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Introduccio

Tal com hem explicat en el modul anterior, la manifestacio efectiva de les poli-
tiques i de la planificacié en materia de sol es duu a terme en la fase d’execucio6.

En la fase d’execuci6 es poden distingir les activitats del procés d’urbanitzacio
i les que tenen a veure amb el procés d’edificacié. Aquestes darreres son les

que examinem en aquest modul.

Ens detindrem en 'estudi de l'activitat del foment de l'edificaci6 i les llicencies
urbanistiques que es requereixen per tal de dur a terme qualsevol activitat que
impliqui una transformaci6 o ratificacio del sol o del subsol.

També analitzarem els deures de conservacié dels terrenys i de les edificacions,
com a part integrant de l'estatut juridic i urbanistic del dret de propietat, que
s’exhaureix en la declaraci6 de ruina.

Sera, aixi mateix, objecte d’estudi el sistema de protecci6 de la legalitat urba-
nistica, la definici6 de les infraccions i les conseqiiéncies sancionadores que
comporten els incompliments caracteritzats en la llei. Efectivament, com qual-
sevol regulaci6é administrativa, 'urbanisme també requereix mecanismes per
a garantir que les respectaran les seves disposicions. No es tracta d'un tema

menor, siné sovint de la garantia d’eficacia de bona part dels seus instruments.
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Objectius

El que se cerca amb el plantejament d’aquest modul didactic és dotar
I'estudiant dels continguts i de les eines necessaries per tal d’assolir els objec-
tius als quals ens referim a continuaci6:

1. Coneixer en que consisteix 1'activitat de foment de l'edificacio.

2. Entendre quina ésla naturalesa juridica de les llicéncies urbanistiques, com
també el procediment d’atorgament d’aquestes.

3. Copsar l'abast del deure de conservaci6 dels terrenys i les edificacions,
I'ordre d’execucio per a dur-lo a terme i la declaraci6 administrativa de

ruina que l'extingeix.

4. Traslladar les principals institucions i coneixements en materia de protec-
ci6 de la legalitat urbanistica, i la definici6 de les infraccions urbanistiques,

i principals institucions de reacci6 enfront dels incompliments.
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1. Les llicéncies urbanistiques. Caracteristiques i
comunicacid previa

En primer lloc, analitzarem el régim juridic dels titols que habiliten per a edi-
ficar i/o implantar un determinat Gs. Per aquest motiu, ens referirem als prin-
cipals conceptes de la intervencié administrativa en ’edificaci6é de 1'as del sol
i del subsol.

El primer concepte en el que ens detindrem és el regim d’autoritzaci6 o llicen-
cia urbanistica, que esta regulat en els articles 187 i segiients del TRLUC.

1.1. Concepte i naturalesa juridica de les llicéncies urbanistiques

Un dels principis tradicionals del nostre dret urbanistic és el sotmetiment de
totes les activitats que impliquin un s artificial del sol a un control previ.

Aquest control previ s’articula per mitja de la imposicié del deure general de
sol-licitar, generalment a I’Administracié6 municipal, autoritzacié o llicéncia
per a tots els actes que impliquin una transformaci6 material dels terrenys o
de 'espai. Per tant, ’actuacié administrativa pretén comprovar que allo que es
preveu edificar o 1'as que es vol implantar s’adeqiiin a la normativa que regeix

en aquell indret concret.

Mitjancant l'atorgament de la llicéncia es remouen els obstacles per tal de
poder exercir lliurement un dret del qual el seu titular ja disposa, perd que
necessita aquesta intervencié administrativa previa de comprovacio.

La llicéncia urbanistica respon al concepte classic dels actes d’autoritzaci6. Per
tant, la llicencia urbanistica reuneix els trets caracteristics segiients: és una
autoritzacio simple, per operacid, de caracter real i de naturalesa reglada. Aixi
mateix és una autoritzacié que disposa de mers efectes declaratius.

1) Aquest tipus d’actes constitueixen una autoritzacié simple perque el seu
objectiu tnic és controlar l'activitat autoritzada i definir-la en els seus limits

concrets.

2) Es una autoritzaci6é per operacié perqué no crea cap vincle estable entre
I’Administraci6 que I'atorga i el subjecte que la rep, i esgota tots els seus efectes

en realitzar-se 'activitat.
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3) Té caracter real: El seu Gnic punt de mira és I'objecte sobre el qual recau,
abstraccio feta de les circumstancies personals del subjecte que la demana,
mentre que una modificacié en les condicions de 1'objecte es considera deci-
siva per tal que es requereixi I’atorgament d'una llicéncia.

4) La seva naturalesa és reglada. Quan I’Administracié s’ha de pronunciar
sobre el seu atorgament, no té llibertat de decisi6, sin6 que s’ha de limitar es-
trictament a la comprovaci6 de la conformitat o disconformitat de l'activitat
projectada amb les disposicions aplicables. Unicament sén admissibles les con-
ditione iuris o condicions legals que el peticionari de la llicéncia no hagi tingut
en compte a ’hora de formular la seva sol-licitud i que siguin determinants
del sentit positiu de 1'atorgament.

5) Es una autoritzaci6 d’efectes declaratius. Com que la llicéncia urbanistica
és un acte de control preventiu, que té caracter reglat, pressuposa l’existéncia
d'un dret del peticionari a obtenir la llicencia sempre que concorrin les con-
dicions legals. El propietari té un dret preexistent, el de propietat. El desen-
volupament efectiu d’aquest dret esta condicionat per la llei al compliment
de certs deures, com ara els de cessio, equidistribuci6 o edificacié (als quals ja
hem fet referéncia en la unitat de Gestié urbanistica). Si se satisfan aquestes
condicions, es consolida 'aprofitament inherent a la titularitat dominical i el

propietari ja el pot materialitzar.

1.2. Actes subjectes a llicéncia urbanistica i a comunicacié
previa. Edificacié, parcel-lacié. Les obres d’interés general

L'article 187 del TRLUC disposa que: «estan subjectes a la llicencia urbanistica
prévia, amb les excepcions establertes en l'article 187 ter, els actes seglients».
I a continuacio, 'apartat 1 de l'article 187 enumera tota una serie d’actes la
realitzaci6 dels quals exigeix 1’obtenci6 previa de llicéncia urbanistica. Ens hi
referim tot seguit:

1) El moviment de terres i les explanacions dels terrenys.

2) Les parcel-les urbanistiques.

3) La construcci6 d’edificis de nova planta i la intervencié en els edificis ja
existents, quan aquestes intervencions, d’acord amb la normativa en materia
d’ordenaci6 de l'edificacid, requereixin 'elaboracié d'un projecte tecnic o la
demolicio total o parcial.

4) La primera utilitzaci6 i ocupacié parcial dels edificis.

5) El canvi dels edificis a un as residencial.

6) L'extracci6 d’arids i I’explotaci6 de pedreres.
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7) Uacumulaci6 de residus i diposit de materials que alterin les caracteristiques
del paisatge.

8) La instal-laci6 d’hivernacles o instal-lacions similars, llevat que els murs
perimetrals d’aquestes instal-lacions siguin d’alcada inferior a un metre.

9) La tala de masses arbories o de vegetaci6 arbustiva.

10) L'obertura, la pavimentacio i la modificacié de camins rurals.

11) La constitucié o modificacié d'un régim de propietat horitzontal, simple
o complexa.

12) Les obres puntuals d’urbanitzaci6 no incloses en wun projecte
d’urbanitzacio.

13) La instal-lacio6 de cases prefabricades o instal-lacions similars, ja siguin pro-

visionals o permanents.

14) La instal-laci6 d’infraestructura de serveis de subministrament d’energia,
aigua, sanejament, telefonia o altres similars, o la col-locacié d’antenes o dis-
positius de telecomunicacions, tret d’aquelles xarxes publiques de comunica-
cions electroniques que, d’acord amb la legislacié sobre telecomunicacions,

estiguin subjectes al regim de declaraci6 responsable.

Aixi mateix, estan subjectes a llicéncia urbanistica:

1) La intervencié en els béns sotmesos a un régim de proteccié patrimonial,
cultural o urbanistica.

2) Els usos i les obres provisionals.

3) Els actes subjectes a intervencié que es duguin a terme en sol no urbanitza-
ble i urbanitzable no delimitat si requereixen projecte tecnic.

Hi ha un altre tipus d’actuacions que requereixen una comunicacio previa.

La comunicacié prévia és el document pel qual els interessats posen
en coneixement de I’Administracio6 les seves dades identificadores. Aixi
mateix, cal comunicar a I’Administracié qualsevol altra dada rellevant

per a l'inici d'una activitat o 'exercici d'un dret.
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La institucié de la comunicaci6 previa esta definida en l'article 69 de la Llei
39/2015, havent estat introduida en el nostre ordenament a partir de la trans-
posicié a I'Estat de la Directiva de Serveis 123/2006, de 12 de desembre, per
la Llei 25/2009, de 22 de desembre.

El ROAS, en els articles 96 i 97, admet que, pel que fa a determinades obres que
no requereixin projecte, les ordenances municipals substitueixin 'exigencia
de llicencia per aquesta comunicaci6é prévia, acompanyada de la documenta-

ci6 necessaria per a fer-ne la comprovacio.

Aquestes estan regulades en 1'article 187 bis del TRLUC, i son les segiients:

1) Les construccions i instal-lacions de nova planta, i les obres d’ampliaci6,
reforma, modificacid, rehabilitacié o demolici6 total o parcial de construcci-
ons i instal-lacions existents que, d’acord amb la legislacié sobre ordenaci6 de
I'edificaci6, no requereixen l'elaboracié d'un projecte tecnic.

2) La primera utilitzaci6 i ocupaci6 dels edificis.

3) El canvi d’as dels edificis i les instal-lacions, excepte 1'Gs residencial.

4) La construcci6 o la instal-lacié de murs i tanques.

5) La col-locaci6 de cartells i tanques de propaganda visibles des de la via pu-
blica.

6) La formalitzacié d’operacions juridiques que, sense constituir o modifi-
car un régim de propietat horitzontal, simple o complexa, comporten un in-
crement del nombre d’habitatges, establiments o altres elements susceptibles
d’aprofitament privatiu independent respecte dels autoritzats en una llicéncia
urbanistica anterior.

