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Introduccio

Una vegada estudiats el naixement i I’evoluci6 de 1'urbanisme fins als nostres
dies, i la regulacio vigent, en aquest segon modul entrem de ple en I’estudi de
la regulacié material de l'urbanisme a partir de 1’analisi del régim juridic de la
propietat del sol. Tal com hem estudiat, aquest régim juridic esta condicionat

des de 1956 per les disposicions del planejament urbanistic.

Per a fer-ho, comencem analitzant la regulacié constitucional del dret de la
propietat, a partir de l’article 33, i com la seva concreci6 s’articula en el plane-
jament urbanistic mitjancant dues técniques: la classificacié del sol i la quali-
ficacio del sol.

En segon lloc, el modul estudia el régim juridic de les diverses classes de sol —
urba, urbanitzable i no urbanitzable-, els limits del planificador per a classifi-
car-lo i els seus drets i deures diferenciats.

Finalment, el modul es tanca amb un estudi dels suposits de responsabilitat
patrimonial en materia urbanistica que, malgrat que sén excepcionals, condi-
cionen de forma efectiva ’exercici del ius variandi per part de ’Administracio

i la seva capacitat per a adaptar-se a les necessitats socials canviants.
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Objectius

Aquest modul didactic analitza la regulacié constitucional i urbanistica del
dret de propietat, aixi com també els suposits de responsabilitat patrimonial en
materia urbanistica. Els principals objectius que es pretenen assolir en aquest
modul sén els segiients:

1. Coneixer la regulacié constitucional del dret de propietat.

2. Comprendre la regulaci6 urbanistica de la propietat del sol.

3. Entendre la distinci6 entre les tres classes de sol previstes en el marc legal.

4. Comprendre les operacions del planejament de classificaci6 i qualificacio
del sol.

5. Coneixer l'estatut juridic de les diferents classes de sol.

6. Comprendre el sistema de responsabilitat patrimonial de ’Administracio

en materia urbanistica i els suposits indemnitzables.
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1. La regulacio constitucional de la propietat

La publificaci6é de 'urbanisme i la redefinici6 del dret de propietat sén dues
de les principals caracteristiques de la Llei del sol de 1956. Els interessos par-
ticulars que fins llavors havien regit els desenvolupaments urbanistics es des-
placen i el Codi civil se substitueix pel Pla urbanistic com a instrument confi-
gurador del dret de propietat.

Es produeix una dissuasié de dos drets historicament indestriables: el dret de
propietat i el dret a edificar —el ius aedificandi—, que havien permeés fins llavors
que el propietari gaudis i disposés del sol sense més limitacions que les esta-
blertes al Codi civil.

Aquesta definicié del dret de propietat com un dret de configuracio legal i
condicionat als interessos publics sera la que assumira com a propia la Cons-
titucio (CE) de 1978 en l'article 33.

Article 33 de la Constitucié espanyola
1) Es reconeix el dret a la propietat privada i a I’heréncia.

2) La funci6 social d’aquests drets en delimitara el contingut, d’acord
amb les lleis.

3) Ninga no podra ser privat dels seus béns ni dels seus drets sin6 per
causa justificada d’utilitat publica o d’interes social, mitjancant la in-
demnitzaci6 corresponent i de conformitat amb allo que les lleis dispo-

sin.

L’article reconeix 'existéncia de la propietat privada, pero lluny de ser un dret
absolut —com s’havia definit historicament - el condiciona a la seva funci6
social d’acord amb el que s’acordi mitjancant les lleis. Dit en altres termes, no
es tracta d'un dret il-limitat, siné tot el contrari, el legislador el pot configurar
o limitar segons els interessos col-lectius en joc. Aquests interessos col-lectius
han evolucionat al llarg de les decades, des de l’aprovaci6 de la Constitucio el
1978, i han implicat que progressivament s’anessin imposant nous deures als

propietaris privats en forma de reserves o cessions.

La mateixa Constituci6 fixa el rumb d’aquesta legislacioé en els principis rec-
tors de la politica economica i social, tres dels quals tenen una influéncia evi-
dent en la legislacié urbanistica: el dret a un medi ambient adequat (article
45 CE); la garantia de conservacié i promocié del patrimoni historic, cultu-
ral i social (article 46 CE); i el dret a un habitatge digne i adequat (article 47

CE). De fet, aquest darrer precepte incorpora altres obligacions per al legisla-
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dor, com ara l'obligaci6é d’utilitzar el sol d’acord amb l'interés general per tal
d'impedir I’especulacid, o 'obligaci6é que la comunitat participi en les plusva-
lues de 1’acci6 urbanistica dels ens publics.

Sera la Llei, doncs, i la seva concrecio6 en el planejament urbanistic, la que a
la practica fixara el desti de cada finca, determinant quines poden ser urba-
nitzades, com poden ser urbanitzades o quins usos s’hi podran desenvolupar.
Tanmateix, caldra que garanteixi també quines finques o propietats han de
ser protegides pel seu valor patrimonial o ambiental, i determinar quina part
de les plusvalues generades per 'actuacié urbanistica es queden en mans de

I’Administracio.

Aquesta legislacio, com s’ha vist en el modul anterior, lluny de ser estatica,
evoluciona de constantment i intenta adequar-se a les noves exigencies soci-
als. Ara bé, 1’'evoluci6 de la configuraci6 legal del dret de propietat es troba

condicionada per tres elements:

1) Es requereix reserva de llei per a delimitar-ne el contingut i regular-ne
I'exercici, cosa que exclou que es pugui fer directament pel planejament si

aquest no té 'habilitaci6 legal previa (article 33.2 CE).

2) Qualsevol privacio de la propietat ha d’estar justificada en algun suposit
d'utilitat publica o interes social i requereix indemnitzaci6 prévia (33.3 de la
CE).

3) S’ha de garantir el contingut essencial del dret de propietat (article 53.1 CE).

El primer element, la reserva de llei, impedeix que el planejament pugui im-
posar, per exemple, obligacions addicionals a les previstes legalment, pero no
és obstacle perque la Llei delegui els instruments de planejament per a la con-
figuracié del dret de propietat en cadascuna de les finques i dins del marge
fixat per la mateixa llei.

El segon d’aquests limits, la garantia d’expropiacid, evita que es pugui pri-
var algt de la seva propietat sense indemnitzar-lo préviament. Es tracta d’'una
materia de regulacio estatal que determina també les valoracions de les expro-
piacions eventuals que es puguin dur a terme.

El darrer dels limits, la garantia del seu contingut essencial, evita que el le-
gislador en pugui anar buidant el contingut fins a fer-lo desapareixer. Pero
quin és aquest contingut essencial? On son els limits de I'actuaci6 del legisla-
dor a I'hora de definir-lo?

Sobre el contingut essencial del dret de propietat, la Senténcia del Tribunal
Constitucional 37/1987, de 26 de marg, en delimita el contingut des d'una

doble perspectiva, la individual i la col-lectiva:
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1) Individual o subjectiva: Integrada per les facultats d'as, gaudi, consum i
disposicio6 dels béns, en els termes regulats pel Codi civil.

2) Col-lectiva o institucional: Integrada pel conjunt de deures i limitacions
fitxats pel legislador urbanistic o sectorial per a garantir els interessos de la
col-lectivitat.

En conseqiiéncia, el legislador, sigui estatal o autonomic, ha de respectar
aquestes dues perspectives a 1’'hora de regular el dret de propietat. No pot ne-
gar el vessant subjectiu ni obviar les obligacions col-lectives que en preserven

la funcio social.

Ara bé, el contingut minim del dret de la propietat, o plantejat en altres ter-
mes, les limitacions col-lectives a qué es pugui veure sotmes per nous impe-
ratius legals, no és una materia estatica. Tot el contrari. Com reconeix el ma-
teix Tribunal Constitucional des de la Senténcia 37/1987, de 16 de marg, fins
a la Sentencia 141/2014, d’11 de setembre, més recents, aquestes limitacions
han tingut una evolucié historica amb la incorporaci6é progressiva de noves
finalitats socials. De fet el dret de propietat, com a dret estatutari, depen casi
exclusivament —com apunta Sofia Simou- del que en cada moment historic

assumeixi el legislador.

Aixi, per exemple, en un sol no urbanitzable, la perspectiva subjectiva estaria integrada
pel dret del propietari d'usar, gaudir i disposar dels terrenys d’acord amb la seva natura-
lesa rastica, la qual cosa, amb caracter general, permetria desenvolupar-hi activitats agri-
coles, ramaderes, d’explotaci6é de recursos naturals o altres activitats rastiques. Pero des
de la perspectiva col-lectiva, segons la tipologia o proteccié del sol, es poden establir li-
mitacions addicionals que limitin 1’exercici d’aquest dret de propietat, com per exemple
les derivades de la legislaci6 d’espais naturals o de la legislaci6 paisatgistica.

Probablement per aquest motiu, perque la delimitaci6é del contingut essencial
de la propietat és una competencia del legislador d’acord amb contextos so-
cials que evolucionen, el Tribunal Constitucional en lloc de delimitar-lo po-
sitivament s’ha limitat a fer-ho negativament en indicar que el legislador ha
de respectar el contingut essencial del dret de propietat de 1'article 53.1 CE
(STC 61/1997, FJ 7). Es a dir, obligant el legislador, segons el moment histo-
ric, a garantir una realitzacio efectiva de dret subjectiu sense altres limitacions
que les raonables per a garantir els interessos de la col-lectivitat. En qualsevol
cas, s’assegura que aquestes no el facin impracticable o el buidin totalment de
contingut, ja que si passés aix0, significaria una privacio de facto que requeriria

expropiaci6 després de pagar la indemnitzacié corresponent.
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2. La regulacio urbanistica del dret de propietat
mitjancant el planejament

La delimitaci6é positiva del dret de propietat correspon, doncs, al legislador
estatal i autonomic. Ara bé, la seva concreci6 parcel-la per parcel-la resulta del
tot impossible, motiu pel qual la mateixa llei delega en el planejament.

Dit en altres termes, la concreci6 dels drets subjectius i els deures del propietari
la decideix en cada moment I’Administracié ptblica —en el marc del fitxat per
la Llei- mitjancant els instruments d’ordenaci6 territorial i urbanistics. Aques-
ta materia no és solament monopoli de I’Administracié —funci6 publica- sin6
que, com recorda l'article 4 del Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre,
pel qual s’aprova el text ref0s de la Llei de sol i rehabilitacio urbana (TRLSRU),
no és susceptible de transaccio.

