interes turistic nacional de Balears

Anna RIPOLL MARTINEZ
Departament de Ciéncies de la Terra
(Universitat de les llles Balears)

Des de la vigéncia de la Llei, a les Balears s’han declarat nou C.I.T.N. a Mallorca:

Artd, «BAHIA NOVA» (També anomenat «Sa Canova»)
Muro, «<LAS GAVIOTAS»

Manacor, «CALAS DE MALLORCA»

Palma, «SON XINGALA»

Santany{, tMONTDRAGO»*

A Menorca:

Ciutadella, «<CALA TURQUETA»
Mercadal, «PLAYAS DE FORNELLS», «<TTRANT», «SON PARC»

No es pot deixar d’esmentar el cas de Montdragé que fou declarat Centre, pel darrer
Govern de la UC.D (198]) i fou derogat pel primer Govern de P.S.O.E. (1982), és 1'inic
cas de derogacié que s’ha donat a les Illes.

Per a la majoria d’estudiosos de 1'ordenaci6 del Territori de les Illes Balears, aquestes
actuacions han estat desafortunades.

RULLAN (1987) al «Llibre Blanc del Turisme»:
«La Llei de Zones i Centres d’Interés Turistic del 63, com a llei d’Ordenaci6 (?) secto-

rial turfstica, venia a potenciar aquest estat de coses donant, de fet, excessiva llibertat d’acci6
als agents controladors de les arees amb consideraci6 de CIT (Centre d’Interés Turistic)».
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MAVER CONSULT (1985)

«La Ley fue aprobada en Diciembre de 1963, aunque luego fue completada por un regla-
mento y un decreto en 1964/1968 respectivamente, y como hemos dicho, viene a rellenar
una laguna normativa de urbanizaciones turisticas, jugando un papel primordial en otras
regiones espaiiolas. En Baleares acaba siendo una puerta abierta para colar de rondén ciertas
ordenaciones que de otra forma hubieron resultado més dificultosas. Aun asf, tuvieron
poca incidencia en las islas, a excepcién de Menorca.»

Anem a exposar centre per centre quines sén les seves caracteristiques, i quina €s la
situaci6 actual de cada un d’ells.

MALLORCA:

«CALAS DE MALLORCA» fou declarat C.I.T.N. durant 1966, en plena expansi6 turfstica:

Fitxa técnica (1987)
Sup. Total 3.612.000 m?
Nombre d’hab. 21.672
Densitat: 60 hab/Ha.
Habitatges unifamiliars: 272 1.087 hab.
Apartaments: 6.381 12.763 hab.
Habitacions hotels: 4.014 8.035 hab.

Segons un Informe remes per la Conselleria de Turisme al Parlament de les Illes Ba-
lears, al que ens anirem referint (B.O.P.I.B. N. 36, 1985, pags. 634-63), aquesta era la
situacié:

«Calas de Mallorca» (Manacor).— S’aprecia inobservancia dels terminis, ja que han trans-
corregut les tres etapes previstes, i la zona urbana edificada just representa un ter¢ aproxi-
mat del total...

«CALAS DE MALLORCA» (Manacor).— No procedeix la revisi6 dels Plans, ja que
el dia 26 de juny del 1970, s’autoritza per part del Ministeri d’Informaci6 i Turisme la revi-
si6 del Pla original d’Ordenacié Urbana, el dia 30 de desembre del 1972, els promotors
presentaren el nou Pla d’Ordenaci6 Urbana revisat a ’esmentat Ministeri, sense que hi
hagi recaigut posterior Resoluci6 per part de ’Administracié Central.

«CALAS DE MALLORCA» (Manacor).— No s’aprecia la circumstancia excepcional de
fallida del promotor que continua essent I'original, «Calas de Mallorca, S.A.» conjunta-
ment amb «Cala Antena S.A.» i els Bancs «Exterior de Espafia» i «<Hispano Americano».