7) Els actes subjectes a intervencié que es duguin a terme en sol no urba-
nitzable i urbanitzable no delimitat i que estiguin emparats en un projecte
d’actuaci6 especifica o en un pla urbanistic que ordeni amb el mateix detall els
terrenys afectats, sempre que no requereixin 1'elaboracié d'un projecte tecnic
d’acord amb la legislaci6 sobre ordenaci6 de l'edificacio.

Finalment, l'article 187 ter estableix les excepcions a l'article 187. 11 2, és a dir,
assenyala una serie d’actuacions la realitzacio de les quals no queda subjecta
a I'obtenci6 de llicéncia urbanistica previa. El suposits son els segiients:

1) Les obres d’urbanitzaci6 incloses en els plans o els projectes d’urbanitzacio.

2) Les parcel-lacions urbanistiques incloses en els projectes de reparcel-lacio.



© FUOC « PID_00263630 11 El foment i la intervencié administrativa en I'edificacid i IGs del...

3) Els actes i les obres que s’han de dur a terme en compliment d'una ordre
d’execuci6 o de restauracio, si no requereixen projecte técnic o si la mateixa
ordre o l'acte que n’ordena 'execuci6 subsidiaria incorpora el projecte técnic
requerit.

4) En sol no urbanitzable i urbanitzable no delimitat:

e Primer. Els moviments de terra, I'explanacio de terrenys, I’'obertura, la pa-
vimentaci6 i la modificacié de camins rurals i la tala de masses arbories o de
vegetacio arbustiva que s’executin a I'empara d’un instrument d’ordenacié
forestal o sota la intervenci6 de ’administracié forestal i de ’'administraci6

competent en materia de medi ambient.

e Segon. La tala de masses arbories o de vegetacié arbustiva que s’executi
sota la intervencié d'una administracié competent en materia de proteccio
del domini public i/o de 'administracié competent en mateéria de medi

ambient.

1.2.1. En concret, la llicéncia d’edificacio

A Catalunya s’ha de tenir present, com a normativa d’aplicaci6 en aquesta
materia, el Decret 179/19935, de 13 de juny, d’aprovacié del reglament d’obres,
activitats i serveis dels ens locals (ROAS), que diferencia entre dos tipus de
control:

1) Les llicencies d’obres d’edificacié que requereixin un projecte técnic. S6n
les denominades llicéncies d’obres majors.

2) Les llicéncies d’obres d’edificaci6 que no requereixin un projecte teécnic.
S6n les que es consideren llicencies d’obres menors.

En aquest sentit, 'article 75 del ROAS introdueix distincions segons el tipus de
lliceéncia sol-licitada. El precepte esmentat determina que, en principi, cal que
s’aporti un projecte per tal de poder verificar 1'ajust de 1’actuacio6 pretesa a la
normativa vigent, en els suposits en que es tracti d’obres d’edificacio, de refor-
ma, de reparacio o de rehabilitacié que alterin 1’estructura o 'aspecte exterior
o afectin la seguretat de les construccions existents. Entre d’altres comprenen

les intervencions segiients:

1) Les que afecten els fonaments o elements estructurals d'una edificacio.

2) Les que modifiquin el volum, o les superficies construides, les instal-lacions

o el serveis comuns.

3) Les que alterin el nombre d’habitatges o locals existents.
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4) Les que substitueixin o modifiquin els usos preestablerts o previstos.

5) Les que afectin immobles del patrimoni historic i artistic.

També cal fer un projecte quan ho exigeixi alguna altra normativa aplicable.

1.2.2. En concret, la llicencia de parcel-lacio

La llicencia de parcel-laci6 esta regulada en els articles 191 i seglients del TR-
LUC.

La parcel-lacié
La parcel-laci6 consisteix en el segiient:

a) Es tota divisi6 simultania o segregaci6 successiva de terrenys en dos o més lots, en qual-
sevol classe de sol, que faciliti o tingui per finalitat facilitar la construcci6 d’edificacions
o d’instal-lacions per a destinar-les a usos urbans.

b) També és tota operacié que tingui les mateixes finalitats que les especificades en la
lletra a) en que, sense divisié o segregacié de finques, s’alienin o s’arrendin parts indi-
visibles d"una finca determinada amb la incorporacié del dret d’utilitzacié exclusiva de
parts concretes de terrenys.

c) La constitucié d’associacions o societats en les quals la qualitat de membre o el fet
de tenir participacions o accions incorpori el dret d’utilitzaci6 exclusiva a queé es refereix
I'apartat b).
Podem apreciar que es considera un concepte ampli de parcel-laci6, que pretén
evitar els abusos a qué ha estat vinculada aquesta institucio.

En sol no urbanitzable no es poden fer parcel-lacions urbanistiques en cap
cas.

Es presumeix que hi ha parcel-lacié urbanistica en tota divisié o segregacio
successiva de terrenys, i també en les operacions per les quals s’adjudiquen en
propietat o arrendament quotes indivises d’un terreny amb dret d’Gs privatiu
exclusiu, quan no s’acrediti I'obtencio de la llicéncia prévia. L'article 196 del
TRLUC precisa les parcel-les i les finques que son indivisibles.

Podem concloure, com a regla general, que la legislacié urbanistica no ad-
met cap excepcid al deure general de sol-licitar i obtenir, amb caracter pre-
vi, la llicéncia o de tramitar la comunicaci6 previa per a fer qualsevol activitat
que impliqui un Gs artificial del sol. De tota manera, si que és possible trobar

algunes excepcions a aquesta regla general.

Excepcions

Cal tenir en compte la legislacio sectorial reguladora per exemple d’aeroports, ports, fer-
rocarrils i carreteres (art. 190 TRLUC).

D’altra banda, també es poden exceptuar certs casos d’obres o activitats a carrec d’ens
publics, «quan raons d’urgencia o d’interés public excepcional ho exigeixin». El pro-
cediment que s’ha de seguir en aquests casos també el trobareu a ’art. 190 TRLUC.
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1.3. Procediment i competencia en l’atorgament de les llicéncies

urbanistiques
1) Procediment (188. 2 del TRLUC)

El text ref6s catala remet en aquesta qiiesti6 a la legislacié de régim local que,
en el cas de Catalunya, com ja hem comentat, es preveu al ROAS (Decret
179/1995, de 13 de juny, pel qual s’aprova el reglament d’obres, activitats i
serveis dels ens locals de Catalunya). Podriem sintetitzar la tramitacié dels
procediments per al seu atorgament segons 'esquema segiient:

Fase Precepte Descripcio
Iniciacio Incis primer de I'article 79 ROAS La sol-licitud de llicencia o autoritzacié
s’han de presentar amb projecte téc-
nic visat.
Instruccié Article 79.b) ROAS Requeriment d’informes interns i ex-
terns.
Article 79 d) ROAS Si es detecten deficiencies esmenables,

s’haura de concedir un termini de 10
dies a la persona interessada.

Article 80 ROAS Caldra donar audiencia a les persones
interessades que es puguin identificar.

Resolucio Article 81.1 ROAS S’ha d’atorgar o denegar, de forma
motivada, en el termini maxim de dos
mesos.

Article 83 ROAS Formalitzacié en document que ha de

ser lliurat pel secretari municipal.

Article 84 ROAS Notificacié al titular, a les persones in-
teressades, i publicacié d’anuncis al
taulell d’anuncis del municipi.

2) Particularitats: Article 188 del TRLUC

e L'expedient per a atorgar la llicéncia urbanistica ha d’incorporar els infor-
mes tecnics i juridics corresponents. En cas de discrepancia entre aquests
informes, és preceptiu l'informe previ del secretari de I’Ajuntament. En
tot cas, la denegacié de les llicencies ha d’estar motivada. L'exigencia
d’aquesta motivaci6 esdevé logica si atenem que assistim a ’exercici de
potestats reglades, i el particular haura de coneixer quina és la norma con-
creta que li impedeix fer efectiu el projecte o I’actuaci6 pretesa, a fi i efecte
de poder impugnar en cas de trobar-se en desacord amb la decisi6 admi-

nistrativa.

e Enelcas que lallicéncia estableixi un reajustament d’alineacions i rasants,
no es poden alterar les caracteristiques fisiques de les parcel-les ni els apro-

fitaments urbanistics d’aquestes. Aquest reajustament s’ha de fer per mitja
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d'un acte de replantejament, al qual han d’ésser citats tots els propietaris
afectats.

e I’ordenaci6 de volums, d’acord amb els parametres fixats pel planejament,
es pot concretar en la llicéncia urbanistica.

Pel que fa a la competéncia municipal, 'article 190.1 del TRLUC determina
que I'Estat i la comunitat autonoma han de sol-licitar llicéncia municipal cor-
responent, amb les excepcions previstes en la legislaci6 sectorial. Sembla que
alld que vol preveure l'incis és la necessitat o no de sol-licitar llicéncia en am-
bits afectats per legislaci6 especifica (com aeroports, ports i carreteres). Un exa-
men de les legislacions sectorials respectives mostra que en determinats supo-
sits s’admet que les administracions titulars de les obres que es fan en aquells

ambits territorials no tenen l'exigeéncia de llicencia municipal.

Amb la STC 204/2002, el Tribunal Constitucional conclou que un precepte
que excloia la possibilitat de sotmetre a control previ les obres en els ambits
portuaris era inconstitucional per vulneracié del principi d’autonomia local
reconegut en l'article 137 CE. Aixi, assenyala que la competencia de 1’Estat so-
bre els aeroports no pot justificar ’exempcié de llicencia municipal en aquells
casos en que les obres de construccio o conservacio, encara que es facin en la
zona de servei portuari, no afectin propiament construccions o instal-lacions
portuaries, sin6 edificis o locals destinats a equipaments culturals o recreatius

1 exposicions.

Per tant, d’acord amb aquesta doctrina només és possible excloure la inter-
vencié municipal en relacié amb les obres que s’hi facin, quan aquestes obres
tinguin una relaci6 directa amb les estructures portuaries, aeroportuaries, car-
reteres o instal-lacions d’interes per a la defensa nacional de titularitat de la
comunitat autonoma o I’Estat.