«’ordenaci6 territorial i la urbanistica sén funcions publiques no susceptibles de transac-
ci6 que organitzen i defineixen 1'Gs del territori i del sol d’acord amb l'interes general, i
determinen les facultats i els deures del dret de propietat del sol d’acord amb la seva des-
tinacié. Aquesta determinacié no confereix el dret d’exigir una indemnitzacid, excepte
en els casos que estableixen les lleis expressament.»

El compliment d’aquests deures, segons la legislacié urbanistica, esdevé un
requisit sine qua non per a poder patrimonialitzar el dret a edificar i per tant
incorporar-lo a l'esfera de drets del subjecte. Aixi ho disposa 'article 11.2 del
TRLSRU, que estableix que la previsi6 d’edificabilitat per part de 'ordenaci6
territorial i urbanistica, per ella mateixa, no s’integra en el contingut del dret
de propietat del sol, siné que la patrimonialitzacié de l'edificabilitat es pro-
dueix Gnicament amb la seva realitzacio efectiva i esta condicionada, en tot
cas, al compliment dels deures i 'aixecament de les carregues propies del seu

régim regulades en la Llei.

Es a dir, la Llei configura un model en qué I'adquisici6 de les facultats urba-
nistiques inicament s’obtenen de manera gradual, si el sol es destina al que
preveu el planejament i una vegada es van complint tots els deures i les obli-
gacions que se'n deriven. El simple reconeixement per part del planejament
d'una edificabilitat eventual no s’incorporara a l'esfera de drets del particular
si aquest abans no compleix els deures que li imposa la Llei.

Si el propietari no compleix els seus deures, I’Administracié li pot imposar
I'obligaci6 de fer-ho —arribant a I’expropiacié- o alternativament pot modifi-
car I'ordenacié existent sense que el particular tingui dret a exigir indemnit-
zacio, tret en els casos establerts expressament per la Llei.

Analitzem a continuaci6 les técniques que utilitza el planejament per a portar
a terme la delimitaci6 de drets i deures en cadascuna de les finques.
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3. Les tecniques urbanistiques de concrecio del dret de
propietat: la classificacio i la qualificacio

A I'hora de concretar els drets i els deures del propietari en el planejament
urbanistic s’utilitzen dues tecniques: la classificacio i la qualificacio.

3.1. La classificacio del sol

La classificacié del soOl és la técnica urbanistica que distribueix el territori en-
tre diverses categories o classes de sol —urba, urbanitzable i no urbanitzable-,
les quals comporten diferents drets i obligacions juridics que s’estudiaran en
I'epigraf segiient:

e S0l urba: Sol transformat i integrat en el teixit urba que disposa de tots

els serveis urbanistics basics.

e S0l urbanitzable: SOl que el planejament preveu necessari transformar
per a integrar-se al teixit urba i garantir el creixement de la poblaci6 i de

l'activitat economica.

e S0l no urbanitzable: S0l que s’ha de mantenir exclos de la transforma-
ci6 urbanistica per rad, entre altres, de protegir els seus valors ambientals,
agricoles, paisatgistics, o bé per a garantir 1’objectiu de la utilitzaci6 raci-
onal del territori.

Aquestes classes diferents de sol tenen 1’origen en la legislaci6 del sol de 1956
i es van mantenir en la legislacié estatal fins a ’entrada en vigor de la Llei
8/2007, de 28 de maig, de sol. El legislador estatal va optar llavors per elimi-
nar-les de la legislaci6 basica, en entendre que la regulacié de les diferents
classes de sol, com a técnica urbanistica, era competencia del legislador auto-

nomic.

Des de llavors, les diferents classes de soOl es regulen en cadascuna de les legis-
lacions urbanistiques autonomiques, i el legislador estatal va optar per limi-
tar-se a establir dues grans situacions basiques del sol, amb 1’objectiu de confi-
gurar-ne els drets basics, pero també de valorar, per a expropiacions eventuals,
el sol rural i el sol urbanitzat:

e Sol rural (no transformat): SOl preservat per I'ordenaci6 territorial i ur-
banistica de la seva transformacié mitjancant la urbanitzaci6, o bé sol per
al qual els instruments d’ordenacié territorial i urbanistica en prevegin o
permetin el pas a la situacié de sol urbanitzat, fins que acabi 1’actuaci6

d'urbanitzaci6 corresponent.
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e S0l urbanitzat (transformat): SOl integrat en una malla urbana confor-
mada per una xarxa de vials, dotacions i parcel-les propia del nucli o as-
sentament de poblaci6 del qual formi part.

Aquestes noves categories de la legislaci6 estatal, que suprimeixen el concepte
de sol urbanitzable i I'integren dins del sol rural, tenien per objecte economit-
zar les expropiacions, ja que amb 1’esquema de la Llei del sol estatal, el sol no
transformat -independentment de si es classifica com a sol no urbanitzable o
urbanitzable- s’ha de valorar inicament com a sol rural d’acord amb la seva
realitat fisica.

Exemple de classificaci6 del sol en els planols del Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Cassa
de la Selva.

llegenda
Cisu
S0l Urba

[C) suD
Sol Urbanitzable Delimitat

[C1 SUND
Sol Urbanitzable No Delim.

-~

' SNU
" 5ol No Urbanitzable

Publicat al DOGC namero 5503 de data 11/11/2009.

Una vegada classificat el sol, en els planols d’ordenaci6 del planejament, els
terrenys queden subjectes al regim juridic de les diverses classes de sol esta-
blertes per la Llei i que s’estudiaran en 1'epigraf segiient.

3.2. La qualificacio del sol

La qualificacio és la técnica que consisteix a atribuir als terrenys unes qualitats
i obligacions juridiques determinades, i a definir uns usos concrets d’acord
amb el que es consideri més adient per a l'interés general (zona residencial,

zona industrial, espais lliures, vials, etc.).

La qualificacio, que s’articula mitjancant la técnica coneguda com a zonifica-
cio, segrega els terrenys en arees homogénies —separades normalment per vi-

als— segons els usos. Divideix els terrenys en sistemes i zones:

e Sistemes: Es la qualificacié que s’atorga als terrenys que es destinen a les
necessitats col-lectives de la poblacié. Poden ser de titularitat publica o
privada.

Senténcia del Tribunal
Constitucional 141/2014,
d’11 de setembre

Sobre el nou sistema de valo-
racié del sol, que Gnicament
té en compte la situacio fisica
d’aquest —perd no el seu va-
lor real de mercat-, es pot lle-
gir la Senteéncia del Tribunal
Constitucional 141/2014, d’'11
de setembre, que en valida

el contingut, i també els seus
dos vots particulars en que es
gulestiona el nou sistema de
valoracié del sol en entendre
que vulnera el dret de propie-
tat reconegut en l'article 33 de
la Constituci6.
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e Zones: Es la qualificacié que s’atorga als sols que no es qualifiquen de
sistemes i que es destinen a les activitats privades.

Exemple de qualificaci6 del sol en els planols del Pla d’ordenacié urbanistica

m SOLURBA
@ PLADE MILLORAURBANA

\\
By 7 faloquoonuco

{7} SOLURBANITZABLE DELIMITAT

Municipal de Cassa de la Selva, publicat al DOGC nimero 5503 de data 11/11/2009.

Quan un determinat terreny es qualifica com a zona, amb aprofitament privat,
cal concretar-ne els usos (residencial, industrial, recreatiu, esportiu, oficines i
serveis, etc.). El planejament distingeix, normalment, entre usos dominants
(els majoritaris) i usos compatibles o complementaris:

Exemple de delimitacié d’usos del sol en la normativa del Pla d’ordenacié urbanistica

5. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar: Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) Cultural / Religiés: Compatible
Comerg mitja: Compatible (2) Recreatiu: Compatible
Comerg gran: Compatible (2) Restauraci6: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible
Hoteler: Incompatible Administratiu: Compatible
Industrial: Dominant Serveis técnics: Compatible
Estacioé de servei Compatible Aparcament: Compatible
OBSERVACIONS:

(1) Es permet Gnicament un habitatge per parcel.la.

(2) Limitat als usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de I'activitat
industrial propia del sector, o bé als establiments comercials dedicats essencialment a la venda
d’automobils i d’altres vehicles de maquinaria, materials de construcci6 i articles de sanejament,
de mobiliari, de ferreteria i de jardineria.

Municipal de Cassa de la Selva, publicat al DOGC nimero 5503 de data 11/11/2009.

La determinaci6 dels usos ha d’anar acompanyada de la concreci6 de la inten-
sitat, que en 1'Gs residencial s’anomena densitat i se sol expressar en nombre

d’habitatges per hectarea (Hab/Ha), perd que en altres usos es pot fitxar amb
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el nombre maxim d’establiment per hectarea, sostre o parcel-la, i també per
I'edificabilitat, és a dir, la concreci6 dels metres quadrats de sostre edificable
en relacié amb els metres quadrat de superficie.

Finalment, la qualificacid, més enlla de ’edificabilitat i dels usos —i la seva in-
tensitat o densitat- ha de determinar les caracteristiques edificatories o con-
dicions de l’edificaci6é per mitja de parametres diversos com el percentatge
de parcel-la susceptible de ser ocupada, 1’alcada maxima, la facana minima, el
nombre de plantes i la tipologia edificatoria —alineaci6 al vial, edificaci6 ailla-
da o volumetria especifica-.

La ponderaci6 de l'edificabilitat, els usos i la intensitat o densitat d’aquests
que el planejament urbanistic assigni a cada terreny és el que configura

I'aprofitament urbanistic, és a dir, el valor economic d'un sol.

Exemple de definicié de les condicions d’edificacié en la normativa del Pla d’ordenacié
urbanistica

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 111.3.4 a vial o distancia a vial fixada pel planol d'ordenacié de
s0l urba o pel planejament derivat.
Edificabilitat art. 111.3.5 Es la que resulta daplicar els parametres

corresponents a la profunditat edificable, nombre
maxim de plantes i pati d’illa.

Ocupacié maxima art. 111.3.7 Segons profunditat edificable. Criteri general 75%.
Tanques art. 111.3.22

Algada reguladora i nombre art. 111.3.24 10m

maxim de plantes A la subzona F1: es fixaen 8 m

Profunditat edificable art. 111.3.28 Segons planol d’ordenacié del sol urba.

Pati d’illa i espais lliures Condicions art. 111.3.29

d’edificacié generals
Profunditat Segons planol d'ordenacié o igual a la Profunditat
planta baixa  edificable.
soterrani edificable en profunditat idéntica a la planta baixa.