En quant a la quarta petici6 sobre «La circumstancia excepcional de greu contradiccié
entre I'actuat totalment o parcialment als Centres, el planejament aprovat i la necessaria
proteccio dels reconeguts valors ecologics i paisatgistics». El Govern respon que no consi-
dera que aquesta contradicci6 es doni a «Calas de Mallorca».
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A la Revisi6 del Pla de Centre d’Interés Turfstic Nacional de «Calas de Mallorca», 1987,
s’exposa que la lera peninsula s’ha desenvolupat, constituint un sdl urba consolidat. La
revisi6 presenta els projectes de la 2ona, 3era i 4arta peninsula en la que estd dividida
la superficie del Centre.

La situaci6 actual en la que es troba el Centre és conflictiva, per una part té aprovada
la Revisi6 del Pla d’Oferta Turfstica, per part de la Conselleria de Turisme (1987), i amb
la mateixa data I’Ajuntament de Manacor informa favorablement els extrems i objectius
de la citada Revisi6, perd la Corporacié Municipal a la redacci6 del seu Pla General d’Or-
denaci6 urbana, 1990 (aprovacié inicial), ignora totalment la declaracié del CITN, basant-
se en la competencia municipal que atorga la Llei del Sdl de 1976 per ordenar la totalitat
del municipi. Es classifica la part no consolidada de Sdl1 no Urbanitzable.

Aquest fet fa que es plantegi la problematica de les indemnitzacions als promotors per part
del’Ajuntament. La Corporaci6 Local a partir d’un informe juridic oficial, emes per I’Advocat
Bartomeu Colom (1989) exposa prou arguments perque no hi hagi dret a la indemnitzacié.

El CITN de «LAS GAVIOTAS», al terme de Muro, fou declarat I’any 1968.

Fitxa técnica
Sup. Total: ' 484.800 m?
Nombre d’hab. 5.331
Densitat: 110 hab/ha
Habitatges unifamilars (Sup. sol): 144.900 m? 531 hab.
Apartaments (Sup. sdl): 9.700 m? 377 hab.
Habitacions hotels (Sup. sdl): 85.468 m? 3.757 hab.
Bungalows 36.300 m? 666 hab.

Ens remetem de nou a I'Informe de la Conselleria de Turisme de 1985.

«LAS GAVIOTAS» (Muro).— No s'observa incompliment dels terminis, ja que el Nou
Pla, la revisi6 del qual fou aprovada per Decret 1.381/1971, de 14 de maig, s’hi fixen dues
noves etapes sense indicar-ne la durada.

«LAS GAVIOTAS» (Muro).— Lexpedient de revisi6 obligatoria dels Plans es podra co-
mengar, en funci6 dels quinze anys de vigéncia del Pla revisat el 1971, dia 30 de juny de 1986.

«LAS GAVIOTAS» (Muro).— Aquf es pot apreciar la circumstancia excepcional esmen-
tada, ja que el promotor original, «Técnica y Obras S.A.», es declara en suspensi6 de pa-
gaments el mes d’agost de 1976, i es va procedir per la Junta de Creditors a la liquidacié
dels seus béns i es varen subrogar des de llavors, les seves obligacions de manteniment
de les obres executades i d’infrastructura, ’Associacié6 Administrativa de Propietaris, els
Estatuts i Constitucié de la qual s6n contemplats en el Pla revisat el juny del 1971.

El Govern considera que no hi ha contradicci6 entre el planejament aprovat i la necessa-
ria proteccié dels reconeguts valors ecologics i paisagfstics.
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Cal dir que la ubicacié del Centre és una part de la zona humida de S’Albufera, avui
Parc Natural «Albufera de Mallorca», des de 1988, propietat del Govern Autdnom.

La relaci6 entre el Centre i el Pla General d’Ordenacié Urbana de Muro, 1989, és abso-
lutament harmoniosa, donat que la seva ordenaci6 respon a la revisi6 del Pla d’Ordenacié
del Centre de 1971.

SON XIGALA, Son Singala per als promotors, ubicat al municipi de Palma, t¢ la seva
aprovaci6 en data de 1978, la més recent de tots.

Fitxa técnica (1978)
Sup. Totals: 195.230 m?
Nombre d’hab. 1.732
Densitat: 89 hab/Ha.
Apartaments: 33.200 m? 898 hab.
Habitacions hotels: 29.850 m? 666 hab.
Bungalows 7.600 m? 98 hab.

