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Drets humans i urbanisme

Quan els autors daquesta obra mencomanen la redacci6 del proleg,
accepto de seguida. No havia llegit encara el document pero intuia
que aquest llibre manual valia la pena atesa la personalitat i lexpe-
riencia dilatada dels juristes redactors, ben coneguts dels tribunals
andorrans. Poques setmanes després, rebia el document original i
comprovava concretament la qualitat de la feina. Impressiona el vo-
lum del treball realitzat, pero encara més la claredat del planell em-
prat, indispensable en unes materies tan técniques i ardues com sén
I'urbanisme i la construccié. Marca també lesperit del jurista curids,
lexhaustivitat i la generositat de la tasca intel-lectual dels redactors,
que no han estalviat esfor¢os a 'hora d’il-lustrar els conceptes juri-
dics amb paraules entenedores i amb una seleccié molt curosa de la
jurisprudéncia aplicada. En definitiva, es tracta d'una obra que ha de
constituir, segons el meu criteri, una referéncia durant anys al pais i
que advocats, arquitectes, jutges i altres practics del dret de I'urbanis-
me no haurien d’ignorar. Que aquesta breu introducci6 sigui lexcusa
per consultar els punts foscos que ens interessen i que, amb talent i

molta pedagogia, expliquen i desenvolupen els autors.
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Efectuades aquestes premisses i agraint loportunitat que sem
ddéna, m’agradaria tractar, com a complement del contingut del
llibre, un tema que no interessa gaire, fins a l'actualitat, a la co-
munitat dels juristes, com sén els vincles estrets que uneixen els

drets humans i 'urbanisme.

En efecte, quan pensem en els drets humans, ens vénen al cap im-
mediatament els drets que desenvolupen, amb més o menys de-
talls, distints instruments far, com ara la Constitucid, el Conveni
per a la salvaguarda dels drets humans i de les llibertats fonamen-
tals, la Declaracié universal dels drets humans o el Pacte interna-
cional relatiu als drets civils i politics i els protocols respectius.
Encara que aquestes normes no reconeixen expressament cap dret
subjectiu a un urbanisme de qualitat, hi ha drets indirectes que hi

contribueixen eficagment.

El sol és un bé limitat, encara més en un pais tan exigu com el nostre,
molt marcat per lorografia complicada. I 'urbanisme és molt més
que la senzilla ordenacio de la ciutat en sentit ampli: és un concepte
transversal de tot el que es refereix a la relacié de 'home amb el medi
on es desenvolupa, des d'un punt de vista social i economic, i també

des de Ioptica del benestar dels ciutadans.

Lexplosiva urbanitzacid del pais que hem heretat, sense plans prees-
tablerts abans del desplegament de la Llei general dordenacié del ter-
ritori i urbanisme del 29 de desembre de 2000, té clares incidéncies
en la qualitat de vida de les persones. La transformacio de lespai rural
andorra en el decurs de la segona meitat del segle passat va conduir
a un urbanisme desordenat, poc coherent i costds en matéria de re-

particid dels equipaments i els serveis publics. Curiosament, la cons-
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truccio havia estat tradicionalment regida a Andorra per normes de
dret public molt superades, com ara les Ordinacions catalanes den
Sanctacilia, i sobretot pel dret privat, mitjangant les limitacions que
imposava el venedor en els contractes privats de compravenda. Es
ben coneguda també la deria que existia anys enrere i que volia que
cada parroquia tingués el seu poliesportiu, les seves escoles, la seva
biblioteca publica.

Es tracta d’aspiracions legitimes pero que, en termes de reparticié
dels recursos publics, son dificils dassumir, com es constata actual-
ment. Urbanitzaci6 a voltes desmesurada, sense comptar amb I'im-
pacte sobre el medi ambient —especialment en els recursos naturals-,
ni en la suficiéncia dels serveis publics per donar cobertura satisfac-
toria a les necessitats de les persones, en termes de seguretat ciutada-

na, d’'atencio sanitaria o de prestacions socials de tot tipus.

Aquests problemes, que obviament transcendeixen el Principat, han
conduit internacionalment a la reclamacié o reivindicacié d’'un dret
subjectiu a I'habitatge, a la ciutat, a una mobilitat eficient i segura,
a la proteccié del patrimoni cultural, a la sostenibilitat del model
economic i al benestar fisic i psiquic de les persones. El desenvolu-
pament dels drets humans ha anat paral-lel a lextensié juridica del
dret al medi ambient. Tot i que la Carta de les Nacions Unides sobre
els drets humans (1948) no proclama expressament el dret al medi
ambient, aquest reconeixement si que apareix en els desenvolupa-
ments sectorials del Conveni, com és el cas del Pacte internacional
de drets economics, socials i culturals (1966). Andorra ha incorpo-
rat els principis de la Carta de 1948 al seu ordenament juridic, amb
laprovacié 'any 1989 de la Llei sobre els drets de la persona, i poste-

riorment amb la incorporaci6 a larticle 5 de la Constitucid, del re-
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coneixement i la plena vigencia de la Declaraci6 universal dels drets
humans al Principat. Amb aquesta incorporacid al dret intern, es va
fer un pas endavant en relacié amb el grau de preservacié i de garan-
tia de determinats drets, com els relacionats amb el medi ambient.
Aix0 no obstant, es constata que no existeix constitucionalment una
referéncia expressa a un dret al medi ambient com ara l'article 66 de
la Constitucié portuguesa o l'article 45 de la Constitucié espanyola,
on es proclama obertament el dret a gaudir d'un medi ambient ade-
quat. La Constitucié andorrana opta per un sistema de garanties que
obliga els poders publics a conservar el medi, pero sense reconéixer
un dret explicit en favor dels ciutadans a gaudir d'un medi ambient

adequat. Aixi, dacord amb larticle 31 de la Constitucio:

“Es funcié de I'Estat vetllar per la utilitzacié racional del sol i de
tots els recursos naturals, amb la finalitat de garantir a tothom una
qualitat de vida digna i de restablir i mantenir per a les genera-
cions futures un equilibri ecologic racional en l'atmosfera, l'aigua i

la terra i de defensar la flora i la fauna autoctones”.

Amb aquesta férmula s'instauren de forma directa obligacions per
a I'Estat i només de forma indirecta garanties per a la ciutadania.
Atenent al fet que la Constituci6 és adoptada 'any 1993, amb poste-
rioritat, doncs, a la celebre Cimera de Rio de 1992, on es predicava
decididament el dret a un medi ambient digne, la solucié adoptada
a l'article 31 apareix timida davant la intensitat amb qué es tendeix

actualment a reclamar el reconeixement del dret al medi ambient.

La previsi¢ indirecta del dret al medi ambient que configura la Cons-
titucid no és Unica, ja que es retroba també en altres drets incorpo-

rats dins la nocid juridica de medi ambient, com per exemple el dret
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a la proteccio de la salut de l'article 30, o el dret a la conservacio, pro-
mocid i difusié del patrimoni historic, cultural i artistic dAndorra de
l'article 34, el qual encaixa amb la part del medi ambient que compon

I'heréncia cultural.

El mateix succeeix amb el dret a gaudir d’'un habitatge digne,' en que

lexecucio de la prestacio es deixa en mans dels poders publics.

Ambdés drets (medi ambient i habitatge digne) no formen part del
nucli dur dels drets fonamentals que sén d’aplicacié immediata i me-

reixen la proteccié més alta dels tribunals.

Aix0 no obstant, existeixen altres vies per exigir de 'Estat la mate-
rialitzacié daquests drets. Larticle 8 del Conveni per a la salvaguarda
dels drets humans i de les llibertats fonamentals en constitueix una
font privilegiada. En efecte, hi figura el dret de les persones al respec-
te de la seva vida privada i familiar.? La jurisprudeéncia del Tribunal
Europeu ha donat plena eficacia a aquell postulat. S6n ben cone-
gudes les sentencies Lopez Ostra c. Espanya, del 9 de desembre de
1994, i Moreno Gomez c. Espanya, del 16 de novembre del 2004, que
van declarar la violacié del Conveni, atés que I'Estat demandat no va
adoptar les mesures necessaries per posar remei a les greus incomo-
ditats que generava una estacié depuradora situada a proximitat del
domicili de la Sra. Lopez Ostra, o per la passivitat d'un ajuntament a
I'hora de combatre els sorolls ocasionats per locals nocturns situats

prop de I'habitatge de la Sra. Moreno Gémez.

! Article 33: “Els poders publics han de promoure les condicions necessaries per fer efectiu el dret de tothom
a gaudir d’'un habitatge digne”

»

?Larticle 14 de la Constitucié hauria de donar una proteccié similar: “Es garanteix el dret a la intimitat [...]
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En lassumpte Guerra i altres c. Italia, del 9 de desembre de 1994, I'Es-
tat va ser condemnat per rad de la manca de lliurament d’informacié
en relacié amb els riscs sobre la salut publica als veins d’'una industria
de fertilitzants agricoles. Es va censurar també I'abséncia de comuni-
cacid de les mesures de seguretat que calia adoptar en cas d'accident
industrial. El cas Fadeyeva c. Ruissia, del 9 de juny del 2005, condueix
a una nova condemna, pel fet que I'Estat no havia trobat cap solucié
efectiva per reallotjar una persona que havia residit, durant molts
anys, a prop d'una industria siderurgica altament contaminant. El
mateix va succeir en lassumpte Giacomelli c. Italia, del 2 de novem-
bre del 2006, per rad de la passivitat de I'Estat, malgrat ser sabedor de
la pol-lucié causada per una industria de tractament de residus. Més
recentment (Di Sarno c. Italia, del 10 de gener de 2012), el mateix
Estat ha merescut la censura del Tribunal d’Estrasburg per la seva in-
capacitat per gestionar el funcionament regular del servei public de
la recollida i del tractament dels residus urbans, mancament que va
lesionar el dret dels denunciants al respecte de la seva vida privada i
del seu domicili. El mateix any, Russia era condemnada (Kolyadenko
i altres, del 28 de febrer del 2012) per manca dactuacié de I'Estat
davant la situaci6 d’abandonament d’un riu, el qual es va acabar des-

bordant, amb la causacié de greus perjudicis a tercers.

Aquestes resolucions no fan més que reconeixer judicialment les re-
percussions positives que genera un urbanisme controlat i ideat en
favor de les persones. Resta clar que els usos permesos en les unitats
dlactuacié definides als plans dordenacié i urbanisme parroquials
(POUP) tindran un impacte significatiu en les persones que hi esta-
bleixen el seu domicili. Tanmateix, el lloc d'implantacid dels equipa-
ments publics molestos pot tenir incidéncies greus en la vida privada

i familiar dels veins.



Drets humans i urbanisme 25

No escau perdre mai de vista que el domicili de les persones és, en pri-
mer lloc, I'indret on es desenvolupa el projecte vital de cadasct; és molt
més que un cau o una llar, puix que constitueix la seva seu juridica, com
també el lloc natural on sexerceixen els drets subjectius i es compleixen
les obligacions. Es ben coneguda la problematica greu que pateixen les
persones sense llar i adrega personal, ja que esdevé molt dificil establir re-
lacions socials i personals, de tota mena, sense lloc de localitzacio. Larticle
25.1 de la Declaraci6 universal dels drets humans no ho ignora, per tal
com reconeix a tota persona el “dret a un nivell de vida que asseguri, per
aellaila seva familia, la salut i el benestar, especialment quant a alimen-

tacio, vestir, habitatge, assisténcia medica i serveis socials necessaris [...]".

La Carta urbana europea, del 29 de maig del 2008,’ constitueix una fita
major,* perque reconeix el dret a la ciutat i és una referencia en materia
d’urbanisme destinada als poders locals. Linstrument internacional
sinteressa pels aspectes qualitatius del desenvolupament urba i per la
qualitat de vida, fidel a la vocaci6 del Consell d’Europa en mateéria de
proteccio6 de les llibertats fonamentals i dels drets humans. Destaca la
relaci6 dels drets urbans fonamentals segiients: el dret a la seguretat
contra l'agressi6 i la pol-lucio; el dret a exercir un control democratic
sobre el poder local; el dret a un habitatge decent, a la salut i a unes
perspectives culturals i de mobilitat urbana. Es clar que 'urbanisme
no és una técnica neutra; per aixo, determinats experts consideren que

contribueix a mantenir les desigualtats en les ciutats.

* Actualitza i completa les Cartes anteriors adoptades els dies 18 de marg de 1992 <https://wcd.coe.int/
ViewDoc.jsp?id=887375&Site=Congress> i 27 de maig del 2004 <https://wcd.coe.int/ViewDoc.jsp?i-
d=892807&Site=COE&BackColorInternet=C3C3C3&BackColorIntranet=CACC9A&BackColorLogge-
d=EFEA9C>.

* Es pot consultar a <https://wcd.coe.int/ViewDoc.jsp?id=1302959&Site=Congress&BackColorInternet=e-
Oceel&BackColorIntranet=e0Oceel&BackColorLogged=FFC679>.

® SARAVIA MADRIGAL, M. “Encrucijadas”. Revista Critica de Ciencias Sociales, num. 2, 2011, p. 17.
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El dret a un habitatge digne no esta connectat amb el dret de propie-
tat ni significa necessariament viure dignament. Es pot tenir accés
a un habitatge digne per nombrosos titols, com ara en qualitat de
propietari, arrendatari o usufructuari. La construccio, a carrec de
persones publiques, d’habitatges socials destinats a ser llogats per
un import moderat constitueix una de les modalitats privilegiades
per complir amb el mandat constitucional. La cessi6 obligatoria i
gratuita de terreny constitueix un dels seus fonaments. Les normes
de construccié donen suport, igualment, al compliment daquell
dret constitucional primari. En efecte, la superficie minima de les
parcelles edificables i especialment dels habitatges, la ventilacio,
els aillaments, les normes sobre seguretat i salubritat, les qualitats
constructives basiques o els serveis minims incideixen notablement,
no només en la decéncia de I'habitatge, sin6é també, i de manera
notable, en la mateixa dignitat de la persona, de manera que sén un

principi inspirador de l'accié de I'Estat.®

Lurbanisme no pot ignorar els drets i les llibertats fonamentals de les
persones, els quals son de rang superior. La Constitucié garanteix la
llibertat de manifestar la propia religié, que només pot estar limita-
da per motius molt concrets (la seguretat, lordre, la salut o la moral
publics o els drets i les llibertats fonamentals de les altres persones).
Larticle 9.1 del Conveni europeu té una redaccié similar.” En un pais

multicultural com el nostre, sobta molt que les persones de confes-

¢ “La Constitucié proclama com a principis inspiradors de I'accié de I'Estat andorra el respecte i la promocié
de la llibertat, la igualtat, la justicia, la tolerancia, la defensa dels drets humans i la dignitat de la persona”
(article 1.2 de la Constitucio).

7 “Tota persona té dret a la llibertat de pensament, de consciéncia i de religié; aquest dret implica la
llibertat de canviar de religi6 o de conviccid, aixi com la llibertat de manifestar la seva religié o conviccié
individualment o col-lectivament, en public o en privat, pel culte, lensenyament, les practiques i el com-
pliment dels ritus”
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si6 no catolica no gaudeixin d’'un cementiri propi. Es notori que els
musulmans i els jueus han denterrar els seus familiars fora del pais
perqueé no s’hi pot rebre sepultura de conformitat amb els seus ritus
i costums. Aquesta mancanca ha estat denunciada per TECRI® en els
seus informes de 28 de juny del 2002, 29 de juny del 2007 i 21 de
marg del 2012. Es obvi que les petites comunitats com la jueva o la
musulmana no disposen de mitjans suficients per sufragar la cons-
truccié de cementiris propis, sobretot per les dificultats dadquisicid
del terreny necessari. La cessié de sol privat en favor dels comuns
pot constituir una solucié a aquesta situacié anomala. La corporacio
podria, aleshores, establir una concessio sobre lespai i fer aixi com-

patibles urbanisme i llibertat religiosa.

La planificacid i lordenacid del territori impliquen lexercici d'un
poder discrecional important. Tant els tribunals interns (sentencies
00-18, 83-2008, 89-2009, 12-2010, 25-2010 i 30-2010 de la Sala Ad-
ministrativa del Tribunal Superior de Justicia), com el Tribunal Eu-
ropeu ho han reconegut (Sporrong et Lonnroth c. Suécia, del 23 de se-
tembre del 1982; Iskcon i altres c. Regne-Unit, del 8 de marg del 1994;
Buckley c. Regne-Unit, del 25 de setembre del 1996; Johannische Kir-
che & Horst Peters c. Alemanya, del 10 de juliol de 2001). Per tant, en
aquesta materia el control jurisdiccional esdevé minim sempre que
no hi hagi interferencia amb drets fonamentals. Tenint en compte
que els POUP delimiten clarament el dret de propietat o en regulen
I'ts, les mesures administratives adoptades pel comuns poden cau-
re dins l'ambit d’aplicaci6 de larticle 1 del Protocol addicional del

Conveni per a la salvaguarda dels drets humans i de les llibertats

# Comissié Europea contra el Racisme i la Intolerancia. Es tracta d'un organisme del Consell d’Europa.
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fonamentals.® Les ingeréncies esdevenen aleshores conformes amb
el Conveni, sempre que sestableixi “un just equilibri entre les exi-
gencies de l'interés general col-lectiu i els imperatius de salvaguarda
dels drets fonamentals de la persona” (Sporrong i Lonnroth c. Suécia,
del 23 de setembre del 1982; Elia SRL c. Italia, del 2 d’agost del 2001;
Saliba c. Malta, del 8 de novembre del 2005; Pietrzak c. Polonia, del 8
de gener de 2008) i no siguin arbitraries o discriminatories (Lithgow
i altres c. Regne-Unit, del 8 de juliol de 1986; Winterwerp c. Paisos
Baixos, del 24 doctubre del 1979; Spacek c. Republica Txeca, del 9
novembre del 1999; Sud Fondi SRL i altres c. Italia, del 20 de gener de
2009). Les corporacions locals han de ser molt vigilants en aquesta
qiiestio i, especialment en el moment de modificar els POUP, han
de vetllar per guardar la proporcionalitat necessaria entre I'interes

general i el respecte del dret a la propietat.

Per concloure, les connexions entre urbanisme i drets humans sén
evidents i tenen incidéncia en allo més profund de les persones, és a
dir, el seu domicili, font primera de privacitat, amb una funcié que
esdevé determinant en la creacié d’'un espai social sa, segur i integra-
dor. Les reflexions contingudes en aquest llibre poden ser una mag-

nifica guia de referéncia per donar-hi compliment.

Pere Pastor Vilanova
Febrer del 2014

? “Qualsevol persona fisica o juridica té dret al respecte dels seus béns. Ningui no pot ser privat de la seva
propietat, llevat que sigui per motius d’utilitat publica i en les condicions previstes per la llei i els principis
generals del dret internacional. Les disposicions anteriors no atempten contra el dret que tenen els estats de
posar en vigor les lleis que consideren necessaries per regular I'is dels béns d’'acord amb Tinterés general o
per assegurar el pagament dels impostos o altres contribucions o sancions”.



Titol primer.
Nocions d’urbanisme i de dret de 'urbanisme.
Part general

Seccio 1. Definicions
A. Urbanisme

1.0.1.1. Hi ha moltes definicions de I'urbanisme, segons Iepoca i
les influéncies dels definidors. N’hi ha algunes de més extenses que
altres, pero la majoria convergeixen en els conceptes principals si
fem abstraccié de dogmatismes. D’acord amb una definicié actual,
extreta del Diccionario de urbanismo, geografia urbana y ordenacion
del territorio,'® que va ser editat per primer cop l'any 2013, I'urba-
nisme és “reflexid, projeccid i construccié de les ciutats o part de les
ciutats, generalment de conformitat amb un pla préviament definit.
Té rang de disciplina i capacitat suficient perque les seves reflexions
contribueixin a dirigir o a influenciar lordenacié o planificacié del

sol a escala local”

10 Zo1po, F; DE LA VEGA, S.; PINEIRO, A., et alii. (2013) Diccionario de urbanismo, geografia urbana y orde-
nacion del territorio. 1a. Edicié., Grandes Temas, Catedra.
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Una altra definicié interessant és la que conté el manual Derecho ur-
banistico, Instituciones bdsicas, de Luciano Perejo Alfonso, catedra-
tic espanyol de dret administratiu,'" que considera 'urbanisme com
“una traducci6 juridica en termes dordre regulador de la destinacio,
I'ts, el trafic, la transformacié i aprofitament del sol, els recursos

naturals i les construccions.”

1.0.1.2. Pere Figareda Cairol,”* que ha escrit i dissertat sobre I'ur-
banisme i lordenaci6 del territori del Principat Andorra, i és autor
del Manual de dret urbanistic andorra, inicia les seves consideracions

generals amb les paraules segiients:

“Lurbanisme és una disciplina relativament nova, nascuda al segle
XIX, que té per finalitat la transformacio i construccié de la ciutat.
Es tracta d’'una disciplina complexa que ha estat objecte destudi per
part d’arquitectes, advocats, geografs, historiadors, filosofs, engi-
nyers, sociolegs i escriptors. Per tant veiem aixi com no es tracta
d’una disciplina circumscrita a un col-lectiu professional determi-

nat ates les innombrables vessants que el seu estudi pot ser objecte”

! Derecho Urbanistico, Instituciones bdsicas, Edicion ciudad argentina, 1986.

12 FIGAREDA I CAIROL, P. Manual de dret urbanistic andorra; editat amb el suport del Govern d’Andorra,
primera edici6 1994. Aquest manual és valuds perque, al marge d’introduir P'urbanisme en la doctrina an-
dorrana de forma molt diafana i concisa, compila i explica el marc normatiu anterior i contemporani dels
inicis constitucionals. Si el seu abast és limitat, només ho és precisament i sobretot perqué I'abast del dret de
T'urbanisme positiu de llavors ho era. Només cal dir que, referint-se al marc juridic dels anys 1990, lautor
escriu: “Actualment encara no es pot parlar de lexisténcia ni d'un Pla General Territorial que abasti tot el
territori del pais tal i com succeeix a d’altres microestats (Piano Regolatore Generale a la Repubblica di San
Marino) ni de Plans Generals Parroquials, malgrat aquests darrers tinguin un suport legal que els empara
[...]. També és interessant la definicié del terme urbanisme que lautor diu que ha extret del Diccionario
de economia de Tamames: Lurbanisme és “conjunt de métodes economics, socioldgics i arquitectonics pel
disseny de lespai urba, amb el proposit de crear condicions adequades d’habitatge, medi ambient, esbarjo,
a més de les arees necessaries amb les xarxes materials i de transport public que facilitin la mobilitat de
la poblacié. El modern urbanisme va tenir els seus inicis en els plantejaments dels socialistes utopics en
lestructuracio de les ciutats i poblats obrers. La Carta d’Atenes de 1935 considera quatre punts com a marc
global de 'urbanisme: habitatge salubre, llocs de treball adequats, instal-lacions per al temps lliure i xarxa
circulatoria per relacionar habitatge amb el treball i esbarjo”.
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Amb aquestes definicions ja s'intueix que 'urbanisme és una disci-
plina complexa, perqué ha de moure’s entre moltes de les distintes
qiiestions i variables que afecten lorganitzacié de lespai fisic entorn
del qual sarticula la vida de les societats. Ens referim, com a minim,
a la regulacid del territori, de lespai natural, i a la reparticié de la
societat en funcio de diferéncies qualitatives i quantitatives. El camp
diaplicacié és, doncs, multidisciplinari i té la fita d'arribar a una com-
posicio ordenada de lespai, entre altres objectius, per encaminar-lo

cap a 'harmonia, el benestar i la necessaria economia.

1.0.1.3. Si cerquem una definicié de l'urbanisme a Internet,”* I'urbanisme
o la urbanistica (també conegut en altres idiomes per planificacio urbana
—en angles city planning o urbanisme-) ésla ciencia i técnica de lordenacio
de les ciutats i del territori. Lobjecte principal de la disciplina urbanistica
és la planificacio, els estudis sobre els fenomens urbans, lacci6 de la urba-

nitzaci6 i lorganitzacio de la ciutat i del territori.

1.0.1.4. Pero, partint del fet que el postulat cientific no ha de caducar
en si mateix, l'urbanisme no és una ciencia, per tal com qualsevol
veritat urbanistica actual pot ser que no ho segueixi essent dema ni
mai més. Lurbanisme no pot ser qualificat de ciencia perque dificil-
ment es pot sistematitzar o estructurar com una matéria, un fotum,
independent; al contrari, 'urbanisme necessita la conjuncié daltres
moltes variables pertanyents a altres disciplines i també de qiiestions
lligades a diverses ciéncies propiament dites. I finalment, hi ha encara
un darrer element que l'allunya del rang cientific: la seva existéncia
depén d’una decisio politica concreta en un instant determinat. Curba-
nisme requereix, certament, la intervencio i la combinacid de coneixe-

ments pertanyents a les ciéncies humanes i a les ciéncies exactes, pero

1 Wikipedia i altres (a titol exclusivament il-lustratiu).
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el seu naixement esta condicionat per lexecucié d’'una decisié politica
preévia, és a dir, per una voluntat i una possibilitat efectiva d’actuacio
per part dels poders publics. En tot cas, la doctrina majoritaria consi-

dera 'urbanisme com una disciplina o també com una practica.

1.0.1.5. La consciencia que la ciutat és Iambit concret i privilegiat dins
del qual els ciutadans exerceixen llurs practiques tecniques, artistiques
i mercantils és present des de lantiguitat. Aixi, és precisament en el
moment dorganitzar un collectiu huma a lentorn d’'una ciutat que
apareixen aspectes d’interes per a 'urbanisme i per a les qiiestions que

hi estan relacionades.

1.0.1.6. Les primeres ciutats sorganitzaren de forma organica, ade-
quant-se a lespai per on shavien establert (turons, muntanyes), sense
jerarquitzaci6 destructures i amb pocs espais publics, a excepcid dels
centres religiosos o politics, i normalment en forma circular, Optim
per a la defensa tant davant d’'inclemeéncies atmosferiques com datacs.
En s6n un exemple, entre altres, les ciutats d’Erbil (Kurdistan iraquia),
d’Averbury (Anglaterra), de Ggantija (illa de Gozo), totes tres creades
entre 3.000 i 4.000 anys aC.

Posteriorment, les ciutats adopten formes geomeétriques, amb estruc-
tures jerarquitzades, sobretot mitjancant els vials, amb espais publics
com ara les places. En soén un exemple Kahum (Egipte) creada apro-
ximadament el 1900 aC, o diverses ciutats gregues com Delfos, Milet i
Rodes, creades entorn del 400 aC.