1.4. La regla del silenci positiu i I’eficacia de les llicéncies
urbanistiques

L'article 188.2 del TRLUC determina que en materia de llicencies urbanistiques
regeix el silenci positiu, si transcorregut el termini que estableix la normativa
aplicable des que es va presentar la sol-licitud, aquesta no ha estat resolta per

I’Administraci6 competent.

La regla del silenci positiu s’ha d’entendre sens perjudici del que estableix
l'article 5.2 del TRLUC i en el marc de la legislacio aplicable sobre procediment
administratiu comu. D’altra banda, 1’article 5.2 del TRLUC preveu que en cap
cas no es poden considerar adquirides per silenci administratiu facultats urba-

nistiques que contravinguin la mateixa llei o el planejament urbanistic.



© FUOC e PID_00263630 15

El foment i la intervenci6é administrativa en |'edificacié i I'Gs del...

L'article 24 de la Llei 39/2015, de procediment administratiu estatal, i 'article
54 de la Llei 26/2010, de 3 d’agost, de régim juridic i de procediment de les
administracions publiques de Catalunya, determinen, de la mateixa manera,
el caracter general del silenci positiu, excepte en els sup0sits en que expressa-
ment s’estableixi que el silenci és negatiu perqueé aixi ho prevegi una norma
amb rang legal.

D’aquest marc normatiu en resulta que a Catalunya, el silenci administratiu
positiu és la regla general en materia de llicéncies i que el silenci administratiu
negatiu només podra operar en sol no urbanitzable o quan I'estimacio pogués
transferir, en favor del sol-licitant o de terceres persones, facultats relatives al
domini public o al servei public.

Cal, en aquest punt, fer esment que el Reial Decret-Llei 8/2011, d’1 de juliol
va establir una regla en virtut de la qual el silenci en materia de llicencies
urbanistiques havia d’entendre’s de sentit negatiu. La disposicié que aixi ho
va determinar era l'article 23 del text normatiu esmentat, que segons aquest
és de caracter basic.

No obstant aix0, a Catalunya es va imposar la practica del regim pel qual
s’entén que el silenci és de sentit positiu, ja que es considera que el principi
d’igualtat de tots els espanyols no constitueix titol competencial, i que, per
tant, aquest precepte ha de ser inaplicat a Catalunya (de conformitat amb allo
previst en l'article 188 TRLUC i 82 del ROAS).

Posteriorment, aquesta qiiestié ha estat resolta per la Senténcia del Tribunal
Constitucional nim. 143/2017, de 14 de desembre, que va declarar inconsti-
tucionals alguns dels apartats de l'article 11 del TRLSiRU estatal, aprovat per
Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 de octubre. En el mateix sentit, s’ha ex-
pressat la Senténcia 75/2018, de 5 de juliol.

D’acord amb la doctrina del Tribunal Constitucional, la determinaci6 del sen-
tit del silenci administratiu en materia urbanistica correspon a les comunitats
autonomes (art. 148.3 CE), per la qual cosa I'Estat només podra imposar una
norma determinada en materia de silenci administratiu sobre la base d’algun
tipus de competéncia que es trobi atribuida a 1’Estat. Aixi, d’acord amb l'article
149.23 CE sobre la base de l'exercici de competeéncies que tingui atribuides
I’Estat, I'Estat pot imposar, en determinats casos, la regla del silenci negatiu,
quan es tracti d’actuacions en sol no urbanitzable on es persegueix la protec-
ci6 del medi ambient. Es en aquest sentit que ha de ser interpretat el precepte
que trobem al TRLSiRU.

Article 23 del RDL 8/2011

«Reial decret llei 8/2011, de
mesures de suport als deutors
hipotecaris, de control de la
despesa publica, i cancel-lacié
de deutes amb empreses i au-
tonoms contretes per les enti-
tats locals, foment de I'activitat
empresarial i impuls de la reha-
bilitacié i de simplificacié ad-
ministrativa.»

Aquest precepte (I'article 23
del RDL 8/2011) va introduir
una modificacié en el regim de
les llicéncies, que es va plasmar
en la Disposicié final 12.5 de

la Llei 8/2013, de 26 de juny,
que al seu torn, va comportar
la introduccié d’aquesta regla
del silenci negatiu en larticle

9 del text refés de la Llei del
sol de 2008. Aquest precepte
es va introduir en els mateixos
termes en el posterior text re-
fés de la Llei del sol i rehabili-
tacié urbana, aprovat pel Reial
decret legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre.
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1.5. La caducitat de les llicéncies

La caducitat de la llicéncia urbanistica constitueix una institucié que
garanteix el principi de seguretat juridica en el nostre ordenament juri-
dic (article 9.3 CE). Aquesta esta vinculada amb 1'obligacié de complir
els terminis maxims de vigencia i durada limitada de la llicéncia, la qual
s’existeix un cop transcorreguts aquests terminis.

Aixi, quan el titular d’una llicéncia d’obra, una vegada disposa de ’autoritzacio
administrativa, no inicia les obres, o si les ha iniciat, no les conclou en el
termini assenyalat, entra en joc la institucié esmentada.

Per tant, en els casos assenyalats, I’Administracié pot considerar que el dret
d’edificaci6 s’ha extingit per incompliment dels terminis establerts en l'acte
d’atorgament de la llicéncia, per la qual cosa ha de declarar la caducitat de la

llicéncia de manera expressa.

En la normativa urbanistica vigent actualment, la caducitat de la llicéncia esta

prevista en l'article 189 del TRLUC, en els termes segiients:

1) Totes les llicencies per a executar obres han de fixar un termini per a co-
mencar-les i un altre per a acabar-les, d’acord amb el principi de proporciona-
litat. Si les llicéncies no els fixen, el termini per a comencar les obres és d'un

any, i el termini per a acabar-les és de tres anys.

2) La llicéncia urbanistica caduca si, en acabar qualsevol dels terminis esta-
blerts, o les prorrogues corresponents, no s’han comencat o no s’han acabat

les obres.

3) Si la llicéncia ha caducat, les obres no es poden iniciar ni prosseguir si no
se’'n demana i se n’obté una de nova, ajustada a I’ordenament urbanistic en
vigor, llevat dels casos en qué s’hagi acordat la suspensi6 de I’atorgament.
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2

2. L’edificacio: deures de conservacio i rehabilitacio.
Declaracio de ruina

2.1. Consideracions generals

Com ja hem tingut ocasié d’analitzar en el modul precedent, 'execucié del
planejament requereix dos tipus d’activitats que normalment es produeixen

en fases temporals successives:

e L’activitat urbanitzadora: Es porten a terme les transformacions fisiques
i juridiques necessaries per tal d’executar les infraestructures i els siste-
mes generals i per a implantar els serveis urbanistics que atorguen a les

parcel-les la condici6 de solars edificables.

¢ P’edificaci6: Un cop urbanitzats, els terrenys han de ser edificats per tal
de destinar-los als usos residencials, industrials o comercials previstos en

el planejament.

2.2. Els deures d’as, conservacio i rehabilitacio, i ordres

d’execucio

L'article 197 del text refos de la Llei d'urbanisme de Catalunya (TRLUC) es-
tableix els deures basics que recauen sobre els propietaris dels terrenys i de
tota classe de construccions en relacié amb el seu Gs i gaudi, manteniment i
conservacio. Aixi, la normativa en materia urbanistica sotmet els titulars de
tota classe de terrenys, construccions i instal-lacions al compliment de tot un
seguit de deures, que podem resumir en els segiients:

2.2.1. El deure d’us

Consisteix en 1'obligacio del titular de destinar els terrenys i les construccions
a usos no incompatibles amb el planejament, o prohibits per aquest.

2.2.2. FEl deure de conservacio

Aquest deure, que forma part del contingut ordinari del dret de propietat, afec-
ta tots els titulars dels terrenys, urbanitzacions d’iniciativa particular, edifica-
cions i retols. Els habitatges s’han de conservar i rehabilitar, per tal que man-

tinguin les condicions objectives d’habitabilitat.
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El fonament juridic 34 de la Senténcia del Tribunal Constitucional nim. 61/1997, de 20
de marg, desgrana els limits i I’abast del deure de conservacio, en els termes segtients:

«El art. 246.2 TRLSRU es impugnado por la Generalidad de Catalufia por entender que
pertenece a lo que denomina "funcién urbanistica". El tenor literal del precepto impug-
nado y su misma ubicacién sistematica, sin embargo, ponen de relieve que se trata de re-
gular el "deber de conservacién", como inherente a la propiedad urbana, esto es, un deber
que constituye una expresion de la funcién social de esta forma de propiedad. Sobre ese
deber de conservacion genérico, el precepto en cuestion afiade e incorpora la perspectiva
del patrimonio histérico, intimamente unida con frecuencia a la de la propiedad urba-
na. El art. 246.2 TRLSRU regula el deber genérico de la propiedad urbana monumental
de soportar el coste econémico de las obras de conservacion y reforma siempre que no
supere el limite del indicado deber de conservacién que le corresponda, a partir del cual
la ejecucion de las obras correra a cargo de la Entidad que lo ordene. En otras palabras,
el objeto del precepto es fijar las condiciones basicas del ejercicio del derecho de propi-
edad urbana y monumental obligando a su titular a soportar el coste econémico de la
conservacion, siempre que no se rebase el limite razonablemente exigible por virtud de
la funcion social (art. 33.2 y 53.1 CE)».

2.2.3. El deure de respectar les normes mediambientals i de
proteccié del patrimoni, i la normativa sobre rehabilitacio
urbana establerta a la legislacio estatal

Es refereix a una obligacié que preveu l'article 9 TRLSRU, que recorda el deure
dels propietaris dels immobles vinculats per la normativa mediambiental, so-
bre protecci6 del patrimoni i en matéria de rehabilitaci6 urbana, de respectar,
en tot cas, les determinacions de les normatives sectorials en cada materia que

els resultin d’aplicacio.

2.2.4. Les ordres d’execucio

L'article 197.3 del TRLUC determina que els ajuntaments han d’ordenar,
d’ofici o a instancia de qualsevol persona interessada, 1’execuci6 de les obres

necessaries per a fer efectiu el deure de conservacio.