Excepcions segons art 111.3.29
Separacions minimes Segons planol d'ordenacié del sol urba
Construccions auxiliars

Municipal de Cassa de la Selva, publicat al DOGC nimero 5503 de data 11/11/2009.

El grau de detall d’aquestes determinacions varia segons el sol. Aixi en sol urba
consolidat la qualificacio6 és necessariament detallada, de manera que se’'n pu-
guin executar les previsions sense més precisions. En canvi, en sol urbanitzable
o urba no consolidat les determinacions poden ser unes meres directrius que
caldra desenvolupar posteriorment per mitja d'un instrument de planejament

derivat —un pla parcial o un pla de millora urbana, segons el sol-.

D’altra banda, quan els terrenys es destinen a satisfer necessitats col-lectives
o d’interes public, el terreny es qualifica de sistema. Amb caracter general es
qualifiquen de sistema els terrenys que formen part del domini public, tot i
que la legislacié catalana també admet la qualificacié de sistema de terrenys
de titularitat privada —com escoles, hospitals o infraestructures técniques-. Els
sistemes es divideixen aixi mateix entre generals i locals segons si presten ser-
vei a un o diversos municipis —generals— o bé tenen un nivell de servei inferior

al municipal -locals-.
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En l'article 34 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
text refés de la Llei d’'urbanisme (TRLU), els sistemes s’agrupen en quatre ca-
tegories:

e Habitatges dotacionals publics: Comprén les actuacions publiques
d’habitatge destinades a satisfer els requeriments temporals de col-lectius
de persones amb necessitats d’assisténcia o d’emancipacio6 justificades en
politiques socials definides préviament.

e Comunicacions: Compren totes les infraestructures necessaries per a la
mobilitat de les persones i de les mercaderies, per transport terrestre, ma-
ritim o aeri, i inclou també les arees de proteccio i les arees d’aparcament

de vehicles respectives.

¢ Equipaments comunitaris: Compren els centres publics, els equipaments
de caracter religios, cultural, docent, esportiu, sanitari, assistencial, de ser-
veis tecnics i de transport, i els altres equipaments que siguin d’interes pa-
blic o d’interes social.

e Espais lliures pablics: Comprén els parcs, els jardins, les zones verdes i

els espais per a 1'esbarjo, el lleure i 'esport.

Els terrenys que el planejament urbanistic reserva a sistemes urbanistics s’han
de destinar integrament a 1'Gs pablic previst, sens perjudici del regim de com-
patibilitat que permet situar el sistema tnicament en el subsol, el rasant o el
vol, i deixar la resta en una zona d’aprofitament privat.
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4. El régim juridic de les diferents classes de sol

Les diferents classes de sol, com s’ha exposat anteriorment, estan regulades en
la legislacié autonomica —ja que la legislaci6 basica estatal es limita a diferen-
ciar el sol rural i urbanitzat-, que té com a finalitat permetre vincular el sol a
un regim juridic concret segons la seva destinacié: sol ja transformat (urba);
sOl que es transformara en el futur per a permetre el creixement (urbanitzable),

i s0l que no s’ha de transformar (no urbanitzable).

Malgrat que la Llei del sol de 2007 habilita les comunitats autonomes per a
alterar el model de classificacid, a Catalunya es va mantenir el model fitxat
per la Llei del sol de 1998, que distingeix les tres categories basiques i dues
subcategories pel sol urba i urbanitzable: urba consolidat / no consolidat; ur-
banitzable delimitat / no delimitat, i no urbanitzable.

Les diferents classes de sOl serveixen per a atribuir als terrenys régims juridics
diferenciats entre ells —-mitjancant la classificaci6- i atorgar uns drets i deures

concrets als propietaris de les diverses finques.
4.1. Sol urba

La definicié de sol urba és de naturalesa reglada, i la Llei 'atribueix als ter-
renys en queé concorrin determinades caracteristiques materials establertes per
la legislaci6. L'article 26 del TRLU distingeix diverses situacions en que el sol
esdevé urba:

1) Els terrenys que el planejament urbanistic inclou de manera expressa en
aquesta classe de sOl perqué havent estat sotmesos al procés d’'integracié en
el teixit urba:

a) Tenen tots els serveis urbanistics basics.

b) O bé estan compresos en arees consolidades per 1'edificacié d’almenys dues
terceres parts de la seva superficie edificable.

2) Els terrenys que, en execuci6 del planejament urbanistic, assoleixen el grau
d’urbanitzaci6é que aquest determina.

Es precisa, pero, que el simple fet que el terreny confronti amb carreteres i vies
de connexi6 interlocal i amb vies que delimiten el sol urba no comporta que
el terreny tingui la condicié de sol urba. Es a dir, la classificacié de sol urba
exigeix que aquest s’hagi integrat al teixit urba connectant-se a tots els serveis

urbanistics basics definits en l’article 27 del TRLU:
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1) La xarxa viaria que tingui un nivell de consolidaci6 suficient per a permetre
la connectivitat amb la trama viaria basica municipal.

2) Les xarxes d’abastament d’aigua i de sanejament.

3) El subministrament d’energia eléctrica.

L'exigéncia que el sol s’hagi sotmeés al procés d’integraci6 en el teixit urba, i
s’hagi dotat dels serveis exigits legalment, i el limit que la simple confrontacio
amb carreteres o altres vies no comporti la seva condicié d’urba, vol evitar
I'efecte taca d’oli que produiria que el sol anés creixent sense limit per la mera
confrontaci6é amb el sol urba.

D’altra banda, la definicié de sol urba que fa la Llei serveix de limit legal a la
discrecionalitat del planificador, que esta obligat a classificar d"urba el sol que
reuneixi els requisits previstos legalment i alhora li impedeix classificar d'urba
un altre sol. Per aquest motiu la classificacié de sol urba té caracter reglat.

En la legislaci6 catalana, seguint el model fixat per I'antiga Llei del sol de 1998,
es continua distingint entre sol consolidat i no consolidat, distincié que per-
met diferenciar el sol urbanitzat, edificat i en bon estat de conservaci6 (urba
consolidat) d’aquell que s’ha de renovar o acabar de transformar (urba no con-
solidat). Es tracta d’una distinci6 rellevant, atés que configura, com es veura,
régims de drets i deures també diferenciats:

e SOl urba consolidat (article 30 TRLU): Terrenys que tenen la condicié
de solar o bé als quals només els manca, per a assolir la condicié de solar,
assenyalar les alineacions o les rasants, o bé completar o acabar la urba-
nitzacié (tant si han estat inclosos amb aquesta finalitat en un poligon
d’actuaci6 urbanistica o en un sector subjecte a un pla de millora urbana
com si no hi han estat inclosos)

e SOl urba no consolidat (article 31 TRLU): Sol urba altre que el consolidat.
D’acord amb la Llei, el sol urba consolidat esdevé no consolidat quan el
planejament urbanistic general el sotmet a actuacions de transformacio
urbanistica incorporant-lo a sectors subjectes a un pla de millora urbana o
poligons d’actuaci6 urbanistica, o quan deixa de complir les alineacions i
rasants o cal fer noves cessions per a destinar-los a carrers o a vies amb vista
aregularitzar alineacions o a completar la xarxa viaria, com a conseqiiéncia

de la nova ordenacio.

Tenen la consideraci6 de solar, d’acord amb 'article 29 del TRLU, els terrenys classificats
com a sol urba que siguin aptes per a 'edificaci6, segons la seva qualificaci6é urbanistica,
i que compleixin els requisits seglients:

1) Que estiguin urbanitzats d’acord amb les determinacions establertes pel planejament
urbanistic, o en tot cas, si aquest no les especifica, que disposin dels serveis urbanistics
basics (xarxa viaria, abastament d’aigua i sanejament, i proveiment d’energia) i afrontin
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amb una via que disposi d’enllumenat puablic i estigui integrament pavimentada, inclo-
ent-hi la zona de pas de vianants.

2) Que tinguin assenyalades alineacions i rasants, si el planejament urbanistic les defi-
neix.

3) Que siguin susceptibles de llicéncia immediata perqué no han estat inclosos en un
sector subjecte a un pla de millora urbana ni en un poligon d’actuaci6é urbanistica pen-
dents de desenvolupament.

4) Que, per edificar-los, no s’hagin de cedir terrenys per a destinar-los a carrers o a vies
amb vista a regularitzar alineacions o a completar la xarxa viaria.

Aixi, per exemple, un sol urba consolidat pot esdevenir de nou no consolidat si el plane-
jament general decideix portar a terme una operacio de transformacio, per exemple per
canvi d’usos —canviant un sol industrial a residencial-, o bé modificant les alienacions
i rasants. En qualsevol cas, la destinaci6 final del sol urba no consolidat és esdevenir de
nou sol urba consolidat una vegada operada la transformacio i satisfets els deures urba-
nistics corresponents.

La distinci6 entre sol urba, consolidat o no, permet diferenciar el sol que resta
pendent de transformar-se (per renovaci6 urbana, conservacié o acabament
d’obres d’'urbanitzaci6) del que ja ha estat transformat. Aquesta diferencia tam-
bé es projecta en el régim juridic d’aquest sol. Aixi, malgrat que amb caracter
general es reconeix el dret a edificar en sol urba, d’acord amb les determinaci-
ons del planejament urbanistic i mitjancant l’atorgament de la llicéncia pre-
ceptiva, és requisit previ haver obtingut la condici6 de solar. Ara bé, per a ob-

tenir la condici6 de solar i poder edificar, els deures d'uns i altres son diferents:

1) Deures dels propietaris de sol urba consolidat (article 42 TRLU): Acabar o
completar a carrec seu la urbanitzaci6 necessaria perque els terrenys assoleixin
la condici6 de solar, sota el principi del repartiment equitatiu de les carregues
i els beneficis urbanistics.

2) Deures dels propietaris de sol urba no consolidat (articles 43 i 44 TRLU):

e Cedir gratuitament a I’Administracié actuant el sol corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana
o dels poligons d’actuaci6é urbanistica que tinguin per objecte completar
el teixit urba o bé acomplir operacions de rehabilitacio, de reforma inte-
rior, de remodelacié urbana, de transformacié d’usos, de reurbanitzacio,

d’ordenacio del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars.

e Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planeja-

ment urbanistic.

e Cedir a l'ajuntament o a I’Administracié que pertoqui, d'una manera obli-
gatoria i gratuita, tot el sol reservat pel planejament urbanistic per als sis-

temes urbanistics locals i generals inclos en I'ambit d’actuacié urbanistica

e Costejari, si s’escau, executar i cedir al’ajuntament o a ’Administracié que

pertoqui, amb el sOl corresponent, totes les obres d'urbanitzacié previstes
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en l'actuacié, com també les infraestructures de connexié amb les xarxes

generals de serveis.

e Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construc-
ci6 de I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

e Conservar les obres d'urbanitzaci6, agrupades legalment com a junta de
conservacio, en els suposits en que s’hagi assumit voluntariament aquesta
obligaci6 o bé s’imposi justificadament.