1.0.1.7. A ledat mitjana cristiana es retorna a la ciutat organica, perque
preocupen sobretot les amenaces d’invasid, i doncs forcosament les-
pai urba tendeix a una concepci6 en funcid de lestructura militar de

proteccio de les muralles i dels carrers de petites dimensions. Tot ver-
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tebrat a partir de lesglésia, de la plaga del mercat i del castell del senyor
feudal. Larquitectura de la ciutat medieval és senzilla, dorigen verna-
cular. Es tracta de petites construccions, amb vials estrets i sinuosos.
La diversitat de formes i 'homogeneitat dels materials (pedra, fusta)
conforma un estil propi, i va ser font de nostalgia de molts pensadors

i teorics del segle XIX."

1.0.1.8. El Renaixement ja és més a prop dels temps en qué comenga a
sorgir la concepcio dels estats en la seva accepcié moderna, entesa com
la submissid del poble a un unic princep, el qual també esta interessat
per lorganitzacié i per lembelliment de la ciutat o capital que governa
(Ia Floréncia dels Meédici, Leonardo da Vinci). Lestil barroc es va in-
troduir a Europa del sud amb apogeu a Roma, sota la influencia papal.
Ara bé, no es tracta d'un urbanisme ni renaixentista ni barroc, sin6
més aviat d'una ampliaci6 de la ciutat medieval a través d’'un o laltre
d'aquests moviments artistics, i amb la inclusié de formes de poligon,
o fins i tot de tipus estrella. A Franca," a finals del segle XVI i durant el
XVII, s'imposa lestil classic i la voluntat de veure néixer espais urbans
complets i noves ciutats (Charleville, Richelieu, Versalles). La ciutat de
Sant Petersburg associa estil classic i barroc, pero 'urbanisme és de tall

classic i amb una marcada voluntat d’integrar-hi la Neva.'s

1.0.1.9. Amb la revolucié industrial es pot comencar a parlar d'un

abans i d'un després en el camp de I'urbanisme. El naixement de les

"MERLIN, P. Lurbanisme. Que sais-je. Presses universitaires de France (PUF) 1991.

'* Diu Pierre Merlin, a lobra citada anteriorment, que Descartes fou el millor teoric de lestil classic, amb
voluntat de crear sistemes urbans complets: “Aixi es pot veure com els edificis que un tnic arquitecte ha
empres i ha acabat, acostumen a ser més bonics i més ben ordenats que els que uns quants arquitectes han
intentar arranjar [...]".

1 Amb riberes i embarcaments, la Neva és el riu, Patrimoni de la Humanitat, del centre historic de Sant
Petersburg i conjunts annexos.
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grans ciutats comporta i desencadena rapidament un seguit de pro-
blemes, qiiestions i preocupacions de caracter sanitari i d’higiene
obviament, pero també dordenacié dels espais per a usos diversos.
Es Iépoca dels primers transports collectius, de la divisié socioe-
conomica dels ciutadans dins la vila, i de la localitzacié de la classe
treballadora als extramurs de les ciutats. Ens trobem davant els pri-
mers suburbis. Es una ciutat que respon fil per randa a les necessitats

d’una societat de tipus capitalista.
B. Professionals implicats en 'urbanisme

1.0.1.10. Si busquem a Internet'” la definicié d’urbanista, hi po-
dem llegir centenars dexplicacions que giren a lentorn d’'un pro-
fessional que treballa en el camp de la planificacié urbana, amb
la finalitat doptimitzar leficacia en la utilitzaci6 del sol d’'una co-
munitat de persones i de les seves infraestructures. Lurbanista
empra tecniques de planificacio, de previsié'® i de desenvolupa-
ment, i es fa carrec de la gestié de les zones urbanes i suburbanes,
és a dir, en general és responsable de l'analisi de la compatibilitat
de I'ts del sol amb elements ambientals, socials i economics. En
el desenvolupament dels seus plans, els planificadors urbans han
de considerar una amplia gamma de qiiestions, com, per exemple,
lorografia, la legislacié principal i sectorial, les infraestructures
i els equipaments, leconomia i el trafic mercantil, la higiene i la

salubritat, la sostenibilitat, la contaminacié atmosfeérica, la con-

7No citem especialment cap pagina web, per tal com no r’hi ha cap de preferent per a Iobjecte del nostre
proposit purament il-lustratiu. Per altra banda, en molta informacié d’Internet no s'indica sistematicament
la font original.

18 Cautor Pere Figareda (Cf. op. cit) transcriu una frase del professor francés René Cristini (Droit de I'urba-
nisme) per il-lustrar la funcié previsora que ha de complir I'urbanisme. Curbanisme, i sobretot el dret que el
regula, “compleixen una funcié de previsio i introdueixen els elements de planificacid.”
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gestio del transit, la seguretat i l'ordre public o el valor de la terra,

entre altres parametres.

1.0.1.11. A titol merament enunciatiu, citarem alguns precursors
de I'urbanisme modern. Se’ls anomena també preurbanistes, per
bé que alguns dells ja treballaven en el funcionament practic de
models concrets que avui son propis, actuals, i pertanyen, doncs,
a I'urbanisme modern. Uns son considerats progressistes;'® altres,
culturalistes.”® John Nash?' és un culturalista conegut per haver
projectat Regent Street i Regent Park a principis del segle XIX a
Londres, com també Trafalgar Square, entre altres obres més estric-

tament arquitectoniques.

1.0.1.12. Eugene Emmanuel Viollet-le-Duc,” arquitecte racionalista
frances, va ser el director de les restauracions de la ciutat emmura-
llada de Carcassona (La Cité), el Chateau de Pierrefonds (departa-
ment de I'Oise) i fins i tot va participar en reformes de la catedral de
Notre Dame de Paris. Robert Owen,” obrer, propietari d’'una fabrica
de cotd, va ser un pensador britanic socialista i progressista, creador
de la comunitat New harmony, establerta en unes 8.000 hectarees
adquirides en terres americanes de 'Estat d'Indiana. Va estudiar els

problemes dorganitzacié imposats per la mecanitzacio.

Els progressistes son racionalistes, humanistes que tenen com a divisa el progrés dels homes en general.

2 Els culturalistes (més britanics) defensen la visio historica i cultural de la ciutat i veuen la industrialitza-
€i6 com una amenaga.

*'John Nash (Lambeth, 1752 — Cowes, 1835). Destacat arquitecte anglés de principis del segle XIX, del
corrent culturalista.

*Eugene Emmanuel Viollet-le-Duc (Paris, 1814 — Lausanne, 1879). Arquitecte racionalista francés autor del
diccionari raonat de l'arquitectura francesa del segle XI al segle XVI (10 volums 1854-1869).

»Robert Owen (Newtown, 1771 — Gal-les, 1858). Utopic britanic influit pel socialisme. Autor del llibre Una
nova visié de la societat (1823), que tracta sobre les reformes del régim industrial. També va aplicar els seus
pensaments a lorganitzaci6 del treball —en contra de la divisi6- a la seva fabrica de New Lanark.
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1.0.1.13. Cal parlar també de Charles Fourier,* filosof socialista
frances, que va exposar en la seva obra la seva concepcid dels sis-
temes socials i dels plans dorganitzacié d'una comunitat cooperati-
vista (falansteris). La seva teoria, coneguda com fourierisme, es basa
en un principi universal d’harmonia entre I'univers material, la vida
organica, la vida animal i la societat humana. Citem també Etienne
Cabet,® utopista francés, que va immigrar als Estats Units per fun-
dar la comunitat d’Icaria, a Nauvoo (Illinois); i Antoine Garnier,?®
arquitecte frances autor del projecte conegut per la ciutat industrial,
amb propostes sobre les necessitats d’habitatge, de treball, de pro-
duccié energetica, transport, emprant materials moderns (formigo,

metall i vidre).?”

1.0.1.14. També és destacable Patrick Geddes,? bioleg i socioleg es-
coces, que en relacié amb l'urbanisme va sostenir que les persones
arriben al desenvolupament Optim en un entorn favorable i ben in-
tegrat. Va estudiar el funcionament de diverses ciutats, i va ser autor
de projectes de millora per a Edimburg i algunes ciutats de I'India.

I creuant I'Atlantic, Louis Henri Sullivan,?® arquitecte nord-ameri-

2 Charles Fourier (Besangon, 1772 — Paris, 1837). Pensador frances, autor de la Théorie des quatre mouve-
ments et des destinées générales (1808). Defensor d’'un model progressista de la teoria urbana, amb una gran
fe en el progrés i en la capacitat de 'home de ser racional.

» Etienne Cabet (Dijon, 1788 - Missouri, 1856). Advocat, reformista social frances influit pel comunisme.
Autor d’Histoire populaire de la Révolution Francaise de 1789 a 1830 (1839-1840) i de la novel-la Voyage et
aventures de Lord William Carsdall en Icarie (1840).

2 Louis Antoine Garnier-Pages (Li6, 1869 — Roquefort-la-Bedoule, 1948). Es un dels primers urbanistes que
proposa, de forma practica, projectes concrets per desenvolupar. En aquest sentit, es diferencia dels preur-
banistes, que son pensadors, historiadors, economistes, arquitectes, filosofs...

¥ No sha de confondre Louis-Antoine Garnier-Pages amb Charles Garnier (Paris1825-1898), arquitecte
franceés neoclassic de 'Opera de Paris (avui dedicat al Ballet de Iopera, la qual va ser trasllada a Bastilla) i
del Casino de Montecarlo.

* Patrick Geddes (Ballater, 1854 — Montpeller, 1932). Autor d’El desenvolupament de les ciutats (1904) i de
Ciutats en evolucié (1915).

» Louis Henri Sullivan (Boston, 1856 — Chicago, 1924). Autor d’Autobiografia duna idea (1924).
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ca, autor de projectes de gratacels amb estructures d’acer, dedificis
comercials (Edifici Carson, Pirie & Scott a Chicago) i fundador de
lescola de Chicago.

1.0.1.15. Es evident que la llista de pensadors, precursors de I'urba-
nisme que hem citat no és ni de bon tros —ni ho pretén- exhaustiva,
ni encara menys la dels urbanistes moderns i contemporanis, entre
els quals no es pot deixar de citar el town planner Peter Hall,** la
doctora Frangoise Choay®' i també els urbanistes italians Leonardo

Benevolo®i Paolo Sica.®?

1.0.1.16. Pero, tornant als pioners de 'urbanisme, destaquem la con-
cepci6 de Le Corbusier:
“Lurbanisme és lordenacio dels llocs i dels locals diversos que han de
rebre el desenvolupament de la vida material, sentimental i espiritual
en totes les seves manifestacions, individuals i col-lectives. Inclou tant
les aglomeracions urbanes com els agrupaments rurals. Curbanisme

jano pot ser sotmes exclusivament a regles desteticisme gratuites”.

*Sir Peter Geoffrey Hall (Londres, 1932 ). Urbanista professor de la Universitat de Cambridge i St Catherine
College, assessor d’'urbanisme del Govern britanic, autor de molts tractats sobre planejament urbanistic i en
especial The containment of Urban England (1973) i Cities of tomorow (1988).

3 Frangoise Choay (Paris, 1925). Historiadora i analista de les formes urbanes i arquitectoniques, professora
a la Universitat Paris I, Paris VII; autora de molts tractats, entre altres Urbanisme, utopies et realités. (Paris,
Le Seuil, 1965) i Pour une anthropologie de lespace (premi 2007 de Llibres de 'Académia d’Arquitectura). En
la primera obra citada, escriu “cap al final del segle XIX, lexpansi6 de la societat industrial déna naixement
a una disciplina que es distingeix de les arts urbanes anteriors pel seu caracter reflexiu i critic i per la seva
pretensio cientifica”.

*Leonardo Benevolo (Italia, Orta Sant Giulio, 1923). Historiador urbanista, professor a les universitats de
Venécia, Floréncia, Palerm i Roma; ha intervingut en plans en la ciutat de Bolonya (La Fira) i Monza; autor
de Storia della citta (4 volums, 2006) i Larchitettura nell Ttalia contemporanea (2006), entre altres obres.

* Urbanista italia, autor d’Historia de lurbanisme en els segles XVIII, XIX i XX (1981-19829).

3 Charles Edouard Jeanneret-Gris, conegut a partir 1920 com Le Corbusier (La Chaux-de-Fonds, Suissa,
1887 - Roquebrune-Cap-Martin, 1965). Va ser un teoric de l'arquitectura, arquitecte, urbanista i pintor suis
nacionalitzat francés. Pertany al moviment modern de larquitectura. Entre la seva obra es pot destacar el Pla
de la Ville Radieuse 1933, model per a la postguerra.
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I en paraules d'Henri Lefebvre:*

“Quan els problemes de conjunt han sorgit, sota el nom d’'urbanis-
me subordinat a lorganitzacié general de la industria, atacada al
mateix temps, per dalt i per baix, la ciutat se subordina a lempresa
industrial; [...] allo urba suposa una teoria integral de la ciutati de la

societat urbana que utilitza tant recursos de la ciencia com de l'art”

1.0.1.17. Un altre pioner de I'urbanisme és Georges-Eugene Hauss-
mann, que a finals del segle XIX va ser el pare de la renovacié de Pa-
ris per encarrec de Napoled I11.% Certament, Paris va ser una ciutat
avantguardista en la reforma urbana, tot i que la majoria de grans

viles europees van seguir o seguien el corrent.

1.0.1.18. Diu certa doctrina que el substantiu urbanisme apareix per
primera vegada en lobra La teoria general de la urbanitzacié d’'Ilde-
fons Cerda,* publicada l'any 1867, a fi de designar lestudi de lorde-
nacié de les ciutats. Es dificil saber si lafirmacio és certa; en tot cas,
lautor citat és l'arquitecte urbanista que va enginyar leixample de la
ciutat comtal. Cerda ha estat sovint classificat entre els preurbanistes
per haver coincidit amb ells en el temps, pero avui és sobretot recon-

siderat un urbanista en el sentit professional actual.

*Henri Lefebvre (Hagetmau, 1901 — Navarrenx Pyrénées Atlantiques, 1991). Filosof frances influit per K.
Marx. Autor de La Révolution urbaine, 1972.

* Georges-Eugéne Haussman (Paris, 1809 - Paris, 1891). Dissenyador del Bois de Boulogne de Paris; refor-
mador dels Jardins du Luxembourg, del Boulevard Sebastopol, fundador dels districtes (arrondissements),
autor de Mémoires (3 vol., 1890-1891).

¥ Tldelfons Cerda Sunyer (Centelles, 1815 - Caldas de Besaya,1876). Autor del Pla Cerda, de leixample de
Barcelona, 1867; recull el seu pensament a la Teoria general de la urbanizacién y aplicacién de sus principios
y doctrinas a la reforma y ensanche de Barcelona. Madrid: Imprenta Espanola, 1867. Reeditat per I'Instituto
de Estudios Fiscales, 1968-1971.
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1.0.1.19. Sense perjudici de les aportacions dels urbanistes i dels
professionals lligats a aquesta materia, cal recordar, tanmateix, que el
col-lectiu sanitari també va tenir un paper important en la redaccié
dordinacions d’higiene, que foren com una mena de preludi d’'un
cos normatiu que finalment, al llarg dels segles XIX i XX, van anar
teixint els poders publics. Es cert que tot sovint van ser impulsats per
la casuistica, és a dir, per la necessitat o loportunitat. Es opinié ma-
joritariament acceptada que gran part de les reformes urbanistiques
del segle XIX van obeir a problemes greus prou objectius, com ara
un augment considerable de la poblacié i lexigéncia d’higiene i de
xarxes de residuals davant de greus epidemies, com el colera, la pesta
o la tuberculosi. També hi va tenir un notable paper 'adequacié del
centre de les ciutats als nous mitjans de transport urba i interurba
ferroviari, aixi com la possibilitat d'un desplacament de lexércit mo-
toritzat i mecanitzat a través davingudes molt més amples que les

propies de la ciutat de tipus medieval.

1.0.1.20. Durant la primera meitat del segle XIX neix un corrent
anomenat higienista® que influeix en la consciéncia col-lectiva de
Iepoca. Hi va haver, doncs, combinacié de raons dordre i de salu-
britat publica, afegides al desenvolupament urba i d’habitatges, la
qual cosa va obligar a anticipar els serveis i les xarxes residuals a
I'hora dedificar, sobretot després de la Primera Guerra Mundial i

de les primeres crisis de I'habitatge generades per una industria-

3 A principis del segle XIX la pobresa, la manca d’higiene que afecta gran part de la poblacio, provoca
epidémies agreujades per la desnutricié. Els metges van comengar a denunciar les condicions de vida com a
primera causa de les malalties i epidémies de llavors. A Viena, el metge J.P. Frank va publicar La miséria del
poble, mare de malalties, obra que va influir en altres autors com Turner Thackrah, Arnold Hirsch, Edwin
Chadwick, Louis René Villermé i Rudolf Virchow, els quals van contribuir a crear I'higienisme com una part
de la medicina, per eradicar malalties com el colera o la febre groga. A Espanya aquest corrent va influenciar
la segona meitat del segle XIX, després de la mort Ferran VII, ajudat pels canvis socials i impulsat per metges
com Rodriguez Méndez.
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litzacio creixent, les exigeéncies de la reconstruccié de postguerra i

també el baby boom.*

1.0.1.21. El Congrés internacional darquitectura moderna (CIAM)
es va fundar I'any 1928, amb hegemonia despecialistes del nord d’Eu-
ropa: alemanys, suissos, belgues, francesos, alguns espanyols i també
urbanistes sud-americans.*’ En aquells temps predomina el corrent
funcionalista, que es denomina aixi perque tendeix a separar les fun-
cions de cadascu dins d’'una ciutat. Lany 1933, el CIAM aprova la
Carta d’Atenes,*' que descriu les quatre funcions que s’han de regular
en lespai, i que sén: viure, treballar, circular i recrear-se fisicament
i intel-lectual. Pero després de la Segona Guerra Mundial, apareixen
progressivament diferencies que aboquen a conflictes interns entre
els congressistes, una circumstancia que acaba portant a la dissolucié

de Jorganitzaci6 l'any 1959.

1.0.1.22. CURSS*? també va conéixer, estudiar, discutir i actuar so-
bre l'urbanisme. Els arquitectes soviétics sanomenaren constructi-
vistes,*® un corrent que derivava dels progressistes; i també va comp-
tar amb els desurbanistes, el quals van proposar models de dilucié

de les ciutats cap a les zones rurals. Pero el model per excel-léencia o

* Fenomen demografic aparegut durant el periode compres entre 1946 i 1964, caracteritzat per un incre-
ment notable de la natalitat. La generacié sorgida en aquesta etapa sanomena generacio dels baby boomers.

“O'Walter Gropius, Le Corbusier, Victor Bourgeois, Marcel Lods, Jose Luis Sert, Lucio Costa, entre altres.
* La Charte d’Athénes, publicada per Charles-Edouard Jeanneret (Le Corbusier) Paris, Plon, 1943.

*La Uni6 de Republiques Socialistes Sovietiques (de 1917 fins a la Perestroika, amb la creaci6 de la Con-
federacio Russa).

* Corrent artistic i arquitectonic d’origen rus (en la Russia soviética URSS), basat en la técnica, l’enginyeria i
sobretot els processos de construcci6 estandards.
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referéncia, probablement, va ser el de la ciutat socialista,** en la qual,
com a element prou diferenciador de més entitat, no existeix mercat
de sol. Tot i aixi, les solucions finalment escollides pel govern de Sta-
1in* van consistir en la construcci6 de grans ciutats industrials no
tan innovadores, pero organitzades en raions i microraions, que no

sén més que les barriades més grans i els barris més petits.

1.0.1.23. Tornant al significat de 'urbanisme, després d’haver sobre-
volat la tasca dels urbanistes, el conjunt de definicions doctrinals ens
apropa a la nocio, en sentit actual, d'una practica multidisciplinaria i
de sintesi, que inclou principalment el planejament aplicat a la ciutat
moderna, tenint present la previsié de creixement, i finalment consi-
derant la ratio resultant daquest creixement estimat, posat en relacié
amb la ciutat i el territori envoltant disponible. Continuant amb aques-
ta qilestio, és a dir, amb la relacio entre el creixement i lespai o el terri-
tori, lurbanisme no solament actua sobre la ciutat (lloc del seu naixe-
ment urbs = ciutat; urbanisme = ciéncia de la ciutat), sin6 que també
es preocupa i actua sobre lespai o el territori nacional, de manera que
absorbeix, en la seva concepci6 actual andorrana, lordenacié del terri-
tori o ordenament territorial. De fet, el titol de la Llei andorrana és Llei

general dordenacio del territori i urbanisme (LGOTU).
C. Dret de 'urbanisme

1.0.1.24. El dret de 'urbanisme és el dret comu del conjunt de nor-

mes i institucions destinades a obtenir lordenacié dels pobles, de les

# La ciutat socialista vol ser concebuda i articulada d’acord amb el model socioeconomic de 'URSS, i evi-
dentment el seu creixement, controlat pel poder central.

* Les administracions estalinianes van ser influenciades per economistes i socidlegs com Stanislav Gusta-
vovich Strumilin (1877-1974).
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ciutats, de les altres circumscripcions territorials si n’hi ha, i final-
ment, del territori nacional, és a dir aquest darrer, lestat amb els seus
sistemes generals. Comparteix els principis del dret administratiu a
que pertany, notablement el de l'interés public, i és per aixo que és
un dret que es genera i sexerceix a través de les normes i dels actes
i contractes administratius dictats o tutelats pels poders publics, les
administracions implicades (també dites actuants o planificadores).
A voltes és denominat dret administratiu especial per alguns autors,
perque, en larsenal de prerrogatives que confereix a TAdministracié
actuant, hi ha precisament mesures de policia destinades a la protec-
ci6 de la legalitat urbanistica. Materialment, el dret de 'urbanisme
permet reglamentar tots els modes docupaci6 i d'utilitzaci6 del sol,
la urbanitzacio, els equipaments i ledificacid, tant d'iniciativa priva-
da com publica, i també la divisi6é funcional, l'atribuci6 i els usos,

sense que aquesta definicid tingui caracter exhaustiu.

1.0.1.25. Com es podra apreciar amb lexamen dels continguts de
la Llei general dordenacié del territori i urbanisme (LGOTU), que
és desenvolupada pel Reglament urbanistic, aquest dret interfereix
directament en el dret de la propietat, en la mesura que l'afecta, el
delimita i fins i tot n'arriba a anihilar les prerrogatives. I es torna a
immiscir de ple en el dret civil, en ocasié dels processos derivats de
la planificaci6 general que hi sén propis, modificant sense embuts
lestructura de la propietat privada, i consegiientment dels seus ti-

tols dominicals.

1.0.1.26. El dret de I'urbanisme també pot incidir en la legislacid
sectorial veina amb la qual conviu. El que succeeix és que aixo li és
d'alguna forma facilitat pel que sanomena el principi d’indepen-

dencia de les legislacions sectorials. De moment, dit d’'una altra
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manera més planera, pot resultar que a través de lentramat de nor-
mativa urbanistica s'arribi de facto —a proposit, o no- a influenciar
o condicionar mateéria de legislacions sectorials veines o connexes.
Un exemple: quan mitjangant la norma urbanistica es limiten con-
siderablement els volums de determinats equipaments privats, com
ara un hotel, es pot plantejar si llavors poden quedar afectats para-
metres com el nombre maxim o minim d’habitacions, els serveis i
els annexos, i aixi, consegiientment, la categoria de lestabliment.
Lexemple no és descola; en tot cas, el cert és que de forma més o
menys insidiosa, hi pot haver immissi6 en la normativa sectorial.
Igualment, mitjangant la reglamentacié dels usos, es pot produir
aquesta subtil tendéncia de 'urbanisme i del seu dret a immiscir-se

en la legislacid sectorial veina.

1.0.1.27. Una definicid classica que aporta el manual frances de dret

de l'urbanisme de la coneguda edicié gal-la Dalloz*® és la segiient:

“el dret de 'urbanisme pot ser definit com el conjunt de regles i
institucions relatives a lordenaci6 i al desenvolupament urba. Té

vocacié denquadrar levolucio fisica de les ciutats”

1.0.1.28. El dret de 'urbanisme, en la seva concepcié moderna, i en
tot cas el dAndorra, que és objecte del present estudi, inclou des de
les lleis i els reglaments fins a la planificacié parroquial a carrec dels
comuns, passant pels instruments mitjancant els quals el Govern es-
tructura el territori nacional, i acabant pel planejament derivat que

pot ser desenvolupat principalment pels particulars.

“JacqQuor, H. i PrIET, E. Droit de I'Urbanisme. Dalloz, 2001.
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1.0.1.29. Es tracta d’'un dret que, tot i mantenir una estructura legal
basica relativament estable, pot resultar ser molt evolutiu. A més,
alguns dels seus instruments, com els plans generals, poden ser
objecte de modificacio relativament sovint,*” en funci6 del creixe-
ment, dels recursos, i de la planificacié a mitja i llarg termini en ge-
neral; tot tenint en compte parametres molt lligats a les politiques
territorials i economiques volgudes en un moment determinat pels

poders publics.

1.0.1.30. El dret de l'urbanisme pren fonament constitucional,*®
sestableix per via legislativa (LGOTU),* es desenvolupa mitjangant
reglamentaci6 general (reglaments urbanistic, d’urbanitzacié i cons-
truccié i instruments dordenacié del Govern)® i reglamentacid

territorial (plans generals territorials, normativa del planejament,

7 A part del fet de la modificacié dels plans generals per inércia de la planificacié, només cal veure la nor-
mativa andorrana des dels anys 2000 —en qué saproven els primers plans generals. Tant la LGOTU com els
reglaments han estat objecte de multiples modificacions per a adaptacions o ajustaments normatius i técnics.

* Constitucié dAndorra. Article 27: 1. “Es reconeix el dret a la propietat privada i a 'heréncia, sense altres
limitacions que les derivades de la funci6 social de la propietat”. 2. “Ningu no pot ser privat dels seus béns
o drets, si no és per causa justificada d’interes public, mitjangant la justa indemnitzaci6 i d’acord amb el
procediment establert per Llei”. Article 31: “Es funcié de I'Estat vetllar per la utilitzacié racional del sol i
de tots els recursos naturals, amb la finalitat de garantir a tothom una qualitat de vida digna i de restablir
i mantenir per a les generacions futures, un equilibri ecologic racional en l'atmosfera, laigua i la terra i
defensar la flora i la fauna autoctones”. Article 80: “Dins el marc de l'autonomia administrativa i financera
dels Comuns, les seves competéncies s6n delimitades mitjangant Llei Qualificada, almenys en les materies
segiients: [...] i) Urbanisme”.