Aquestes ordres d’execuci6 s’han d’ajustar a la normativa de régim local (i
s’estableix, de nou, una remissi6 al Decret 179/1995, de 13 de juny, pel qual

s’aprova el Reglament d’obres, activitats i serveis dels ens locals de Catalunya).

Aixi, un incompliment que no estigui justificat d’aquestes ordres d’execucio
habilitara I’Administraci6 per tal d’adoptar les mesures d’execuci6 for¢osa con-

sistents en el segiient:

1) L'execuci6 subsidiaria, a carrec de la persona obligada (és a dir, que
I’Administraci6 faci les obres i posteriorment recuperi la inversié reclamant
els imports de les despeses que s’hagin generat a la persona obligada), o bé

2) la imposici6é de multes coercitives, que poden ser reiterades fins que es com-
pleixi de ple I'obligaci6 de conservacié. La quantia de les multes oscil-lara entre
3001 3.000 euros, i es poden imposar de forma successiva fins que es compleixi
I'obligaci6 esmentada (en els termes establerts en 1’article 225 del TRLUC).
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2.3. La declaracio de ruina

Amb caracter general, es considera que una edificaci6 es troba en estat de ruina quan el
cost de les obres de reparaci6 per a poder complir les condicions minimes d’habitabilitat
establertes en la normativa, per al cas d’habitatges i altres edificis similars per altres usos,
és superior al 50% del cost d’una construccié de nova planta de caracteristiques equiva-
lents.

També es troba en estat ruin6s quan els danys de la construccié no es poden reparar
técnicament per mitjans ordinaris o bé perque les obres necessaries per tal de garantir
I'estabilitat no es poden autoritzar d’acord amb I'ordenament urbanistic vigent.

La definici6 concreta dels suposits en que es pot sol-licitar 'estat ruinés de la
construccio, la trobem en l'article 198 del TRLUC:

1) Si els danys comporten la necessitat d'una veritable reconstruccié de

I'edifici, perque no son reparables tecnicament per mitjans normals.

2) Si el cost de les obres de reparacio necessaries per a complir les condicions
minimes d’habitabilitat, en el cas d’habitatges o altres construccions similars
per a altres usos, és superior al 50% del cost d'una construcci6 de nova planta

de caracteristiques similars a I’existent, pel que fa a la dimensi6 i 1'Gs.

3) Si cal executar obres imprescindibles per a l'estabilitat de 1’edificaci6 i la
seguretat de les persones, no autoritzables en virtut de I’ordenament urbanistic

en vigor.

La declaracié de ruina legal que afecti un edifici (i) que no esta catalogat, i
que per tant, no esta sotmes a un regim especific de proteccio, (ii) que no és
objecte d'un procediment per a la incorporaci6 en el corresponent cataleg, i
(iii) que no es troba declarat com a bé cultural, comporta que les persones
propietaries tinguin 1’obligacié de rehabilitar-lo o enderrocar-lo —a criteri seu—
excepte que les determinacions del planejament impedeixin 'autoritzaci6 de
la rehabilitaci6, suposit que implicaria 1’enderroc.

Els propietaris, d’acord amb aquest deure, han d’executar les obres de reha-
bilitaci6 o les actuacions conduents a 'enderrocament en el termini que fixi

I'ajuntament.

En canvi, si la imposici6é del deure recau sobre un edifici catalogat, o que es
troba en procés de ser inclos en el cataleg, o es tracta d'un bé cultural, corres-
pon a I’Administracié competent la determinacio dels efectes de la declaracio
de ruina, i tot aix0 sense perjudici que el titular del bé sempre tindra I’obligacio
d’adoptar les mesures urgents i imprescindibles per tal de mantenir-lo en con-
dicions de seguretat.
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En el cas concret que hi hagi urgéncia i perill en la demora d’una declaracio
de ruina legal d'un edifici, I’Ajuntament o l'alcalde o alcaldessa, sota la seva
responsabilitat, i per motius de seguretat, ha de disposar el que calgui respecte
a I’habitatge de I'immoble i el desallotjament dels seus ocupants.

2.4. L'edificacio forcosa

El text ref6s de la Llei estatal de sol i rehabilitacié urbana es limita a establir el
deure d’edificar en el termini que fixi el planejament (article 17 TRLSiRU).

Per la seva banda, el TRLUC també determina que sigui el planejament urba-
nistic o el programa d’actuaci6 urbanistica municipal els que fixin els terminis
per a iniciar 'edificacié (article 175 TRLUC).

La declaraci6 de I'incompliment de 'obligacié d’edificar correspon als ajun-

taments.

Ens trobarem davant d’un suposit d’incompliment de 1’obligacié d’edificar
quan no s’edifiquen els solars en els terminis fixats pel planejament, i si no
acaba l’edificaci6 en el terminis fixats pel planejament o la llicéncia atorgada
o en els terminis que resultin de les prorrogues eventuals, aixi com també
quan s'incompleixin les ordres d’execuci6 vinculades a obres de conservacio
o rehabilitacié requerides per la seguretat de les persones, o per la proteccio

del patrimoni historic, arquitectonic i/o cultural.

Els ajuntaments poden crear el Registre municipal de solars sense edificar, que
té per objecte la inscripcié de les declaracions d’incompliment de 1’obligacio
d’edificar (art. 177 TRLUC). La inscripci6 representa la iniciacié d’expedient
d’alienaci6 forcosa o d’expropiaci6 (179 i seg. TRLUC).

2.5. Mesures de foment de l’edificacio. En particular, el dret de
superficie

El dret d’edificar és objecte de mesures de foment, destinades especialment, a
fer efectiu el dret constitucional a un habitatge digne (article 47 de la CE).

En aquest sentit, els articles 163 i segiients del TRLUC (forca modificats per
la Llei catalana 3/2012, de 22 de febrer) fan referéncia a la constitucié del
patrimoni public del sol i de I'habitatge, i la seva la cessi6 i alienaci6 a favor
d’institucions publiques per a destinar-los a finalitats que puguin beneficiar
els municipis (articles 166 i 167 del TRLUC).

D’altra banda, I’article 171 del TRLUC estableix que I’Administraci6 de la Ge-
neralitat, els ens locals, les entitats urbanistiques especials i les altres perso-
nes juridiques de dret public, aixi com també les persones particulars, podran

constituir un dret de superficie sobre un predi per tal de destinar-lo a cons-
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truir habitatges, establir-hi els serveis complementaris o fer-hi instal-lacions
industrials, logistiques i comercials o altres edificacions definides en els plans

urbanistics.

En cas que aquest sOl, sobre el qual s’estableix un dret de superficie estigui
integrat en el patrimoni public de sol i d’habitatge, cal que se segueixi la nor-
mativa que el mateix TRLUC estableix per al regim de cessi6 i alienacio.

Si I'Gs dels terrenys de patrimoni public de sol i d’habitatge és residencial, les
edificacions han de destinar-se a habitatges de protecci6é publica en la seva
integritat.

En la constituci6 de drets de superficie s’aplicara, en tot cas, la normativa civil
catalana en tot el que no es trobi previst al TRLUC.

Aqueta institucio resulta util per a facilitar que el mercat disposi de terrenys a
un preu més baix, ja que no comporta la compra dels terrenys, sin6 gravar el
sol amb un dret real, que, no obstant aixo, permet que la parcel-la pugui ser
edificada. Aixi s’evita traslladar a 'operaci6é immobiliaria els costos derivats

d'una adquisici6 del sol.
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3. La incidencia de la legislacié sectorial

Quan una edificaci6 es destina a usos o activitats declarades classificades (mo-
lestes, insalubres, nocives o perilloses), a banda de la llicéencia urbanistica
d’obres, I’Administracié autonomica i la local exigeixen un control adminis-
tratiu addicional, establert, amb caracter general a la Llei 20/2009, de 4 de
desembre, de prevencio i control ambiental d’activitats de Catalunya, en les
ordenances municipals i en la normativa sectorial (per exemple, espectacles

pubics, contaminaci6 acustica, etc.).

Si bé la Llei omnibus de promoci6 de l'activitat economica (Llei 9/2011, de
29 de desembre) exigeix al legislador que redueixi el nombre de lleis vigents
i coordini la tramitaci6 simplificant-la i coordinant-la, el cert és que la com-
plexitat normativa és evident, atesa la gran quantitat de vectors que afecten
la implantaci6 d'usos i activitats damunt el territori. El sistema d’intervencio
administrativa és ingent i divers a banda del que imposen les normatives ur-

banistiques.

En materia de control de les actuacions que provenen de la legislacio sectorial,
gran part d’aquestes es troben vinculades a 1’especial incideéncia de la norma-
tiva en mateéria d’'impacte ambiental. En virtut de la significacié de 'impacte
s’estableixen els diferents gradients de control vehiculats per instruments més
o menys exigents quant a la incorporacié de justificacions i documentacié que
cal aportar, i s’estableix més o menys grau de discrecionalitat en la decisi6 ad-
ministrativa habilitadora de la instal-laci6 o 1'Gs.

Aixi, entre la normativa de més rellevancia, que afecta a I’hora de concedir
una habilitaci6 per a I’edificaci6 o la implantacié d'un s determinant, trobem

la segilient:

1) Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, dels equipaments comercials a Ca-
talunya.

2) Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental.
3) Decret 147/2009, de 22 de setembre, en materia de declaracié d’impacte
ambiental en relacié amb instal-lacions de producci6é d’energia eolica i foto-

voltaica.

4) Llei 11/2009, de 6 de juliol, d’espectacles pubics i activitats recreatives.
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4. La proteccio de la legalitat urbanistica

4.1. Introduccié a la proteccio de la legalitat urbanistica

Un dels problemes que historicament arrossegava la primera legislaci6 del sol
era I'incompliment sistematic de les seves previsions, la qual cosa va fer aflo-
rar durant les primeres décades de vigéncia dotzenes d'urbanitzacions il-legals
arreu del pais amb la generaci6é conseqiient de problemes municipals i socials

que s’arrosseguen fins als nostres dies.