Complerts tots els deures descrits en sol urba, consolidat o no, un darrer deure
dels propietaris és edificar els solars resultants en els terminis i d’acord amb
les determinacions que hagi fixat el planejament urbanistic. L'incompliment
de 'obligaci6 d’edificar pot arribar a comportar 1’alienacio6 forcosa de la finca

mitjancant expropiacio o venda, tal com s’explicara en el darrer modul.

4.2. Sol urbanitzable

A diferencia del sol urba, la classificacié del sol urbanitzable és discrecional
pero sempre esta condicionada al que es defineix en l'article 3 del TRLU, que
exigeix un model de desenvolupament urbanistic sostenible. Les vies per a

classificar sol urbanitzable sén dues, d’acord amb l'article 33 del TRLU:

e El s0l que el pla d’ordenacié urbanistica municipal corresponent consi-
deri necessari i adequat per a garantir el creixement de la poblaci6 i de
I'activitat economica.

e El s0l que els plans directors urbanistics delimiti com a area residencial
estratégica o com a sector d’interés supramunicipal.

La definici6 del sol urbanitzable, malgrat ser discrecional, imposa limits al le-
gislador. Aixi, l’article 3 del TRLU exigeix la configuraci6é de models d’ocupaci6
del sOl que evitin la dispersi6 en el territori, i el mateix article 33 del TRLU
exigeix que el sol urbanitzable sigui quantitativament proporcionat a les pre-
visions de creixement de cada municipi i permeti el desplegament de progra-
mes de sol i d’habitatge.

Aquests dos limits configuren un model determinat d’ocupaci6 del sol, que
pretén moderar el consum de soOl al que sigui realment necessari per fer front
a les necessitats de creixement i evitar al mateix temps els creixements aillats
i la fragmentacio del territori. Dos limits que condicionen la discrecionalitat
del planificador a 1’hora de classificar sol urbanitzable i que se sumen a altres
limitacions imposades per les directius del planejament definides en l'article
9 del TRLU:

e DPreservaci6 enfront dels riscos naturals i tecnologics.
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e Prohibicié d'urbanitzacié en zones de risc greu d’'inundaci6 o d’altres ris-
Cos.

e DPreservaci6 dels valors paisatgistics d’interes especial, el sol d’alt valor agri-
cola, el patrimoni cultural i la identitat dels municipis.

e Preservaci6 de la urbanitzaci6 dels terrenys de pendent superior al 20%.

e Prohibicié d'urbanitzaci6é de terrenys per la peérdua dels valors forestals o

paisatgistics de terrenys com a conseqiiéncia d'un incendi.
e Altres limitacions eventuals de 1’avaluaci6é d’'impacte ambiental.

A aquestes limitacions s’hi ha d’afegir les que imposen en determinades cir-
cumstancies la classificacié del s0l com a no urbanitzable, sigui perque ho exi-
geix la legislacio sectorial, els plans directors, les servituds per a la proteccio
del domini public, o les derivades del planejament territorial.

Tot plegat acaba condicionant de manera evident la discrecionalitat adminis-
trativa del planificador, que no solament es veu limitat a classificar només el
sol imprescindible per al creixement, siné que per mitja de les diferents di-
rectrius i determinacions també en condiciona la ubicaci6 fisica. Tots aquests
elements, malgrat que formen part de la discrecionalitat, seran controlats pels
tribunals amb les dades objectives contingudes en els informes i documents
que acompanyen el pla, limits que no solament volen incidir a evitar el mal-
baratament del sol o el seu Gs especulatiu, sin6 que cada vegada més tenen en
compte el benestar i la seguretat de les persones.

D’altra banda, a I'efecte de garantir un creixement ordenat, la legislacio cata-
lana també distingeix el sol urbanitzable que s’ha d’urbanitzar a curt o mitja
termini —sol urbanitzable delimitat— d’aquelles altres bosses de sol que consti-
tueixen reserves eventuals per si s’esgota el primer —sOl urbanitzable no deli-
mitat-. Historicament aquestes dues classes de sol es coneixen com a sol pro-
gramat o no programat, terminologia que es va emprar fins a la Llei del sol de
1998 i que encara utilitzen algunes legislacions autonomiques.

e S0l urbanitzable delimitat: Es el sol més proxim a la trama urbana i el
primer que es desenvolupara. Es diferencia del no delimitat pel fet que el
Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal (POUM) ja ha delimitat sectors amb

condicions per al seu desenvolupament.

* S0l urbanitzable no delimitat: Es el sol més allunyat de la trama urbana
i pensat per a ser executat a llarg termini una vegada esgotades les reserves
de sol urbanitzable delimitat. A diferéncia del delimitat no disposa de sec-

tors ni de condicions concretes per al seu desenvolupament.
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De les dues categories de sol urbanitzable, a la practica, la majoria del planeja-
ment actualment només n’utilitza la primera. El motiu és que la mateixa de-
finici6 de sol urbanitzable no delimitat, concebut com a reserva en el suposit
d’esgotar-se 'urbanitzable delimitat, té un mal encaix en l'exigéncia legal de
classificar inicament el sol imprescindible per al creixement. La mateixa exis-
téncia de sol urbanitzable no delimitat denota la presencia de terrenys classi-
ficats que no seran necessaris ni a curt, ni a mitja termini, i en conseqiiéncia
contradiuen el limit legal esmentat.

Amb caracter general, el desenvolupament del sol urbanitzable exigeix
I'aprovaci6 d’una figura de planejament derivat, coneguda amb el nom de pla
parcial -llevat d’alguns suposits excepcionals en qué es pot fer directament

mitjancant el planejament general-.

Quan es tracta d'un sol urbanitzable no delimitat, el mateix pla parcial haura
de delimitar els sectors corresponents. Ara bé, justament als efectes de garantir
que l'excessiva classificacié de sol urbanitzable no delimitat no contradigui
el principi de desenvolupament urbanistic sostenible, 'article 75 del TRLU
exigeix que abans de I'aprovaci6 del pla esmentat se sol-liciti un informe a
I’0rgan competent per a la seva aprovacio per tal de valorar la viabilitat de la

proposta.

En relaci6 amb el regim juridic del sOl urbanitzable, els articles 44 i 45 del
TRLUC regulen els deures del propietaris del sol urbanitzable delimitat, prac-
ticament identics als de 1'urba no consolidat amb l'excepci6 de la cessio
d’aprofitament mitja que passa del 10% al 15%:

e Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planeja-
ment urbanistic.

e Cedir a 'ajuntament o a 'administracié que pertoqui, d’'una manera obli-
gatoria i gratuita, tot el sol reservat pel planejament urbanistic per als sis-

temes urbanistics locals i generals inclos en I’ambit d’actuaci6 urbanistica.

e Costejar i, si s’escau, executar i cedir a I’ajuntament o a ’administraci6é que
pertoqui, amb el sOl corresponent, totes les obres d'urbanitzacié previstes
en l'actuacié, com també les infraestructures de connexié amb les xarxes

generals de serveis.

e Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construc-

ci6 de I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

e Conservar les obres d'urbanitzacid, agrupades legalment com a junta de
conservacio, en els suposits en qué s’hagi assumit voluntariament aquesta

obligaci6 o bé s'imposi justificadament.
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En canvi, pel que fa al sol urbanitzable no delimitat, no es descriuen uns deu-
res especifics, ja que necessariament per a poder-se desenvolupar abans haura
d’esdevenir delimitat.

Ara bé, si que s’aprecien diferéncies en relacié amb els drets, ja que si als pro-
pietaris de sol urbanitzable no delimitat se’ls reconeix el réegim d’utilitzacid,
gaudi i disposici6 establert per al sol no urbanitzable -mentre no se’n faci la
transformaci6-, en el cas del sol urbanitzable delimitat es prohibeix explicita-
ment aquesta possibilitat.

En qualsevol d’ambdés casos, delimitat o no, se’ls reconeix el dret de promoure
la transformacié amb la formulacié del pla parcial urbanistic corresponent,
que haura de ser tramitat i aprovat per I’Administracio.

4.3. S0l no urbanitzable

El sol no urbanitzable té una doble via de classificacio, reglada o discrecional,
segons si aquest esta imposada per llei o bé es deixa a 1’elecci6 del planificador.

4.3.1. Classificacio

Aixi, d’'una banda, el TRLU, en l’article 32, estableix 1'obligaci6 —de caracter
reglat— que el POUM classifiqui de no urbanitzables els terrenys que es trobin

en qualsevol d’aquestes situacions:

1) Els terrenys que disposin d'un régim especial de proteccid aplicat per la
legislacio sectorial i pel planejament territorial que exigeixi aquesta classifica-
ci6 com a conseqiiencia de la necessitat o la conveniéncia d’evitar la transfor-
maci6 dels terrenys per protegir-ne l'interés connector, natural, agrari, paisat-
gistic, forestal o d'un altre tipus (article 32.a, apartat primer del TRLU).
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Exemple d’espai protegit de classificacié obligada com a sol no urbanitzable en el Pla d’espais
d’intereés natural, pla territorial sectorial aprovat mitjancant el Decret 328/1992, de 14 de
desembre.

Publicat al DOGC ndm. 1714, d’1 de marg¢ de 1993.

2) Els terrenys classificats com a tal en les determinacions dels plans direc-
tors (article 32.a, apartat segon del TRLU).

Exemple de sols que s’han de classificar imperativament com a sols no urbanitzables d’acord
amb les determinacions del Pla director urbanistic del sistema costaner.

Publicat al DOGC nim. 4407 de 16 de juny de 2005.

3) Els terrenys subjectes a limitacions o servituds per a la protecci6 del do-
mini pablic (article 32.a, apartat tercer del TRLU).



© FUOC  PID_00263627 24

El regim juridic de la propietat del sol

Zonificacié de I'espai fluvial elaborada per I’Agéncia Catalana de I'Aigua a partir de la legislacié
hidraulica on s’estableixen les prohibicions i limitacions de les edificacions.