*La darrera versi6 de la LGOTU és el text refos de Iarticulat i de les disposicions transitoria, derogatories i
finals de la Llei general dordenacio del territori, del 29 de desembre del 2000, modificada per la Llei 08/2006,
del 21 de juny, per la Llei 06/2011, del 28 de juliol, i per la Llei 16/2012, del 31 de juliol.

% El Reglament urbanistic és del 28 d’agost del 2002 (BOPA niim. 66, any 14, del 05-09-2002); va ser modi-
ficat pel Decret del 16 de setembre del 2002 (BOPA nim. 71, any 14, del 19-09-2002); per un altre Decret
de modificacié del 5 doctubre del 2011 (BOPA num. 61, any 23, del 12-10-2011), i finalment, per un altre
Decret de modificacié del 3 doctubre del 2012 (BOPA ntm. 50, any 24, del 10-10-2012).

El Reglament d’urbanitzaci6 és del 10 d’abril del 2002 (BOPA nim. 30, any 14, de '11-04-2002); modificat
pel Decret de modificaci6 del 16 de setembre del 2002 (BOPA ntim. 71, any 14 del 19-09-2002), i per un altre
Decret de modificacié del 3 doctubre del 2012 (BOPA ntm. 50, any 24, del 10-10-2012).

El Reglament de construccio és del 26 de febrer del 2003 (BOPA ntim. 20, any 15, del 05-03-2003); modificat
pel Decret del 8 d’abril del 2009 (BOPA ntm. 30, any 21, del 22-04-2009); per un altre Decret del 13 de maig
del 2009 (BOPA num. 36, any 21, del 20-05-2009), i finalment per un altre Decret del 3 doctubre del 2012
(BOPA num. 50, any 24, del 10-10-2012).
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aprovacio del planejament derivat).>' La seva estructura inclou pre-
ceptes provinents de tots els rangs de la jerarquia normativa, que s6n
dictats per totes les administracions (nacional i local) intervinents
des de les seves competencies respectives. Alhora, en el marc del pla-
nejament derivat, veurem que l'urbanisme requereix també regles
propies del dret civil per excel-lencia, com les del dret de propietat i

dels drets reals derivats o accessoris.5?
D. Métodes i eines de urbanisme

1.0.1.31. Per diagnosticar clarament un problema urbanistic present,
latent o futur, i prescriure-hi un tractament determinat amb la fina-
litat de prevenir i devitar els efectes negatius, son necessaris diversos
instruments. Els estudis de definicié®® elaborats per les agéncies dées-
tadistiques publiques o privades classifiquen i analitzen dades sobre
demografia, economia, treball, energia, mobilitat i altres aspectes
que incideixen sobre la vida i el desenvolupament de les ciutats. Les
estadistiques permeten una visi6 quantitativa de cada factor estudiat,
posat en relacié amb un temps i un espai determinats. I aquesta in-

formacié ha de permetre concloure en la definici6 de les estrategies.

*'Els primers plans dordenaci6 i urbanisme parroquials foren aprovats com segueix: Andorra la Vella, per
edicte del 10 de juliol del 2003 (BOPA num. 55, any 15 del 16-07-2003); Canillo, per edicte del 15 de febrer
del 2007 (BOPA nim. 18, any 19, del 21-02-2007); Encamp, per edicte del 30 de juliol del 2003 (BOPA nim.
61, any 15, del 06-08-2003); Sant Julia, per edicte del 28 de juliol del 2006 (BOPA num. 63, any 18, del 16-08-
2006); Escaldes-Engordany, per edicte del 24 de setembre del 2003 (BOPA nim. 72, any 15, de '1-10-2003);
la Massana, per edicte del 30 de juliol del 2003 (BOPA nim. 61, any 15, del 06-08-2003), i Ordino, per edicte
del 13 de juny del 2003 (BOPA ntim. 51, any 15, del 18-06-2003).

*2El conveni urbanitzacié d’'un Pla parcial, especialment el projecte de reparcel-lacié i/o la compensacié que
impliquen, necessiten el coneixement i I'aplicacié de normes de dret civil.

% Jean-Paul Lacaze, en el seu llibre Les méthodes de Iurbanisme (Que sais-je..? 6a edicid; Presses Universi-
taires de France), escriu que, essencialment, els estudis de definicié han de donar resposta precisa en tres
camps: situacié de la problematica en el seu context geografic i historic especific; identificacio, en les ma-
téries econodmiques, socials i politiques, de les dinamiques que puguin ser mobilitzades, de les resisténcies
que caldra superar, del risc i de les condicions dexit; i també de recerca dels marges de maniobra realistes en
funcié de les realitats economiques, del sol, tecniques, socials i simboliques (pag. 103).
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1.0.1.32. Les estrategies son les perspectives d'accio, i en aquest sen-
tit requereixen, a fortiori, la intervencié d’'una decisio politica, la qual
ha d’haver estat previament consensuada entre els politics i els pro-
fessionals que els assessoren. A voltes sempra la tecnica dels diferents
escenaris per comparar com actuen les diverses variables, i aixo es fa
amb la finalitat de distingir el que és només pur anhel, desig o ambi-

cio, del que és realitat i necessitat.>*

1.0.1.33. Els estudis i les estrategies son meétodes. Destacarem suc-
cintament algunes eines de 'urbanisme, entre les quals hi ha les poli-
tiques sobre el sol i la possibilitat de cooperacié de TAdministracio en

la redaccié de plans parcials, que sanomena la coadjuvacio.

1.0.1.34. De lexpropiacid, eina qualificada darma urbanistica ab-
soluta per algun autor,®® no en parlarem en aquest llibre. El lector
pot trobar la informaci6 al manual Dret administratiu andorra,* es-
pecialment al darrer tema. En tot cas, tot i que pot ser considerada
d’arma absoluta, lexpropiacié ha de ser excepcional en I'urbanisme
i només ha d’'intervenir en darrer terme. El cadastre i els sistemes

d’informaci6 geografica es tracten al titol tercer.

** Al llibre citat a la nota anterior, lautor diu que, en la definici6 destratégies mitjangant comparaci6 desce-
naris, cal considerar: un avantprojecte de Pla dordenacid, un programa de realitzacions, un calendari de fa-
ses principals, 'avaluacié del balang sociocultural, precisant avantatges i inconvenients per a cada categoria,
una estimacié dels mitjans materials, financers, humans, i finalment un balang financer estimatiu i estudi
dels efectes sobre els pressupostos publics.

55Es una expressi¢ de Jean Paul Lacaze. Les méthodes de lurbanisme (Cf. op. cit.).

% Dret administratiu andorra, escrit per diversos autors i coordinat per Pere Pastor Vilanova. Universitat
d’Andorra; Fundaci6 Credit Andorra. Vegeu particularment el tema 26, “Lexpropiacié a Andorra’, redactat
per Antoni Fifiana Pifarré.
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1.0.1.35. Les politiques sobre el sol son totes les accions efectuades
pels poders publics mitjangant llur potestat normativa que consis-
teixen a modular, alterar o modificar el mercat inicial a partir del seu
estat natural. Recordem que el mercat del sol depén considerable-
ment dels metres quadrats urbans (edificats o amb possibilitat de ser
edificats a curt termini), posats en relacié amb la demanda. A través
de la planificacid i de la reglamentacio, per exemple, els poders pu-
blics poden promoure o, al contrari, contenir lentrada de més metres
quadrats urbans en el mercat, en el sentit determinat per llurs es-
tratégies politiques. Mitjan¢ant la promocié d’habitatges socials, els
poders publics també poden incidir i fer reaccionar un determinat
mercat immobiliari per complir un objectiu o una decisié politica

adoptada préviament.

1.0.1.36. La possibilitat de coadjuvacié de ’Administracié comu-
nal actuant, en ocasié de la redaccié de plans parcials per part de
privats, és una eina reconeguda per la LGOTU, que, si més no, té
la virtut de recordar que el concepte d’administracié concertada és
positiu i ha d’'imperar entre tots els actors del planejament deri-
vat. Quan els promotors d’'un Pla parcial convencen ’Administra-
cid dels beneficis particulars i també generals que ha de propiciar
el seu projecte de planejament, fan alhora possible una implicacié
més paternal de TAdministracié en el si del projecte. Amb la seva
contribucid a la redaccié de plans parcials delicats, o interessants
per la seva localitzaci6 o pel seu impacte, 'Administraci6 pot aju-
dar i fer de mediadora (que no imposar, la qual cosa és propia d'un
Pla especial) en la presa decisions favorables al desenvolupament
de l'ambit en qiiestid, i al mateix temps aconseguir les millors pres-

tacions per a l'interes public.
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Secci6 2. Urbanisme i dret de 'urbanisme anterior i posterior a la
Constitucio del 1993. Antecedents fins a la Llei general dordena-

cio del territori i urbanisme

1.0.2.1. Al Manual de dret urbanistic andorra esmentat de l'autor Pere
Figareda i Cairol, hi ha diverses referéncies a la normativa anterior i
contemporania a l'any 1993. Concretament, lobra dedica un apartat,
Marc legal actual, de forma sintética i entenedora, a fer I'inventari de
la normativa més rellevant dels anys 90 i efectua una critica objectiva
pero constructiva de levolucié de la normativa andorrana des dels

anys 1950 i 1960 sobretot i fins a la Constitucio.

1.0.2.2. Per entendre levoluci6 de la normativa és util coneixer i con-
sultar lobra Recopilacié de 1866 a 1988,°" que conté les ordinacions,
els decrets, els acords i avisos, les lleis i els reglaments del Consell
General que afecten la materia, i algunes decisions de les delegacions
permanents dels anys 1989-90, que son decisions resolutives de con-
flictes en darrera instancia. Moltes d’aquestes resolucions també es
troben al llibre de Nemesi Marques Lleis i Resolucions dels Coprin-

ceps i dels seus Delegats”.*®

1.0.2.3. A tall d'il-lustracid, es poden citar unes ordinacions antigues,
del 9 de maig del 1910. Mitjancant la primera, el Consell General va

prohibir ledificacié al costat de les carreteres sense permis, i alhora

7 Recopilacié 1866-1988: ordinacions, decrets, acords, avisos, lleis, reglaments del M.I. Consell General,
M.I. Govern, i jurisprudéncia de les M.I. delegacions permanents. Govern, Conselleria de Serveis Publics,
DL 1989.

% MARQUES, N. Lleis i Resolucions dels Coprinceps i dels seus Delegats (1980-1993), Serveis del Coprincep
Episcopal dAndorra i Pages Editors, 1998. Abans de la creacié de la jurisdiccié administrativa i fiscal, el pro-
cediment era només de recurs administratiu davant lorgan que havia dictat l'acte, seguidament davant del
Consell General, i finalment davant dels delegats permanents dels coprinceps en recurs en queixa. Moltes
resolucions dels delegats permanents de la Mitra estan compilades en aquesta obra.
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va advertir que no era permes passar bestiar pels talussos, ni tirar
pedres, ni destruir les conduccions d’aigua. Amb lordinacié nime-
ro I daquella mateixa data, el Consell General va compel-lir els co-
muns perque disposessin que tots els llosats fossin ferrats i que les
aigties estiguessin conduides amb canals al pla de terra; i encara que
les aigiies residuals no fossin conduides a la via publica, si no era a
primera hora del mati.®® Alhora, un Decret del Consell del 7 de marg
del 1914 establia lobligacié de deixar un metre de distancia entre els

edificis i la carretera.®®

1.0.2.4. A continuacié sexposen alguns dels aspectes principals de
levolucié normativa als quals shan incorporat lesperit i unes inte-
ressants reflexions contingudes en unes notes universitaries redac-
tades juntament amb l'arquitecte urbanista andorra Aleix Dorca Bis,
a principis dels anys 2000, en ocasié del postgrau de dret andorra®'

organitzat per la Universitat dAndorra.

* Recopilacid, vol. 1, pag. 43: “Consell General. Ordinacié I: Queda terminantment prohibit lo edificar al
costat de les carreteres y camins reals sensa la deguda autoritzacié de la autoritat, com igualment lo arrastra
per les mateixes, com igualment tirarhi pedres, llenyes cosas de cap clase, ni destruir los acueductos, quedan
apercibidas les parroquies d’Encamp y Andorra a fer desembrasar la carretera, posantla en estat de bona
circulacio y totes a fer conduir aigiies espedregar y arreglar los camins publics o reals, tan descuidats fins al
present. Ordinaci6 II. Los Hbles. Comuns de tota la Vall disposaran que els llosats siguin ferrats y les aigiies
conduidas ab canal al pla de terra, cuant siguen motiu de perjudici y molestia a la via publica y de altres
llochs, ab queixa justificada; del mateix modo que disposar que la conduccié de aigiieres letrinas, impedir los
femers a la via publica, ni treure suchs y comunes que no sia a primeras horas del mati solament. Es també
rigorosament prohibit sujegar tossinos y altres bestiras sense el corresponent guarda. [...]".

 Recopilacié, vol. 1: “Decret del Consell General 07-04-1914: Construccions a la vora de la carretera - dis-
tancies: Lo M.I. Consell General decreta que ningt pugui edificar a prop de la carretera, sense deixar a lo
menos un metro de distancia, que es faci de manera que tots el edificis vinguin a la mateixa linea, y que la
Vall indemnitzara lo terreno de aqueixa distancia [...]”.

°! Les notes universitaries referides, coredactades amb l'advocat Enric Casadevall, d'unes quaranta planes en
total, mai editades, inclouen un historial amb la cronologia des dels anys 50 i fins a la LGOTU, d'aproxima-
dament 10 pagines, les idees essencials de les quals s’han integrat en el conjunt dels punts A, B i C daquesta
secci6. En la dita cronologia historica hi ha reflexions interessants i algunes conclusions realistes respecte a
Tevoluci6 recent de I'urbanisme a Andorra.
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A. Primeries

1.0.2.5. Des dels anys 40 fins a mitjan anys 50, l'activitat normativa en
materia d’'urbanisme es caracteritza per un laisser faire, laisser passer
caracteristic daquells moments: hi ha poca intervencié de 'Admi-
nistracié en politiques urbanistiques i la relaci6 veinal entre edificis
queda regulada sobretot per les Ordinacions den Sanctacilia.?? Es
pot dir que hi ha una sobredosi de liberalisme, perqueé les actuacions
en el territori sefectuaven amb poc marc normatiu i sense pensar en
qiiestions com l'avaluacié dels recursos, o la previsio del creixement.
Cal tenir en compte que fou precisament llavors que el creixement
es va anar precipitant de forma proporcionalment important. Lex-
pansio i el creixement economic del pais van trobar cau confortable
dins d’'un marc juridic poc desenvolupat com aquell, que certament
va anar facilitant i accelerant el procés, pero també va generar alguns
excessos que el temps i lexperiéncia han acabat reprovant. En tot cas,
el cert és que la societat civil daquells moments es va preocupar i
dedicar sobretot a promoure el creixement economic i leconomia de
mercat, oblidant —o deixant per a més tard- qiiestions i inquietuds

de caracter urbanistic, i Obviament mediambiental.

1.0.2.6. Amb el transcurs dels anys sorgeixen els primers simpto-
mes generats per la caréncia d'un minim de normes que contin-
guin nocions de planificacio i de previsié. Les actuacions aillades i
ad hoc sén solucions a curt termini, improvisacions, intervencions

en lespai territorial que no acaben de tenir ni definicid, ni estrate-

% Constituciones de Sanctacilia o costumbres de la ciudad de Barcelona sobre servidumbres de los predios riisti-
cos y urbanos con adiciones de algunos capitulos de los privilégios conocidos bajo el nombre de Recognoverunt
proceres. Poncio Cabanach y Lib. Joaquim Grases, Girona, 1841. En aquestes ordinacions es regulen les
distancies entre edificis, els drets de vista, la ventilacio, els patis etc.
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gia urbanistica determinada. La causa és principalment un desin-
teres general, i també una certa inconsciéncia dels poders publics
d’aquells moments per abandonar el creixement a 'tinica merce del

sector privat.

1.0.2.7. Al seu llibre Figareda fa referéncia a la primera edici6 de de
lestudi multidisciplinari Estructura i perspectiva de leconomia andor-
rana, de l'any 1974, dirigit per Josep Maria Bricall. Aquest manual va
ser reeditat i completat I'any 2001 amb el titol Leconomia andorrana
en el canvi de segle,®® en queé es descriu el sector de la construccié®

ila seva evolucio.

1.0.2.8. A lestudi dirigit per Bricall, shi descriu com el creixement
economic i el turisme dels anys seixanta, en plena expansio, va im-

pulsar rapidament i sense planificacié el sector de la construccio:

“[...] un creixement desordenat del sol edificable. Moltes propie-
tats rurals van convertir-se en construccions d’hotels i de segones
residencies [...]. Malgrat algunes normes dictades per resoldre
problemes concrets, no hi va haver cap planificacié urbanistica

fins entrada la década dels vuitanta”.

1.0.2.9. En el procés de creixement dobra també hi va influir el
fet que I'any 1955 el Consell General autoritzés 'adquisici6 de sol
edificable als estrangers no residents, amb el limit que la parcel-la

no superés uns determinats metres quadrats, i posteriorment, du-

% BRICALL, J. M. (dir.); KINDER C.; DURAN, J. M.; GARCIA, G. et alii. Leconomia andorrana en el canvi de
segle. Ed. Fundaci Julia Reig. Sant Julia de Loria, 2001.

Es a la pagina 231 del llibre citat a la nota anterior.
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rant l'any 1962, s'ampliés aquesta llicéncia per a forans als habi-

tatges plurifamiliars.®®

1.0.2.10. Passant el temps que ha de passar per reconeéixer els errors
del passat, les inquietuds de la consciéncia col-lectiva i lopinié publi-
ca van promoure la intervencié progressiva de les ordinacions gene-
rals dels anys seixanta i les modificacions subsegiients. Foren adop-
tades pel Consell General de forma més aviat empirica, perque van
ser pensades per resoldre qiiestions certament llavors necessaries,
perd sempre a curt termini, per respondre-hi puntualment, perod
sense cap orientaci6 o estratégia de futur predeterminada.®® Amb
algunes reformes posteriors, les intervencions en el sector van con-
sistir en mesures de control del creixement només alimentades per
normes amb contingut purament deontic de prohibicid, en defini-
tiva, de limitaci6 de les condicions dedificabilitat. Malauradament,
encara es va continuar ignorant la idea necessaria de la planificacié
(ni tan sols sectorial), i encara més, deixant de banda qualsevol re-
feréncia a la reparcel-lacié. I tot aixo, amb una normativa minsa en

materia d’urbanitzacio.

1.0.2.11. Labsencia d'un projecte normatiu estructurat en la materia
acaba generant una acumulacid, dispersa en el temps i en lespai,
dordinacions amb rangs normatius distints, daltres disposicions i
normes dictades pel Consell General, pels comuns i posteriorment

també pel Govern (anomenat llavors Consell Executiu pel que es va

® Acord i Decret del Consell General del 23 de juny del 1955. Recopilacié. Conselleria de Serveis Publics.
Govern dAndorra. vol. 1 (op. cit.).

% Les ordinacions de 1962 regulen la parcel-laci6 i la construccié d’urbanitzacions privades autoritzades pel
Consell General.
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anomenar popularment la “reformeta”).®” La legislacio, poc ordena-
da i sense patr6 director, resultava dificilment aplicable, i de vegades
fins i tot es prestava a interpretacions contradictories. Les dificultats
de compatibilitzar la norma amb lorografia especial i amb les carac-
teristiques geologiques del territori andorra acabaven de fer més

greu la realitat.

1.0.2.12. Istatus quo anterior va seguir evolucionant amb la publi-
caci6 de les ordinacions del Consell General dels anys 1977-1978,
mitjan¢ant les quals es va assajar, sense exit, d’iniciar un procés dor-
denacié del territori, entes com la promulgacié de normes de dret de

I'urbanisme modern.®°

1.0.2.13. Lamentablement, aquelles bones intencions estaven con-
demnades per radé de la manca endémica de base legal necessaria i
posaven en evidencia la manca d'un cos de normes portadores de
les eines urbanistiques indispensables per fer possible la planifica-
ci6. A aquesta dificultat, shi ha d'afegir, a més, que, sense norma
constitucional, el dret dedificar tampoc no tenia la funcié social avui
assentada, i aquest dret no podia néixer precisament del planejament
(que no existia), sind que sorgia inicament del dret de propietat en

el seu concepte roma més pur.”® Sha de reconéixer que lestructura

Es tracta del Decret sobre el procés de reforma de les institucions, del 15 de gener de 1981, entrat en
vigor l'any 1982.

Es troben en la Recopilacié de la Conselleria de Serveis Ptblics 1866-1988 (op. cit.).

% Vegeu la Recopilacio6 (op. cit.), vol. 2, pag. 230: Ordinacié del Consell General: Ordinacié II, en qué es
regulen, entre altres, la urbanitzacio i la parcel-lacio, els volums edificables, al¢ades reguladores, cobertes,
condicions d’higiene, patis, aparcaments, comergos, industries i usos en general. Vegeu també en la mateixa
Recopilacid, vol. 2, pag. 242, I'Ordinacié del Consell General del 16 de juny del 1978, en que apareixen con-
ceptes com el sol rustic, el solar, les edificacions plurifamiliars, la zona casc antic i es regula detalladament
ledificacié de cada zona.

7En dret roma es deia que el dret de propietat no tenia limit de manera que anava: usque ad caelum et usque
ad inferos (fins al cel i fins a I'infern).
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del dret constitucional andorra anterior a la Constituci6 del 1993 no
era el millor niu per propiciar la instauracié d’'un veritable dret de
I'urbanisme modern, ja llargament conegut i usat als nostres paisos

veins més propers.
B. Primeres regulacions

1.0.2.14. Arran de les ordinacions del Consell General dels anys
1977-1978 referides, havent-se hagut de descartar la instauraci
d’una planificacié urbanistica moderna per les raons que sacaben
dexposar i d'altres que s’han d’atribuir senzillament a la manca de
voluntat politica, les deficiéncies normatives es van intentar pal-liar
mitjangant la zonificacié.” Pero per zonificaci6 cal entendre aqui la
que saplica directament al territori (a les viles/parroquies i eixam-
ples) sense una classificacid anterior, és a dir, sense preexistencia
de classificacié urbanistica primaria® d’'un Pla general. Aixi es
va fer, atribuint aprofitament urbanistic a terrenys urbans i zones
deixamples, sense cap contrapartida d’alliberament de sol public
per a equipaments col-lectius i, a més, quasi sempre havent estat
IAdministracio la que va acabar assumint els costos de consolida-

cié de la urbanitzacié.

1.0.2.15. Aquest zooning es va deixar guiar pels eixos viaris i les tra-
mes urbanes més o menys consolidades, i va resultar ser tot sovint
aprioristic, i també a voltes injust, ni que només sigui perqueé va ser
aplicat sense tenir en compte la urbanitzacié i la reparcel-lacio. A

més, es va anar fent sense cessié gratuita i obligatoria per a equi-

7t Als anys 1982-1983 es crea i saprova la zonificacio.

72Urba, urbanitzable i no urbanitzable.
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paments, i no s’hi van aplicar tampoc els principis de la distribucio
justa de carregues i beneficis derivats de les actuacions urbanistiques
daquells temps (de fet, no es va aplicar cap mecanisme de compen-

saci6 urbanistica).

1.0.2.16. A finals de I'any 1980 i principis del 1981 el Consell Ge-
neral va suspendre les llicencies de construccid (excepte les d’habi-
tatges unifamiliars) amb la finalitat d'impulsar o fins i tot forgar els
poders locals a zonificar el territori parroquial.”® Pero, com ja s’ha
dit, la zonificacié’ no era leina adequada per donar lloc als estan-
dards urbanistics, i encara menys per a lalliberament de sol public.
De fet, lefecte al que conduiria aquella zonificacié directa fou més
aviat contrari a la racionalitat urbanistica, ja que com, s’ha anunciat,
es va dotar el terreny privat dedificabilitat en potencia, de manera
que la mesura va transformar una part important del terreny privat
en urba o urbanitzable,’® i sense contrapartida a favor dels equipa-

ments publics. D’altra banda, com que no hi havia els mecanismes de

7 Les parroquies dAndorra la Vella i Escaldes-Engordany van zonificar una cop imposada lobligacid, les
altres parroquies van fer-ho més tard. La suspensio va afectar les construccions unifamiliars i fou decretada
pel Consell General per Acord del 30 de gener del 1981. Vegeu la Recopilacié (op. cit.), vol. 2, pag. 266:
“Acord: Atés que en la sessié d’avui han quedat confeccionades les ordinacions que regularan la construccié
en el moment de la seva promulgacio6 i considerant que, ultra els aspectes técnics, es preveu que el M.L
Consell General no autoritzara cap projecte de construcci6 fins i tant els respectius Hbles. Comuns no ha-
gin presentat al M.I. Consell General les diferents zonificacions en les seves Parroquies, sacorda cursar un
comunicat als Hbles. Srs. Consols indicant que, fins i tant no s’hagi procedit al requisit esmentat de la pre-
sentaci6 de la zonificacid, no vulguin autoritzar lentrada a les respectives Hbles. Corporacions de sollicituds
relatives a projectes de construcci, llevat de vivendes unifamiliars, tipus xalets.”

7 La zonificaci6 de l'any 1981 va establir la divisi6 del terreny de cada parroquia com segueix: la zona de
casc antic, la zona urbana, la zona deixampla urbana, la zona residencial, la zona industrial i la zona rustica
no urbanitzable. D’altra banda, la suspensi6 de llicéncies altres que els xalets va ser reiterada en aquests
termes: “Donat que fa 22 anys que el M.I. Consell General encomana lexecucié d’'un pla d’Urbanisme a cada
Corporacié Local i que aquest no s’ha realitzat i vistos els acords del M.I. Consell General de I'11 de juny
del 1960, no satorgara cap permis de construir que no correspongui a xalet (definit amb els requisits espe-
cificats seguidament en I'Apartat Zona Residencial Unifamiliar) fins i tant cada Parroquia hagi fet i aprovat
la zonificacié corresponent al seu territori i aquesta hagi estat ratificada pel M.I. Consell General”. Vegeu la
Recopilacio (op. cit.), vol. 2, pag. 217, Ordinacié del Consell General del 29 de juliol del 1981.

7> En realitat, és cert que mitjangant la zonificacio, la major part del sol privat va ser assimilat al sol urbanit-
zable a curt i mitja termini.
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compensacié urbanistica adequats, sedificaven primordialment les
finques limitrofes amb els vials i carrers que sanaven desenvolupant,
de manera que el creixement es va fer sobretot de forma rectilinia de

nord a sud.