Va ser justament en aquest context que tant la Llei del sol de 1975 com poste-
riorment la Llei 9/1981, de 18 de novembre, sobre proteccio de la legalitat ur-
banistica a Catalunya, va centrar bona part dels seus esforcos a acabar amb la
indisciplina urbanistica galopant de I’época. Un problema que constituia una
de les principals ineficiéncies d’aquella primera regulacié. Els esforcos per a
solucionar-ho es van concretar en el Reial decret 2187/1978, de 23 de juny,
pel qual es va aprovar el reglament de disciplina urbanistica per al desenvolu-
pament i I'aplicaci6 de la Llei sobre regim del sol i ordenaci6 urbana, que va

posar les bases dels mecanismes actuals de protecci6 de la legalitat urbanistica.

Un sistema, avui descrit en 'article 199 del TRLU, on es disposa que totes les
accions o les omissions que comportin vulneraci6 de les normes —sigui la Llei,
els reglaments, el planejament o les ordenances municipals— han de donar lloc
a un expedient de protecci6 de la legalitat urbanistica. Una potestat d’obligat
compliment per part de I’Administraci6é que preceptivament ha de instruir un
procediment que, conjuntament o separadament, ha de permetre tres coses:

1) La restauracio de la realitat fisica alterada i de I’ordre juridic vulnerat.
2) La imposici6é de sancions.

3) La determinaci6 dels danys i els perjudicis causats.
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D’acord amb l'article 3 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual
s’aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica, consti-
tueix la protecci6 de la legalitat urbanistica el conjunt d’instruments
mitjancant els quals les administracions publiques competents exercei-
xen una potestat reglada que les faculta per intervenir en l'activitat dels
particulars amb la finalitat de preservar la legalitat urbanistica i resta-
blir-la quan es vulnera i de sancionar les conductes tipificades com a
infraccions urbanistiques.

Per a garantir I’aplicacié correcta la Llei articula ’anomenada inspecci6 urba-
nistica, que atesa la distribucié competencial entre la Generalitat i els ajunta-
ments en materia urbanistica, podra ser exercida per ambdues d’acord amb la
legislaci6 vigent i tindra per objectiu inspeccionar els actes i les omissions que
puguin vulnerar la legalitat urbanistica.

La concurréncia competencial en la materia obliga la Generalitat i els ajun-
taments a actuar amb coordinaci6 tenint en compte el criteri general segons
el qual 'exercici de la potestat disciplinaria és preceptiva i preferent per part
de 'administracié municipal. També té en compte el criteri especial segons el
qual, en sol no urbanitzable i en terrenys que el planejament urbanistic reser-
va a sistemes urbanistics generals, la Generalitat pot exercir la potestat direc-
tament (article 104.3 del Decret 64/2014).

Analitzem a continuacié com s’articulen, separadament, el procediment de
restauracié de la realitat fisica alterada i l’ordre juridic vulnerat i el procedi-
ment sancionador. Sens perjudici que la regulacié actual permet que les me-
sures s’adoptin conjuntament, possibilitant que es pugui incorporar també la

quantificacié dels danys i perjudicis que eventualment s’hagin pogut originar.

4.2. La restauracio de la realitat fisica alterada i I’ordre juridic

vulnerat

La restauracio de la realitat fisica alterada i I’ordre juridic vulnerat engloba el
conjunt de mesures de restauracié o administratives necessaries per a retornar
a la legalitat la situacié que ha donat lloc a la infraccio.

Un mecanisme, el de restaurar la legalitat infringida, que la llei prioritza per
davant del cobrament de sancions, fins al punt que es pot acabar reduint fins
a un 80% l'import de les sancions si la restauraci6 es porta a terme voluntari-

ament abans que recaigui la sanci6 definitiva.
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L'obligacio6 de restauracié no prejutja si I'incompliment normatiu és suscepti-
ble de sanci6 o no, ni tampoc si I'incompliment normatiu pot ser objecte de
legalitzaci6 —sol-licitant la preceptiva llicéncia o adequant la construcci6 a la
normativa vigent- o si al contrari és manifestament il-legalitzable i en conse-
quiéncia s’ha d’enderrocar. S’aplica en qualsevol dels casos.

Tot plegat obre dues vies legals per a garantir la restauracio, segons si
I'incompliment normatiu és fisic —restauracio de la realitat fisica alterada— o bé
merament administratiu —restauracié de 1'ordre juridic vulnerat- per garantir
en definitiva que la situacio retorna al seu estat original.

Per a fer-ho possible I'article 120.1 del Decret 64/2014 enumera, com a llista
oberta, una seérie de mesures per a restaurar la realitat fisica alterada i I’ordre
juridic vulnerat:

1) ’enderrocament de les obres executades.

2) La reposicio a 'estat inicial de les obres que hagin estat enderrocades o que
hagin estat modificades en els casos seglients:

a) Quan els immobles afectats estiguin protegits.
b) Quan els immobles afectats, tot i que no estiguin protegits, hagin estat en-
derrocats parcialment, sempre que la part enderrocada no sigui estructural-

ment o funcionalment autonoma ni separable de la part no enderrocada.

¢) Quan la reposicié dels immobles afectats sigui necessaria per al funciona-
ment dels serveis ptblics o per a garantir la seguretat de les persones i les coses.

3) La reposici6 dels terrenys al seu estat inicial.

4) El cessament dels usos il-legals.

5) El desallotjament de les persones usuaries i la retirada de les coses mobles
relatives als usos il-legals de 'immoble de que es tracti.

6) L'execuci6 de les obres necessaries per a impedir els usos il-legals.

7) El cessament dels subministraments dels serveis o la prohibici6 de la seva

contractacio.

8) La prohibici6 de la primera utilitzacié i ocupacié dels edificis i les construc-

cions.
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El mateix precepte, en el segon apartat, també preveu la possibilitat d’instar
fins i tot la revisio de les operacions juridiques privades —com per exemple la
segregacio de finques— que comportin la vulneracié del régim urbanistic de
divisi6 dels terrenys i dels edificis i determinar els danys i perjudicis causats.

En paral-lel, I'ordre juridic vulnerat es podra restaurar mitjancant la sol-licitud
del titol administratiu perceptiu —en el suposit que no se’n disposi i que les
obres siguin susceptibles de ser legalitzades— o bé tot el contrari instant la re-
visi6 dels titols administratius que fossin nuls o anul-lables.

4.2.1. Terminis de prescripcid de ’accid de restauracio

Els terminis de prescripci6 de les diferents accions per a instar la restauraci6 de
la realitat fisica alterada i l’ordre juridic vulnerat varien segons la naturalesa
dels terrenys, pero també de si aquestes estan emparades en un titol o no.

Aixi, amb caracter general, I'accié de restauraci6 de la realitat fisica alterada
i de l'ordre juridic vulnerat prescriu al cap de sis anys d’haver-se produit la
vulneraci6 de la legalitat urbanistica o, si s’escau, de la finalitzacié de les ac-

tuacions il-licites o el cessament de l'activitat il-licita.

Si aquestes en canvi tenen l'empara d'un titol administratiu il-licit -nul o
anul-lable-, I’acci6 de restauracio prescriu al cap de sis anys d’haver-se produit
la declaraci6 de nul-litat o anul-labilitat pertinent, sia en via administrativa o
per senténcia judicial ferma.

Les administracions poden declarar en qualsevol moment la nul-litat d'un acte admi-
nistratiu, després de I'informe favorable de la Comissi6 Juridica Assessora —respectant el
limits de l'article 110 de la Llei 39/2015 que exigeix que aquesta no sigui contraria a
I'equitat, a la bona fe, al dret dels particulars o a les lleis pel temps transcorregut o per
altres circumstancies—. En canvi 1’anul-labilitat queda limitada a un termini de quatre
anys d’acord amb l'article 107 de la mateixa Llei 39/2015.

Aixi mateix, una vegada dictada 'ordre de restauracié aquesta prescriu al cap
de sis anys.

Ara bé, aquests terminis tenen una excepcio, ja que quan parlem de terrenys
que el planejament urbanistic destina al sistema urbanistic d’espais lliures pa-
blics o al sistema viari, o classifica, o ha de classificar, com a sOl no urbanitza-
ble de proteccio especial en virtut del que disposa l'article 32.a del TRLU. En
ambdos casos 1'accié de restauracio i I'ordre dictada de restauracié no prescri-

uen mai.
4.2.2. Procediment de l’accid de restauracid
Quan s’incoa el procediment de protecci6 de la legalitat urbanistica —sigui per

actes executats sense disposar del titol administratiu, sense haver efectuat la
comunicacié préevia, o per no haver-se ajustat al titol- ’Administracié ha de
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suspendre les obres, en el suposit que estiguin en curs, i comunicar al responsa-
ble si aquestes son o no manifestament il-legalitzables. A partir d’aqui s’'obren
dues opcions:

1) Quan l'acte no sigui manifestament il-legalitzable ni comporti obres en curs
d’execuci6, es requereix a la persona interessada perque, en el termini de dos
mesos a comptar des de la notificaci6, sol-liciti el titol administratiu habilitant
o efectui la comunicaci6 exigida sens perjudici que, si s’escau, pugui ajustar
I'acte esmentat al contingut del titol administratiu atorgat o la comunicaci6
previa efectuada.

2) Quan l'acte sigui manifestament il-legalitzable se li atorgara un termini de
quinze dies d’audiencia per a formular al-legacions i presentar els documents

i les justificacions que estimi pertinents.

En ambdos casos, s’ha d’advertir de les mesures de restauracio que es podrien
adoptar en el cas que l'acte no sigui legalitzable, o no es legalitzi de conformitat
amb el requeriment efectuat o que calgui efectuar.

Transcorreguts els terminis esmentats, i sens perjudici que s’hagi desenvolupat
un periode de prova per a acreditar els fets rellevants, es produira la resolucio

del procediment, que sera:

1) De sobreseiment: en el supoOsit que la persona interessada hagi obtingut
el titol administratiu habilitant, hagi efectuat la comunicaci6 exigida o, si
s’escau, hagi ajustat 1’acte de que es tracti al contingut del titol administratiu
atorgat o la comunicacié previa efectuada.

2) En forma d’ordre de restauracié: amb expressio clara i precisa d’allo que
els obligats han d’executar o deixar de fer.