. . - * o . .
Ribera; Riba Llit Riba Ribera
. . . . . .
Zora inundable : Llera Zora inundable
: Zona miximes crescudes
ordindries

Zona de servitud + 5n-e —— - #5n+ Zora de servitud
BRI Domini piblic hidraulic . .
Zona de policia = L LE . . Xom -+ Zana de policia

D’altra banda, el mateix TRLU, en l'article 32.b, també deixa discrecionalitat
al planificador municipal per a classificar s0l no urbanitzable quan aprecii
alguna d’aquestes situacions:

e La concurréncia dels valors considerats per la legislacié aplicable en ma-
téria de sol (com per exemple els patrimonials, ecologics, agricoles, rama-

ders, forestals o paisatgistics).

e ['objectiu de garantir la utilitzacio racional del territori i la qualitat de vi-
da, d’acord amb el model de desenvolupament urbanistic sostenible de-
finit per l'article 3, i també la concurrencia d’altres criteris objectius esta-
blerts pel planejament territorial o urbanistic (és a dir, el sol que malgrat
que pugui ser objecte de transformacié no es considera adient segons el
principi del desenvolupament urbanistic sostenible o els criteris fixats pel

planejament territorial).

e El valor agricola dels terrenys inclosos en indicacions geografiques prote-

gides o denominacions d’origen.
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Exemple de classificacié de sol no urbanitzable en el Pla d’ordenacié urbanistica municipal de
Vilafranca del Penedes.

SOL NO URBANITZABLE

S.N.U. - 1 De protecci6 ecoldgica i paisatgistica
Limit zona inundable

S.N.U. - 2 De protecci6 paisatgistica
- P.E. Sant Pau
- P.E. Serreta

S.N.U. - 3 De protecci6 agricola i paisatgistica
Sector d'adequaci6 paisatgistica

- P.E. Celler Cooperatiu i Mas Tinell

S.N.U. - 4 De protecci6 agricola (tipus | )

& ’
\/
&

S~ SNU-3_
F  r0674m2

Publicat al DOGC ndm. 4056 de 26 de gener de 2004.

Finalment el TRLU, en l'article 32.c, disposa 1'obligaci6é de classificar com a
no urbanitzables els terrenys reservats per a sistemes urbanistics generals no

inclosos en sol urba ni en sol urbanitzable.

Les diverses vies per a definir un sol no urbanitzable -la reglada o la discreci-
onal-també comporten conseqiiencies juridiques diferenciades:

e Sigui en forma de sancions, ja que l'incompliment de la legislaci6 urba-
nistica en el sol no urbanitzable reglat no solament comporta més infrac-
cions, sin6 també la imprescriptibilitat de 1’acci6é de restauracid, que en la
resta de suposits prescriu als sis anys.

¢ O en la impossibilitat del planificador de desclassificar el sol no urbanit-
zable reglat, mentre es mantingui el régim de proteccio especial, el pla di-
rector o les limitacions o servituds per a la proteccié del domini puablic de

la normativa que en van justificar la proteccio.
Malgrat 1’anterior, i sens perjudici que la normativa sectorial o la planificacio
puguin precisar-ne el réegim juridic amb caracter general, els articles 47 a 51 del
TRLU configuren un reégim juridic comu al conjunt del sol no urbanitzable.

4.3.2. El régim juridic del sol no urbanitzable

Com a principi general, el TRLU, en l'article 47.1, reconeix als propietaris o

propietaries del sol no urbanitzable els drets seglients:
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«El dret d’as, de gaudi i de disposici6 de les seves propietats, d’acord amb la naturalesa
rastica dels terrenys, sempre sota els imperatius derivats del principi d'utilitzaci6 racional
dels recursos naturals i dins els limits establerts per aquesta Llei, per la legislacio sectorial,
pel planejament urbanistic i per la legislacié que sigui aplicable a I’exercici de les facultats
de disposici6é d’aquesta classe de sol».

Una definici6é que encaixa en la configurada per 'article 348 del Codi civil -
el dret de gaudir i disposar d'una cosa, sense més limitacions que les establer-
tes en les lleis- i que habilita els propietaris per a desenvolupar els usos rus-
tics-com per exemple plantar o conrear— sense altres limitacions que les pre-
vistes explicitament per la legislacié o el planejament, i també d’acord amb el

principi d’utilitzaci6 racional dels recursos naturals.

Més enlla d’aquest reconeixement a 1'Gs i el gaudi de les propietats d’acord
amb la seva naturalesa rastica, la legislacio catalana reconeix el dret a edificar
en sol no urbanitzable en determinats suposits:

1) Reconstruir masies i cases rurals o altres construccions.

2) Actuacions especifiques per a destinar el terreny a activitats o equipaments
d’interes public que s’hagin de situar en el medi rural.

3) Noves construccions, respectant sempre les incompatibilitats i les determi-

nacions de la normativa urbanistica i sectorial aplicable.

El sol no urbanitzable a Catalunya

Catalunya té el 94% del sol classificat com a no urbanitzable, perd ocupat amb 459.884
edificacions, la qual cosa representa 7.411 ha, és a dir, 74 milions de metres quadrats
de sol no urbanitzable ocupat. Hi ha unes 15 edificacions per cada quilometre quadrat i

ocupen, segons dades de la Generalitat, una mitjana de 161 m? quadrats cadascuna.

1) Reconstruccioé de masies i cases rurals o altres construccions

Una de les novetats més destacables de la Llei d'urbanisme de I’any 2002 va
ser la prohibici6 de construir nous habitatges en sol no urbanitzable. De fet, a
diferéncia d’altres comunitats autonomes, a Catalunya Gnicament es perme-
ten nous habitatges que estiguin «directament i justificadament» vinculats a
una explotacioé. El que a la practica ha acabat amb una prohibici6 gairebé ab-
soluta, ja que s’exigeix als propietaris de les explotacions que justifiquin la
conveniencia de continuar vivint al costat de 'explotaci6é —una exigencia que
ha perdut sentit en ’era de les noves tecnologies que permet fer un seguiment

permanent de la finca sense necessitat de residir-hi-.

Com a conseqiiencia d’aquesta prohibicio, pero també davant la necessitat de
protegir les masies i cases rurals presents a tota la geografia catalana per raons
arquitectoniques, historiques o paisatgistiques, la legislaci6 catalana incorpora
un mecanisme per a la seva reconstruccio i rehabilitacio.
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A aquesta excepci0, a partir de la Llei 3/2012, també s’hi sumaran altres pos-

sibilitats de reconstruir o rehabilitar construccions preexistents:

e Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a I’entrada en vigor
del primer instrument de planejament urbanistic general en cada municipi
i que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

e Rehabilitar les construccions rurals en desds per a corregir-ne I'impacte

ambiental o paisatgistic negatiu.

La norma preveu aixi la identificacié previa de les construccions situades en
sOl no urbanitzable susceptibles de reconstruccié o de rehabilitacié mitjancant
un cataleg especific, que també ha de justificar les raons que en determinen
la preservacio o, si s’escau, la recuperaci6. Posteriorment els propietaris poden
sol-licitar la llicencia municipal preceptiva per a construir-les.

Exemple de fitxa del Pla especial, inventari i cataleg de masies i cases rurals del municipi de
Canet d’Adri.

Descripcio:

Casa pairal al voltant d’un pati, amb dues portalades: una d'elles amb llinda d'una llosa plana i brancals de pedra, i I'altre formada per una llinda de fusta i brancals de pedra.
Epoca de construccié: segle XVII. Edifici principal, masia de grans dimensions, de forma rectangular, de planta baixa, planta pis i golfes. Coberta de teula arab a dos
vessants, amb un rafec de doble filera de rajols plans i teules. Parets de pedra i morter deixant vistos els carreus que emmarquen obertures i cantonades. Porta principal és
adovellada, i les finestres tenen ampit, llinda i brancals de pedra. En una d'elles hi apareix cisellat I'any 1612, i en una altra (lateral) 'any 1616. Dependéncies auxiliars:

Dependéncies auxiliars: Antic porxo (davant fagana principal masia). Parets pedra i morter sota teulada de teula arab a dues vessants.

Descripci6 de I'accés: Carretera de Canet a Adri Arranjament accessos:  Caldra adequar els accessos a nivell suficient pel pas de
vehicles

Tipologia: Edifici catalogat com a Bé Cultural d'Interés Local en document NNSS de Canet d'Adri aprovat amb data 16/06/99 i publicat al DOGC de

21/8/99. Régim de protecci6 segons Llei 9/1993 de 30 de setembre del patrimoni cultural catala.
Es Cataloga: Tot el conjunt de l'edificacié principal

Regulacié intervencions: Totes les obres subjectes a peticié de licéncia, segons I'art. 12 de la Normativa d'aquest cataleg, sera d'aplicacio el capitol 2, seccid
primera de la Llei 9/1993

Consolidacié: Cal una intervenci6 urgent amb arranjament de la coberta per consolidacié de I'edifici principal i la rehabilitacié de cossos annexes
Us original: Masia Usos permesos: Habitatge Familiar Elements a Protegir

. Habitatge Plurifamiliar

Us actual  Desocupada Turisme Rural

Hoteler amb exclusié d'Hotel-apartament
Educacié en el lleure

Publicat al DOGC nim. 5060 de 31 de gener de 2008.

Malgrat I'anterior, en el suposit que no hi ha cataleg, la disposici6 transito-
ria quinzena del TRLU també preveu la possibilitat d’autoritzar la reconstruc-
ci6 i la rehabilitacié6 mitjancant el procediment de l'article 48 del TRLU per
a I'aprovacio de projectes d’actuacions especifiques d’interes puablic en sol no

urbanitzable.

2) Actuacions especifiques per a destinar el terreny a les activitats o els

equipaments d’interés pablic

Partint de la premissa que determinades activitats o equipaments d’interes
public s’han de situar en el medi rural d’acord amb la seva naturalesa, el TRLU,

en l'article 47.4, defineix les que s6n d’interes public.
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a) Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d’educacié6 en el lleu-
re i d’esbarjo que es desenvolupin a l'aire lliure, amb les obres i instal-lacions
minimes i imprescindibles per a 1'tis de que es tracti.

b) Els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans.

¢) Les infraestructures d’accessibilitat.

d) Les instal-lacions i les obres necessaries per a serveis técnics com les teleco-
municacions, la infraestructura hidraulica general, les xarxes de subministra-
ment d’energia electrica, d’abastament i subministrament d’aigua i de saneja-
ment, el tractament de residus, la producci6 d’energia a partir de fonts reno-
vables i les altres instal-lacions ambientals d’interes public.