1.0.2.17. No es va pensar en la possibilitat de racionalitzar el
creixement, de compensar els déficits palesos ja llavors, d’alliberar
sol public (deixant d’adquirir-ne als privats) i de racionalitzar la
ubicacio dels equipaments col-lectius dins dels teixits urbans, per
citar algun exemple. I sobre aquestes disfuncions originals, cal en-
cara afegir el que ja s’ha introduit al final de I'apartat anterior —una
realitat que encara s’ha apreciat darrerament al nostre territori-:
el creixement urba s’ha concentrat abusivament en el sol dels mar-
ges de la xarxa de carreteres, o dels carrers dels nuclis historics, o,
fins i tot, sobre certs tipus deixamples urbans clarament estrets en
relacié amb llur densitat. I altres exemples dels mals exemples son
també la relacid insuficient entre l'algada dels edificis i les ampla-
des dels carrers,”® o els carrers amb massa pendent, o ledificaci6
d’habitatges en zones obagues, molt més apropiades per a usos al-

tres que el propiament residencial.

1.0.2.18. La normativa del pais es va aferrar a reglamentar primor-
dialment ledificacié i va oblidar la resta. En efecte, després de l'adop-
cio de les normes de zonificaci6 i de llur consolidacié (reformes
puntuals per part dels comuns, ratificades pel Govern), la normativa
va progressar cap a disposicions relatives inicament a ledificacid, a
la construccid, a l'accessibilitat, a la proteccié contra incendis, i cap

a altra reglamentacio técnica (ascensors, gas, instal-lacions de baixa

7 Vegeu lexemple de la Prada Ramon d’Andorra la Vella.
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tensio...). I és cert que en materia dedificacio, el pais es va dotar d'un

arsenal normatiu comparable al dels paisos del seu entorn.

1.0.2.19. Ara bé, amb tot el que sacaba de dir, tampoc no sesmenava,
ni es podia contrarestar, l'abséncia d’'una veritable politica de plani-
ficacio6 i dordenacio, entesa com el deure dels poders publics de no
deixar el creixement, ni 'urbanisme, ni lordenament del territori de-
rivar sota les uniques ones dels corrents del lliure joc del mercat i dels
seus interessos economics privats. El problema esdevenia cronic pel
que fa a Tordenaci6 del territori, malgrat els plans generals de carre-
teres successius promoguts per la Conselleria de Serveis Publics del
Consell Executiu i, més tard, pel Ministeri dOrdenament Territorial
del Govern. Tot plegat ja posava en evidéncia la manca de previsions

a mitja i llarg termini.

1.0.2.20. Un exemple significatiu del que sacaba de dir pot ser una
ubicacio precipitada dels equipaments i dels serveis de forma més o
menys aleatoria, en funcié del sol disponible en aquell moment en
el mercat, atesa I'absencia de cessié gratuita i obligatoria per a equi-
paments (no es poden oblidar els equipaments col-lectius que van
implicar inversions economiques importants en terrenys de titula-
ritat privada en mans de TAdministracié per la gracia de simples ar-
rendaments a curt o mitja termini). En termes generals, hi havia una
abséncia de definicié per part de les administracions de qualsevol
aspecte relatiu a deficits existents, demografia i poblacid, previsions

de creixement, activitats sostenibles i recursos disponibles.

1.0.2.21. El Consell General, en I'Ordinacié X del 22 de maig del
1978, va instar les set parroquies perque efectuessin les zonificacions

dins de l'ambit del territori comunal. D’altra banda, per un acord del
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mes de juny del 1980, el mateix Parlament es feia resso de la necessi-
tat delaborar els plans d'urbanisme. Per fi, Simmiscia a poc a poc en
la consciéncia politica la idea que el Pla dordenacié s’havia d’integrar
dins de la politica general de planificacio, en coordinacié amb el de-

senvolupament de cada parroquia i del pais en general.

1.0.2.22. Amb molt bon criteri, Sapuntava que la planificaci6 urba-
nistica seria incompleta i poc efectiva si no formava part d'una poli-
tica general de I'Estat. I amb el mateix proposit, I'any 1981, en ocasié
de la modificaci6 de 'Ordinacié nim. 1 del 16 de juny del 1978, el
Consell General va reiterar el seu neguit quant a la zonificacié encar-
regada als comuns, conscient que, tot i ser un pas elemental, s’havia
de completar immediatament amb lelaboracié d'un Pla dordenacié
del territori. Veiem, doncs, que el legislador ja va comengar a copsar
la necessitat de dotar-se de les normes i dels instruments del dret
urbanistic modern (planificaci6 general i planejament derivat), amb
més inclinacié cap a una politica dordenacié general del territori de

caracter més centralista.
C. Inicis de normalitzacio normativa

1.0.2.23. Lany 1989 es van definir i instituir les figures del Pla par-
cial i del Pla especial; tot i aix0, eren totalment orfes de qualsevol
vinculacié amb un Pla general de la parroquia, ni amb cap altre ins-
trument de planificacié d’ambit territorial superior o inferior, que no
existien. I unes altres qiiestions van sorgir quan es va prendre cons-
ciéncia de la necessitat de procedir a les primeres rehabilitacions dels
edificis construits durant els anys 40 i 50. Aquestes operacions es van
trobar aleshores sense normativa especifica aplicable a llur especial

situacio. I la normativa llavors vigent no era til, ja que no havia estat
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pensada per preveure i regular els procediments de rehabilitacio i
renovacio dedificis. Lestudi referit dirigit per Bricall es fa resso que la
crisi d’inicis dels noranta va fer davallar la construccié dobra nova, i

que llavors van apareixer activitats lligades al manteniment dedificis.

1.0.2.24. Pel bé del pais i del seu urbanisme, el procés de creixement
va tenir lloc, de manera més o menys paral-lela en el temps a la re-
forma constitucional que va concloure amb l'adopcié de la primera
Constituci6 escrita del Principat dAndorra el 28 d’abril de I'any 1993.
Subsegiientment i per mandat de la nova carta magna, sinicien els
temps de desenvolupament de les primeres lleis qualificades que s’hi
estableixen. Pel que fa no només a 'urbanisme, siné també a lorga-
nitzacio dels poders descentralitzats, shan de destacar les lleis quali-
ficades, del 4 de novembre del 1993, de delimitacié de competéncies
dels comuns i de transferencies als comuns. Pel que fa a 'urbanisme,
la primera Llei qualificada atribueix als comuns una gran part de la
competeéncia i responsabilitat de la gestid i tutela urbanistica de llurs

territoris parroquials.

1.0.2.25. So6n anys de canvi, i la reforma institucional amb la seva
inercia politica i social contribueix a alimentar un procés en marxa.
La societat civil assumeix la necessitat delaborar una norma de rang
legislatiu que reguli lordenacié del territori, amb les conseqiiéncies
que una tal novetat hauria implicar davant del sistema anterior vi-
gent. Els organismes governamentals destadistica posen a la llum
les dificultats estructurals de transit a molt curt termini, que van ser
destacables als anys 90 i fins a ben entrada la primera decada del
2000. Les causes, entre altres, eren les dimensions i les caracteristi-
ques propies de la xarxa de carreteres i també la seva transformacio

accelerada i improvisada en simples vials urbanitzadors del territori.
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1.0.2.26. Amb la Constitucio de I'any 1993 i el creixement dels anys
90, les necessitats dordenar i estructurar el territori, i doncs d'adoptar
normes que ho permetin i que posin a l'abast dels actors els instru-
ments urbanistics apropiats per fer possible el planejament urbanis-
tic, es converteixen, encara més, en una qiiestié impossible d’ajornar.
Hi havia en joc el producte resultant del notable i continu creixement
cada dia més desordenat de la darrera decada del segle passat. Lar-
ticle 80 de la Constitucié atribueix competéncia a les corporacions
locals en mateéria d’'urbanisme, unes competéncies que només poden
ser efectivament exercides dins del marc d’una llei general. També és
cert que el Comt d’Andorra la Vella va iniciar certs treballs prepa-
ratoris ttils a la planificacié comunal, pero, malgrat la iniciativa, va
haver de decidir de suspendre’ls (per prudencia) fins a l'aprovacié de

la base legislativa necessaria en la materia.
D. La jurisprudéncia anterior a la Constitucio

1.0.2.27. Levolucio particular de la normativa urbanistica del Prin-
cipat, tal com s’ha exposat als apartats anteriors, i el fet que la nostra
jurisprudencia administrativa es consolida —gairebé es pot afirmar
propiament que neix- a partir de lentrada en vigor del Codi de 'Ad-
ministracid i de lefectiva instauracié de la jurisdiccié administrativa
i fiscal (finals de l'any 1991),”” comporta que les decisions dels tribu-
nals en matéria urbanistica, en realitat qiiestions sobre ledificacio,
siguin altament casuistiques. Dit altrament, la manca de sistematit-
zacio i delaboracié del conjunt de normes que configuren un dret de

l'urbanisme estructurat i modern va dificultar la tasca dels tribunals,

77 Lefectiva instauraci6 de la jurisdiccié administrativa i fiscal va ser el 1r doctubre del 1991, per Llei [dels
coprinceps] d’instauracié de la JAF, de 07-09-91.
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que sovint a través de llurs decisions, van haver de solucionar amb
interpretacions teleologiques o analogiques i mitjangant el dret com-
parat les dificultats i les llacunes d’'una normativa minsa i formula-
da deficientment, ja que essencialment estava enfocada a regular la
construccié o ledificacio, i quasi mai —per no dir mai- la urbanit-

zaci6 mitjangant el planejament.

1.0.2.28. La tasca del Tribunal Administratiu i Fiscal en materia
d’urbanisme i construccié, com veurem seguidament en algunes
senténcies significatives, no va ser comoda. Gran part dels litigis
comportaven també la resolucié de qliestions de caracter processal,
pero certament rellevants, perque les generaven les practiques en
vigor, com per exemple, la genuina doble autoritzacié (llicencies co-
munals i llicencies governamentals) o la manca de publicacié dels
actes administratius que sustentaven aquestes llicéncies dedificacio,
entre altres aspectes. Tot plegat consistia en una série d’incidéncies
rellevants de procediment administratiu, pero no sempre intimament
lligades a 'urbanisme o a la construccid, sinéd més aviat degudes a la
indeterminacié d’alguns mecanismes especifics emprats en aquesta

matéria.

1.0.2.29. Com s’ha dit, la normativa andorrana imposava a lad-
ministrat (i ho va continuar imposant de manera transitoria fins a
laprovacié dels plans generals de les parroquies), lobtencié de dues
llicencies administratives per obtenir permis dedificacié. La primera
llicencia, que s’havia de tramitar i obtenir davant de lAdministra-
cié comunal, satorgava un cop verificada la conformitat del projecte
constructiu amb les ordinacions dites parroquials. La segona llicen-
cia dobres era tramitada i autoritzada pel Govern, després que hagués

comprovat la conformitat del projecte amb les ordinacions generals.
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Es tractava d’actes reglats, mitjancant els quals les administracions
havien de controlar el respecte del projecte a la legalitat urbanistica
i constructiva recollida en llurs respectives ordinacions. Tanmateix,
les dites ordinacions generals constituien els plafons, els limits legals

dins dels quals shavien dencabir les normes parroquials.

1.0.2.30. Per senténcia del 12 de juny del 1992, en el marc d'un
judici en el qual es discutia sobre la validesa o la nul-litat o I'anul-labi-
litat d’una llicéncia de construccid, el Tribunal Administratiu i Fiscal
estima que 'Administracié comunal interessada no tenia legitima-
cio6 per discutir, davant de la jurisdiccié contenciosa, la resolucié del
Govern, dictada en el marc del recurs d’algada dirigit contra lacte
administratiu comunal impugnat.” Pero, pel que interessa la nostra
matéria més precisament, la mateixa senteéncia feia l'any 1992 les pre-

cisions segiients:

“[...] es troba a faltar una regulacio legislativa que delimiti clarament
les respectives competencies de Quarts, Comuns i Govern en matéria
datorgament dautoritzacions dedificar, i que perfili si el Govern actua
com un organ merament jerarquic en aquesta materia o ho fa com a

organ de tutela que té a cura la defensa d’interessos supralocals”

El Tribunal feia una clara al-lusié a les mancances legals i a les dificul-
tats derivades d'aquesta falta de determinacio en la delimitaci6 de les
competeéncies propies de cadascuna de les diferents administracions

implicades en el procés d'atorgament de llicéncia dobres.

78 SAURA LLUVIA, L. Jurisprudéncia del Tribunal Administratiu i Fiscal, 1992/1993. Principat dAndorra. Con-
sell Superior de la Justicia, 1994, pagina 63.

7 El que sanomena el recurs d’algada propi i el recurs d’algada impropi.
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1.0.2.31. La mateixa sentencia, generosa en lanalisi de les normes
urbanistiques de llavors, descrivia la situacié del conjunt de la nor-

mativa urbanistica vigent dient que:

“Lestructura normativa del Principat en matéria urbanistica s'inte-
gra de disposicions emanades del M.I. Consell General i de les dic-
tades pels diferents Comuns en exercici de competencies propies,
pero en el marc general definit en aquelles. Les del primer grup son,
fonamentalment, I'Ordinacié namero I, de 16 de juny de 1978 i la
11, de 29 de juliol de 1981, que la complementa i la modifica. La rad
désser daquestes disposicions, i en particular de la segona, es troba
en el fet que, com sexplica en la part dispositiva, ja en I'Ordinacié
X, de 22 de maig de 1953, el M.I. Consell General encomana lexe-
cucié d’'un pla d'urbanisme a cada corporacid local, i en no haver-se
portat a terme cap, el propi Consell proposa la divisi6 territorial del
terreny de cada Parroquia, mitjangant la técnica de la zonificacio,
quines normes de construccié també estableix; i tot aixo fins que

cada Parroquia hagi aprovat la zonificacié al seu territori”

1.0.2.32. El Tribunal de la darrera instancia administrativa consta-
tava la dualitat de normes en la disciplina, i per bé que considerava i
referendava les competéncies dels comuns en matéria d’urbanisme,
no deixava de remarcar lobligacié d’inserci6 de les regles locals dins
del marc general, és a dir, dins els limits marcats per les ordinacions
dictades des del poder estatal.®® Alhora, la senténcia apunta també el
fet que la técnica de la zonificacié fou emprada pel Consell General

en defecte dexecucid del mandat delaboracié d’'un Pla d’'urbanisme

% S’ha de recordar que la Llei de delimitacié de les competeéncies dels comuns és posterior a aquesta
senténcia.
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que, legalment, havia estat encomanat pel legislatiu als set comuns

de les parroquies.

1.0.2.33. Respecte a la naturalesa juridica de les ordinacions comu-
nals, el Tribunal va estimar que no es tractava de normes daplicacié
subsidiaria a les ordinacions generals, sin6 de normes daplicacié di-
recta i primaria, lobjectiu de les quals era de “constituir una modalitat
dordenaci6 urbanistica que selabora en defecte del Pla dordenacié” La
senteéncia fa una definicid subtil i fina de Tordenacio local de llavors, la
qual alhora, és una imatge fidel de lestructura normativa particular vi-
gent en aquell moment. En tot cas, quedava clar que les normes parro-
quials no constituien —ni tampoc ho han estat després de la delimitacié
de les competencies dels comuns— normes subsidiaries de les ordina-
cions generals, siné un instrument de regulacié que permetia a lentitat
comunal dotar-se de les regles dedificacié més adequades o propies
per les seves caracteristiques i vocacions. Pero cal remarcar que la de-
cisid judicial ja feia incidéncia diafana que es tractava d'una modalitat
dordenaci6 emmarcada dins de Iordre normatiu general (ordinacions
generals) i efectuada en defecte d'un Pla dordenacio parroquial, que és
justament I'instrument urbanistic adequat, avui ampliament assumit i
consagrat, després de la primera Llei general dordenacio del territori i
urbanisme (LGOTU) de l'any 2000.

E. La jurisprudencia posterior a la Constitucio

1.0.2.34. Com s’ha dit, lentrada en vigor de la carta magna condui
molt rapidament a l'aprovacio de la Llei qualificada de delimitacié de
competencies dels comuns, del 4 de novembre del 1993 (juntament
amb la Llei qualificada de transferencies als comuns de la mateixa

data). A l'article 4, que estableix les competéncies de les corporacions
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locals per mandat de l'article 80 de la Constitucio, posa a carrecia

cura dels comuns:

“la definicié de la politica urbanistica de la parroquia dins del
marc de la general de I'Estat, gestionant, fixant i aplicant els plans
generals i parcials d’'urbanitzacio, les condicions dedificabilitat i
habitabilitat, les infraestructures viaries i de serveis i els equipa-

ments comunals col-lectius”.

Larticulat reprén basicament lesperit de la senténcia ja citada del 12
de juny del 1992 en el sentit que la competéncia de lentitat comunal
és propia i no subsidiaria, perd sempre enquadrada dins la politica
general dordenaci¢ territorial dirigida pel Govern. Els comuns han
de desenvolupar llurs competéncies urbanistiques basicament mit-
jancant la planificacié general parroquial, la normativa de construc-

cid i la tutela sobre el planejament derivat.

1.0.2.35. Les qiiestions relatives al termini d'impugnacié d’una lli-
céncia dobres per part d’'una persona interessada afectada foren re-
soltes per la senténcia nim. 97-38, de I'l doctubre del 1997, de la
Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia.?" Ja hem fet
al-lusié anteriorment a lescull de la manca de publicacié de les lli-
ceéncies dobra, la qual cosa plantejava la incognita sobre el moment a
partir del qual els interessats no titulars d'un dret subjectiu perfecte
(el que no figura en lexpedient administratiu) podien impugnar-la.
El Tribunal tornava a remarcar que una part de les previsions del

Codi de TAdministraci6 en aquest aspecte:

81 SAURA LLUVIA, L. Jurisprudéncia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia, 1997/98/99,
op. cit., volum 2, pagina 165.
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“deixa indefinida una qiiestié de notoria importancia, com és la de
determinar el moment a partir del qual els interessats no titulars
d’un dret subjectiu perfecte han d’'impugnar un acte de ’Admi-
nistracid, quan aquest no els ha estat notificat, pel fet de no ha-

ver-se personat abans de que es dictés la resolucié definitiva’”.

1.0.2.36. La soluci6 adoptada —a manca de norma expressa— tornava

a dependre de la casuistica, ja que segons la motivaci6 del jutjador:

“[...] cal atendre a la propia actuacidé de linteressat i a 'abast del
coneixement que pugui tenir del contingut de la resolucié admi-
nistrativa. A més, en 'ambit de les autoritzacions urbanistiques, no
es pot negligir que la intervencié administrativa posseeix una pe-
culiar repercussio externa, ja que habilita ordinariament la trans-
formacio de la realitat fisica, cosa que fa possible una més facil
percepcio per part de tercers de la seva existéncia i abast. En con-
seqiiéncia, en aquests suposits, els dies a quo per a la interposicié
d’un recurs per part de terceres persones no comparegudes en lex-
pedient se situa en el moment en que l'interessat realitza actes que
posin de relleu un coneixement suficient de lexistencia de la de-
cisi6 administrativa i de la seva repercussio juridica en lesfera de

Pinteressat, amb el limit tltim de la data d’acabament de les obres”.

Aquesta jurisprudencia té el merit de donar una solucié practica a les

incidéncies causades per l'absencia despecificacié del cos normatiu

aplicable. Tanmateix, cal tenir en compte que la seva dinamica no

deixa destar tintada per un cert grau de subjectivisme.

1.0.2.37. Pero la majoria de les decisions jurisdiccionals van versar

sobre interpretacions de les normes de construccid (ordinacions de
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construccio), sobre les de zonificacié contingudes en les ordinacions
parroquials, i també sobre impugnacions de llicencies dobra. Es po-
den destacar, a titol il-lustratiu i sense pretensié dexhaustivitat, algu-
nes d'aquestes decisions, en les quals, com constatarem, al marge de
la qtiestio litigiosa principal, el jutjador no deixa de seguir clamant la
provisionalitat del sistema normatiu vigent, la necessitat dorientar el
cos legal cap als mecanismes de la planificacio, i finalment la neces-
sitat d’aclarir les competéncies propies de les administracions locals i

de la central en la matéria.

1.0.2.38. Per senténcia num. 98-57, del 17 de desembre del 1998,
la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia aplicava la
normativa comunal de la parroquia de la Massana i en constatava

la transitorietat:

“El reglament de normativa constructiva de la parroquia de la
Massana, de 27 de setembre del 1996 (BOPA num. 70 de 9 doc-
tubre del 1996), que té per objectiu ordenar el creixement de la
parroquia mentre no es publiquin les ordinacions definitives, amb
la finalitat —com es diu lexposicié de motius— de preservar lentorn
natural i preveure, pel futur, un desenvolupament urbanistic orde-
nat i harmonids del territori parroquial, subjecta la realitzaci6 de

qualsevol tipus dobra a la prévia autoritzacié comunal (article 4)”

1.0.2.39. Per senténcia nam. 98-48, del 20 doctubre del 1998,8% 1a Sala
Administrativa resolia determinats aspectes lligats als conflictes de

competencia entre les administracions locals i TAdministracié general:

8 SAURA LLUVIA, L. op. cit., volum anys 1997-98-99, pagina 479.

8 SAURA LLUVIA, L. op. cit., volum anys 1997-98-99, pagina 437.
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“El present litigi ens porta al punt de saber si els treballs efec-
tuats per a la construccié d’'un accés a les Bordes de la Molina
requereixen lautoritzacié del Govern, tal com esta previst en el
Reglament per a la realitzacié de treballs que modifiquen lestat
actual de terreny de data 7 de marg de 1990. Els texts aplicables
en la materia son els segiients: Iarticle 80 de la Constitucié dispo-
sa: “Dins el marc de l'autonomia administrativa i financera dels
Comuns, les seves competencies son delimitades mitjangant Llei
Qualificada, almenys en les matéries segtients [...]. J) Vies publi-
ques. La Llei qualificada de delimitacié de competéncies dels co-
muns, establerta per aplicacié de larticle ja citat, disposa en el seu
article 41 9: “Sén competencies dels Comuns [...] la construccié i
millora de les vies publiques urbanes; carreteres secundaries, ca-
mins comunals i de muntanya, places, jardins, aparcaments i esta-
cionaments. Aix0 no obstant, I'Estat proveira lenquitranament de
les vies publiques urbanes i el manteniment i lenquitranament
de les carreteres secundaries. La qiiestid és de saber si aquest text
institueix una competeéncia exclusiva a favor dels Comuns o una
competencia compartida amb el Govern. En la senténcia de 17
de desembre del 1997 (causa 97-2-PD), el Tribunal constitucio-
nal va manifestar: ‘Per tractar aquest punt, és necessari comencar
afirmant que els ordenaments dels comuns son limitats en relacié
amb lordenament juridic general de I'Estat, amb el qual integren
un sistema juridic unitari. S6n limitats, perque sobre aquest orde-
nament sempre imperen les lleis generals de 'Estat, que asseguren
la unitat del sistema, dintre de l'ambit de les seves competeéncies,
ates que l'autogovern comunal només té sentit vertader dins de la
unitat de 'Estat’ El Tribunal constitucional afirma per tant clara-
ment que la competencia dels Comuns no impedeix lexercici de la

competeéncia del Govern.”
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1.0.2.40. La sentencia del Tribunal Constitucional citada per la Sala
Administrativa li va donar el suport necessari sobre el fet que la
qiiestié que s’havia de dirimir anava més enlla d’'un simple proble-
ma de dret de construcci6 o d’'urbanisme i s'inscrivia dins del marc
del conflictiu sistema de reparticié competencial i del paper de ca-
da administracié. Tanmateix, per al cas que ens interessa, resulta
important ressaltar el considerant del Tribunal Constitucional que
assenta l'axioma que 'autogovern només té sentit quan s’inscriu en
la unitat de 'Estat. Una veritat que, avui i segons la nostra opinié

personal, hauria d’haver estat ja plenament assumida.