El Pla General d’Ordenaci6 Urbana de 1973, dirigit per I’arquitecte Ribas Piera, ja ho
contemplava, hi ho feia delimitant-lo sense entrar en la seva ordenaci6, constant a la car-
tografia de I’expedient del Centre.

Aquest Centre que en principi ens crida I’atencié per ésser I’inic de Balears que no
esta ubicat a la costa, es troba al municipi de Palma, i és el de més recent aprovacié.
No s’ha desenvolupat com a Centre d’Interés Turistic Nacional, perd tampoc ha estat de-
rogat. Ha seguit una via original, a partir d’un conveni urbanistic entre promotors i I’ Ajun-
tament de Palma, que ha consistit en la classificacié de Sd1 Urbanitzable Programat i I’apro-
vaci6é d’un Pla Parcial, previst per el Pla General de Palma de 198S.

Tornant a la declaracié de Centre, a 1’expedient consta:

«Los terrenos del futuro Centro estidn enclavados en una pequefia colina, préximos
a la urbanizacién SON VIDA y a 3 Kms. de un campo de golf. Se pretende hacer
un complejo totalmente residencial, de gran categorfa, apoy4ndose en el palacio sefiorial
del siglo XVIII que domina la cumbre de la colina y que serd habilitado como Club
de actividades sociales comunitarias. Poseer4 pistas de tenis, piscinas con oleaje, mini-
golf, etc.»

En quant a I'informe de 1985 de la Conselleria de Turisme es té constancia del que
segueix:

«SON XIGALA» (Palma).— Hi ha una inobservancia dels terminis ja que han passat
els sis anys de les etapes i no s’han comengat les obres.

«SON XIGALA» (Palma).— No procedeix la revisié dels Plans perqué hagi superat
els quinze anys de vigéncia, ja que aquesta data es complira el dia 3 de juny de 1993.
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SON XIGALA» (Palma).— No s’aprecia la circumstancia excepcional de fallida del pro-
motor, si bé aquest, que originariament era el Sr. Rafael Llabrés Fuster, ha estat substituit
per l’entitat «Videlba S.A.»

Pel que respecta al Pla Parcial que contempla el Pla General de Palma de 1985, els as-
pectes que hem considerat més importants, del Pla Parcial «Son Xigala II» s6n aquests:

Sup. Total: 19,5 Ha
Zona Verda: 2,93 Ha
Nombre d’habitatges: 615
Poblacié prevista: 2029
Densitat: 168 hab/Ha

A partir d’una rapida comparaci6 entre la fitxa del Pla del Centre i la del Pla Parcial
es pot treure la conclusié de que la inversié econdmica esta més garantida amb la segona
operacié, donat la demanda que sofreix la ciutat d’habitatges, al marge de les possibles
crisis turistiques, estacionalitat, etc.

«BAHIA NOVA», el C.I.T.N. d’Art, situat a la finca de Sa Canova, aprovat I’any
1974, ha estat i és un dels més controvertits, donat entre d’altres coses per la defensa
ecologista de que ha estat objecte, i la defensa dels interessos dels promotors.

Fitxa técnica (1974)

Sup. Total: 3.165.270 m?
Nombre d’hab. 27.243
Densitat: 86 hab/ha

Habitatges unifamiliars: 368.680 m?
Apartaments: 595.120 m?
Habitacions hotels: 378.152 m?
Poblat servei: 78.080 m?
Poblat de pescadors 20.240 m?

Linforme que remeté la Conselleria de Turisme al Parlament diu el segiient:

«BAHIA NOVA» (Arta).— S’aprecia incompliment parcial de les tres primeres etapes,
perd no de la quarta, que no té termini fixat. A la visita d’inspecci6 realitzada, s’observa
que s’havia recomengat les obres, i s’al'lega pels representants del promotor que es podia
justificar cas de forca major dispensatoria que havia motivat els retards, per la fallida for-
tuita del promotor Bahia Nova, S.A. i la seva posterior rehabilitacié i sanejament.

«BAHIA NOVA» (Art3).— No procedeix la revisi6 dels Plans fins el dia 5 de novembre
de 1989, data en que hauran transcorregut els seus quinze anys de vigéncia .