En aquests suposits, la Llei exigeix justificar degudament que l’ambit
d’actuaci6 no esta sotmes a un regim especial de proteccié amb el qual siguin
incompatibles, per ra6 dels seus valors, per 'existencia de riscos o pel fet d’estar
subjectes a limitacions o a servituds per a la proteccié del domini public. I
també garantint que les actuacions que s’autoritzin no disminueixin de ma-

nera significativa la permeabilitat del sol ni la connectivitat territorial.

Per a aquesta tipologia d’actuacions la Llei requereix 1’aprovacié d’un projecte
d’actuacié especifica d’interés public o bé d’un pla especial urbanistic, la qual
cosa exigeix una tramitaci6 bifasica, amb 'aprovaci6 inicial de I’Ajuntament
i la definitiva de la Comissi6 Territorial d’Urbanisme de la Generalitat, a més
d'un tramit especific d’informacié publica. El projecte ha d’incloure, d’acord
amb l'article 48 del TRLU:

a) Una justificaci6 especifica de la finalitat del projecte i de la compatibilitat
de l'actuaci6 amb el planejament urbanistic i sectorial.

b) Un estudi d’impacte paisatgistic.

¢) Un estudi arqueologic i un informe del Departament competent en materia
de cultura, si I'actuaci6 afecta restes arqueologiques d’interes declarat.

d) Un informe del Departament competent en materia d’agricultura si no és

compres en un pla sectorial agrari.

e) Un informe de 'administracié hidraulica, si I'actuaci6 afecta aqiiifers clas-
sificats, zones vulnerables o zones sensibles declarades de conformitat amb la
legislacio vigent, o masses d’aigua en mal estat o en risc d’estar-ho.

f) Un informe de I'Institut Geologic de Catalunya, si 'actuaci6 afecta jaci-

ments paleontologics o punts geologics d’interés.
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g) Els altres informes que exigeixi la legislaci6 sectorial.

En tots els casos, la resolucié ha de fixar les mesures correctores aplicables a fi
d’evitar la degradacié i la fragmentaci6 d’espais agraris, i de minorar els efectes
de les edificacions, dels seus usos i accessos i dels serveis i les infraestructures
associats sobre la qualitat del paisatge, i també les condicions de caracter urba-
nistic que calgui, el compliment de les quals s’ha de garantir adequadament.

Es tracta d'una tramitacié complexa que posa en valor la necessitat de limitar
les actuacions en sol no urbanitzable i que permet al mateix temps que la
Generalitat introdueixi criteris en relacié amb les construccions esmentades
en un espai que supera l'interés municipal estricte perque afecta interessos
supralocals.

Sobre aquesta tipologia d’actuacions, i atesa la complexitat del procediment,
el TRLU preveu també que es poden establir per reglament els suposits en
que, atesa l'escassa entitat de les obres o de la superficie de sol afectada per
I'actuaci6, no és exigible ’aprovaci6 del projecte —aquest suposits es troben re-
collits a l'article 48 del Decret 64/2014 que regula les excepcions a l'aprovaci6

d'un projecte d’actuacié especifica—.

3) Noves construccions, respectant sempre les incompatibilitats i les de-

terminacions de la normativa urbanistica i sectorial aplicable

Més enlla de les actuacions d’interes public, l'article 47.6 TRLU també preveu
la possibilitat de construir noves construccions en determinats suposits:

a) Les construccions i les dependéncies propies d’una activitat agricola, rama-
dera, d’explotaci6é de recursos naturals o, en general, rastica. Entre les cons-
truccions propies d’'una explotaci6 de recursos naturals procedents d’activitats
extractives s’inclouen les instal-lacions destinades al primer tractament i a la
seleccié d’aquests recursos, sempre que aquestes activitats de seleccié produ-

eixin un impacte ambiental menor si es duen a terme al lloc d’origen.

b) Les construccions destinades a habitatge familiar o a I’allotjament de pezr-
sones treballadores temporeres que estiguin directament i justificadament as-
sociades amb una de les activitats d’explotaci6 a que fa referéncia la lletra a.

c) Les estacions de subministrament de carburants i de prestaci6 d’altres serveis

de la xarxa viaria.

d) Les construccions i les instal-lacions vinculades a 1'execuci6, el manteni-

ment i el funcionament de les obres ptubliques.

Enllac recomanat

Amb 1'objectiu d’establir al-
guns criteris comuns sobre
el sol no urbanitzable entre
les diferents comissions ter-
ritorials d'urbanisme, la Ge-
neralitat de Catalunya va
constituir la Ponencia del
Sol no Urbanitzable per a
I’assessorament, la consulta i
la proposta en relacié amb el
sol no urbanitzable. Els crite-
ris adoptats es poden consul-
tar en aquest enllac: https://
g00.gl/r3zbnP.



http://goo.gl/r3zbnP
http://goo.gl/r3zbnP
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e) Les construccions destinades a l'activitat de camping i a I’aparcament de
caravanes, autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacio ur-
banistica municipal, que exigeixen en tots els casos la tramitacié prévia d'un
pla especial urbanistic.

f) Les construccions auxiliars destinades a ’activitat de turisme rural.

g) Les construccions destinades a 1'ampliacié dels usos hotelers autoritzats,
masies, cases rurals i altres construccions anteriors a 'entrada en vigor del pri-
mer instrument de planejament urbanistic, que exigeixen la tramitaci6 prévia

d’un pla especial urbanistic.

La majoria d’aquestes noves construccions també exigeixen la tramitacié d'un
projecte d’actuaci6 especifica o un pla especial, tret de les noves construccions
propies d'una activitat agricola, ramadera o, en general, rastica, que superin
els llindars que estableixen el planejament territorial i I'urbanistic, que només
s’han de sotmetre a I'informe de la comissio territorial d'urbanisme que per-
toqui, que I'ha d’emetre en el termini de dos mesos a partir que disposi de
I'expedient. Si l'activitat és ramadera a més s’han de sotmetre a informaci6
publica durant un termini de vint dies i han de sol-licitar I'informe del depar-
tament competent en materia de ramaderia, relatiu al compliment dels requi-

sits de distancies establerts per la normativa sobre ordenaci6 en aquest ambit.

Resten fora del projecte d’actuacié especifica i del pla especial les construcci-
ons i les instal-lacions vinculades a ’execuci6, el manteniment i el funciona-
ment de les obres publiques, atés que la mateixa tramitacié administrativa del
projecte d’obres i la llicéncia preceptiva és suficient per a autoritzar-les.

Lectura recomanada

Sobre el regim juridic del

s0l no urbanitzable i la se-
va evoluci6 historica, es pot
llegir Pareja i Lozano, Carles
(1990). Regimen del suelo no
urbanitzable. Madrid: Marcial
Pons.
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5. La responsabilitat patrimonial

Com s’ha exposat anteriorment, I’ordenacid territorial i urbanistica sén fun-
cions publiques que organitzen i defineixen 1’as del territori i del sol d’acord
amb l'interés general, sense que el seu exercici confereixi el dret a exigir in-
demnitzaci6 —article 4 del TRLSRU-. En termes similars, 1’article 6 del TRLU
disposa que «I’ordenaci6 urbanistica de 1'is dels terrenys i de les construccions,
en tant que implica meres limitacions i deures que defineixen el contingut
urbanistic de la propietat, no confereix a les persones propietaries el dret a exi-
gir indemnitzacid, excepte en els supoOsits expressament establerts per aquesta
Llei i per la legislaci6 aplicable en materia de sol».

Es a dir, la facultat ptblica d’ordenar el sol i els seus usos no comporta el dret
d’exigir a I’Administraci6 cap tipus d’indemnitzacid, atés que aquesta potes-
tat forma part de la seva discrecionalitat —dins dels limits descrits per la Llei-.
Aquest exercici, de facto, genera desigualtats, ja que el planejament no atorga
a tothom els mateixos drets entre les diferents classes de sol. Ara bé, ates que
el dret a edificar es troba dissociat del dret de propietat podem concloure que
I'ordenacio6 urbanistica no comporta cap limitacié dels drets preexistents del
propietari —que seran iguals per a tothom-, sens perjudici que després el pla-

nejament atorgui el dret a edificar.

En termes similars, la legislacié no solament reconeix el dret a ordenar urba-
nisticament sense assumir indemnitzacions, siné també a modificar el plane-
jament exercint el ius variandi per adaptar-se a les necessitats socials canviants
sense haver d'indemnitzar.

Aquest principi general de no indemnitzacié, pero, té algunes excepcions re-
conegudes a l'article 48 del TRLSRU:

1) L'alteraci6 de les condicions d’exercici de 1'execucié de la urbanitzacio,
o de les condicions de participaci6 dels propietaris en aquesta, per canvi
de 'ordenacio territorial o urbanistica o de 1’acte o negoci de l'adjudicaci6
d’aquesta activitat, sempre que es produeixi abans que hagin transcorregut
els terminis previstos per al seu desenvolupament o, transcorreguts aquests, si

I’execuci6 no s’ha portat a efecte per causes imputables a I’Administracio6.

2) Les vinculacions i limitacions singulars que excedeixin els deures legalment
establerts pel que fa a construccions i edificacions, o comportin una restriccié

de l'edificabilitat o 1'as que no sigui susceptible de distribuci6 equitativa.
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3) La modificaci6 o extinci6 de I’eficacia dels titols administratius habilitadors
d’obres i activitats, determinades pel canvi sobrevingut de I’ordenacio territo-
rial o urbanistica.

4) I'anul-lacié dels titols administratius habilitadors d’obres i activitats.

5) L'ocupaci6 de terrenys destinats per 1'ordenaci6 territorial i urbanistica a
dotacions publiques.

Cadascun dels suposits esta condicionat per una serie de requisits exigits pel
TRLSRU i la jurisprudéncia, perd0 amb caracter general tots han de respectar
els requisits generals previstos en la legislacié de procediment administratiu
i regim juridic de les administracions pabliques en matéria de responsabilitat

patrimonial.
5.1. Requisits generals de la responsabilitat patrimonial

La responsabilitat patrimonial de les administracions ptbliques, amb caracter
general, esta regulada a la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment ad-
ministratiu comu de les administracions pabliques, que en regula el procedi-
ment, i la Llei 40/2015, d’1 d’octubre, de regim juridic del sector public que

en regula els principis de I'exercici.