Finalment, cal esmentar que en el suposit que 1'acci6é de restauraci6 es derivi
d'una declaraci6 de nul-litat de ple dret d'una actuaci¢ il-legalitzable, I'article
133 del Decret 64/2014 faculta I’Administracié a ordenar directament les me-
sures escaients per a restaurar la realitat fisica alterada.

4.2.3. Persones obligades, compliment voluntari i execucio
forcosa

Les persones obligades a complir les ordres de restauracié son, amb caracter
general, les persones fisiques o juridiques propietaries del soOl i les obres afec-
tades, sens perjudici que el seu compliment correspongui a les persones usua-

ries, a les companyies subministradores de serveis o altres subjectes.
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Per a portar a terme l'odre de restauracio les persones obligades disposaran
d'un termini per a fer-ho voluntariament, dins del qual han de presentar un
programa de restauracio.

Ara bé, efectuada l'advertencia prévia i transcorregut el termini d’execucio
voluntaria, 1’0rgan competent pot ordenar l’execucié forcosa de les ordres
de restauracié dictades o de les mesures provisionals adoptades. Eventual-
ment, si cal entrar al domicili de l’afectat o els altres llocs que requereixin
I'autoritzaci6 del titular, s’haura d’obtenir préviament el seu consentiment o,
si no s’aconsegueix, l’autoritzacio6 judicial, d’acord amb 1’article 100 de la Llei
39/2015.

4.3. Regim sancionador: infraccions i sancions

Com una peca indestriable del procediment de legalitat urbanistica, conjun-
tament amb I'accié de restauraci6, hi ha el procediment sancionador que tal-

ment com l'anterior és d’exercici preceptiu per part de I’Administracio.

Constitueixen infraccions wurbanistiques qualsevol vulneraci6 de
I'ordenament juridic urbanistic que es produeixi tant mitjangant actuacions
sense llicéncia, o sense ordre d’execucid, com mitjan¢ant actuacions que no
s’ajustin a les condicions d’aquests actes administratius. Les infraccions es-
mentades poden ser de caracter molt greu, greu o lleu, segons que correspon-
gui, en funcio dels suposits continguts en els articles 213, 214 i 215 del TRLU.

Ara bé, ates que, com s’ha exposat, I'objectiu principal dels instruments de
proteccié de la legalitat urbanistica és la restituci6 de la infracci6 al moment
anterior a la seva comissio, el TRLU disposa que els actes tipificats com a in-
fraccions greus o molt greus que siguin legalitzables constitueixen infraccio
urbanistica lleu si els actes es legalitzen. En termes similars, la Llei aplica una
reducci6 del 80% de la quantia de la sanci6 en el cas que els responsables de la
comissié d’una infracci6 urbanistica restaurin voluntariament la realitat fisica
o juridica a l’estat anterior a l’alteracid.

En relaci6 amb la sancid, la quantia esta relacionada amb la gravetat de la

infraccio:

1) Les infraccions urbanistiques lleus, amb una multa de fins a 3.000 euros.

2) Les infraccions urbanistiques greus, amb una multa de fins a 150.000 euros.

3) Les infraccions urbanistiques molt greus, amb una multa de fins a 1.500.000

euros
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Sobre la seva quantificacié o graduacio, el TRLU preveu que, a més dels crite-
ris inclosos en la regulacio de la potestat sancionadora que es concreten en
l'article 29 de la Llei 40/2015 —culpabilitat o intencionalitat, continuitat o per-
sistencia, perjudicis causats o residéncia—, també cal atendre els segiients, re-
gulats en l'article 220 del TRLU:

e La gravetat amb que la infracci6 afecta els béns i els interessos protegits
per 'ordenament urbanistic.

e La gravetat del risc creat.

e El grau de culpabilitat de cadascuna de les persones infractores.

e [’entitat economica dels fets constitutius de la infraccio.

e La viabilitat de la legalitzaci6 de la infracci6 comesa.

S’ha de tenir en compte que, a diferéncia del que succeia anys enrere —on cada
administracié podia aplicar els seus criteris a ’'hora de quantificar la multa,
sempre respectant els topalls maxims fitxats per la Llei i garantint que la san-
ci6 no fos més beneficiosa que la comissio de la infraccié—, ara el nou Decret
64/2014 ha establert un mecanisme reglat de quantificacio6 de la sanci6 a partir

d’una formula matematica.

Excepte en els suposits previstos especificament la comissié d'una in-
fraccié urbanistica ha de ser sancionada amb una multa I'import de la
qual es determina individualment a partir de la férmula matematica se-
glent:

M=RVS.G-C
M és I'import de la multa en euros, sense arrodonir.
R és el modul regulador de la multa.

VS és el volum edificat en metres ciibics o la superficie de sol en metres
quadrats afectats per la infracci6é urbanistica.

G és el factor relatiu a la gravetat de la infraccio.

C és el factor relatiu a les circumstancies que modulen la responsabilitat.

Una quantificacid, perd, que mai no podra ser inferior a 300 euros ni superior
a les quanties maximes fitxades per cadascuna de les diferents graduacions.

Ni tampoc podra comportar més benefici economic per a l'infractor que el
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compliment de les normes infringides. En qualsevol d’aquests casos la sanci6
s’haura d’augmentar o disminuir segons correspongui per a evitar qualsevol
de les possibilitats descrites.

4.3.1. Terminis de prescripcio de les sancions i infraccions

La prescripcié d’infraccions esta regulada en ’article 227 del TRLU on es dis-
posen els terminis de prescripci6 seglients:

¢ Infraccions urbanistiques molt greus, que prescriuen al cap de sis anys.

¢ Infraccions urbanistiques greus, que prescriuen al cap de quatre anys.

¢ Infraccions urbanistiques lleus, que prescriuen al cap de dos anys.

El termini comenca comptar des del dia en que s’ha comés la infraccio, tret
en el cas d’infraccions continuades, en que el termini comenca comptar des

del dia de finalitzaci6é de la infraccio.

Els terminis de prescripcié de sancions es regulen en el mateix article 227 TRLU

en que es preveuen aquests terminis:

e Les sancions molt greus prescriuen al cap de tres anys.

e Les sancions greus prescriuen al cap de dos anys.

e Les sancions lleus prescriuen al cap d'un any.

Ara bé, els terminis de prescripcié no operen ni en relacié amb les infraccions
comeses en terrenys que el planejament urbanistic destina al sistema urbanis-
tic d’espais lliures publics o al sistema viari, o classifica o ha de classificar com
a sOl no urbanitzable de protecci6 especial. Ni tampoc en relacié amb les san-

cions imposades per les infraccions citades.

4.3.2. Procediment sancionador, compliment voluntari i

execucio forcosa

En els procediment de protecci6 de la legalitat urbanistica no s’apliquen tni-
cament les disposicions de la Llei d'urbanisme i el Decret 64/2014, sin6 també
les disposicions sobre la potestat sancionadora de la legislacié sobre procedi-
ment administratiu comu i sobre procediment de les administracions publi-

ques de Catalunya que a dia d’avui es concreten en aquestes disposicions:

e Articles 54 i segilients de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment
administratiu comu de les administracions ptubliques, pel que fa a les sin-

gularitats del procediment sancionador.
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e Articles 25 i segiients de la Llei 40/2015, d’1 d’octubre, de régim juridic del
sector public, pel que fa als principis de la potestat sancionadora.

e Articles 102 i segiients de la Llei 26/2010, del 3 d’agost, de régim juridic
i de procediment de les administracions ptubliques de Catalunya, pel que
fa als principis i al procediment sancionador.

e Decret 278/1993, de 9 de novembre, sobre el procediment sancionador
d’aplicaci6 als ambits de competencia de la Generalitat, pel que fa al proce-

diment sancionador, en allo que no sigui contrari a la legislaci6é posterior.

El procediment, com s’ha exposat, es pot articular de forma conjunta al de res-
tauraci6 o bé de forma independent. Ara bé, 1'article 144.2 del Decret 64/2014
disposa que, quan s’hagi incoat també un expedient de restauracio, aquest
darrer s’ha d’integrar en el procediment sancionador corresponent. Es a dir,
en el suposit -majoritari— que es tramitin tots dos expedients aquests s’han de
regular d’acord amb les normes del procediment sancionador amb les singu-
laritats oportunes.

Pel que fa a I'estructura del procediment, s’ha de tenir en compte que aquesta
ha quedat condicionada per la redacci6 de 'actual article 64 de la Llei 39/2015
que exigeix amb caracter general que en l’acord d’inici es nomeni l'instructor i
directament, sense soluci6 de continuitat, es faci una descripci6 dels «fets que
motiven la incoaci6 del procediment, la seva possible qualificacio i les sanci-
ons que puguin correspondre». La possibilitat d’elaborar un plec de carrecs
posterior per part de l'instructor, que és I'esquema definit pel Decret 64/2014,
queda en la legislacié basica com una possibilitat excepcional, quan en el mo-
ment de dictar l’acord d’iniciacié no hi hagi elements suficients per a la qua-
lificaci6 inicial dels fets que motiven la incoaci6 del procediment.

Tot plegat obliga ara als procediment de naturalesa sancionadora a desenvo-
lupar actuacions previes —previstes en l'article 55 de la Llei 39/2015- amb
I'objectiu de «determinar, amb la major precisié possible, els fets susceptibles
de motivar la incoaci6 del procediment, la identificacié de la persona o perso-
nes que puguin resultar responsables i les circumstancies rellevants que con-

corrin en uns i altres».

En qualsevol cas, en 1'acord d’inici, s’haura de comunicar obligatoriament les
previsions contingudes en l'article 64 de la Llei 39/2015, aixi com també¢ les
contingudes en l'article 145 del Decret 64/2014:

1) Identificaci6 de la persona o persones presumptament responsables dels fets

investigats i el seu grau de participacié.

2) Els fets imputats individualment a les persones presumptament responsa-
bles.
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3) La infracci6 urbanistica que els fets imputats puguin constituir i les sancions
aplicables.

4) Identificacié de l'instructor i, si s’escau, secretari del procediment, amb in-
dicacio expressa del régim de recusaci6 d’aquests.

5) Organ competent per a la resolucié del procediment i norma en queé se
li atribueixi aquesta competeéncia, indicant la possibilitat que el presumpte
responsable pugui reconeixer voluntariament la seva responsabilitat, amb els

efectes que preveu l'article 85 de la Llei 39/2015.