1.0.2.41. El caracter indemnitzable o no indemnitzable d’una li-
mitacié daprofitament urbanistic fou analitzat i sentenciat en la
decisié ndm. 98-43, del 21 de setembre del 1998,3*una senténcia
amb gran valor pedagogic dins del camp del dret de 'urbanisme.
Es tractava de saber en quina mesura una limitacio6 del ius aedifi-
candi imposada per una norma de rang legislatiu (Ordinacié del
Consell General elevada a rang de llei després del 1993 per la Llei
de les ordinacions) i destinada a protegir una església romanica
(que és un bé d’interés cultural -BIC-) i el seu entorn, donava
dret al propietari del terreny afectat a obtenir una indemnitzacio.
El Tribunal Administratiu, en primer lloc, va confirmar el cone-
gut principi que afirma el caracter no indemnitzable de les cone-

gudes servituds urbanistiques:

“La concepcio estatutaria del dret sobre la propietat del sol (segons la
qual el contingut del dret ve ‘delimitat’ —no limitat- per les disposi-

cions que en regulen els usos i les seves intensitats) fa que les restric-

8 SAURA LLUVIA, L. op. cit., volum 1997-98-99, pagina 411.
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cions de l'aprofitament urbanistic del sol formin part del contingut

normal de dret de propietat i no siguin, per tant, indemnitzables”

1.0.2.42. El considerant es fonamenta, doncs, en el principi contem-
porani de no-indemnitzacid de les servituds urbanistiques, que pren
causa i base en la funcié social constitucional del dret de propietat,

tal com és recollida en larticle 27.1 de la carta magna:

“Tot i que aquesta concepcio era poc arrelada al Principat quan es van
dictar les resolucions administratives de 1978 i 1982, avui dia, forma
part de la cultura juridica contemporania, té, entre nosaltres, reco-
neixement constitucional (la funci6 social de la propietat és reconeix
en larticle 27.2) i ajuda a comprendre que les restriccions del dret de-
dificar no constitueixen limitacions’ del dret de propietat sobre el sol i
que el dret a una indemnitzacié només neix quan aquelles restriccions
sén singulars, o en altres paraules, extraordinaries en comparacié amb
les que experimenten els altres propietaris de lentorn, i no suscepti-
bles de distribucié entre tots ells 0 compensables amb els beneficis
que pels propietaris deriven de l'acci6 urbanistica de TAdministracio,

la qual cosa requereix una analisi detallat de cada cas concret”

1.0.2.43. Ara bé, un cop assentat el dit principi, la senténcia, amb una
gran dosi de finesa, analitza i constata la diferéncia existent entre les
carregues singulars o les extraordinaries — aquestes darreres, per tant,
trencadores del principi d’igualtat- i aquelles altres carregues urbanis-
tiques que, juntament amb els drets urbanistics que formen part del
dret de propietat, son i han de ser objecte de distribucid justa entre
propietaris, mitjangant determinats mecanismes del dret urbanistic
modern, especialment els instruments que conformen el planejament

derivat (especificament la reparcel-lacid i la compensaci6 urbanistica).
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1.0.2.44. En el suposit analitzat, no solament lespecialitat o singu-
laritat de la servitud urbanistica, sind també i sobretot el trencament
manifest del principi d’igualtat que hauria implicat no considerar la
demanda, van determinar lestimacio i la fixaci6 de la reparacid justa,

mitjang¢ant indemnitzacié singular a la persona afectada:

“Pero reprenent el que hem dit abans sobre com determinar si el
perjudici és, en aquest cas, indemnitzable o no, és pales que el te-
rreny del Sr. XX es troba al costat d’altres que no han patit lefec-
te de la restriccié imposada per I'Ordinacié de 1964 i, no obstant,
no es diferencien daquell en res que sigui significatiu, llevat que el
del Sr. XX es troba davant lesglésia, i aquesta circumstancia no és
suficient per justificar que 'agent I’hagi de suportar sense cap dret
a indemnitzaci6. D’altra banda, la privacié dedificar no li ha estat
compensada —o almenys no sha provat que ho hagi estat- amb les-
pecifica atribucié dels beneficis economics en que s’hagi pogut tra-
duir lactuacié urbanistica del Comu d’Encamp o del Govern. Per
acabar, convé fer una matisacié. LOrdinacié de 1964 remet a un fu-
tur reglament lestabliment de ‘les condicions, modalitats distancies
i indemnitzacions” a qué pot donar lloc la prohibicié dedificar. El fet
que aquest reglament no shagi dictat no fa altra cosa que refor¢ar
la tesi de que la restriccié d’aprofitament urbanistic abans esmenta-
da és singular, no solament perque només s'ha aplicat al terreny de
l'agent, sin6 també perque no es recolza en la disposici6 reglamen-
taria, que, si hagués existit, hagués fet possible les restriccions com
part del contingut normal del dret de propietat, sota condicions
objectives preestablertes i, naturalment, amb la contrapartida de la
indemnitzacio, pero encara no s'ha aprovat. Per tot aixo, en aquest
cas el perjudici al qual ens referim és especial i sha d'indemnitzar,

obligacio, aquesta, que correspon a la part demandada””
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1.0.2.45. Notem que després de constatar el caracter singular de la
restriccié imposada al propietari implicat, el Tribunal motiva i de-
mostra l'aparicié d’'un trencament de la igualtat (que ja dona dret a
la indemnitzacié segons l'article 59 del Codi de 'Administracio) i,
seguidament, raona posant de manifest la mancan¢a de normativa
o d’una anunciada ordinacié, davant de les condicions objectives
preestablertes necessaries. La sentencia va assentar el principi de no-
indemnitzaci6 de les conegudes servituds urbanistiques, per bé que
en aquell cas precis i per les raons ja comentades, és a dir, pel fet de
no haver-hi hagut justa compensaci6 urbanistica en aquell temps,
acabava atorgant al demandant la reparacio justa, en existir singula-
ritat de la carrega i una ruptura clara en la igualtat de tracte. Alhora,
la decisi6 tornava a posar de manifest els deficits del dret urbanistic
vigent i insistia en lexisténcia de normativa comparada contempora-
nia, a disposicié del legislador, adequada per gestionar de forma més
justa i equitable els problemes derivats de les carregues i dels benefi-

cis imposats al dret de propietat pel fet de 'urbanisme.

1.0.2.46. Val a dir que els criteris seguits llavors per la resolucié
coincidien i encaixaven perfectament amb la interpretacié juris-
prudencial del Tribunal Europeu del Drets Humans (TEDH), en

aplicaci6 de larticle 1r del Protocol addicional nimero 1.%°

% Larticle 1r del Protocol addicional signat el 29 de marg de 1952 disposa: “Tota persona, fisica o moral, té
el dret al respecte dels seus béns. Ningti no pot ser privat de la seva propietat, excepte per causa d’utilitat
publica d'acord amb les condicions previstes per la llei i amb els principis generals del dret internacional.
Les disposicions anteriors no afecten el dret dels estats daprovar les lleis que estimin necessaries per regla-
mentar I'tis dels béns de conformitat amb l'interés general o per assegurar el pagament d’impostos o altres
contribucions o multes”

Des de les senténcies del TEDH en els afers Sporrong i Lonnroth contra Suécia (23 de setembre del 1982, série
A num. 52) i en la senténcia James contra Anglaterra (21 de febrer del 1986, série A num. 98), es reprenen
les linies basiques de la proteccié del dret de propietat davant de lexpropiacio, de lexpropiaci6 indirecta, de
servituds singulars o limits al dret de propietat.
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1.0.2.47. Tornant a les senténcies andorranes, el concepte de legalitat
urbanistica i sobretot les conseqiiencies de la seva vulneraci6 foren
objecte de la decisié num. 95-46 del Tribunal Superior de Justicia ,
del 19 de desembre del 1995:%¢

“les actuacions que suposen un incompliment de la normativa
urbanistica poden produir diversos efectes, entre els quals desta-
quen, per la seva importancia, les mesures encaminades a resta-
blir el compliment de lordre juridic pertorbat, la indemnitzacio
de danys i perjudicis quan sigui escaient i, en darrer terme la im-

posicié d’una sancié administrativa”

1.0.2.48. La senténcia 98-13, del 25 de marg del 1998% precisava que
malgrat una terminologia a voltes inexacta, l'adopcié de mesures
administratives destinades a restaurar lordre juridic infligit, és a dir,

lalegalitat urbanistica no tenen un caracter estrictament sancionador:

“[...] no sén purament de naturalesa sancionadora, ja que van
adrecades a assegurar el compliment de les normes que han estat

»

desconegudes per una actuacio il-legal [...]

1.0.2.49. Podem concloure amb la idea que la jurisprudéncia en ma-
téria d’'urbanisme, anterior i posterior a la Constitucio, ha hagut de
confirmar i afermar diversos principis necessaris pero establerts de

manera deficient en les normes del dret vigent. D’altra banda, i en

8 Jurisprudéncia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia, 1994/95/96. Consell Superior de
la Justicia, pagina 341.

8 SAURA LLUVIA, L. op. cit., volum 1997-98-99, pagina. 273.
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defecte d’una politica de planificaci6 adequada dins d’'un dret comu
de I'urbanisme, la majoria de les decisions sobre urbanisme versen
més aviat sobre la interpretacio de les normes de construccio, o sobre
les normes de zonificaci6 de les ordinacions parroquials. Recordem,
pero, que la jurisdiccié administrativa, amb les senténcies exposa-
des i mitjancant les seves pedagogiques referéncies als mecanismes
urbanistics moderns, ha contribuit valuosament -i sempre amb una
elegancia irreprotxable envers els dos altres poders— a impulsar i a
promoure 'adopcié d’'una normativa molt més adaptada al present i

sobretot al futur.



Titol segon.
La Llei general d'ordenacié del territori i
urbanisme

Capitol preliminar. La LGOTU: esperit i exposiciéo de motius
A. Introduccié

2.0.0.1. La LGOTU -sense entrar en dogmatismes doctrinals— re-
gula lordenacid del territori mitjangant instruments de competen-
cia nacional, i 'urbanisme tant parroquial (planificacié territorial
i normatives subsidiaries) com derivat (plans parcials i plans espe-
cials). Aixo no obsta perque les tres nocions distingides aqui con-
tinuin intimament lligades, per tal com un sistema general reque-
reix lexisténcia de subsistemes particulars per al funcionament del

tot, i viceversa.

2.0.0.2. Una aproximacié a Andorra amb el sistema d’informacio
geografica desenvolupat per Google Earth® serveix per illustrar
lexplicacié: quan la camera focalitza el pais amb fronteres, les pa-

rroquies, els rius, els ponts, les carreteres generals i els tunels, estem

% Els sistemes d’informaci6 geografica es tracten succintament en la darrera seccié del capitol tercer del titol
tercer d’aquest treball.
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davant de competencies de lordenaci6 territorial, els sistemes basics
de la logistica general de funcionament de I'Estat. En canvi, quan
hom aproxima el zoom a les parroquies, les subdivisions territorials
i les seves trames urbanes, apareixen elements de la planificacié pa-
rroquial, amb lentramat de carrers del nucli urba, els equipaments
col-lectius i la divisié de lespai o el sol urba, de lespai o el sol urba-
nitzable, dels nuclis consolidats o no, de barris i eixamples, de reno-
vacions urbanes actuals o futurs. Seguint el mateix simil, finalment,
el Google Street ens permet endinsar-nos visualment dins del mateix
conjunt dels barris i fins a prop, o a tocar de cadascuna de les edifica-
cions de la ciutat; podem apreciar ledificacid, la planificaci6 derivada
existent i la futura en poténcia, aquesta darrera obviament condicio-

nada als interessos eventuals privats i/o ptblics de creixement.

2.0.0.3. La Llei general dordenaci6 del territori i urbanisme és una
norma el contingut i la funcié de la qual es pot assimilar, en dret
comparat, a la Llei del sol*® espanyola (Ley 8/90 de 25 de julio, de
reforma del régimen urbanistico y valoraciones del suelo) o també a
la francesa (Loi dorientation pour laménagement et le développement
durable du territoire, del 25 de juny del 1999).°° La LGOTU és un
text d'abast general, i va voler donar respostes i solucions concretes a
una de les necessitats més essencials per al futur del pais: lordenacié
racional del territori. Com s’ha explicat, aix0 es devia a les mancan-
ces i les llacunes de l'antiga legislacié tant pel que feia a lordenacié
del territori com en relacié amb l'urbanisme, i dins daquest darrer,

tant les relacionades amb la planificacié parroquial com les que hi

% La primera ley del suelo espanyola va ser promulgada 'any 1956 i la més recent és del 2008 (Cf. Text ref6s
de la Llei del sol, del 2008).

*Vegeu també Loi du 13 décembre 2000 sur la solidarité et le renouvellement urbain i Codes de l'urbanisme.
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havia en matéria de planejament derivat, tot i que shavien aprovat
alguns plans parcials de forma independent abans de I'any 2000. La
LGOTU responia aixi a les exigencies imperioses del creixement de

pais durant les dues darreres décades del segle XX.*'

2.0.0.4. Sha anticipat que la norma andorrana integra en el mateix
cos normatiu dues nocions que, tot i ser molt connexes, han estat i
poden ser distingides més o menys per la doctrina moderna, ja que
constitueixen matéries certament complementaries i vinculades,
pero no totalment idéntiques. Efectivament, la nostra Llei regula lor-
denaci6 del territori i 'urbanisme. Lordenaci6 del territori ha de ser
entesa com la recerca, en l'ambit territorial nacional, d’'una reparticié
optima de les estructures, els equipaments, els recursos i les activi-
tats en relacio amb la poblacid i la seva distribucio. I per bé que part
daquests objectius també es recullen i retroben en I'urbanisme i el
dret que el regula, aquest darrer versa principalment sobre locupa-
cio i la utilitzacié concreta del sol en un ambit geografic o territorial
inferior (la ciutat per excel-léncia, la unitat urbana o la parroquia en
el nostre cas), que es plasma en el desenvolupament purament urba i

que també s’ha anomenat doctrinalment microordenacio.

2.0.0.5. En aquest sentit, la normativa francesa ressenyada desenvo-
lupa inicament lordenaci6 del territori nacional, és a dir una escala
geografica superior. En canvi, 'urbanisme propiament dit es regula
al conegut Code de l'urbanisme et de I'habitation de l'any 1954, verita-

ble pedra angular del dret urbanistic gal que fou dividit en dos codis

°! Creixement sostingut durant els darrers anys 90 i fort creixement durant els set primers anys dels 2000.
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lany 1972.%% Finalment, es pot fer referéncia a la Llei d'urbanisme
2/2002, del 14 de mar¢ del 2002, aprovada pel Parlament de Cata-
lunya en el marc de les competencies que li son atribuides per l'article

9.9 de I'Estatut d’autonomia.®®

2.0.0.6. Les dimensions i lestructura territorial andorranes expli-
quen lopcié de concentrar lordenacié del territori i 'urbanisme en

un sol text.

B. Consideracions generals sobre I'exposicio de motius i I'estructu-

ra normativa de la Llei general dordenacio del territori i urbanisme

2.0.0.7. La Llei general dordenacié del territori i urbanisme (LGO-
TU) va ser el resultat d'uns avantprojectes complexos juridicament
i politica, en el sentit que van comportar necessariament lobligacié
d'adaptar i de fer encaixar la filosofia de les normes, els principis i
els mecanismes de lordenacié del territori i del dret de 'urbanisme
moderns, no solament a les particularitats orografiques del territo-
ri, sind també a les caracteristiques socials, politiques i juridiques

propies del nostre pais.

2.0.0.8. Lorografia pirinenca complicada desaconsellava una rigi-
desa excessiva de la normativa, tant en matéria dedificacié com, en
general, en I'ambit de la urbanitzacio. I daltra banda, la regulacié que
semprenia havia de tenir en compte un marc institucional complex,

degut, en part, a la delicada atribucié o distribucié de les competen-

2 El Code de l'urbanisme et de 'habitation, de l'any 1954, va ser dividit I'any 1972 en el Code de l'urbanisme,
per una banda, i el Code de la construction et de I'habitation, per laltra.

% La llei catalana actual és la Llei 3/2012 del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.
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cies, per rad de mateéria, de les administracions (locals i central) que
participaven en els processos urbanistics. El marc juridic també era
complex, pel fet calia establir els instruments de la planificacié i del
planejament dins d’'un territori nacional que ja havia estat zonificat
per la normativa anterior (la substituida).”* Finalment, s’hi afegien
les dificultats inevitables inherents a qualsevol régim transitori que
pretén derogar un sistema normatiu obsolet, aplicat, perd, durant
més de trenta anys, per donar pas i posar les bases a la imminent

entrada en aplicacié del nou régim.%

2.0.0.9. En efecte, a 'hora de llegir el text, tal com s’ha apuntat i com
sexplica més endavant, cal recordar que la LGOTU i els instruments
juridics que instaura intervenen en un territori el sol del qual ja es-
tava zonificat per les antigues ordinacions locals. Altrament dit, la
classificacid del sol no es podia articular a partir del sol rastic, com
sol passar arreu, sind que shavia de dur a terme a partir d'un sol
que ja havia estat qualificat en zones en sa totalitat privada, i definit
amb vista a extreure’n directament l'aprofitament urbanistic privat. A
més, s’ha de tenir en compte que el sol havia estat zonificat de forma
meés aviat discrecional i sense cap logica d'una determinada politica
urbanistica altra que no fos créixer per sobre de tot. Sha dit que el
sol havia estat qualificat, perd no pas classificat sistematicament se-
gons les classes tradicionals, urba, urbanitzable i no urbanitzable, que

consagra el nou regim.

° Lantiga legalitat amb la zonificacié va fixar inevitablement les perspectives dels aprofitaments urbanistics
privats, i aquest fet repercuteix evidentment sobre el preu del sol.

% Una de les dificultats destacables dels projectes de llei va ser efectivament el fet que la major part del sol
estava zonificat en urba, eixample urba i residencial, de manera que es va haver destablir el limit de m?
edificables, és a dir, el sostre dedificabilitat maxima parroquial prenent com a base el potencial dedificacié
resultant de les ordinacions antigues. Cal reconeixer que aquesta férmula fou emprada de manera bastant
empirica atesa la dificultat d'un calcul d'aquestes caracteristiques.
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2.0.0.10. La LGOTU desenvolupa el principi despecialitat a favor
dels comuns, que es proclama en la Llei qualificada de competencies
dels comuns, del 4 de novembre del 1993. Mitjangant els mecanismes
que instaura, la Llei dona les eines a l'autoritat comunal perqueé pugui
exercir les seves competencies en materia urbanistica general de la
parroquia (Pla dordenacié i urbanisme parroquial -POUP-) i pla-
nejament derivat (tutela del Pla parcial, promocié de lespecial, nor-
mes subsidiaries i complementaries comunals i régim dautoritzacio),
i també les competéncies de participacio en politiques dordenacid
general del territori, tenint sempre present, pero, que aquestes shan
d'inscriure dins dels limits tracats per la llei i els reglaments de I'Estat
(el Reglament urbanistic, el Reglament d’'urbanitzacié i el Reglament

de construccid).

2.0.0.11. Iexposicié de motius, com és classic, presenta el text de for-
ma general i insisteix particularment en els canvis més notables que
implica lentrada en vigor. Descriu els nous instruments juridics con-
sagrats i regulats en la legislacié andorrana, i estableix la informacio,
els estudis, les variables i les ratios de coneixement imprescindibles
per posar en funcionament la planificacid. Fa referéncia, doncs, als
conceptes de previsio de creixement, de prioritats de l'accié publica,
de necessitats, previsions i minims exigibles pel que fa a infraestruc-
tures i serveis d’interés public, de percentatges de cessio obligatoria per
part dels propietaris, de terrenys destinats a equipaments col-lectius,
de compensacions i proteccié del medi ambient, de recursos naturals
i de patrimoni artistic i cultural, no menys oblidats pel régim ante-
rior. En definitiva, instaura de manera efectiva principis, conceptes i
instruments o mecanismes juridics inherents a una llei dordenacié
actual, sense oblidar, com ja s’ha remarcat, les especialitats propies del

territori i les particularitats socials, politiques i juridiques del pais.
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2.0.0.12. En aquest sentit, la Llei va crear i desenvolupar alguna figu-
ra ben propia i altres de destinades a encaixar amb lestructura social
i territorial dAndorra. El poder local, de conformitat amb les compe-
téncies que li sén propies, és el responsable de gestionar I'urbanisme
parroquial en funcié de les seves vocacions, presents i futures. Els
instruments dordenacié dels comuns, els plans dordenaci6 i urba-
nisme parroquial (POUP), tenen la potestat de classificacié del sol i
la divisié d’aquest sol en unitats d’actuacid coherents, l'aprovacié dels
plans parcials i la impulsi6 i lelaboraci6 dels plans especials, la pos-
sibilitat de coadjuvar en els plans parcials, la redaccié de les normes
reguladores de la normativa subsidiaria, les normes de rehabilitacié
i dels programes de reforma interior i les disposicions de proteccio i
de sanejament. Lobjectiu és preveure, preparar i finalment executar
una politica urbanistica local coherent per si mateixa i també, com
ja apuntava el Consell General fa vint anys, coordinada amb el de-

senvolupament de la resta de parroquies i amb el de tot el pais.

2.0.0.13. La LGOTU posa remei a una serie de deéficits legals del
marc normatiu anterior que, si més no, podien comportar, com
remarcava la jurisdicci6 administrativa en les seves decisions,
determinades confusions i conflictes d’atribucié de competéncies
entre ’Administracié central i l'estructura territorial. Per aquesta
rao, larticulat determina i fixa clarament les potestats respectives
i té cura de precisar-ne els limits. Es racionalitza el procediment
d’autoritzacié en matéria urbanistica i de construccioé i, aixi, es
posa fi a la practica coneguda com a doble autoritzacié, que im-
plicava la produccié de dos actes administratius, emesos per dues
administracions distintes, per a l'obtencié d’'una mateixa llicencia.
També queden ben diferenciades les fases del procés de plani-

ficacid, és a dir, el marc teoric de referencia del conjunt (previ-
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sions a mitja i llarg termini) i el marc executiu o de gestio, que
és el que realment i fisica es podra bastir sobre el territori al llarg
del temps i de conformitat amb les previsions anteriors. El marc
teoric inclou la planificacié urbanistica general, i també una pre-
visio tedrica de futur, amb vista a crear un model de referéncia
que permeti sustentar i motivar la presa de decisions a tots els
nivells. Els plans dordenacié i urbanisme parroquials compleixen
aquesta funcio a cada parroquia i, alhora, permeten que els terri-

toris decideixin i segueixin llur idiosincrasia propia.

2.0.0.14. L'Estat assumeix la coordinaci6 i la integracié deguda dels
sistemes generals amb els objectius raonables i motivats que han
de ser escollits per les parroquies. Els objectius, obviament, han de
ser compatibles i respectuosos amb la politica urbanistica general, i
doncs amb Tordenacié del territori. El marc executiu es compon del
conjunt de processos dirigits pels instruments i pels mecanismes que
la norma articula, que tenen com a finalitat la plasmaci6 concreta
sobre el territori. Es a dir, primer hi ha d’haver Iexecuci6 dels plans
parcials i especials desenvolupats mitjancant projectes d’urbanitza-
cid; un cop efectuades les reparcel-lacions, hi ha la cessi6 obligatoria
del terreny per a equipaments, aparcaments publics de rotacid i es-
pais verds; i finalment, ledificacié en les parcel-les o solars dotats dels

serveis i els accessos corresponents.

2.0.0.15. Canalisi de la LGOTU que es fa a continuaci6 pren com
a base el Text refds publicat per decret legislatiu el 12 de setembre
del 2012.



Pel que fa a la normativa reglamentaria, es tenen en compte les ver-

sions seglients:

- El Reglament urbanistic i el Reglament de construccid, ambdds del
3 doctubre del 2012.

- El Reglament d’urbanitzacio, del 10 d’abril del 2002, modificat el 3
doctubre del 2012.

- I les Directrius dordenacid, del 22 de febrer del 2006, modificades
el 3 doctubre del 2012.
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Capitol primer.
Disposicions generals de la LGOTU

Seccio 1. Definicions axiomatiques inicials

A. Objecte. Definicié d’ordenacié del territori.

Abast de P’activitat d’ordenacio

2.1.1.1. La LGOTU és la norma de rang legal ordinari que regula
amb caracter general lordenaci6 del territori nacional i 'urbanisme,
incloses en aquest dltim, la planificaci6 parroquial i la planificacié
derivada. Segons larticle 1, lobjecte de la Llei és la regulacié de lor-
denaci6 del territori i el regim del sol, l'urbanisme i ledificacié. La
definici6é dordenacié del territori es fa a l'article 2 i abasta de mane-
ra global totes les divisions o subdivisions importants que coneix la

doctrina urbanistica.

2.1.1.2. Aixi, amb lestructura de la LGOTU també es podria sostenir
facilment que el régim del sol (classificacid) % forma part majorment
de la planificacié territorial (parroquial), la qual, pero, al final i mul-
tiplicada per les set parroquies, també acaba pertanyent a lordenacié
del territori.%” La definicio de larticle 2 és un bon calaix de sastre que
inclou el maxim d’activitat normativa i d’instruments urbanistics

dins del concepte definit.

% Vegeu l'apartat A de la seccié 3 del capitol quart del present titol.

" Dins dels models dordenaci6 urbanistica, es va plantejar la idea d’un Pla d'urbanisme nacional.
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2.1.1.3. També té interes lobjectiu legal d™“aconseguir una relacié
adequada entre territori, poblacid, activitat, servei i infraestructu-
res”. Aquesta dita finalitat de relaci6 adequada entre els parametres
esmentats podria ser titllada com una mena deufemisme del princi-
pi d’utilitzacié racional del sol que deriva de la Constitucid,®® perd
també cal tenir en compte que el legislador va voler ser cautelds en el
seu moment. Probablement per aquesta rad no va normativitzar amb
obligacions positives de resultat conceptes relacionats amb la soste-
nibilitat, un objectiu certament encomiable per al respecte necessari
a les generacions futures, perd amb un grau important de subjecti-
visme que podia afectar la interpretaci6 politica, i en conseqiiéncia
també juridica, de la regulacié. De totes maneres, com veurem, la
utilitzacié racional del sol, i les ratios de densitats compatibles amb
el benestar® integren les facultats de l'activitat dordenacio i es confi-

guren, doncs, com els objectius i models ideals.
B. Facultats de 'activitat dordenacio

2.1.1.4. Les facultats que implica lactivitat dordenacid, és a dir,
lactivitat normativa dordenacio, es descriuen a larticle 4 de la
LGOTU, en sis apartats. El primer compila les facultats normatives
en relacié amb la planificacié i la seva gestié (inclou lordenacio
territorial, la planificacié comunal i la derivada); el segon, les facul-
tats en relacié amb el regim del sol (inclou la utilitzacié racional,
la funci6 social i la justa distribucié de carregues i beneficis); el
tercer, les facultats en relacié amb el regim de llicencies, inspeccio

i sancio; el quart, les facultats en relacié amb la intervencié estatal

% Vegeu larticle 32.

*Vegeu l'apartat segiient, sobre larticle 4 de la LGOTU.
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sobre el dret de propietat, (regula els usos i estableix normes subsi-
diaries), i el darrer compila les facultats en relacié amb la proteccioé
de la legalitat urbanistica. Pero encara hi ha un darrer apartat que
disposa que la llista és enumerativa i no pas limitativa. Es tracta
d’'un numerus apertus, que no tanca la possibilitat a totes les altres
facultats dordenacié que siguin coherents amb les citades, de ma-
nera que es deixa la porta oberta a ampliar l'activitat, i doncs també

les facultats que s’hi relacionin.
Seccio 2. Principis generals
A. Principi d’obligatorietat

2.1.2.1. Larticle 5 de la LGOTU consagra el principi dobligatorie-
tat: descriu tots els instruments normatius dordenacid, des dels
generals del Govern i dels comuns fins al planejament derivat, i
estableix que son obligatoris per a tothom, administrats i Adminis-
tracié. Es una conseqiiéncia de la potestat de la norma d’imposar
obligacions concretes en el seu vessant deontic. En realitat, es par-
teix del principi general de dret public que estableix que els actes
administratius s6n obligatoris i executius, tal com preveu el Codi
de PAdministraci6.'® Davant d’'una peticié d’un propietari que la
separacio prevista entre el seu terreny i un vial de vianants fos mo-
dificada al POUP, la posicié de la Sala Administrativa del Tribunal

Superior de Justicia és clara:'"!

1% Larticle 23 del Codi de TAdministraci6 estableix: “Els actes administratius es presumeixen valids i s6n
executius, sense perjudici dels recursos administratius o jurisdiccionals de qué disposen els administrats
contra les actuacions administratives que lesionin llurs drets o llurs interessos legitims [...]”

11STSJA (senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia ) 25-2010, del 12 dabril del
2010, fonament de dret tercer.
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“Tot i considerar fonamentades les argumentacions de la part
apel-lant, el cert és que la literalitat del precepte no permet sos-
traure’n l'aplicacié del cas concret, ja que el cami peatonal, mal-
grat el seu desti de zona per a vianants, forma part de la xarxa
viaria, en qualsevol cas és un espai public i entra plenament en
el suposit que descriu larticle 227.1.b).1°2 En conseqiiéncia, les-
timacié del que proposa la part apel-lant implicaria una reserva
de dispensaci6 prohibida per l'ordenament juridic en tant que
vulneraria el principi de l'article 5 de la LGOTU, de que totes
les disposicions aprovades de conformitat amb la mateixa sén

obligatories pels administrats i per T”Administracid.”