Aixi, l'article 32 de la Llei 40/2015 defineix la responsabilitat patrimonial de
I’Administracié com una responsabilitat objectiva que la desvincula de la cul-
pa del subjecte i es limita a acreditar el vincle entre el dany efectivament pro-
duit i el funcionament normal o anormal dels serveis ptblics:

«Els particulars tindran dret a ser indemnitzats per les administracions publiques corres-
ponents per qualsevol lesié que pateixin en qualsevol dels seus béns i drets, sempre que la
lesi6 sigui conseqiiencia del funcionament normal o anormal dels serveis publics, llevat
dels casos de forca major o de danys que el particular tingui el deure juridic de suportar
d’acord amb la llei».

Aquesta responsabilitat, perd, inicament opera amb caracter general si es do-

nen els requisits de 'apartat segon de l'article 32 de la Llei 40/2015:

1) Dany efectiu: Unicament és indemnitzable aquell dany que s’ha produ-
it, no els danys merament hipotetics o possibles. A l'efecte d’acreditar-lo
I'administrat ha de demostrar-ne I'existéncia i I’Administracié ha de restituir la
totalitat. En aquest sentit no sén susceptibles d'indemnitzaci6 situacions fora
d’ordenaci6 que permetin continuar gaudint de les construccions existents.

2) Avaluable economicament: Qualsevol responsabilitat patrimonial s’ha de
poder quantificar economicament. Els criteris de quantificaci6 estan regulats
al TRLSRU.
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3) Individualitzat en relacié amb una persona o grups de persones: S’ha
de poder identificar els subjectes en els quals és imputable el dany, atés que si
el dany fos generalitzat hauria de ser suportat per tothom.

5.2. Els suposits indemnitzables en mateéria de responsabilitat
patrimonial urbanistica

Com s’ha exposat, malgrat el criteri general de no indemnitzaci6, hi ha alguns
suposits taxats que donen lloc a responsabilitat patrimonial en matéria urba-

nistica. Analitzem-los.

5.2.1. Responsabilitat patrimonial per modificacio de
planejament (article 48.a TRLSRU)

Article 48.a TRLSRU

Donen lloc en tot cas a dret d’indemnitzaci6 les lesions en els béns i drets que resultin
dels suposits segiients:

L'alteracio de les condicions d’exercici de I’execucié de la urbanitzacié, o de les condici-
ons de participaci6 dels propietaris en aquesta, per canvi de 1’ordenaci6 territorial o ur-
banistica o de I'acte o negoci de I’adjudicacié d’aquesta activitat, sempre que es produeixi
abans de transcorrer els terminis previstos per al seu desenvolupament o, transcorreguts
aquests, si ’execuci6 no s’ha portat a efecte per causes imputables a I’Administracio.

Les situacions fora d’ordenaci6 produides pels canvis en 'ordenacié territorial o urba-
nistica no sén indemnitzables, sense perjudici que pugui ser-ho la impossibilitat d'usar
licitament la construccié o edificacié sotmesa a aquesta situacié durant la seva vida util,
o gaudir-ne.
Es tracta del suposit de responsabilitat patrimonial urbanistica més classic
o tipic i té lloc com a conseqiiencia d’'una modificacié o revisi6 del plane-
jament que altera les condicions de participaci6é dels propietaris, reduint-ne
I'aprofitament urbanistic, atés que si la modificacié augmentés I’aprofitament
urbanistic, no es podria parlar de dany.

El requisit exigit pel mateix precepte és que la modificacio o revisio es porti a
terme abans que hagin transcorregut els terminis previstos per al seu desenvo-
lupament, atés que una vegada superats els terminis esmentats, es trencaria el
nexe causal del dany, ja que la no execucio a priori seria imputable a la inacci6
del propietari —si no es pot demostrar el contrari-.

Sobre els termini previstos per al desenvolupament, cada planejament regula
els seus. En qualsevol cas, si no s’explicita el termini, I'article 28 del Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme
disposa que sera de tres anys des de 1'aprovacio definitiva del pla urbanistic
derivat, quan sigui preceptiu, o des que s’hagi establert la corresponent orde-
naci6 detallada.

Perd no és 'tinic requisit perque operi aquest suposit, ja que perque es recone-
gui la responsabilitat patrimonial cal que el dret s’hagi patrimonialitzat i aixo

Unicament succeeix quan s’han complert tots els deures i totes les carregues del
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reégim de sol que correspongui —article 11.2 del TRLSRU-. Els deures —cessions,
obres, projectes, etc.— son despeses que esdevenen inutils en el moment de la
modificacio o revisié de planejament i, per tant, susceptibles de ser indemnit-
zats. Es tracta, doncs, d'un procés gradual de patrimonialitzaci6 del dret que
comenca amb l'aprovacié del planejament derivat i finalitza una vegada el
propietari ja ha assumit tots els deures i els terrenys tenen la condici6 de solar.

De fet, la legislaci6 catalana és fins i tot més exigent i, a part del planejament
derivat, requereix també 1'aprovacio6 definitiva dels projectes d'urbanitzacio i
de reparcel-laci6, quan sigui aplicable aquest sistema d’actuaci6 (article 115.3
del TRLU).

La quantia indemnitzable ha de cobrir totes les despeses efectuades per
I'execuci6 del planejament.

Finalment, el suposit de responsabilitat patrimonial tampoc opera quan els
canvis de planejament deixen la construcci6 en situacio de fora d’ordenacio
—construccions que amb el nou planejament resten subjectes a expropiacio,
cessio obligatoria i gratuita, enderrocament o cessament- sempre que es pugui
seguir usant la construccié o edificacié durant tota la vida atil d’aquesta o
gaudint-ne. En aquest suposit mentre es continua gaudint de 1'edificacié no

apareix el dany i en conseqiiéncia tampoc no té lloc la indemnitzacio.

5.2.2. Responsabilitat patrimonial per vinculacions i limitacions
singulars (article 48.b TRLSRU)

Article 48.b TRLSRU

Donen lloc en tot cas a dret d’indemnitzacié les lesions en els béns i drets que resultin
dels suposits segtients:

Les vinculacions i limitacions singulars que excedeixin els deures legalment establerts
respecte de construccions i edificacions, o que comportin una restricci6 de 'edificabilitat
o 1'Gs que no sigui susceptible de distribuci6 equitativa.

Com reconeix Judith Gifreu, aquesta previsié engloba dos sup0sits de respon-
sabilitat diferents: vinculacions singulars en materia de conservacio i rehabili-
tacio d’edificacions, i limitacions singulars de l’aprofitament urbanistic, sigui
I'edificabilitat o 1'as.

En ambdos casos, perque operi la responsabilitat patrimonial s’ha de tractar
d’obligacions que excedeixin els deures establerts amb caracter general, ja que
les obligacions col-lectives no son susceptibles de ser indemnitzades. Aixi ma-
teix, quan es tracti de restriccions de l'edificabilitat o 1'is, aquestes no s’han
de poder distribuir equitativament. En aquests suposits la indemnitzacié bus-
ca garantir un tracte igualitari entre tots els propietaris que es troben en la

mateixa situacio.
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Aixi, en relaci6 amb les possibles vinculacions singulars en materia de conser-
vaci6 i rehabilitacié d’edificacions, el mateix article 15 del TRLSRU reconeix
'obligacio dels propietaris d’assumir les obres fins on arribi el seu deure legal
de conservaci6. Quan se superi aquest limit, les eventuals millores —per motius
turistics o culturals— aniran a carrec de I’Administracié. Per tant, les vinculaci-
ons que superin 1’'obligaci6 legal han de ser indemnitzades si no sén assumides
directament per I’Administracio.

Les limitacions singulars tenen per objecte indemnitzar els propietaris que
veuen limitat el seu aprofitament urbanistic sense que aquesta restriccié pugui
ser distribuida equitativament entre tots els propietaris d’'un ambit. La «loteria
del planejament» no pot comportar que les limitacions o carregues recaiguin
en un Gnic propietari sense redistribuir-se, motiu pel qual opera aquest suposit
quan la distribucié no és possible.

Sobre aquest suposit, la legislacié catalana, en l'article article 115.6 TRLU,
disposa que el reconeixement per un instrument de planejament urbanistic
d'usos i edificabilitats preexistents no té en cap cas la consideracié de limitacio

o vinculaci6 singular.

5.2.3. Responsabilitat patrimonial per modificacio, extincioé de
1licéncies (article 48.c TRLSRU)

Article 48.c TRLSRU

Donen lloc en tot cas a dret d’indemnitzaci6 les lesions en els béns i drets que resultin
dels suposits segtients:

La modificacié o extincié de l'eficacia dels titols administratius habilitadors d’obres i
activitats, determinades pel canvi sobrevingut de I’ordenaci6 territorial o urbanistica.

Aquest suposit de responsabilitat patrimonial cobreix totes les modificacions
eventuals o extincions de llicéncies que es produeixen com a conseqiiéncia
d'un canvi en el planejament, des del moment en que la llicéncia ha estat

concedida fins que s’han acabat les obres o s’ha comencat l’activitat.

No s’ha de confondre amb l’anul-laci6 del titol, que és el suposit segilient, i
requereix que el canvi s’hagi produit com a conseqiiéncia de la nova ordena-
ci6. Justament, per tal d’evitar aquest tipus de responsabilitats patrimonials,
la legislacié urbanistica imposa la suspensi6é de llicencies des de 1’aprovacio
inicial del nou pla del ambits en que un nou planejament en modifiqui el
régim urbanistic (article 73 TRLU).

En aquest cas, la indemnitzaci6 variara segons si les obres s’han iniciat o no i
pot incloure els conceptes segiients d’acord amb 1'article 39.1 TRLSRU:
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1) Aquells en qué s’hagi incorregut per a 1’elaboraci6 del projecte o projec-
tes tecnics dels instruments d’ordenacio i execucio que, d’acord amb la legis-
laci6 de l'ordenaci6 territorial i urbanistica, siguin necessaris per a legitimar
una actuacié d’urbanitzacio, d’edificacid, o de conservacid o rehabilitacié de
I'edificacio.

2) Els de les obres portades a terme i els de financament, gesti6 i promoci6
necessaris per a I’execuci6 de l'actuacio.

3) Les indemnitzacions pagades.

Tot aix0 sens perjudici de reclamar també el menor aprofitament urbanis-
tic conseqiiencia de la modificacié de planejament, la qual cosa comportaria
I'exigéncia d'una doble responsabilitat patrimonial -la derivada de la modifi-
cacio o extinci6 de la llicéncia i la derivada del menor aprofitament com a

conseqiiencia ambdues dels canvis en el planejament urbanistic-.