6) Si escau, les mesures de restauraci6é de la realitat fisica alterada i ’ordre
juridic vulnerat susceptibles de ser adoptades i els danys i perjudicis que es
puguin haver causat.

7) Indicaci6 del dret a formular al-legacions i a I’audiéncia en el termini de 15
dies, aixi com també indicacié que, en cas de no efectuar al-legacions en el
termini previst sobre el contingut de 'acord d’iniciaci6, aquest podra ser con-
siderat proposta de resolucié quan contingui un pronunciament precis sobre

la responsabilitat imputada.

Una vegada superat el termini esmentat, si la persona interessada ha efectuat
al-legacions es redactara una proposta de resolucié en que s’hauran de posar
de manifest els punts segiients:

1) La normativa aplicable al procediment instruit.

2) L'organ competent per a resoldre’l.

3) Els fets imputats.

4) Les persones responsables dels fets i les circumstancies modificatives de la
seva responsabilitat.

5) La tipificacio6 de la infracci6 urbanistica comesa.
6) La determinacio de la multa que els correspon.

7) Si escau, les mesures de restauracié de la realitat fisica alterada i de I’ordre
juridic vulnerat que calgui adoptar i la determinaci6 dels danys i perjudicis
causats.

Ara bé, en la proposta de resolucid, si els fets investigats no soén constitutius
d'una infracci6é urbanistica, han prescrit, no es pot determinar les persones
responsables o s'ha extingit la seva responsabilitat, se’n pot sol-licitar el sobre-

seiment i ’arxivament.
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En la mateixa proposta de resolucid s’atorgara a les persones interessades un
termini de 10 dies d’audiencia, finalitzat el qual I'expedient es trametra a
I’0rgan competent per la seva resolucio.

S’ha de tenir en compte que, com en qualsevol altre procediment sancionador adminis-
tratiu, si en la tramitaci6 del procediment es considera que els fets poden ser constitutius
d’il-licit penal I'drgan competent ho ha de comunicar a I'autoritat judicial i al Ministe-
ri Fiscal. Aquesta comunicacié comporta la suspensié del procediment sancionador fins
que hi hagi resoluci6 judicial ferma en relacié amb l'il-licit eventual. Ara bé, la suspensio
del procediment sancionador no comporta la suspensié del procediment de restauracio,
ni tampoc les mesures provisionals eventuals, ateés que es tracta de procediments dife-
rents malgrat que es puguin articular en el mateix expedient administratiu.

Finalment, un cop acabat el tramit d’audiéncia, s’ha de resoldre el procedi-
ment per part de ’drgan competent, que varia segons 1’administracié que 1’ha
incoat i la gravetat i la quantia de la sanci6:

1) L’alcalde o alcaldessa, en el cas d’infraccions lleus i greus, quan la potestat
és exercida per I’Ajuntament.

2) El ple de I’Ajuntament, en el cas d’infraccions molt greus, quan la potestat
és exercida per I’Ajuntament.

3) El director o directora general competent en materia d’'urbanisme, en el
cas que la multa proposada sigui inferior a 600.000 euros, quan la potestat és
exercida per la Generalitat.

4) El conseller o consellera del departament competent en materia
d'urbanisme, en el cas que la multa proposada sigui igual o superior a 600.000

euros, quan la potestat és exercida per la Generalitat.

Les sancions esdevenen executives de manera immediata i les persones sanci-
onades disposen d'un mes per a satisfer la multa abans d’entrar en el periode
d’execucio forgcosa que exigira adverténcia previa i que hagi transcorregut el

termini d’execucié voluntaria.

Aquest procediment ordinari pot ser substituit pel procediment abreu-
jat, ara regulat en l'article 96 de la Llei 39/2015, en els suposits
d’'infraccions flagrants tipificades com a lleus, en que els fets han estat
recollits en 1'acta corresponent o bé en la dentncia de 'autoritat com-
petent —la principal caracteristica d’aquest procediment és que la reso-
luci6 s’ha de produir en un termini maxim de 30 dies-.

Ara bé, tal com s’ha exposat, 1’objectiu primer i fonamental dels expedients de
legalitat urbanistica no és el cobrament de sancions sino6 la restauraci6 de la re-
alitat fisica alterada i I’ordre juridic vulnerat. Es per aixo que el Decret 64/2014,
en l'article 142, disposa que en qualsevol moment anterior a 1'execuci6 for-
cosa de la sancio, les persones obligades a restaurar tenen dret a reduccié de

la multa si ho fan. En termes similars, pero per altres motius, també l'article
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85 de la Llei 39/2015 regula reduccié de les sancions en els suposits de paga-
ment voluntari i reconeixement de la responsabilitat. Tot plegat comporta que
les reduccions d’ambdues normatives s’hagin de tenir en compte a 1'hora de
quantificar la sancio:

1) Reconeixement de la responsabilitat sancionadora, en qualsevol moment
anterior a la resoluci6 de 1’expedient sancionador = 20% de reducci6.

2) Reducci6 de la sanci6 per pagament voluntari, en qualsevol moment ante-
rior a la resoluci6 de I'expedient sancionador = 20% de reduccio.

3) Reducci6 de la responsabilitat sancionadora + reducci6 de la sanci6 per pa-
gament voluntari = 40% de reduccio.

4) Reduccio6 de la sanci6 per restauracié voluntaria abans de la fermesa de la
resolucio final del procediment = 80% de reduccio.

5) Reduccié de la sanci6 per restauracié voluntaria abans de la fermesa de la
resolucio final del procediment + reconeixement de la responsabilitat sancio-
nadora + reducci6 de la sanci6 per pagament voluntari = es redueix un 40% la

sanci6 inicial i posteriorment un 80%, el total de reducci6 final és del 88%.

6) Si no s’ha exercit el dret a cap de les reduccions anteriors, després que la
resoluci6 sancionadora sigui ferma en via administrativa i abans que ’0rgan
competent ordeni l'execucio forcosa de la sancid, la persones interessada pot
restaurar voluntariament = reducci6 dnica del 60%.

Es tracta d'un escalat de reduccions que prioritza, doncs, la finalitzaci6 rapida
dels procediments sancionadors i el seu cobrament efectiu, amb la renuncia
conseqiient a interposar recursos, aixi com també la restauraci6 de la realitat
fisica o juridica alterada per part del seu responsable, la qual cosa no solament
garanteix 1’eficacia dels expedients de legalitat urbanistica, sin6 també la ce-
leritat.

4.3.3. Persones responsables i modulacio de la responsabilitat

A diferéncia de les persones obligades a portar a terme la restauracio, que es
limiten a persones fisiques o juridiques propietaries del sol i les obres afectades,
en el cas de les sancions la Llei opta per sancionar totes les persones, fisiques
o juridiques que incorrin en infraccié amb la seva conducta, les obres i les

actuacions que desenvolupin encara que nomeés sigui per simple inobservanca.

El llistat de responsables és llarg i segons l'article 135 del Decret 64/2014 in-
clou les persones que els promoguin, projectin, dirigeixin o executin, siguin

propietaries o no del sol o les obres afectades.
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S’ha de destacar que la responsabilitat de les persones infractores és individu-
al. Es a dir, les multes que s’imposin a les persones responsables d’una matei-
xa infraccié urbanistica sén independents entre si, llevat que 1’obligaci6 legal
correspongui a diverses persones conjuntament. Es a dir, per una mateixa in-
fraccié d’unes obres sense llicéncia poden ser sancionats diversos subjectes de
forma individual.

La responsabilitat dels diversos subjectes pot ser modulada d’acord amb una
série de circumstancies que agreugen o atenuen la responsabilitat de les per-
sones.

Son circumstancies que 1'agreugen:

1) Prevaler-se de tenir la titularitat d"un ofici o carrec public per a cometre una

infracci6 en benefici propi.

2) Utilitzar la violéncia o altres formes de coacci6 contra funcionaris encarre-

gats de la protecci6 de la legalitat urbanistica.

3) Falsificar documents o alterar els suposits de fet quan els uns i els altres

legitimin l'actuacié urbanistica.

4) Aprofitar en benefici propi un estat de necessitat greu publica o dels parti-

culars que en resultin perjudicats.

5) Perjudicar una pluralitat de persones afectades.

6) Incomplir les ordres de suspensié d’obres, execucid o restauracio dictades
préviament per I'administracié en relacié amb els fets constitutius de la in-

fraccio.

7) Obstaculitzar o dificultar la feina del personal amb funcions d’'inspecci6

urbanistica.

8) Posar en perill la salut de les persones o la seguretat de les persones i les

coses.
9) Haver estat sancionat per la comissié d'una infracci6é i cometre una altra
infraccié de la mateixa naturalesa o diferent en el termini d'un any a partir
que la resoluci6 sancionadora previa esdevingui ferma en via administrativa.
S6n circumstancies que 1’atenuen:

1) La manca d’intencié de:

a) Cometre la infraccio.
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b) Causar un dany tan greu com el que efectivament s’hagi causat als interessos
publics o privats afectats.

¢) Beneficiar-se econOmicament.

2) Utilitzar mitjans economics d’escassa entitat en 1’actuacio.

3) Obtenir escas benefici de I’actuaci6.

4) Ser viable la legalitzaci6 de l'actuacid, quan no s’hagi ates el requeriment
de legalitzacié corresponent.

4.4. FEl delicte urbanistic

Tal com succeeix en altres branques del dret sancionador administratiu, les
infraccions en materia urbanistica es divideixen, per voluntat del legislador
penal i urbanistic, entre les més greus de naturalesa penal i la resta de natura-

lesa administrativa.

Si les sancions administratives, com s’ha exposat, es troben recollides en el
TRLU, els delictes penals es troben compresos en el Titol XVI del Codi penal
dedicat als delictes relatius a I’ordenacio del territori i l'urbanisme, la proteccio
del patrimoni historic i el medi ambient, en la darrera redaccié donada per la
Llei organica 10/1995, de 23 de novembre, del Codi penal i la Llei organica
1/2015, de 30 de marg, per la qual es modifica la Llei organica 10/1995, de 23
de novembre, del Codi penal respectivament.