«BAHIA NOVA» (Arta).— No es troba en la circumstancia excepcional de fallida del
promotor. Bahfa Nova, S.A. fou declarada fallida fortuita per senténcia del jutjat de Pri-
mera Instancia mimero Dos de palma de Mallorca, el 19 de desembre del 1978, i un cop
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liquidats els creditors fou rehabilitada amb tots els seus drets per Acta de 7 de gener del
1979, i actualment continua les obres, segons es comprova a la visita d’inspecci6 i ens ha
provat el representant del promotor, el qual aporta cdpies de la Sentencia i I’Acta esmentats.»

En quant als valors ecologics de la zona, I'Informe esmentat no els reconeix, o bé no
considera que entrin en contradiccié amb el planejament proposat pels promotors.

El Pla Especial d’Ordenaci6 de la Costa del Centre (1973), pretén planificar la zona de
domini piiblic, fet que esta totalment derogat per la Llei de Costes de 1988.

Pensam que el mateix Pla esta sobredimensionat, es calcula la superficie de la platja
en 28.000 m?, a partir d’aqui se li suposa una capacitat de 'ordre de 7.000 banyistes, (4
m? per banyista), aixi i tot la capacitat que proposen per la urbanitzacié és de 27.243 hab.

Actualment el Centre compta amb una incipient xarxa viaria, que degut al temps trans-
corregut des de I'inici de les obres, la vegetaci6 cobreix quasi per complet.

En quant a la xarxa de distribuci6 de I’aigua potable, cobreix un 70% de la urbanitzacio,
" perd el temps que fa que no s’utilitza, implica la necessitat de realitzar obres importants
pel seu funcionament.

Davant la pressi6 dels promotors sobre la imminent urbanitzaci6, es posa en marxa una
campanya per a la proteccié de Sa Canova (1988), comparada amb les més emblematiques
de la historia de I'ecologisme a Mallorca (Sa Dragonera i Es Trenc).

Finalment la zona fou declarada Area Natural d’Especial Interes (1988), pel Parlament
de les Illes Balears, perd d6na via lliure a que una area pugui ésser declarada urbanitzable,
per part de I’Ajuntament d’Artd. La Corporaci6 Municipal a la redacci6é de les Normes
Subsidiaries (aprovades pel Consistori, novembre de 1990), s’aferra a n’aquesta competén-
cia que li atorga la Llei d’Area Natural i ho declara no urbanitzable en tota la seva totalitat.
Cal esperar la reaccié dels promotors en defensa dels seus interessos.

MENORCA:

CALA TIRANT, un dels tres centres en que compta el municipi d’Es Mercadal, aprovat
I’any 1969.

Fitxa técnica (1988)

Sup. Total: 1.064.700 m?

Nombre d’hab: 4.791

Densitat: 60 hab/Ha

Habitatges unifamiliars: 129.475 m? 698 hab.
Apartaments: 208.104 m? 2.739 hab.
Habitacions hotels: 102.545 m? 1.349 hab.

Linforme al que hem anat fent referéncia exposa el segiient:
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«CALA TIRANT» (Mercadal).— Es comprova la inobservancia de terminis, ja que no
s’han complit les dues primeres etapes i no s’estan fent treballs per a la tercera, que acaba-
ra el 1986.

«CALA TIRANT» (Mercadal).— Es podra iniciar 'expedient dels Plans el dia 6 d’abril
de 1986, data en que s’hauran superat els quinze anys de vigéncia.

«CALA TIRANT» (Mercadal).— No s’aprecia la circumstancia excepcional de fallida del
promotor original Sr. Carlos Salord Alberti, que ha estat substituit pels tres propietaris actuals:
«Playas Tirant, S.A», «<Hermanas Corral Oliver» i «Cala Tirant Devellopement Group, S.A.».

Linforme no considera que hi hagi contradicci6 entre els interessos ecologics i paisat-
gistics i el proposat pels plans d’urbanitzacif..

L’Ajuntament d’Es Mercadal sol'licita de la Comunitat Autdnoma la derogacié del Cen-
tre, i en cas de que no procedis, que la Conselleria de Turisme tramitas les al-legacions
presentades per I'’Ajuntament.

Durant el 1988 fou aprovat el Pla de Promoci6 Turfstica per part de la Conselleria de
Turisme en el que queden recollides totes les al-legacions presentades per I’Ajuntament.