Finalment, vinculat amb aquest suposit, la legislacié catalana també preveu
I'obligacié d’indemnitzar els propietaris afectats per una suspensi6 de llicen-
cies, com a conseqiiéncia d’'un procediment de modificacio o revisio del pla-
nejament. L'article 115.7 TRLU reconeix el dret de sol-licitar el reintegrament
de les taxes municipals si els projectes esdevenen ineficacos, en tot o en part,
com a conseqiiéncia de les noves determinacions que pugui contenir el pla-

nejament urbanistic que s’aprovi definitivament.

5.2.4. Responsabilitat patrimonial per anul-lacié de llicéncies
(article 48.d TRLSRU)

Article 48.d TRLSRU

Donen lloc en tot cas a dret d’indemnitzaci6 les lesions en els béns i drets que resultin
dels suposits segiients:

L'anul-lacié dels titols administratius habilitadors d’obres i activitats, com també la de-
mora injustificada en el seu atorgament i la seva denegacié improcedent. En cap cas hi
pot haver indemnitzaci6 si hi ha dol, culpa o negligéncia greus imputables al perjudicat.

A diferéncia dels sup0sits precedents, tots els quals es derivaven directament
o indirectament d’una modificaci6 o revisi6 del planejament que produia una
situaci6 susceptible de ser indemnitzada, aquesta via de responsabilitat patri-
monial cobreix totes les responsabilitats derivades de I’anul-laci6 de lliceéncies,

sigui en via administrativa o contenciosa administrativa.

S’exigeix, perO, que el dany sigui tnicament conseqiiéncia de l’actuaci6 de
I’Administraci6 i que per tant no hi hagi dol, culpa o negligéncia greus impu-
tables al perjudicat.

Sobre el comput del termini per a sol-licitar la indemnitzacié —d'un any, se-
gons l'article 67 de la Llei 39/2015-, historicament el Tribunal Suprem (Sen-
teéncia de 4 de juliol de 1990) havia entés que es produia des de l'existéncia
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del dany efectiu —€s a dir, I’enderroc de la construccié—, perd una senténcia
recent, (1174/2018, de 10 juliol) fixa una nova doctrina en qué el Tribunal
Suprem afirma que el comput del termini comenca a comptar des de la data
de la senténcia que dona fermesa a l’anul-laci6, i no de l'ordre concreta de
demolici6 ni la demolicié mateixa.

5.2.5. Responsabilitat patrimonial per ocupacio directa de
terrenys (article 48.e TRLSRU)

Article 48.e TRLSRU

Donen lloc en tot cas a dret d’indemnitzaci6 les lesions en els béns i drets que resultin
dels suposits segilients:

L'ocupaci6 de terrenys destinats per 1’ordenaci6 territorial i urbanistica a dotacions pu-
bliques, pel periode de temps que hi hagi des de I'ocupaci6é d’aquests fins a I’aprovaci6
definitiva de I'instrument pel qual se li adjudiquin al propietari altres de valor equiva-
lent. El dret a la indemnitzaci6 es fixa en els termes que estableix l'article 112 de la Llei
d’expropiaci6 forcosa.
El darrer suposit de responsabilitat patrimonial, en materia urbanistica, preveu
la possibilitat que I’Administracié hagi de fer as anticipadament de terrenys
destinats a sistemes sense haver-los adquirit previament abans. En aquest cas,
la indemnitzacié compren el periode de temps entre el moment de I’ocupacio
directa i I’aprovaci6 de l'instrument mitjangant el qual 'administracié adqui-
reix els terrenys, i el propietari obté la corresponent compensacié sigui amb

terrenys de valor equivalent o amb indemnitzaci6 economica.

La referéncia a l'article 112 de la Llei d’expropiaci6 forcosa es limita a recoma-
nar l'existéncia d'un pacte previ sobre la indemnitzaci6é abans de portar a ter-
me 1'ocupacid, la qual cosa no exclou que, si no hi ha acord, es puguin elevar
les taxacions respectives al Jurat d’Expropiacié Forcosa per la seva resolucio.

Sobre les ocupacions de sistemes, és oport( recordar que transcorreguts els ter-
minis previstos en l'article 114 de TRLU, les persones afectades per les ocupaci-
ons poden iniciar I'expedient d’expropiacio forcosa per ministeri de la llei, que
comportara per a I’Administracié I'obligaci6é d’expropiar-los i indemnitzar-los.
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Abreviatures
CE: Constituci6 Espanyola

POUM: Pla d’ordenaci6 urbanistica municipal
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Glossari

Caracteristiques edificatories o condicions de I'edificacid: Parametres diversos que
configuren l'edificacié com, per exemple, el percentatge de parcel-la susceptible de ser ocu-
pada, l'alcaria maxima, la facana minima, el nombre de plantes o la tipologia edificatoria —
alineaci6 a vial, edificacié aillada o volumetria especifica.

Classificacié del sol: Es la técnica urbanistica que distribueix el territori entre diverses
categories o classes de sol —urba, urbanitzable i no urbanitzable—, les quals comporten di-
ferents drets i obligacions juridiques.

Densitat: Nombre d’habitatges per hectarea (Hab/Ha).

Edificabilitat: La concreci6 dels metres quadrats de sostre edificable en relacié amb els
metres quadrats de superficie.

Intensitat: Nombre maxim d’establiment per hectarea, sostre o parcel-la.

Tus variandi: Potestat de ’Administracié de modificar el planejament d’acord amb l'interés
general.

Tus aedificandi: Dret d’edificar.

Qualificacié urbanistica: Es la técnica que consisteix a atribuir als terrenys unes deter-
minades qualitats i obligacions juridiques, dividint-los entre sistemes (destinats a necessitats
col-lectives de la poblacid) i zones (amb aprofitaments privats). La qualificacio6 serveix tam-
bé per a concretar intensitat, densitat, edificabilitat i altres caracteristiques edificatories dels
terrenys.

Repartiment equitatiu de beneficis i carregues: Principi urbanistic que reconeix i
garanteix, en el si de cadascun dels ambits d’actuacié urbanistica, la distribucié equitativa
entre totes les persones propietaries afectades, en proporcio a llurs aportacions, dels beneficis
iles carregues derivats del planejament urbanistic.

Sistemes: Fs la qualificacié que s’atorga als terrenys destinats a les necessitats col-lectives
de la poblacié i que poden ser de titularitat publica o privada.

Sistema d’habitatges dotacionals piblics: Comprén les actuacions publiques
d’habitatge destinades a satisfer els requeriments temporals de col-lectius de persones amb
necessitats d’assisténcia o d’emancipaci6 justificades en politiques socials definides previa-
ment.

Sistema de comunicacions: Compren totes les infraestructures necessaries per a la mo-
bilitat de les persones i de les mercaderies, per al transport terrestre, maritim o aeri, i inclou
també les arees respectives de protecci6 i d’aparcament de vehicles.

Sistema d’equipaments comunitaris: Compren els centres publics, els equipaments
de caracter religids, cultural, docent, esportiu, sanitari, assistencial, de serveis técnics i de
transport i els altres equipaments que siguin d’interés pablic o d’interes social.

Sistema d’espais lliures pablics: Comprén els parcs, els jardins, les zones verdes i els
espais per a ’esbarjo, el lleure i I’esport.

Solar: Tsla parcel.la apta per a I'edificacié que s’ha urbanitzat d’acord amb les determinaci-
ons establertes pel planejament urbanistic, limita amb un vial, disposa dels serveis urbanis-
tics basics (xarxa viaria, xarxes d’aigua i sanejament, i subministrament d’energia eléctrica)
i és susceptible de llicéncia immediata.

S0l no urbanitzable: Els terrenys que s’han de mantenir exclosos de la transformaci6
urbanistica.

S0l no urbanitzable de proteccié especial: Terrenys que s’han de mantenir exclosos de
la transformaci6 urbanistica per raé d'un régim especial de protecci6 aplicat per la legislaci6
sectorial i pel planejament territorial; les determinacions dels plans directors o bé la subjecci6
dels terrenys a limitacions o servituds per a la proteccié del domini public.

Sol no urbanitzable altre que el de proteccié especial: Terrenys que s’han de man-
tenir exclosos de la transformacié urbanistica perqué concorren valors considerats per la le-
gislaci6 aplicable en materia de sol, amb I'objectiu de mantenir un model de desenvolupa-
ment urbanistic sostenible o bé pel valor agricola dels terrenys inclosos en indicacions geo-
grafiques protegides o denominacions d’origen.
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Sol urba: Els terrenys que han estat sotmesos al procés d’integracié en el teixit urba i tenen
els serveis urbanistics basics que fixa la legislacié o bé sén compresos en arees consolidades
per l'edificacié d’almenys dues terceres parts de llur superficie edificable.

S0l urba consolidat: Aquell que té la condici6 de solar o bé només li manca, per a asso-
lir-ne la condicio, assenyalar les alineacions o les rasants, o bé completar o acabar la urba-
nitzacié.

S0l urba no consolidat: El sol urba altre que el consolidat o aquell que el planejament
urbanistic general sotmet a actuacions de transformaci6 urbanistica incorporant-lo a sectors
subjectes a transformacio o a cessions de sol per a vials.

Sol urbanitzable: Els terrenys que el planejament preveu necessaris i adequats per a ga-
rantir el creixement de la poblacié i de I’activitat economica. Es el sol més proxim a la trama
urbana i el primer que es desenvolupara. Es diferencia del no delimitat pel fet que el Pla
d’ordenaci6 urbanistica municipal (POUM) ja ha delimitat sectors amb condicions per al seu
desenvolupament.

Sol urbanitzable delimitat: S6n aquells terrenys dels quals no es preveu la transformacié
immediatament i per tant es fixen com a reserves, o que cal desenvolupar quan s’esgotin els
anteriors o bé quan es justifiqui préviament la seva necessitat de transformacié. Mentre no
se’ls delimiti, mantenen el regim d’as del sol no urbanitzable.

S0l urbanitzable no delimitat: Es el sol més allunyat de la trama urbana i pensat per a
ser executat a llarg termini una vegada esgotades les reserves de sol urbanitzable delimitat.
A diferéncia del delimitat no disposa de sectors ni de condicions concretes pel seu desenvo-
lupament.

TRLSRU: Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de
la Llei de sol i rehabilitaci6 urbana.

TRLU: Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text ref6s de la Llei
d’urbanisme.

Zonmes: Fs la qualificacié que s’atorga als sols que no es qualifiquen de sistemes i que es
destinen a les activitats privades.
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