El Codi penal distingeix els delictes de naturalesa urbanistica i territorial dels
que tenen naturalesa patrimonial, tot i que entre aquest darrers n’hi ha que
tenen un contingut similar als de naturalesa urbanistica perd aplicables ni-
cament als edificis protegits.

Analitzem com es relacionen aquests tipus penals i les sancions administrati-
ves per mitja del principi del non bis in idem, i posteriorment analitzarem els
diferents tipus penals en la materia

4.4.1. La relacio entre la sancid penal i 'administrativa, el
principi de non bis in idem

D’acord amb els principis de la potestat sancionadora, regulats en els articles
25 iseglients de la Llei 40/2015, de régim juridic del sector public, no es poden
sancionar els fets que ho hagin estat penalment o administrativament, en els
casos en que s’aprecii identitat del subjecte, fet i fonament (article 31.1 de la
Llei 40/2015).
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Es tracta de la prohibici6é de la concurréncia de sancions, conegut com a non
bis in idem, 1 que impedeix que uns mateixos fets, amb identitat de subjecte i
fonament, puguin ser sancionats successivament en via penal i administrativa.

Aquest principi s’Tacompanya d’una regla que és la de prevalenca, o primacia,
del dret penal enfront del dret administratiu, la qual cosa comporta que en
cas de dubte sobre la naturalesa juridica d’'una determinada infraccié norma-
tiva s’hagi de tramitar préviament el procediment penal i suspendre 1’eventual

tramitacié administrativa.

Aquesta regla té una segona conseqiiéncia, ja que d’acord amb la primacia
del dret penal, en els procediments administratius de caracter sancionador,
els fets declarats provats per resolucions judicials penals fermes vincularan les
administracions pabliques (article 77 de la Llei 39/2015). Aix0 significa que
si el procediment administratiu sancionador continua, una vegada acabat el
procediment penal, els fets no es podran modificar en relacié6 amb el que el
jutge penal ha declarat provat o fins i tot en relacié amb el que el jutge no ha
estat capac¢ de demostrar, com apunta Joan M. Trayter.

Partint d’aquestes normes, 1’article 148 del Decret 64/2014 disposa que si, en la
tramitacié d'un procediment sancionador, es considera que els fets poden ser
constitutius d’il-licit penal, I’0rgan competent per a incoar-lo els ha de comu-
nicar a l'autoritat judicial i al Ministeri Fiscal. Aquesta comunicaci6 ha d’anar
acompanyada de la suspensié del procediment sancionador quan tingui co-
neixement que s’esta tramitant el procediment penal, suspensié que romandra
fins que la resolucio judicial penal sigui ferma i es comuniqui a I’Administracio
que instrueix el procediment suspeés.

Ara bé, s’ha de tenir en compte que, malgrat que es suspengui el procediment
sancionador, aquest no comporta la suspensié del procediment de protecci6é
de la legalitat urbanistica respecte de les mesures de restauracié que calgui
adoptar, no afecta les mesures provisionals que s’hagin adoptat, ni impedeix
adoptar-ne motivadament de noves (148.3 del Decret 64/2014).

4.4.2. Els tipus penals

Com s’ha exposat el Codi penal distingeix entre els delictes relatius a
I'ordenacio del territori i I'urbanisme dels delictes que malgrat tenir un con-
tingut similar es projecten tnicament en relacié amb edificis protegits patri-
monialment:

1) Delictes relatius a I’ordenacio del territori i ’'urbanisme

e Article 319: Delicte d’urbanitzacid, construccié o edificacié no autoritza-

bles en determinats sols.
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e Article 320: Delicte de prevaricacié urbanistica.

2) Delictes relatius al patrimoni historic

e Article 321: Delicte d’enderroc o alteracié greu d’edificis singularment
protegits.

e Article 322: Delicte de prevaricaci6 en projectes d’enderroc o alteracid
d’edificis singularment protegits.

Pel que fa al primer delicte de naturalesa urbanistica, l'article 319 descriu el
delicte d’urbanitzacio, construccio o edificacio no autoritzables en relacio
amb dos tipus de sol:

e Sols destinats a vials, zones verdes, béns de domini public o llocs que tin-
guin reconegut legalment o administrativament el valor paisatgistic, eco-
logic, artistic, historic o cultural, o hagin estat considerats d’especial pro-

teccid pels mateixos motius.

e Fl sol restant no urbanitzable.

En la primera tipologia de sols, les penes poden anar d'un any i sis mesos
a quatre anys, i en les segones d'un a tres anys. En ambdés casos, perd, pot
recaure una multa de dotze a vint-quatre mesos, llevat que el benefici obtingut
pel delicte sigui superior a la quantitat resultant, i inhabilitacié especial per
temps d'un a quatre anys. Les penes s’'imposen als promotors, constructors o
tecnics directors que duguin a terme les obres. Ara bé, també es preveu que si
el responsable és una persona juridica se li imposi la pena de multa d'un a tres
anys, llevat que el benefici obtingut pel delicte sigui superior a la quantitat
resultant.

En qualsevol cas, i com en la legislaci6 administrativa, es pot ordenar la demo-
licié de 1'obra i la reposici6 al seu estat originari de la realitat fisica alterada. Ara
bé, en la darrera reforma operada per la Llei organica 1/2015, de 30 de marg
la demolici6 es condiciona, «temporalment», a la constituci6 de garanties que
assegurin el pagament de les indemnitzacions degudes a terceres persones de
bona fe, una vegada escoltada 1I’Administracio i valorades les circumstancies.

L'enderroc també s’acompanya de la confiscaci6 dels guanys eventuals provi-
nents del delicte.

El segon delicte de naturalesa urbanistica o territorial és el previst en l'article
320, conegut com a delicte de prevaricacié urbanistica. Es tracta, de fet,

d'un delicte que agreuja les penes del delicte ordinari de prevaricaci6é previst
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a l'article 404 del Codi penal —que preveu amb caracter general inhabilitacio
especial per a ocupacié o carrec pablic de nou a quinze anys- amb pres6 d'un
any i sis mesos a quatre anys i multa de dotze a vint mesos.

El delicte de prevaricacio urbanistica, que exigeix a qui el comet ser autoritat
o funcionari puablic i que es porti a terme sabent-ne la justicia —-és a dir amb
coneixement i voluntat- es pot donar en tres suposits diferents:

e Informar favorablement instruments de planejament, projectes
d'urbanitzaci6, parcel-laci, reparcel-lacié, construccié o edificacié o la
concessio de llicéncies contraries a les normes d’ordenacio territorial o ur-

banistica vigents.

e Silenciar la infraccié d’aquestes normes amb motiu d'inspeccions.

e Ometre la realitzacio d’inspeccions de caracter obligatori.

Sobre els delictes relatius al patrimoni historic, 1’article 321, castiga el delicte
d’enderroc o alteraci6 greu d’edificis singularment protegits amb les penes
de presé de sis mesos a tres anys, multa de dotze a vint-i-quatre mesos, i en tot
cas, inhabilitaci6 especial per a professié o ofici d'un a cinc anys, sens perjudici
de I'obligaci6 de reconstruccio o restauraci6 de I'obra i de les indemnitzacions

degudes a terceres persones de bona fe.

Finalment, pel que fa als delictes relatius al patrimoni historic, ’article 322, re-
gula el delicte de prevaricaci6 en projectes d’enderroc o alteraci6 d’edificis
singularment protegits. Es disposa que l'autoritat o funcionari ptablic que,
sabent-ne la injusticia, hagi informat favorablement projectes d’enderroc o al-
teraci6 d’edificis singularment protegits sera castigat amb la pena prevista amb
caracter general per la prevaricacié ordinaria —inhabilitacié de 9 a 15 anys-,
aixi com també amb la de presé de sis mesos a dos anys o la de multa de dotze
a vint-i-quatre mesos.
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Abreviatures

ROAS: Decret 179/1995, de 13 de juny, pel qual s’aprova el Reglament d’obres, activitats
i serveis dels ens locals.

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

Caducitat de les llicéncies: Resolucié administrativa que té lloc una vegada ha trans-
corregut el termini per a comencar les obres o el termini per a acabar-les, incloent-hi les
prorrogues respectives, sense que hagin estat iniciades o finalitzades, i que impedeix l'inici
o continuacié d’aquestes.

Comunicacid prévia: Document mitjancant el qual els interessats posen en coneixement
de I’Administracié publica competent les seves dades identificatives o qualsevol altra dada
rellevant per a l'inici d'una activitat o I’exercici d'un dret.

Llicéncia urbanistica: Autoritzacié atorgada per I’Administracié per a la realitzacié
dels actes de transformacié o utilitzacié dels sol o subsol, d’edificacié, de construccié o
d’enderrocament d’obres que estan subjectes a llicencia previa.

Prescripcidé d’infraccions i sancions: Extincié de responsabilitats pel transcurs d’'un
cert lapse de temps, des del moment de la comissié de la infraccié o imposicié de la sancio6,
sense que ’Administracié no hagi iniciat el procediment sancionador per a perseguir la in-
fraccié o bé I’executiu per a intentar cobrar la sancio.

Ordre d’execucid: Resolucions administratives d’obligat compliment que tenen per ob-
jecte fer complir el deure legal de conservacio i rehabilitacié del sol i les obres, i per a ender-
rocar o reparar els immobles que estiguin en estat ruinos.

Proteccio de la legalitat urbanistica: Conjunt d’instruments mitjancant els quals les
administracions pabliques competents exerceixen una potestat reglada que les faculta per
a intervenir en l’activitat dels particulars amb la finalitat de preservar la legalitat urbanisti-
ca i restablir-la quan es vulnera i de sancionar les conductes tipificades com a infraccions
urbanistiques.

Restauracié de la realitat fisica alterada i I’odre juridic vulnerat: Mesures enca-
minades a restituir els terrenys a l'estat, fisic i juridic, anterior a la comissi6 de la infracci6é
urbanistica.

Silenci administratiu: Institucié que permet entendre estimada (silenci positiu) o deses-
timada (silenci negatiu) una sol-licitud a ’administracié pel simple transcurs del temps sense
que hi hagi resoluci6 expressa de I’Administracié.
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