En quant a la relaci6 amb el planejament municipal és interessant el que diu la Memoria
del Pla d’Ordenacié urbana:

«Las NNSS de Mercadal, aprobadas definitivamente el 22 de Octubre de 1984, en el
Capftulo 0, Seccién 1, Epigrafe 1.1. determinan que aquellos sectores del término munici-
pal para los cuales existe aprobado un Plan de Ordenacién y con exclusién total de las
citadas Normas. Sin embargo, entrardn en vigor o deber4n ser tenidas en cuenta dichas
Normas si se dieran los casos de derogacién o revisién de aquellos Planes».

De totes maneres es fa constar que la Revisié s’adapta a les NNSS d’Es Mercadal, el
que ha suposat una reduccié de parametres o fonamentalment de densitat de poblaci6.

La Revisi6 exposa un quadre comparatiu entre ’ordenaci6 que s’aprova en principi i la
que es proposa. Destacam la important reduccié de la poblaci6, 12.780 a 4.1 hab., i la
no significativa reduccié de I’edificabilitat total, que passa de 299.213 m? a 212.499 m?.

El segon C.IT.N. d’Es Mercadal PLAYAS DE FORNELLS, aprovat 'any 1973.

Fitxa técnica (1970)

Sup. Total: 662.400 m?

Nombre d’hab. 7.552

Densitat: 114 hab/Ha

Habitatges unifamiliars: 166.000 m? 1.340 hab.
Apartaments: 154.000 m? 3.174 hab.
Habitacions hotels: 49.600 m? 1.984 hab.
Poblacié Serveis: 9.700 m? 404 hab.
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L'Informe de la Conselleria de Turisme de 1985, el referencia aixi:

«PLAYA DE FORNELS» (Mercadal).— S’observa incompliment de les etapes, si bé es
constata en aquesta inspeccio i a la realitzada anterioment, que s’hi treballa intensament,
vetllant-ne molt la infrastructura, aixi com l'edificaci6 dels poblats de «bungalows» i les
zones verdes (amb vivers de plantes destinades a repoblar la totalitat del Centre, on practi-
cament no hi ha vegetaci6).

«PLAYAS DE FORNELLS~» (Mercadal).— No procedeix la revisi6 dels Plans fins el
dia 2 de maig de 1988, data en la qual hauran transcorregut els preceptius quinze anys
de vigencia.

«PLAYAS DE FORNELS» (Mercadal).— No s’aprecia la circumstancia excepcional de
fallida del promotor, que continua essent l'original, <+HISPATERRA MENORQUINA, S.A.»

No hi ha contradicci6 entre els valors ecologics i paisatgistics.

Hem de dir que la Revisi6 no toca I'any que diu I’informe (1988), com aix{ es reconeix a la
resposta d’una pregunta de 'oposicié (BO.P.I.B. 76, 1990), la data de la Revisi6 és la de 1993.

El darrer C.I.T.N. del municipi d’Es Mercadal, SON PARC, fou aprovat durant el 1972.

Fitxa técnica (1970)

Sup. Total: 662.400 m?

Nombre d’hab. 7.552

Densitat: 114 hab/Ha

Habitatges unifamiliars: 166.000 m? 1.340 hab.
Apartaments: 154.000 m? 3.174 hab.
Habitacions hotels: 49.600 m? 1.984 hab.
Poblaci6é Serveis: 9.700 m? 404 hab.

«SON PARC» (Mercadal).— S’aprecia incompliment de les etapes, ja que ha transcor-
regut el temps de les quatre etapes, s{ bé el centre és en ple desenvolupament i bastant
ben dotat d’infrastructura, amb el seu camp de golf en funcionament.

«SON PARC» (Mercadal).— No procedeix la revisi6 dels plans fins el dia 29 de marg
del 1987, data en que hauran transcorregut els corresponents quinze anys de vigéncia.

«SON PARC» (Mercadal).— No s’aprecia la circumstancia excepcional de fallida del pro-
motor, que continua essent ’original, «Son Parc de Menorca, S.A».

En aquest cas el Centre no entra a deteriorar els valors ecologics i paisatgistics de la
zona, segons la Conselleria de Turisme.