2.1.2.2. Com a conseqiiencia d’aquest principi, n’hi ha un altre,
no pas menys important, que és el principi de la independéncia
de les legislacions sectorials. Es tracta d’una regla provinent del
dret administratiu general per harmonitzar el cimul de normes
administratives preceptives en un procés d’autoritzaci6 o de lli-
cencia. D’acord amb aquest segon principi, si calen dues llicéncies
atorgades o refusades prenent com a base dues reglamentacions
distintes, l'obtencié d’'una de les llicéncies no val ni eximeix de
laltra, ni tampoc no presumeix que l'altra sera atorgada. Cada le-
gislacio és, doncs, independent i ha de ser complerta, respectada
de manera cumulativa,'® tant des del punt de vista material com

en el vessant formal.

12Es tracta de larticle 227.1.b de les normes urbanistiques del POUP d’Andorra la Vella (BOPA nim. 74,
any 19 de 17-09-2007, volum III) que diu: “La separacié minima de les edificacions sera de 6 metres a vials
i espais publics, 4 a les construccions veines i de 3 al limit de la parcel-la”

1 En el mateix sentit, vegeu la independéncia del dret civil i de les seves servituds davant d’'una llicéncia
dobres, la qual es atorgada sempre “sense perjudici dels drets de tercers” obviament. CAdministracié no té
per qué coneéixer ni valorar aquestes qiiestions entre particulars en ocasié d'un permis dobra (excepte amb
lescriptura i/o el cadastre de la propietat, que legitimen la sol-licitud).
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2.1.2.3. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justi-
cia ha dictat diverses senténcies posant eémfasi en la necessitat
del respecte de totes les legislacions sectorials implicades en un
projecte dedificacié. Tractant-se d’'una intervencio situada en un
terreny contigu al cementiri de l'església de Santa Coloma, el Tri-

bunal va advertir:

“Pel que fa a la primera qiiestio, l'article 136.10 de la Llei general
dordenaci6 del territori i urbanisme, de 29 de desembre de 2000
(LGOTU) subjecta a llicéencia previa els actes de tancament de fin-
ques i propietats, i tot i que la llicéncia és competéncia comunal,
en suposits com el d’autes en que el lloc on es vol dur a terme l'ac-
tuacié queda subjecte a un regim especial de proteccié derivada
de la legislacio sectorial de patrimoni cultural, no es pot donar la
llicéncia urbanistica de tancament sense I'informe previ de I'Ad-

ministracié competent en matéria de cultura que lautoritzi”."**

2.1.2.4. També és cert que els processos continguts en els plans
parcials serveixen per racionalitzar l'autoritzacié i l'obtencié de
llicencies de forma simultania, ja que el mateix document admi-
nistratiu resol I'urbanisme i part de la legislacié sectorial que li és
propera; tot com si fos una bestreta tinica. Aixi, 'administrat pot
superar els inconvenients dels desdoblaments administratius de
llicéncies que provoca el dit principi, combinats sovint amb les
dificultats d’intercomunicacié o informaci6 entre les administra-

cions intervinents.

104 STSJA 2004-54, del 18 doctubre del 2004. Jurisprudéncia de la Sala Administrativa. Anys 2003-04.05.
Consell Superior de la Justicia, pag. 487.



Disposicions generals de la LGOTU 89

B. Principi de no-indemnitzacio

2.1.2.5. Aquest principi de larticle 6 de la LGOTU ja fou consa-
grat per la jurisprudencia posterior a la Constitucid, pero anterior
ala LGOTU, per la senténcia citada de la Sala Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia.'® La part demandant sol-licitava
al Tribunal la condemna del Govern a una indemnitzacio pel fet
de no haver pogut exhaurir el cent per cent del seu aprofitament,
a causa de la proteccié visual de l'església de Santa Eulalia d’En-
camp. La jurisdiccié va assentar el principi de no-indemnitza-
cio6 de les dites servituds d’urbanisme, per bé que en aquell cas,
tractant-se d’'una carrega singular i imposada sense cap tipus de
compensacio urbanistica, és a dir, sense repartiment de carregues
i beneficis just i equitatiu entre veins, va condemnar ’Administra-

cié a indemnitzar per trencament del principi d’igualtat.

2.1.2.6. La no-indemnitzacié de les limitacions urbanistiques, tant
daprofitament com d’us, és aplicable amb caracter general i es fona-
menta en la funcio social del dret de propietat, pero també es modula
i satenua singularment mitjangant els mecanismes de reparcel-lacié
(compensacio urbanistica). Aixi, les limitacions d’aprofitament i d’is
dels terrenys han de ser repartides dins d’'un ambit geograficament
coherent i predeterminat —la unitat d'actuacié que ho ha de perme-
tre—, per fer minvar els efectes individuals o singulars de la carrega,
i també per equilibrar-ne l'afectacio repartida dins de tot lambit. La
jurisprudencia dels anys 2000 reprén la formula classica de la prime-

ra senténcia amb l'argument segiient:

105 STSJA 98-43, del 21 de setembre del 1998, op. cit.
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“la concepci6 estatutaria del dret (de propietat) ve ‘delimitat’
-no limitat- per les disposicions que en regulen els usos i les
seves intensitats”, de forma que “[...] les restriccions de I'aprofi-
tament urbanistic del sol formin part del contingut normal del

dret de propietat i no siguin, per tant, indemnitzables”."%

2.1.2.7. I per senténcia de 14 de setembre del 2009,'" 1a Sala Admi-

nistrativa del Tribunal Superior de Justicia va desenvolupar el prin-

cipi com segueix:

“Aquesta pretensio (indemnitzatoria) no pot prosperar, ja que lar-
ticle 6 de la LGOTU exposa el principi de la no indemnitzacio.
Principi de no indemnitzacio: Les limitacions daprofitament i d’tis
dels terrenys i de les edificacions, derivades de Tordenacié del sol
i lurbanisme de conformitat amb les previsions d’aquesta Llei, no
confereixen drets d'indemnitzacié de cap mena. Contrariament
a lafirmacié continguda en el recurs dapellacié (punt Cinque),
aquest principi és daplicacio general i no saplica solament a les
cessions clarament identificades en lesmentada llei. D’altra banda
aquest principi el confirma larticle 4 del Reglament urbanistic: 3.
No indemnitzabilitat per les condicions dordenaci6 establertes pel
planejament: El contingut urbanistic de la propietat immobiliaria
és conseqiiéncia directa de la planificacio. Per aixo, les limitacions
daprofitament i d’ts dels terrenys i de les edificacions derivades

de lordenacid establerta pel planejament urbanistic no confereixen

196 STSJA 2000-53, del 13 de novembre del 2000. Jurisprudéncia de la Sala Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia. Anys 2000/01/02. Consell Superior de la Justicia.

17 STSJA 74-2009, del 14 de setembre del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
Es tracta d’'una senténcia relativa a les propietats privades de la Vall del Madriu d’Escaldes afectades per la
declaracié de BIC.
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drets d'indemnitzacié de cap mena, sense perjudici del dret dels
propietaris a la distribucié equitativa dels beneficis i les carregues
urbanistiques que se'n derivin, en els termes que disposa l'apartat
segiient. Els demandants sostenen que aquesta situacié constitueix
un atemptat al dret de propietat. Perd podem remarcar, com la
CTU [...] tnicament disposaven de simples expectatives o de drets
potencials (no de drets adquirits) que no s’han materialitzat ni pa-
trimonialitzat en cap moment. A més, convé tenir en compte la lo-
gica de la planificacié. Podem remarcar principalment que larticle
16 de la LGOTU es titula Contingut urbanistic de la propietat. El
contingut urbanistic de la propietat immobiliaria és conseqiiéncia
directa de la planificacié i queda integrat per l'adquisici6 successiva
0, en determinats suposits i condicions, simultania, del dret a ur-
banitzar i del dret a edificar. Igualment podem citar el principi que
figura a l'article 4 del Reglament urbanistic: 2. Funcié social de la
propietat: Conforme a la funcio social de la propietat que consagra
larticle 27 de la Constitucio, les facultats dels propietaris del sol
shan dexercir dins dels limits i amb compliment dels deures que
preveu la Llei general dordenaci6 del territori i urbanisme i, per
remissio d'aquesta Llei, els plans, dacord amb la classificacié urba-

nistica assignada als terrenys.”

2.1.2.8. Des d’un punt de vista politic, és evident que una reparacio
eventual de totes les servituds d'urbanisme implicaria un sobreen-
cariment per al tresor public, en detriment d’una politica efectiva
dordenacié i d’'urbanisme. Les servituds urbanistiques han de tenir,
pero, una base normativa suficient en els instruments dordenacio,
és a dir, en el Pla general parroquial, o almenys en disposicions de
rang similar o superior. A voltes, es tracta de servituds de prohibi-

cid, com la non aedificandi; o bé de limitacions d’algada, com l'altius
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non tollendi; de servituds dobligacié in faciendo, com lobligacié de
deixar i agengar una zona verda, o defectuar i deixar un vial de via-

nants o pas dit civic.'%

2.1.2.9. Vegem ara fins a quin punt més extrem poden existir aques-
tes restriccions al dret de propietat sense indemnitzacid. Les sentén-
cies andorranes citades donen la pauta mitjangant la nocié de carrega
singular.'®® També es diu doctrinalment que no ha de ser una carrega
exorbitant, i que ha de guardar proporcié amb lobjectiu finalista. La

féormula emprada per la jurisprudéncia andorrana diu textualment:

“[...] el dret a una indemnitzacié només neix quan aquelles restric-
cions son singulars, o en altres paraules, extraordinaries amb les que
experimenten els altres propietaris de lentorn, i no susceptibles de
distribucio entre tots ells o compensables amb els beneficis que pels
propietaris deriven de l'acci6 urbanistica de l'administracio, la qual

cosa requereix una analisi detallada de cada cas concret”

2.1.2.10. En tot cas, els criteris emprats sén plenament coincidents
amb la jurisprudeéncia europea en materia de proteccié de la propie-

tat privada.”? El dret de propietat en la seva concepcio absolutista, és

1% es servituds urbanistiques citades provenen evidentment del dret civil i shan transportat al dret public.
Vegeu que tenen unes funcions prou similars: 'harmoniosa i coherent convivéncia de les urbanitzacions,
edificacions i equipaments en lespai urba. Hi ha un predi dominant (linterés urbanistic general) i un predi
servent (la propietat privada).

19STSJA 98-43, del 21 de setembre del 1998 ; op. cit.

110 Tribunal Europeu dels drets humans: Katte Klitsche de la Grange c. Italia, del 27 octubre del 1994. An-
nuaire de la Convention Européenne des Droits de 'Homme, 1994, nim. 37; Martinus Nijhoff Publishers. Es
una decisi6 del Tribunal d’Estrasburg unanime, per la qual es conclou que no hi ha violaci6 ni del Protocol
addicional primer, ni de l'article 6 (dret a la jurisdiccio) pel fet de la prohibicié dedificar sense indemnitzacié
que s'imposa sobre determinats terrenys propietat de la demandant. La decisi6 es basa en I'interés general i
en el principi de proporcionalitat de la carrega i de I'interés perseguit.
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a dir, com a dret natural imprescriptible, inviolable i sagrat,'

queda
llargament superat per la normativa urbanistica, la qual emmarca i
delimita lexercici de les actuacions del propietari per motius d’in-

teres general, és a dir, per respectar la funcid social de la propietat.

C. Principi de publicitat, dret d’informacio urbanistica i de parti-

cipacio ciutadana

2.1.2.11. Larticle 7 de la LGOTU institueix el principi de publicitat
i larticle 8 segiient, el dret de consulta dels plans dordenaci6 parro-
quial, dels plans parcials i especials, els programes i el cataleg. Es
tracta de poder coneixer els instruments dordenacié dels comuns i
del planejament derivat que tutelen. El principi és una especialitat de

"2 va estretament

113

lobligacié de publicitat dels actes administratius
lligat al dret general d’informacié dels documents administratius.
Hi ha una sentencia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior
de Justicia que, tot i ser també anterior a lentrada en vigor efectiva
dela LGOTU, ja recull clarament aquest principi, fent al-lusié directa
a larticle 45 del Codi de 'Administracio. Es tractava d'un Pla espe-
cial' situat al poble de Pal (la Massana), i els recurrents, entre altres
aspectes, feren greuge de defecte en la publicacié dels documents. La

senténcia expressa:

1 Articles 2 i 17 de la Declaracio dels drets humans de 1789.

"2 Codi de Administracid, art. 45: “Leficacia de l'acte respecte a aquells a qui saplica esta condicionada per
Pacompliment regular de mesures de publicitat destinades a fer conéixer oficialment l'acte als interessats i a
fer-lo executori. Aquestes mesures son la publicacid, pel que fa a les normes reglamentaries; la notificacio,
pel que fa als actes individuals.”

3 Codi de ITAdministracio, art. 42, apartat 1: “Els administrats tenen dret a demanar el coneixement dels
documents administratius, llevat de les excepcions establertes, tant en benefici de TAdministracié com dels
administrats, pels apartats 2, 3 i 4 del present article. La informacié tindra lloc, segons els casos, sigui per
consulta gratuita a les oficines de TAdministracid, sigui pel lliurament de copies a despeses del sol-licitant.”

11 Abans de la LGOTU es van aprovar determinats plans especials d’urbanitzacié a Pal, a Soldeu i a Escal-
des-Engordany.
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“Lanterior consideracid és essencial per a valorar en quina forma
shan de publicar els plans per satisfer les exigencies de larticle
45 en relacié amb el 46"° del Codi de TAdministraci6 i porta a la
conclusié de que no n’hi ha prou amb publicar els acords dapro-
vaci6 al BOPA sin6 que cal publicar-ne també les normes juridi-
ques i la no publicacié d’aquestes no queda sanada pel fet que en
la publicaci6 de l'acord s'indiqui expressament que larticulat del
pla queda a disposici6 de tots els ciutadans que tinguin interés en
examinar-lo. I si bé és cert que els plans constitueixen una unitat
formada per normes i planols i que no és possible comprendre el
sentit de les primeres sense tenir a la vista els segons, també ho
és que la plenitud del principi de publicitat dels plans se satisfa
publicant les normes urbanistiques i posant els planols i la docu-

mentacid técnica a disposicio dels ciutadans”'®

2.1.2.12. El dret particular o especial d’informacié urbanistica (o
com diu la decisi6 anterior, la plenitud del principi de publicitat dels
plans) queda regulat ara a larticle 8 de la LGOTU, el qual alhora
preveu un procediment d’informacié escrit, particular, mitjangant
certificacio estesa per I'administracié actuant, perque els propietaris
puguin coneixer el régim urbanistic d'un terreny o sector determi-
nats. En aquest sentit, l'apartat 7¢ de larticle 4 del Reglament urba-
nistic atribueix als comuns lobligaci6 de tenir un exemplar complet i
diligenciat de tots els instruments de planejament existents i vigents

al seu territori, destinat a la consulta per part de la ciutadania. La

12 Codi de l'Administracio, art. 46: “La mesura de publicitat ordinaria és la publicaci6 en el Butlleti Oficial.
A més a més, podra utilitzar-se la publicaci6 tradicional per edictes o qualsevol altre procediment expres-
sament establert per norma’”.

116 STSJA 2000-18, del 16 de maig del 2000. Jurisprudéncia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de
Justicia. Anys 2000-01-02. Consell Superior de la Justicia, pagina 79.
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consulta es fa als locals habilitats per TAdministracié. En el mateix
sentit, l'apartat 3r de l'article 5 del Reglament urbanistic imposa als
comuns Jobligacié de mantenir un registre del planejament aprovat
en el qual han de figurar els acords d’aprovacid, modificacié i revisié
de la planificacié urbanistica parroquial i del planejament derivat,

amb indicaci6 inequivoca de la seva vigencia.

2.1.2.13. Labast del principi de publicitat esta consignat en una de-
cisi6 de la Sala Administrativa’” del Tribunal Superior de Justicia en

els termes segiients:

“La demandant indica que I'informe d’al-legacions no s’ha incorpo-
rat com tampoc els diferents convenis urbanistics. Pero, d'una part
els articles 98 1 100 de la LGOTU no exigeixen la publicaci6 ni de
les al-legacions presentades ni de les respostes a aquelles al-legacions.
Dialtra part, els convenis urbanistics han estat relacionats en el POUP
i els administrats tenen dret a consultar-los al Comd, en aplicacié de
les disposicions de larticle 42 del Codi de TAdministraci6 i de larticle
4.7 del Reglament urbanistics: ‘Els plans urbanistics i els instruments
dexecucié urbanistica son publics i tothom té el dret de consultar-los
en els termes que regula la Llei general dordenacié del territori i ur-
banisme i aquest Reglament. Aquests texts responen a les exigencies
exposades per la senténcia 30-2009 daquesta Sala, citada per la de-
mandant: ‘els valors obtinguts en aquells, han de poder ser coneguts i
per tant el Comu havia de facilitar la seva consulta sense restriccions!
En aquest cas, la demandant té la possibilitat de conéixer aquests do-

cuments i el seu recurs s’ha de rebutjar sobre aquest punt.”

17 STSJA 07-2010, de la Sala Administrativa del Tribunal Superior, del 26 de gener del 2010; fonament de
dret segon, apartat 2. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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2.1.2.14. Sembla prou evident que els particulars han de poder
conéixer les disposicions urbanistiques que afecten no només llurs
propietats, sin6 també els ambits d'actuacio i les planificacions con-
cretades en les politiques urbanistiques a curt, mitja i llarg termini.
Una altra qiiestio és la legitimacid per sol-licitar una determinada in-
formaci6 urbanistica, la qual cal posar en relacié amb larticle 1438
de la LGOTU. En efecte, sil'accid és publica, per defensar la legalitat
urbanistica el dret d’informacié ha de ser interpretat de forma gene-
rosa i sense que es puguin oposar al sol-licitant massa qiiestions de
legitimacio. Aixi ho confirma un aute de la Sala Administrativa del

Tribunal Superior de Justicia:"®

“Laccid per exigir el compliment de les disposicions urbanisti-
ques és publica (article 143 de la LGOTU) i el Quart de Sispony,
per aquesta rao, gaudeix de legitimacio processal per a formular

lincident dexecucid”

2.1.2.15. Laplicaci6 generalitzada d'aquesta jurisprudencia ha de ser
propicia a una legitimacié de tipus obert, de manera que tots els ciu-
tadans, propietaris o no, societats civils o mercantils, associacions
lucratives o no, partits politics i sindicats, haurien de poder gaudir de
legitimaci6 suficient per defensar la legalitat urbanistica en qualsevol

part del territori andorra.

U8 LGOTU (Text refés del 2012), article 143: “Acci¢ publica i termini: 1. Es publica laccié per exigir el
compliment de les disposicions urbanistiques i de Iedificacié en general. 2. SiTaccio6 és instada per lexecucié
dobres considerades contraries a les disposicions urbanistiques o de la construccid, es pot exercir durant tot
el temps de lexecucio de les dites obres i fins a un any després de l'acabament, a partir de la data del certificat
final dobra lliurat per la direcci6 facultativa”

119 Aute 19-2010 de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia, del 3 de novembre del 2010;
fonament de dret segon. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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2.1.2.16. Per altra banda, de manera correlativa al principi del dret
d'informacio, cal afegir el principi de participacié ciutadana, el qual
es tradueix pel fet que, a més de la publicacio, 'administracié in-
tervinent ha de garantir lexposicié publica dels plans d'urbanisme
complets (amb tots els annexos) i del planejament derivat que li es
sotmes, incloent-hi els convenis urbanistics, amb una obertura de
termini d’al-legacions relativament confortable per als ciutadans i/o

per als propietaris.
D. Principi derivat de l'article 31 de la Constitucio

2.1.2.17. El principi constitucional d'utilitzacié racional del sol, dels
recursos naturals i del respecte d'una qualitat de vida no només ac-

120 queda recollit al Re-

tual, sind també per a les generacions futures
glament urbanistic expressament a l'apartat 1r de larticle 4. Pero la
Llei no el consagra directament en un article Gnic com a postulat
nuclear, sin6 que —a part de retrobar-se en lexposicié de motius—,"*!
linclou dins del grup de les facultats de lactivitat dordenaci6.'?? El
motiu no és pas una omissié involuntaria del legislador a I'hora dele-
var-lo al rang dels principis. Al contrari, sexplica pel seu contingut

especific, en el sentit que, malgrat que una utilitzacié racional del

120 Article 31 de la Constitucié: “Es funcié de PEstat vetllar per la utilitzacié racional del sol i de tots els
recursos naturals, amb la finalitat de garantir a tothom una qualitat de vida digna i de restablir i mantenir
per a les generacions futures un equilibri ecoldgic racional en latmosfera, laigua i la terra i de defensar la
flora i la fauna autdctones.””

12! Exposici6 de motius de la LGOTYU, tercer apartat sense numerar: “Aquesta Llei, a partir dels principis de la
utilitzacio racional del sol, I'interes public, la funci6 social de la propietat i la justa distribuci6 dels beneficis
i carregues derivats del procés urbanistic [...]”

122 Article 4, apartat 2.a), de la LGOTU: “Vetllar per la utilitzaci6 racional del sol en congruéncia amb I'in-
terés public i la funci6 social de la propietat, en vistes al manteniment d’'una densitat i unes condicions
d’habitatge que siguin compatibles amb el benestar general””
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sol destinada a respectar la continuitat i el futur de la Terra sigui
un concepte tedricament prou comprensible, la seva interpretacid
practica surt facilment de 'ambit juridic, i simmergeix sensiblement
enmig de I'inestable terreny politic. Només cal constatar que allo que
és sostenible per a un determinat corrent ideologic, ho deixa de ser

per a un altre.

2.1.2.18. En coheréncia amb la consideracid anterior, lexpressio de
la Llei el manteniment d'una densitat compatible amb el benestar ge-
neral no deixa de ser una férmula oberta que pot donar lloc a di-
verses interpretacions. Es il-lustratiu I'as de lexpressié en vistes a,
que demostra que aquests parametres no poden ser excessivament
normativitzats, sind que es configuren com a models o estandards
que han d’influenciar l'activitat dordenacid, pero que dificilment po-
den imposar-se en obligacions concretes, ni menys de resultat. Des
d'aquesta perspectiva subjectiva, i atés que no és competéncia del
jutge administratiu sancionar loportunitat, dificilment aquest prin-
cipi pot ser aplicat arran d’'un control jurisdiccional diferent, even-
tualment, d’'un error manifest dapreciacio. Es tractaria només d’'un
control jurisdiccional doctrinalment dit minim, i que solament es
pot fer efectiu quan l'acte impugnat s’ha basat essencialment en fets
manifestament erronis. Pero en cap suposit el control jurisdiccional

pot recaure sobre loportunitat o afectar-la.
E. Principi de repartiment equitatiu de carregues i beneficis

2.1.2.19. Aquest principi, com l'anterior, tampoc no és objecte a la
LGOTU d’un article especific que lelevi expressament de rang. El
motiu és que no és —com es facil entendre- un principi nicament

urbanistic. Com succeeix amb el principi anterior, la Llei va prefe-



Disposicions generals de la LGOTU 99

rir consagrar-lo dins de l'activitat dordenacié normativa en relacié
amb el réegim del sol (article 4), més certament com un instrument.
Aixo, sense perjudici del fet que es regula a l'article 119 relatiu a la

reparcel-laci¢'®

i que inicialment és invocat en lexposicié de mo-
tius com a eina necessaria dels sistemes urbanistics regulats. El Re-
glament urbanistic va voler (article 4) incloure’l com a principi, i
en tot cas, és cert que implica I'adopcié d’'una determinada regla
matematica prou coneguda. El repartiment equitatiu de beneficis
i carregues derivades del planejament implica 'adopcio6 de la pro-
porcid entre les aportacions respectives i les carregues i els bene-
ficis; es tracta, ni més ni menys, de la sublimaci6 de la regla de la
proporcionalitat, la regla popularment dita de tres, amb vista a fer
equivaler els percentatges de beneficis i de carrecs, amb el percen-
tatge d’'aportacid de sol en la unitat dactuacio. I, evidentment, amb
el percentatge de vot, de poder de decisio, per promoure el planeja-
ment derivat tant en junta de propietaris com en les associacions de
promocié urbanistica. Aquesta regla, que saplica quotidianament
en molts ambits, també és propia de les comunitats de copropietaris
dels edificis, i igualment d’altres persones juridiques que es regeixen

per assemblees i juntes.

2.1.2.20. En els processos urbanistics, el respecte d’'un repartiment
equitatiu implica un mecanisme que sanomena de compensacio ur-
banistica, que es porta a terme mitjancant la reparcel-lacio fisica i/o
economica del terreny, amb latribuci6 dels percentatges de partici-
paci6 i de vot dels propietaris d'un ambit d’actuacid. Precisament,

un dels criteris preponderants que el planificador ha de considerar

12 Article 119 LGOTU: “Reparcel-lacio: [...] 2. La reparcel-lacio té per objecte distribuir justament i equita-

tiva entre els propietaris els beneficis i les carregues de lordenaci6 urbanistica [...]"
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en la constitucio de les unitats dactuacio és que llur disseny permeti
i faciliti el compliment de les carregues i la reparticié dels beneficis

del planejament entre el conjunt de tots els propietaris afectats.
F. Principis competencials de les administracions implicades

2.1.2.21. Tal com s’ha dit en tractar de la jurisprudencia preconsti-
tucional de forma general, el tema competencial entre TAdministra-
ci6 central i les administracions parroquials, i encara més en matéria
urbanistica i dedificacid, va ser causa dalguns conflictes i dels aclari-
ments deguts per part dels jutges administratius de llavors. El legisla-
dor del desembre del 2000 va haver de ser cautel6s a 'hora dordenar
els processos, sempre amb lobjectiu que les politiques territorials sexe-

cutessin en coheréncia amb el projecte d’Estat. Només aixi tenia sentit.