Per part de I’Ajuntament en el Ple del 24 de setembre del 1987, se sollicita la derogacié
del Centre a la Conselleria de Turisme, en cas de que aixd no s’acceptas, es demana
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que a ’aprovaci6 definitiva de la revisi6, s’incloguin la correcci6 de totes les deficiéncies,
exigint I'acabament dels vials de la urbanitzacié amb capa de rodadura d’aglomerat.

Fitxa técnica (1975)

Sup. Total: 1.103.080 m?

Nombre d’hab. 9.798

Densitat: 88 hab/Ha

Habitatges unifamiliars: 182.320 m? 957 hab.
Apartaments: 211.180 m? 5.279 hab.
Habitacions hotels: 48.000 m? 1.129 hab.
Bungalows: 73.400 m? 1.835 hab.

Es tracta del primer C.I.T.N. que posa de manifest la contradiccié de la Llei de Centres
de 1973, amb el planejament municipal de la Llei del Sol de 1976.

En aquest sentit és interessant veure que diu 1’informe de la Conselleria de Turisme
de 1985.

«CALA TURQUETA~ (Ciutadella).— No s’aprecia incompliment de les etapes. La res-
posta del Govern exposa una serie de vicissituds que han afectat al C.I.T.N. que es poden
resumir de la segiient manera:

El desenvolupament d’un procés judicial posat per «Cala Turqueta S.A.» a I’Ajunta-
ment de Ciutadella per no donar permis. al projecte d’urbanizaci6é. El Tribunal Suprem
emet senténcia favorable a I’Ajuntament de Ciutadella. (1984)

«CALA TURQUETA (Ciutadella).— No procedeix, en principi, la revisi6 dels plans
fins el dia 4 d’octubre del 1990 data en que se’n compliran els quinze anys de vigeéncia.

«CALA TURQUETA> (Ciutadella).— No s’aprecia la circumstancia excepcional de fa-
llida del promotor inicial, que continua essent «Cala Turqueta, S.A.»

En quant a la quarta peticié sobre «La circumstancia excepcional de greu contradicci6
entre 1’actuat totalment o parcialment als Centres, el planejament aprovat i la necessaria
proteccié dels reconeguts valors ecoldgics i paisatgistics». El Govern respon que aquesta
contradicci6 sols es pot plantejar a «Cala Turqueta» per la declaraci6 de zona protegida,
per a la costa Sud de Menorca en el terme de Ciutadella.
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Relacié dels centres d’interés turistic nacional
amb els municipis dels que formen part

Extensi6 Poblacié . Extensi6 Poblaci6

C.I.T.N. % % Municipi Ha de dret

«C. de Mallorca» 1,27 89,45 Manacor 26.000 24.227
«Las Gaviotas» 0,88 92,19 Muro 5.500 5.782
«Son Xigala» 0,09 0,58 Palma 19.600  295.230
«Sa Canova» 2,24 480,90 Arta 14.100 5.665
«Tirant» 0,58 159,22  Es Mercadal 18.200 3.009
«P. de Fornells» 0,36 250,98 Es Mercadal 18.000 3.009
«Son Parc» 1,42 386,60 Es Mercadal 18.000 3.009
«C. Turqueta» 0,59 52,18 Ciutadella 18.600 18.776

Font: LB.A.E. Padré Municipal d’Habitants (1986) i Expedients dels Centres, Conselleria de Turisme. Elaboracié propia

Figura 1
Localitzacié dels C.LT.N. i dels seus municipis
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Font: Expedients dels C.I'T.N. Conselleria de Turisme
Elaboracié Propia
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Figura 2
Relacié de superficies dels C.I.T.N. de Balears
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Font: Expedients dels C.L.T.N. Conselleria de Turisme. Govern Balear.
Elaboracié propia

Figura 3
Relaci6 de la poblacié dels C.L.T.N. de Balears
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Font: Expedients dels C.I.T.N. Conselleria de Turisme. Govern Balear.
Elaboracié propia
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Figura 4
Relacié de la densitat de poblacié dels C.I.T.N. de Balears
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Font: Expedients dels C.LT.N. Conselleria de Turisme. Govern Balear.
Elaboracié propia
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