2.1.2.22. La LGOTU va ser objecte de recurs d’inconstitucionalitat.
La major part dels greuges allegats feien referencia a presumptes
invasions competencials. Quedava confirmat que les competéncies
dels comuns havien estat des de sempre una qiiestio sensible al nos-
tre pais. Una prova daquest fet és que la Constitucid exigeix, per a la
Llei qualificada que regula aquestes competencies territorials, i tam-
bé per ala Llei qualificada que regula les transferencies a les corpora-
cions, uns requisits de vot parlamentari amb més consens que per a
la resta de lleis qualificades. Sén, en definitiva, com un fertius genus,

un tipus de lleis superqualificades.'*

124 Lapartat 3r de larticle 57 de la Constitucié diu: “Les lleis qualificades previstes per la Constituci6
requereixen per a la seva aprovacio el vot final favorable de la majoria absoluta dels membres del Con-
sell General, llevat de les Lleis Qualificades electoral i de referéendum, de competéncies comunals, i de
transferéncies als Comuns, que requereixen per a la seva aprovacio el vot final favorable de la majoria
absoluta dels Consellers elegits en circumscripcié parroquial i de la majoria dels Consellers elegits en
circumscripcié nacional”.
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2.1.2.23. Larticle 10 de la LGOTU descriu les competencies del
Govern en materia dordenacid, és a dir, les directrius dordenacié
territorial, els projectes d’interes nacional, els plans sectorials amb
incidéncia supracomunal, la reglamentaci6 urbanistica general (Re-
glaments urbanistic, d'urbanitzacié i de construccio), el control de
legalitat dels plans dordenaci6 i urbanisme parroquial, la classifica-
cid i la proteccié dels béns catalogats, la inspecci6 i l'atorgament de
la cédula d’habitabilitat.

2.1.2.24. Larticle 11 seglient enumera les atribucions i les potestats
dels comuns, que se centren en la redaccio i l'aprovacié dels plans
dordenaci6 i urbanisme parroquials i dels plans especials, I'aprova-
ci6 dels plans parcials, ledicié de la normativa subsidiaria del plane-

jament i l'atorgament de les llicencies dobra.

2.1.2.25. Larticle 12 institueix la Comissié Técnica d’Urbanisme i remet

directament al titol VIII de la Llei, que en desenvolupa les competencies.

2.1.2.26. A Tlarticle 13 es qualifiquen especialment de reservades al
Govern determinades competencies que concerneixen sistemes na-
cionals (infraestructures viaries, serveis, subsol, espai aeri) i com a
clausula residual de tipus obert, “totes les actuacions que resulten de

lexercici de les competeéncies que son propies de I'Estat”

2.1.2.27. Tarticle 14 instaura un mecanisme original, mitjangant el
qual, en cas d’una eventual deficiéncia injustificada per part d'una
Administracié comunal pel fet de no exercir una competéncia que li
es propia, i després d’haver-li estat notificada la mancanca sense exit
posterior, el Govern pot substituir el Comu en la competeéncia omesa

i actuar per compte de la corporacio local.
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2.1.2.28. Aixi, el nou sistema competencial de la LGOTU no deixa
lloc a dubtes. Les competéncies propies de I'Estat central li son re-
servades exclusivament, i les competéncies dels comuns els poden
ser confiscades legitimament pel mateix Executiu, en cas d’inactivitat
injustificada. Larticulat demostra, en tot cas, que I'Estat central va
voler ser molt gelds de les seves propies prerrogatives directes, i no
només aixo, sind que les va garantir fins al punt de poder substituir
les autoritats locals en cas d’inactivitat injustificada. Aquesta cautela
va ser fruit de les reminiscéncies de conflictes competencials ante-
riors, i d’'una certa necessitat politica del Govern de llavors d’afirmar

la preeminéncia dels seus instruments sobre els dels poders locals.

2.1.2.29. Pero aquesta preeminencia de les competéncies gover-
namentals no va plaure les corporacions locals. La LGOTU va ser
objecte d’un recurs d’inconstitucionalitat, establert a l'article 45
de la Llei qualificada del Tribunal Constitucional,'® interposat
pels consellers representants del Partit Socialdemocrata el 22 de
febrer del 2001.

2.1.2.30. En sintesi, els parlamentaris recurrents invocaven la pre-
tesa inconstitucionalitat de tot el text per defecte de forma, i també
de determinats articles de la Llei, basicament amb l'argument que,
segons llur opinio, atemptava contra els articles 3.2; 6.1; 27; 40; 79.2;
80.1.f) 1 80.1.i) de la carta magna. Els consellers recurrents sostenien
que la LGOTU vulnerava les competéncies dels comuns en matéria

d’'urbanisme. Van impugnar especialment larticle 13 de la LGOTU,

1% Llei qualificada del Tribunal Constitucional, art. 45.1: “El recurs o procés directe d’inconstitucionalitat
contra lleis i decrets legislatius pot ser iniciat, en el termini de 30 dies naturals comptats des de la data de
publicaci6 de la norma, per una cinquena part dels membres de dret de Consell General, pel Cap de Govern

»

i per tres comuns [...]"
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pel fet dentendre que el darrer incis de I'article (“i totes les actuacions
que resulten de lexercici de les competéncies que son propies de I'Es-
tat”) permetia buidar absolutament i ad infinitum la competéncia

urbanistica reservada als poders locals.

2.1.2.31. També denunciaven la pretesa inconstitucionalitat dels
articles 53.c) i 120 de la LGOTU, amb l'argument que l'aprovacio
dels reglaments urbanistic, d’'urbanitzaci6 i de construccid i les
normes tecnologiques per part de 'Executiu significaria la prac-
tica desaparici6 de la potestat de gestié urbanistica atorgada als
comuns per larticle 4.6 de la Llei qualificada de delimitacié de

competeéncies dels comuns.

2.1.2.32. Altrament, el recurs sostenia la inconstitucionalitat de l'ar-
ticle 53.b), relatiu als projectes d’'interés nacional i a llur execucio6
(art. 66.1), perque segons lopinié dels recurrents també envaia les
prerrogatives comunals en la materia. Segons llur parer, l'article 66.1
de la Llei relatiu a lexecuci6 dels dits projectes d’interés nacional i
dels plans sectorials amb incidéncia supracomunal hauria d’haver
quedat vinculada a aprovacié comunal previa, sota pena de ser con-
trari als articles 80.1.i) de la Constitucid i 4.6 de la Llei de delimitacio

de competencies del comuns.

2.1.2.33. Fins i tot la previsié de l'article 99 LGOTU relativa a I'apro-
vaci6 previa dels POUP per part del Govern fou impugnada pel fet,
segons els consellers recurrents, de no haver-se limitat el control tni-

cament a la “coordinacié supracomunal”

2.1.2.34. Finalment, també es discuti la disposicid transitoria prime-

ra, apartat 2, per qiiestions de preteses retroactivitat i de desigualtat
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de tracte. Els recurrents consideraven, amb caracter general, que di-
versos dels preceptes de la LGOTU havien d’haver estat adoptats per
llei qualificada i no pas per llei ordinaria, la qual cosa, finalment, de

ser certa, hauria acabat invalidant la totalitat del text.

2.1.2.35. El Tribunal Constitucional va admetre el recurs per aute
del 5 d’abril del 2001, i tant la Sindicatura General com la Fiscalia
van formular contesta i oposicio als pretesos motius d’inconstitucio-
nalitat per sengles escrits de I'l1 de maig del 2001. La senténcia del
Tribunal Constitucional nim. 2001-1-L, pronunciada el 22 de juny
del 2000,'* va donar resposta de forma sistematica a cadascuna de
les pretensions adduides pels recurrents. Reproduim els fonaments

de dret que sostenen la decisi6 final, desestimatoria, del recurs:

“Fonament juridic unic. Aquest Tribunal sha de pronunciar estric-
tament sobre l'adequacié o la inadequaci6 a la Constitucié de la Llei
general dordenaci6 del territori i urbanisme, de data 29 de desembre
2000, en els termes previstos per la Constitucio i per la Llei qualifica-
da del Tribunal Constitucional. En aquest sentit, els recurrents fan, en
el seu escrit de recurs, tres peticions. En la primera, a banda dels ar-
ticles que enumeren com a suposadament contraris a la Constitucio,
demanen també ‘La inconstitucionalitat de la Llei general dordenacié
del territori i urbanisme en la seva totalitat, basant-se estrictament en
els requisits formals d'aprovacio de la Llei, per no haver estat aprovada
segons el procediment exigible per a les lleis qualificades. Aquesta és
la primera qiiesti6 que sha desbrinar.

Tal com manifesta el sindic general en el seu escrit dal-legacions, i en

126STC 2001-1-L; registre 69-2001, del 22 de juny. Recull de jurisprudéncia constitucional volum VI (gener del
2001 - desembre 2001) Ed. Secretaria General del Tribunal Constitucional, pagina 138.
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el mateix sentit ho recull el Ministeri Fiscal, les lleis qualificades sén
aquelles que regulen les materies previament identificades per la ma-
teixa Constitucid, i la reserva de llei, en el cas de la Constitucié ando-
rrana, és explicita, i no geneérica o difusa. D’altra banda, la Llei objecte
del present recurs, i en concret el seu article 13 precisa que ‘sén com-
petencies exclusives i reservades al Govern totes les referides als sis-
temes nacionals d’infraestructures viaries de comunicacid i serveis, al
subsol i a lespai aeri, i totes les actuacions que resulten de lexercici de
les competencies que son propies de I'Estat. Aixi doncs, el que ha fet el
Consell General, en I'is de les atribucions que li atorga la Constitucid,
és legislar sobre competencies de I'Estat, sense que es pugui donar per
correcta la hipotesi dels recurrents en el sentit que la darrera part de
larticle és una clausula generica que permet ‘buidar absolutament i ad
infinitum la competéncia urbanistica dels Comuns. Si la Llei no entra
a modificar explicitament la delimitacié constitucional de competen-
cies entre els organs generals de I'Estat i els comuns, i no modifica les
competeéncies dels comuns, cosa que hauria de fer-se, si és el cas, per
llei qualificada, T'afirmacié dels recurrents no té fonament. Per la ma-
teixa rad, si el legislador pot legislar sobre les competéncies de I'Estat
dins dels limits de la Constitucid, tampoc queda vulnerat larticle 3.2
de la Constitucid. Lafirmacio relativa a la vulneraci6 daquest precepte
no pot donar-se per demostrada prenent com a base una al-legacié
tan generica com la de lescrit dels recurs directe.

Per aix0, aquesta Llei no entra en el suposit de reserva de llei quali-
ficada previst en l'article 80 de la Constitucio, i podia ser aprovada
pel procediment emprat, i per tant la primera de les peticions, la
peticio a) dels recurrents no és procedent. Per via de conseqiiéncia
aquest Tribunal no es pronunciara sobre la totalitat de la Llei, sind
que ho fara sobre les peticions b) i ¢) segons els termes del mateix

escrit de recurs.
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De l'argumentacié dels recurrents sen pot deduir que en cap cas i sota
cap circumstancia, el Consell General no hauria de poder fer lleis que,
ni que fos indirectament, tinguin relacié amb cap de les materies que
larticle 80 de la Constitucié defineix com a competencies comunals.
Alguns dels temes objecte de litigi, com per exemple ordenaci6 del
territori o urbanisme, tenen per la seva naturalesa una dimensié co-
munal, pero també una dimensi6 nacional. La qiiestié rau en el fet
que les dues dimensions d'un tema objecte de regulacié normativa
no entrin en collisié. Si no fos aixi, no existiria res semblant a una
competéncia nacional en materia dordenacié del territori, sind set
ordenaments comunals juxtaposats, sense dimensié competencial
nacional. Pel que fa a aquest punt, el constituent i el legislador han
estat extremadament prudents, i només cal recordar els articles 2.1, 3
i4 dela Llei qualificada de delimitaci6 de competéncies dels comuns:
concretament, larticle 4.6 precisa com a competéncia comunal ‘la de-
finicio de la politica urbanistica de la Parroquia dins del marc general
dela deI'Estat’

Larticle 13 de la Llei general dordenacio6 de territori i urbanisme no
buida de contingut, per si mateix, les competencies de comunals, no
modifica la Llei qualificada de delimitacié de competéncies dels co-
muns, i no es contrari a la Constitucid, i en concret als seus articles
3.2,57180.

Dialtra banda, tal com es despren dels diversos escrits aportats per les
parts, hi ha una qiiestié que ha sorgit en ocasions anteriors en que
aquest Tribunal s'ha hagut de pronunciar. Es la qiiesti6 de la delimi-
tacio exacta de les relacions entre els comuns i els organs generals de
I’Estat, el Consell General i el Govern. I aixo, partint de la delimitacié
competencial que estableix i garanteix la Constitucio, sanira veient
cas per cas. En el suposit present, estem davant un recurs directe

d'inconstitucionalitat d'una llei. Aquest Tribunal s’ha de pronunciar
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unicament sobre el contingut del text de la Llei objecte de recurs i
sobre la seva adequaci6 a la Constitucio. Els recurrents han basat la
seva argumentacio en suposits condicionals i futuribles, i aixo sembla
comportar una altra preocupacio, relativa a la invasié competencial.
Efectivament, una cosa és el pronunciament que aquest Tribunal
fa sobre aquesta Llei amb la present senténcia, concretament, sobre
si conté disposicions contraries a la Constitucié. Una altra cosa di-
ferent és si en la seva aplicacio, en el desplegament material de les
disposicions daquesta Llei, es pot produir eventualment una invasio
competencial. La Constitucié preveu llavors el suposit del conflicte de
competeéncies. Aquest Tribunal reitera la seva doctrina segons la qual
en un recurs directe d’inconstitucionalitat, el seu pronunciament es
fa inicament en relacié amb les disposicions de la llei. Pero no es pot
pronunciar sobre conflictes competencials que no shan produit i que
no es pot saber si es produiran.

Segon. Ara es tracta dexaminar si els apartats primer i segon de l'ar-
ticle 120 son contraris a la Constitucio pel fet de modificar diverses
disposicions de larticle 4 de la Llei qualificada de delimitaci6 de
competéncies dels comuns, sense seguir el procediment correcte,
que seria mitjangant llei qualificada, i si s6n contraris als articles 27
140 de la Constitucid, per no respectar la reserva de llei exigible en
materia de propietat privada.

Pel que fa a aquest punt el Tribunal Constitucional coincideix amb
el Ministeri Fiscal, en el sentit que larticle 53 de la Llei no inclou,
de manera explicita, el reglament general al qual fa referéncia l'ar-
ticle 120 esmentat. La confusi6 entre els dos reglaments, esgrimi-
da pels recurrents, no és tal, i no es concep com d’aixo se'n deriva
un buidat de contingut competencial en materia de gestié urba-
nistica, ni per via de conseqiiéncia, una vulneracié dels articles
57.3180.1 de la Constitucio.
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Pel que fa a la vulneracié de la reserva de llei de larticle 40 de la
Constitucio, tampoc es pot acceptar largumentacio dels recurrents.
Aquest article, ubicat en el capitol VII ‘De les garanties dels drets i lli-
bertats’ té per objectiu, protegir efectivament els drets reconeguts en
el titol ITi pel que fa als seus capitols III i IV exigeix una regulacio per
llei qualificada. Perd deduir daquesta reserva de llei que en cap cas no
pugui intervenir cap norma reglamentaria, en els termes previstos en
les lleis que desenvolupin el desplegament i la defensa dels drets cons-
titucionals, per tal de fer efectiva aquesta proteccid, és juridicament
insostenible. No és necessari entrar, una vegada més, a explicar el sen-
tit de la reserva de llei, pero potser cal recordar que practicament tota
llei, per tal de garantir la seva plena eficacia, necessita unes normes
reglamentaries. La Llei contra la qual s’ha interposat recurs, en aquest
sentit no incorre en vulneracié de la reserva de llei.

Pel que fa a la suposada vulneracié de larticle 27 relatiu a la propietat
privada, tampoc no hi ha vulneracié de la Constitucié. En efecte, l'ar-
ticle 27 reconeix el dret a la propietat privada, pero a la vegada acla-
reix que no és un dret absolut i il-limitat. Els seus limits deriven, d'una
banda de la seva funcid social (article 27.1), i d’altra banda de 'interés
public per causa justificada (article 27.2). Pero el mateix article 120
de la Llei defineix els elements essencials que en tot cas el reglament
haura de tenir en compte en el moment de la seva aplicaci6. No hi ha,
dongs, arbitrarietat ni inseguretat juridica, ni remissi6 absoluta a una
norma reglamentaria pel que fa als criteris de valoracio6 de terrenys en
les matéries relatives a l'article 120.

Per connexi6 amb la suposada vulneracié de larticle 27 de la
Constitucio, aquest Tribunal tampoc considera que larticle 58 de
la Llei vulneri cap disposicié constitucional, i no fa referencia ex-
plicita a lexpropiacid, de manera que les disposicions que la Llei

preveu per al Reglament urbanistic, no afecten directament el dret
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de propietat, siné la planificacié urbanistica.

Tercer. En relaciéo amb els articles 51, 53 b) i 61 a 66 de la Llei,
lafirmaci6 dels recurrents en el sentit que l'abast de les materies
enumerades en aquest articles afectara de manera negativa els
instruments dordenaci6 dels comuns i els convertira en acords
‘purament retorics’ també necessita una demostracio juridica que
lescrit de recurs no aporta.

El que fa la Llei objecte de recurs és definir les competencies de
I'Estat en un seguit de materies que, com s’ha vist repetidament,
els recurrents afirmen que vulneren frontalment les competéncies
dels comuns.

Com ja s'ha dit, les competencies dels comuns en materia urba-
nistica, segons l'article 4.6 de la Llei qualificada de delimitaci6 de
competeéncies dels comuns se situen ‘dins el marc de la general de
I'Estat’. D’altra banda, I'article 31 de la Constitucié disposa que ‘Es
funcié de IEstat vetllar per la utilitzacié racional del sol i de tots
els recursos naturals, amb la finalitat de garantir a tothom una
qualitat de vida digna i de restablir i mantenir per a generacions
futures un equilibri ecologic racional en I'atmosfera, l'aigua i la
terra i de defensar la flora i la fauna autoctones.

En aquest sentit, la regulacié dels projectes d’interes nacional i els
plans sectorials amb incidéncia supracomunal formen part, sens
dubte, de les competencies de I'Estat, i per si mateixa la redaccio6 de la
Llei no entra en contradiccié amb larticle 4.6 de la Llei qualificada de
delimitaci6 de competéncies dels comuns.

Pel que fa a la pretesa inconstitucionalitat de Tarticle 99.1 de la Llei,
els recurrents afirmen que aquest article és contrari a la Constitucid,
pero admeten lexisténcia d’'una interpretacié constitucional possible,
interpretacié que hauria de fer, no obstant aixo, el Tribunal Constitu-

cional. Aquesta argumentacié mereix un aclariment. En primer lloc,
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tal com diu el Ministeri Fiscal, si els recurrents admeten que larticle
té almenys una interpretacié conforme a la Constitucid, deu ser que
larticle no és contrari a la norma suprema. En segon lloc, la Llei qua-
lificada del Tribunal Constitucional prohibeix de manera explicita les
anomenades senténcies interpretatives, i per aixo aquest Tribunal ni
en pronuncia ni en pot pronunciar. En tercer lloc, en la seva redac-
ci6, larticle 99.1 no permet una revisio total del projecte comunal per
qualsevol rao, sind que el mateix article disposa que la revisi6 esmen-
tada només es pot dur a terme pels motius definits en la Llei. No hi
ha remissio generica, sin6 al contrari, dacord amb els criteris que es-
tableix la mateixa Llei.

El mateix es pot dir en relacié amb larticle 132.2 b) i larticle 121
¢), quan sal-lega que el caracter vinculant de I'informe tecnic (de la
comissio técnica d’'urbanisme) elimina les facultats de resolucio dels
comuns en gestié urbanistica. Aquesta comissio esta creada per la
mateixa Llei, inclou representants comunals, i té una funci6 defini-
da per la Llei, en relacié raonada amb les finalitats que estableix la
mateixa Llei, i els comuns sén tinguts en consideracid per tal de fer
valer els seus punts de vista.

Tampoc incorren en inconstitucionalitat, per via d'una suposada
tutela desproporcionada, les disposicions de larticle 136.2, en rela-
ci6 amb l'informe previ favorable del Ministeri d'Ordenament Ter-
ritorial o de lencarregat de medi ambient, pel que fa a les llicencies
previstes en larticle 134. Aquesta disposicid esta justificada en ge-
neral per la jerarquia de fonts del dret que preveu la Constitucid,
per la disposicié de larticle 79.1 ‘Dins de les seves competencies,
exercides dacord amb la Constitucio, les lleis i la tradicid, funcionen
sota el principi dautogovern, reconegut i garantit per la Constitucio,
les disposicions de l'article 31 de la Constitucio, i els articles 2.1, 3 i

4 dela Llei qualificada de delimitaci6 de competencies dels comuns.
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Els recurrents també afirmen la inconstitucionalitat dels articles
23.2171 ¢), i dela disposicié transitoria primera, apartat 2, relatius a
ledificabilitat global de cada parroquia. En concret, es produiria una
vulneraci6 dels articles 3.2 i 6.1 de la Constitucio, ja que el limit edi-
ficable no seria el mateix per a totes les parroquies. No es verifica la
vulneraci6 de larticle 3.2, ja que com manifesta el Ministeri Fiscal, no
hi ha aplicacié d'una norma nova a un suposit anterior, sind que l'ar-
ticle 23.1 recull una situacié de fet objectivament desigual entre pa-
rroquies anteriorment a lentrada en vigor de la present Llei. Aquesta
diferéncia de fet no la crea la Llei, sin6 que la Llei la recull i la integra
dins dels parametres nacionals que estableix. La disposici6 transitoria
objecte de recurs estableix, justament, un periode de 6 anys abans
de la primera revisi6 dins els quals ‘els plans dordenaci6 i urbanis-
me parroquial han de mantenir ledificabilitat global que resulta del
calcul fet en aplicacié de la normativa urbanistica i de la construccié
vigent abans de lentrada en vigor de la present Llei’ Es a dir, que no
saplica una norma nova a una situacid vella vulnerant el principi de
no retroactivitat de larticle 3.2 de la Constitucid, siné que justament
ofereix un periode d'adaptacié raonable fonamentat juridicament en
la norma anterior. Es una disposici6 precisament transitoria, que vol
garantir el transit de la situacié anterior a lactual. A més, el régim
transitori respecta el principi d’igualtat, perqué partint efectivament
de situacions no iguals, estableix un regim comu a totes les parroquies
per adaptar-se a la nova normativa.

En el seu escrit de conclusions, la representacié dels recurrents acla-
reix una afirmacio del seu escrit de recurs que aquest Tribunal vol
recollir, perqueé efectivament la seva afirmacio inicial en el sentit que
‘la salvaguarda de l'autonomia dels comuns i el seu ambit competen-
cial només és possible a través de senténcies que concretin la validesa

de cadascuna de les tecniques emprades pel legislador ordinari, havia
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suscitat sorpresa i perplexitat. En aquest sentit, la replica de lescrit
dallegacions del sindic general, en el seu punt IV, era del tot encertada.
En el fonament de dret tercer, els recurrents volen matisar i precisar ‘el
paper rellevant que, en aquesta materia, ha de tenir la jurisprudéncia
constitucional’ Sense entrar en les altres disquisicions del fonament
de dret mencionat, aquest Tribunal ha de precisar que la funcié que la
Constituci6 i la Llei qualificada del Tribunal Constitucional donen a
la jurisprudencia constitucional no és rellevant només o especialment
en la definicié de l'abast de les competéncies comunals, sin6 en totes
les altres qiiestions en queé el Tribunal Constitucional és competent
per pronunciar-se. Pero aixo no impedeix que la naturalesa exacta del
principi dautogovern dels comuns, les seves competencies, i la ubica-
cié consegiient en Iordenament constitucional les estableix la mateixa
Constitucid, la Llei qualificada de delimitacié de competéncies dels

comuns, les lleis i la resta de lordenament juridic”

El Tribunal Constitucional acaba la decisid, desestimant tots els punts
de la demanda d’inconstitucionalitat presentada contra la LGOTU. La
Llei va ser correctament aprovada en la seva forma ordinaria i tot el seu

contingut, general i especific, va ser declarat conforme a la carta magna.
G. Principi de la iniciativa de l’activitat urbanistica

2.1.2.36. En larticle 15 de la LGOTU Ss’inscriuen i es delimiten els
rols de cadascuna de les dues fonts d’iniciativa de l'activitat. D’acord
amb la Llei, aquesta iniciativa emergeix per voluntat dels poders pu-
blics, degudament instrumentada amb els mecanismes i els instru-
ments juridics oportuns; i és planificada i dirigida, per excellencia,

per l'administraci6 intervinent.
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2.1.2.37. A la iniciativa privada li correspon prioritariament lexecu-
cid i el desenvolupament del planejament derivat, és a dir, la promo-
ci6 de la redaccid, de laprovacio i de lexecucid, si escau, dels plans
parcials. Pero no li correspon, com veurem, la iniciativa en matéria
de plans especials, els quals formen part del cabal d’'instruments ur-
banistics d’iniciativa publica. Es des daquesta dualitat existent en el
planejament derivat que es pot entendre la prioritat de la iniciativa
privada en la promocié de plans parcials per regla general, i només la
intervencié en materia de plans especials d’interes general d’iniciati-

va publica, subsidiariament, en defecte dels primers.

2.1.2.38. Per tant, dacord amb els principis relatius a la iniciativa de
lactivitat urbanistica, hi cap —i hi ha de seguir cabent- la possibilitat
que una voluntat eventual dels poders publics de dotar-se d’'un equi-
pament collectiu en un ambit determinat també pugui generar les
sinergies suficients, i faci possible que la iniciativa privada de Il'ambit
interessat acabi promovent un Pla parcial, sense necessitat per a I'ad-
ministracio intervinent d’haver de recorrer al Pla especial.'? Dit aixo,
cal afegir que, de tota manera i amb caracter general, ja sigui en el
marc d’un Pla parcial, ja sigui en el marc d'un Pla especial, la iniciativa
privada ha d’acabar concertant-se, sigui com sigui, amb 'administra-
cio intervinent, que és qui ha d’autoritzar I'instrument, si vol evitar el
risc de perdre temps o de perjudicar els seus propis interessos o, més

ben dit, els beneficis eventuals que sesperin del planejament.

2.1.2.39. La prioritat de que gaudeix la iniciativa privada sobre el

planejament derivat (apartat 2 de l'article 15) i la subsidiarietat de la

127 En aquest sentit es va redactar el Pla parcial del Prat del Rull d’Andorra la Vella, el qual preveu que el
terreny de cessi6 gratuita i obligatoria sigui destinat a un edifici col-lectiu de TAdministracié central.
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iniciativa publica sobre aquest tipus de planejament (apartat 3) s6n
manifestacions d'un mateix principi de la iniciativa, el qual, pero cal
copsar amb certa relativitat i prudéncia. La rad és que aquest pre-
sumpte privilegi dels privats es pressuposa “sense perjudici de les fa-
cultats dordenaci6é enumerades en larticle 4” de la LGOTU. I també
perque l'apartat 4t de larticle 3 del Reglament urbanistic adverteix,
igualment, que la prioritat de la iniciativa privada ho és “sens perju-

dici dels suposits d’actuacid directa”

2.1.2.40. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia
ha constatat el caracter principal de la iniciativa privada. Ho ha fet,
pero, en una decisié que no sorgeix d'un conflicte entre un even-
tual interés privat i un interes public. En tot cas, la decisié corrobora
lexistencia del principi en els termes segtients:

“D’aquestes previsions que conté la fitxa'?®

no es pot dir com
pretén la part apel-lant que es faci inviable el principi d’iniciativa
privada en el planejament parcial doncs a més a més de que com-
pleixen la legalitat urbanistica cal no oblidar que el nostre sistema
urbanistic atribueix amb caracter principal a la iniciativa privada
lexecuci6 del planejament amb els plans parcials i projectes de re-
parcel-lacio, pero reserva a TAdministracié competent la potestat

destablir els usos del sol mitjangant el planejament”.
H. Principi inherent al contingut urbanistic de la propietat

2.1.2.41. Els drets urbanistics dels quals pot gaudir el propietari de

sol son el dret d’urbanitzar i el dret dedificar (successivament o si-

128 Fa referéncia a la fitxa urbanistica de la unitat d'actuaci corresponent a la finca interessada.
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multaniament); pero aquests drets neixen directament de la plani-
ficacid i deixen de ser drets dominicals propiament dits en el sentit
classic. Sobre aquesta qiiestio cal recordar que en l'antic regim pre-
constitucional la concepcidé de propietat privada que incloia el dret
divi de disposar-ne des del cel i fins a I'infern era ben arrelada, de
manera que el dret de construir era percebut com un dret directa-
ment sorgit del dret de propietat. La manca de planificacio va fer que
el dret dedificar fos unicament dominical i només fos regulat per les
ordinacions. Avui, la propietat (o el domini) segueix sent una con-
dicié evidentment, pero és la planificacid, és a dir, materialment el
mateix Pla d'urbanisme (POUP), el que aporta la base juridica sufi-
cient perque existeixi el dret d’'urbanitzar i, consegiientment, al final

o simultaniament, el dret dedificar.

2.1.2.42. Teoricament, en general, la urbanitzaci6 és una etapa pre-
via a ledificacid. Aixi, lobtencid del dret d'urbanitzar també ha de
ser, en aquest cas, previa a lobtencié de la llicencia dobres. El dret
d’urbanitzar neix amb el Pla general d’urbanisme; en el cas del sol
que no és urba consolidat, sobté amb l'aprovaci6 del planejament
derivat; i en el cas del sol urba consolidat, encara, la llicéncia dedi-
ficaci6 pot estar subjecta a la condicié de complementar les obres
d’urbanitzacié necessaries per considerar el sol com a solar, aixo és,

com a definitivament apte per acollir una edificacio.
I. Garantia urbanistica

2.1.2.43. En lexposicié de motius de la LGOTU sapunta que, en
determinades condicions, satorga una garantia d’aprofitament ur-
banistic al propietari a fi que disposi de més seguretat juridica i

destimular la seva col-laboracié en la redaccié i l'aprovacié dels
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plans parcials i dels plans especials, com a conseqiiencia del des-
envolupament de les unitats d’actuacio6 previstes al Pla dordenacié.
De fet, el legislador del 2000 va crear la figura de la garantia motivat
per la necessitat d’alliberament de sol public. En efecte, en el réegim
anterior a la LGOTU, es va dotar el sol privat dedificabilitat sen-
se preveure cap mena de contraprestacio a favor de lequipament
col-lectiu, de manera que, massa sovint, ’Administracié publica ha-
via d’adquirir terreny en el mercat privat per satisfer les necessitats
d’interés general i de servei public. La garantia va ser pensada per
motivar els propietaris privats a promoure el planejament derivat,
amb la cessio obligatoria i gratuita subsegiient, pero sense vincular
expressament o necessaria el planejament a la seva execucié imme-
diata. Les condicions dobtencid de la garantia es troben als articles
19134 a 37 de la Llei.

2.1.2.44. El termini dobtenci6 de la garantia coincideix amb el de
la vigéncia del primer Pla general d’'urbanisme, és a dir, sis anys
des de la entrada en vigor d’aquest darrer. Requereix for¢osament
Paprovacié d’un Pla parcial o especial i la formalitzacié notarial
efectiva de la cessié obligatoria i gratuita a favor del Comu inter-
vinent dins d’aquest periode. Els seus efectes garanteixen l'aprofi-
tament privat resultant del planejament derivat durant la vigencia
d’aquell primer Pla general, de manera que els beneficiaris assegu-
ren els beneficis del planejament derivat obtingut fins a 'acabament
de la vigéncia del Pla general.’® La garantia no sobreviu a la revisi6

del Pla general, la qual pot modificar-ne els parametres. Ara bé,

12 La designacié patrimonialitzacié de laprofitament urbanistic sha emprat sobretot respecte a la garantia
urbanistica en la primera versi¢ de la Llei, pero tal com queda regulada avui, la garantia (només durant la
vigéncia del Pla) Texpressio patrimonialitzacio ja no és tan exacta, ja que deixa de ser definitiva en el temps.
Tot i aixi, la garantia s que hauria de permetre garantir l'aprofitament minim, d’acord amb la nota segiient.
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la rebaixa dedificabilitat mai pot ser per sota del limit establert a
lapartat 3r. de l'article 35" de la Llei.

2.1.2.45. El problema d’interpretacié rau en el fet que de la prime-
ra lectura de larticle 19 de la LGOTU, sen conclou que la garantia
daprofitament urbanistic sobté encara que no sexecutin els treballs

d’urbanitzacié, mentre que l'article 35 estableix el contrari:

“la garantia d'aprofitament urbanistic queda condicionada a lexecu-
cio efectiva del Pla parcial o especial dins el termini de vigéncia del

Pla dordenaci6 i urbanisme parroquial”

2.1.2.47. La contradiccio sorgeix del fet que la primera redaccio6 de
la LGOTU estava pensada tal com se segueix regulant a larticle 19
de la Llei, que era concordant amb els primigenis articles 34 i se-
glients. Pero la modificacié de la LGOTU de l'any 2006 va introduir
la condicié que la garantia només tingués lloc si, dins del termini
de vigéncia del POUP, sexecutava el Pla, és a dir, si es portaven a
terme les obres d’'urbanitzacié. I aixi també es va establir a l'article

29 del Reglament urbanistic.’’

2.1.2.48. Hem dentendre, ara per ara, que la dita contradicci6 shau-
ria de resoldre fent prevaler la redaccié de larticle 35 actual, ja que,

com és sabut, la llei posterior deroga l'anterior. El problema, pero, és

" El minim (limit de rebaixa) és un index dedificabilitat minim de 0,8 m* de sostre per m* de sol i una
ocupacié del 33% de la superficie neta de la parcel-la, que son els parametres del sol residencial de lantiga
legalitat.

131 Article 29 del Reglament urbanistic: “El dret a la garantia d’aprofitament urbanistic. 1. Durant els primers
sis anys de vigéncia dels plans dordenacio i urbanisme parroquial, laprovacié dels plans parcials i especials,
amb les cessions pertinents i el lliurament al comu dels terrenys de cessi6 obligatoria i lexecucio efectiva del
Pla parcial o especial, constitueixen garantia d'aprofitament urbanistic per als propietaris interessats, en les
condicions que es regulen en la Llei general dordenacio del territori i urbanisme.”
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que si adoptem aquesta solucio, llavors la garantia urbanistica ja no
té rad dexistir. En efecte, si aprovat un Pla parcial en terreny urba-
nitzable, els propietaris executen les obres d’urbanitzacid, llavors no
cal garantia urbanistica per a res, per tal com els terrenys afectats, un
cop urbanitzats, adquireixen directament la condici6 de solars per-
tanyents al sol urba consolidat. En tot cas, a manca d’un aclariment
legislatiu, és la jurisprudencia qui haura d’'interpretar lestat actual de

la normativa i el desti de la garantia urbanistica.

2.1.2.49. Respecte dels terrenys que no obtenen garantia urbanistica
durant la vigencia del Pla, l'article 37 de la LGOTU precisa que en
aquest suposit Iaprofitament urbanistic queda supeditat a les revi-

sions o modificacions posteriors dels POUP.
J. Principis i obligacions en I'alienacio6 de terrenys

2.1.2.50. Heus aqui un exemple clar de com la legislacié urba-
nistica afecta el mateix dret civil i s’hi introdueix clarament, fins
al punt de crear, ex novo, una obligaci6 especifica de declaracié
urbanistica expressament en I'instrument de la compravenda, que
va acompanyada d’una accid en rescissié contractual i d'indem-
nitzacié per danys i perjudicis en cas de no respectar-se. El motiu
d’aquesta intrusid en el dret civil resideix en el fet que la introduc-
cié del planejament, amb les seves conseqiiencies sobre els drets
urbanistics de la propietat, afecta directament l'aprofitament fins
al limit que el pot anihilar, i alhora condiciona també el moment
en qué es pot materialitzar aquest aprofitament en el temps. Es
evident que qui ven un terreny no edificable per ra¢ d’allaus, silen-
ciant i amagant aquesta qualitat, i alhora afirmant-ne ledificabili-

tat, comet engany, ¢o que és un frau clar envers el comprador. Pero
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al que s'acaba de dir, també s’hi podria oposar que ledificabilitat
forma part de les qualitats essencials d’'un terreny, i que aquesta
obligacié d’informacié i bona fe ja queda recollida en la normativa
civil que regula la compravenda, que, a més, esta emparada per

una accié de nul-litat per vicis del consentiment.

2.1.2.51. Les obligacions de declaraci6 i/o aportacié d’informa-
cié urbanistica que imposa la Llei d'urbanisme serveixen per ga-
rantir la seguretat juridica entre particulars, a partir del moment
en que els plans generals d'urbanisme determinen i condicionen
els elements urbanistics d'un terreny. I com s’ha dit, aquests ele-
ments son en realitat qualitats essencials de lobjecte. Si partim de
la premissa que el valor del sol esta intimament lligat al seu apro-
fitament urbanistic, i alhora a la possibilitat de materialitzar-lo
efectivament en el temps, és evident que aquests parametres o
determinacions urbanistics influeixen directament en lobjecte, el
seu preu, i doncs en el consentiment del comprador. Una forma
devitar la manca d’'informacié és imposar-la mitjangant declaracié
o aportaci6 d’acreditacio en el mateix instrument public de trans-

lacié patrimonial.

2.1.2.52. Lobligacié recau sobre el venedor, que ha de fer constar
en I'instrument public (donant per fet que el fedatari ptblic con-
trola el requisit) la qualificacié del sol i identificar la unitat d’ac-
tuaci6 corresponent al terreny alienat. Daltra banda, si es tracta
de la venda de finques resultants del planejament derivat aprovat,
el venedor ha d’adjuntar a I'instrument public la documentaci6 o
lacreditacio essencial del planejament aprovat, i evidentment sen-
se litigis pendents. En aquest cas, sovint es requereix almenys el

conveni d’urbanitzacié amb la reparcel-lacid, ja que I'atorgament
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és el que imposa obligacions als propietaris d'un Pla parcial. El
Reglament urbanistic’®? desenvolupa aquesta obligacié daportar
documentacié o de prestar declaracions urbanistiques a les es-
criptures publiques, fins i tot en el suposit de venda de finques en
procés d’urbanitzacid, cas en el qual el venedor n'ha d’indicar els
deures urbanistics pendents. I finalment, el Reglament insisteix en
la declaraci6 expressa del venedor en cas de cessi6 de terreny no
urbanitzable, o no edificable, i també en cas d’alienacié dedificis

qualificats com a edificis fora dordenaci4."?

132 Es tracta de l'article 5.4 del Reglament urbanistic, que regula la publicitat privada de parcel-lacions, urba-
nitzacions i venda d'immobles en quatre apartats (a, b, ¢, d).

13 Edificis fora ordenacié: Vegeu l'apartat A, secci6 1, capitol sis¢ d'aquest titol.
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Seccio 1. Edificabilitat, aprofitament i cessié obligatoria i gratuita
A. Edificabilitat global de la planificacio

2.2.1.1. Ledificabilitat global de la planificacié déna la mesura de la
densitat dedificacié maxima, ja que és la xifra limit de metres qua-
drats edificables en un ambit territorial, una parroquia en el cas
d’Andorra, expressat en metres quadrats de sostre per metres qua-
drats de sol. Per determinar-la, cal sumar a ledificabilitat ja existent
i consumada, ledificabilitat maxima teorica de tot el sol privat urba

encara no edificat i del sol urbanitzable.

2.2.1.2. Segons la LGOTU, aquesta edificabilitat no pot superar ledi-
ficabilitat global que sobtindria aplicant la normativa urbanistica i de
la construccié vigent abans de la LGOTU. La Sala Administrativa del

Tribunal Superior de Justicia aporta les consideracions segiients:">*

134 STSJA 20-2010, del 12 abril del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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“La interpretaci6 i aplicacié daquest precepte sha de fer dacord
amb la seva finalitat, que no és altra que la de garantir lefectivitat
de la previsi6 continguda en l'article 23.1, segons el qual ledifica-
bilitat global que fixa el POUP no pot ser superior a la que resulta
del calcul fet en aplicacié de la normativa urbanistica vigent abans
de lentrada en vigor de la Llei general dordenacié del territori i
urbanisme. En aquest cas, la memoria del Pla conté un estudi jus-
tificatiu de ledificabilitat global del qual resulta que es manté ledi-
ficabilitat atorgada per la zonificaci6 i la normativa vigent abans
de lentrada en vigor de la Llei general dordenacié del territori i
urbanisme. Aquesta conclusid, que no ha quedat desvirtuada en
aquest procés, permet estimar que shan acomplert les previsions
de larticle 23.1 de la Llei, abans esmentat. D’aquesta manera, les
possibles insuficiencies de lestudi, que no la inexistencia del ma-
teix, no poden justificar la declaracié de nul-litat del Pla, la qual
cosa suposaria un resultat desmesurat respecte de la naturalesa de

la hipoteética infraccié”

2.2.1.3. El concepte dedificabilitat global és tedricament clar. Ara bé,
la férmula de calcul ja és una altra qiiestio. En el sistema de calcul que
s'imposa, es tracta d'addicionar el total dels metres quadrats edifica-
bles segons l'antic regim, és a dir, computar tots els metres quadrats
dedificacio existents, més els que haurien estat possibles aplicant les
antigues ordinacions a cada tipus de sol privat zonificats de llavors
(casc antic, zona urbana, zona intermeédia, eixample urba, zona resi-
dencial). Arribats al resultat, tenim ledificabilitat bruta maxima an-
tiga, i per aconseguir ledificabilitat global neta, la normativa imposa
tres regles de ponderacid, que precisa l'apartat 2 de larticle 28 del
Reglament urbanistic:

La primera és lexclusié dels metres de terrenys de les administra-
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135 dels terrenys situats en zo-

cions comunals —que s6n demanials-,
nes de risc; la segona és lexclusié de les superficies d’infraestructures
viaries, determinades o no, pel POUP;"* i la tercera és la modulacié
del calcul tenint en compte tots els factors reductors dedificabilitat

de la normativa anterior.

2.2.1.4. Sense perjudici del que sacaba de dir, i davant de la comple-
xitat de loperacié matematica del calcul teoric, el Reglament esta-
bleix que els comuns planificadors amb dificultats per dur a terme el
calcul teoric poden optar per un mode alternatiu de ponderacio, que
consisteix a sumar ledificabilitat maxima de la normativa anterior,
amb omissié de les tres primeres regles esmentades de ponderacio,
pero aplicant obligatoriament una reduccid fixada en un 30% al total
obtingut. Finalment, per acabar-ho de complicar, a partir del 2006
també s’han de tenir en compte les normes i els aclariments contin-
guts en les Directrius dordenaci6 del territori daquell any 2006'%

per al calcul final de ledificabilitat global.

2.2.1.5. La qiiesti6 de ledificabilitat global és complexa i delicada per
diverses raons. En primer lloc, perque el legislador no va preveure
el calcul de ledificabilitat global en funcié de parametres objectius
(poblacio, aigua, energia, recursos), perqué va necessitar un consens
politic determinat. Lobtencié daquest consens explica que shagués
d’'integrar, ni que fos teoricament, la nocié de manteniment de ledi-

ficabilitat global, obviament de ledificabilitat de llavors, perllongada

13 Diu l'apartat 2 de l'article 38 de la LGOTU: “Constitueixen sol no urbanitzable els terrenys dels comuns
i dels Quarts.”

136 Altrament, per als ambits en que el POUP no determina els carrers, simposa un percentatge de vial en
funci6 del percentatge de pendent del terreny segons el reglament de construccio.

1¥Vegeu les Directrius dordenaci6 en lapartat A de la secci6 tnica del capitol tercer d'aquest titol.
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en cadascun dels primers set plans d'urbanisme parroquial, durant
els sis primers anys de llur vigéncia. Aixi ho va establir la disposicié

transitoria primera, apartat 2, de la LGOTU."3®

2.2.1.6. Amb aquesta imposicié de manteniment de ledificabilitat per
al primer POUP, la Llei va obligar els comuns a efectuar aquest comput
teoric, que en aquell primer POUP no es va configurar com un maxim
possible, o com un limit que no es podia traspassar, sind com una obli-
gacio ex lege imposada a la primera planificacié comunal, de respectar,
en la nova planificaci6 projectada, tots els metres quadrats edificables

que resultarien de loperacié de calcul teorica de ledificabilitat anterior.

2.2.1.7. A lestudi de ledificabilitat global del primer POUP d’An-
dorra la Vella,™® el planificador adverteix inicialment de la difi-
cultat d'aquesta aritmetica, encara que fos pel fet de la indetermi-
nacio existent en aquell moment pel que fa als limits dels termes
parroquials amb els de la veina parroquia d’Escaldes-Engordany.
No obstant aixo, es du a terme el comput de metres d’acord amb
I'Ordinaci6 general d’'urbanisme i construccio, del 29 de juliol del
1981,'9 de manera que se sumen els metres de les antigues zones,
i per acord unanime dels consols i de set consellers del Comu del
26 doctubre del 2006, es decideix aplicar una ponderacio a la baixa
del 15%, de manera que sarriba a una xifra de 5.551.028 metres

quadrats de sostre, dividida en dues-centes dues unitats d’actua-

¥ Disposicié transitoria primera de la LGOTU, apartat 2: “Durant el periode de 6 anys abans de la primera
revisio, els plans dordenacié i urbanisme parroquial han de mantenir ledificabilitat global que resulta del
calcul fet en aplicacié de la normativa urbanistica i de la construccié vigent abans de lentrada en vigor de
la present Llei”.

1% Annex del POUP d’Andorra la Vella, BOPA niim. 74, volum I, any 19, del 17-09-2007; pagina 148.

1 QOrdinacié que fou modificada el 18 de setembre del 2000.
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cid de sol urba consolidat, quinze unitats d’actuacié de sol urba no

consolidat i trenta-nou de sol urbanitzable.

2.2.1.8. A lestudi justificatiu de ledificabilitat global del POUP de Sant
Julia de Loria™’ sassenyala la relativitat del calcul pel fet del seu carac-
ter teoric, és a dir, per la improbabilitat de la seva execuci6 real. En
aquesta parroquia, es decideix inicament ponderar amb un 10% a la
baixa els sols urbans en edificacio continua, i sumar, doncs, els metres
potencials de les zones antigues,'*? amb un resultat de 8.853.558 metres
quadrats de sostre, dels quals uns sis milions soén de sol urbanitzable,

que representen un 90% de l'antic sol qualificat de zona residencial.

2.2.1.9. Al POUP d'Ordino, lestudi dedificabilitat déna molt poques
explicacions respecte del seu mode de calcul,'® perd curiosament
shi diu que “el respecte de ledificabilitat de la parroquia és con-
seqiiéncia del respecte de ledificabilitat de cadascuna de les parcel-les
de la parroquia” Aquesta afirmacid, que amaga una triple condicid,
va més enlla de la imposici6 legal, perd no és criticable dins de la
dinamica transitoria de LGOTU; al contrari. Semblava bastant just
que si es mantenien els metres quadrats de l'antic régim, també es
mantinguessin les antigues proporcions del seu repartiment, almen-

ys fins a la intervencié de les Directrius dordenacié del 2006.

2.2.1.10. Ara bé, des del punt de vista del dret de 'urbanisme, aques-
ta triple condici6 és dificilment assumible per ser incompatible amb

els principis generals. La jurisprudencia i les Directrius dordenacié

' BOPA num. 63, any 18, del 16-08-2006; pagina 3355.

142 Casc antic, casc antic limitat, zona urbana, zona urbana limitada, eixample urba, eixample urba limitat,
zona residencial.

1% POUP d’Ordino, BOPA niim. 88, any 18, del 06-12-2006; pag. 5994.
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del 2006 ja han desvinculat precisament el manteniment del sostre
global edificable tant del pretés manteniment de 'aprofitament uni-
tari de cada parcel-la, com fins i tot del pretés manteniment del sostre
de la unitat d’actuacié. La xifra del sostre global de la parroquia d'Or-
dino és de 6.199.428 metres quadrats, repartits en una tnica unitat
d’actuaci6 de sol urba consolidat, vuit unitats d'actuacié de sol urba

no consolidat i noranta-dues de sol urbanitzable.

2.2.1.11. El POUP d’Escaldes-Engordany analitza ledificabilitat
global™ sota el prisma de la seva Ordinaci6é general d’urbanisme
i construccio, del 27 doctubre del 1982 i del 27 d’abril del 1983,
i arriba a la quantitat de 4.367.338 metres quadrats de sostre, dient
que empra també, en aquest cas, una vinculaci6 entre ledificabilitat
global i ledificabilitat de les unitats d’actuacio, aixo, sense aplicar la

possibilitat de reduccié del 30%.

2.2.1.12. Al POUP d’Encamp, ledificabilitat global és objecte d'una

definici¢'#®

en la qual s'indica també una voluntat de proporciona-
litat entre el dit index i el repartiment en les unitats d’actuacio i fins
i tot pel que fa al mateix aprofitament privat. El calcul es du a terme
en funci6 de I'Ordinacié general d'urbanisme i construccié, compu-
tant els metres de les seves respectives zones anteriors i descomptant
tots els parametres que se citen. El total sha de cercar en un quadre

annexat al mateix POUP.

144POUP d’Escaldes-Engordany, annex del BOPA num. 16, vol. I, any 20, del 20-02-2008; pag. 42 de
lannex.

1 Modificada el 2 de desembre del 1986, el 30 de novembre del 1987, el 15 de marg del 1990, el 29 d’abril del
1992, el 29 de gener del 1993, el 24 de marg del 1994, el 28 de setembre del 1994 i el 13 de gener del 1999.

1% POUP d’Encamp, BOPA num. 51, vol. I, annex del 21-06-2007; pag. 60.
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2.2.1.13. A la Massana, el POUP'¥ tampoc no aprofundeix gaire so-
bre el mode del seu calcul, pero en tot cas diu que sapliquen reduc-
cions del 30% sobre les zones casc antic i urbana i del 15% sobre la
zona deixample, i es manté el residencial i la zona intermedia al cent
per cent. El sostre és de 6.490.493 metres.

148 3 Canillo, el calcul

2.2.1.14. Finalment -no pas per protocol-,
sefectua a la llum de les Ordinacions del 1995, també amb poques
justificacions respecte de la seva aritmeética, i sarriba a la xifra de

8.606.852 metres de sostre.'*®

2.2.1.15. El sistema del manteniment de ledificabilitat global re-
sultant de l'antic regim durant els sis primers anys de vigéncia del
primer Pla pot ser més o menys criticable pel que fa a lempirisme
que implica la decisi6 des del punt de vista urbanistic. Ara bé, les
lleis son el fet de la politica, i a voltes calen processos transitoris
necessaris i concertats, que ajuden a la consecuci6 final i que, com
es veura, son corregits posteriorment per la mateixa dinamica de
la norma. Es cert que si sefectués un control exhaustiu de legalitat
dels modes i operacions de calcul emprats pels comuns, hi hauria
certament possibilitat de discussié sobre els diferents tipus de re-
duccié aplicats, i sobre el fet que alguns siguin diferents del 30% re-
glamentari. Pero, de tota manera, aquestes discussions serien real-
ment inutils, per tal com l'addicié de les set edificabilitats globals
de les set parroquies (edificabilitat global del pais) déna una xifra

totalment desorbitada en relacié amb les possibilitats del territori

7 BOPA num. 3, any 19, vol. I, de '11-01-2007; pag. 224.
' D'acord amb lordre protocol-lari institucional, Canillo és la primera parroquia.

' BOPA nim. 58, any 19, del 18-07-2007, annex; pag. 240.
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nacional, totalment fora de qualsevol logica demografica i econo-
mica minimament sostenible; i doncs, al final, també fora de tota

realitat urbanistica.

2.2.1.16. Una edificabilitat maxima tan lluny de la realitat és una
ficcid prevista per la LGOTU en la primera planificacié que, durant
sis anys, tampoc no havia de suposar cap disbarat consumat. Cal
tenir en compte que en la segona planificacié ledificabilitat global
ja es configura només com un limit superior pel POUP, no pas com

una obligacié de manteniment.

2.2.1.17. La confusid erronia entre el manteniment de ledifi-
cabilitat global i el manteniment aproximat en el repartiment
d’aquesta ledificabilitat global que sautoexigiren alguns POUP,
va portar determinats propietaris privats a creure (amb certa
ra6) que tenien el dret de recuperar individualment l'aprofita-
ment urbanistic anterior a la Llei. La Sala Administrativa del Tri-

150

bunal Superior de Justicia "*° va aclarir el dret aplicable amb les

consideracions segiients:

“El recurrent postula en segon lloc que es reconegui el dret a man-
tenir i materialitzar el sostre edificable que reconeixia la norma-
tiva anterior a lentrada en vigor de la Llei general dordenacié del
territori i urbanisme, i aixo en virtut de la disposicié transitoria
la, apartat 2on. de la propia llei i de la memoria del Pla impug-
nat. Aquesta Sala ha examinat en diverses ocasions la significacié
de lTesmentada disposicid transitoria, de manera que procedeix

reproduir ara els criteris que van servir de base a les respectives

150 STSJA 51-2011, del 15 de setembre del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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resolucions. Com es va dir en senténcia num. 61-2009, de 19 de
juny: Segons els termes de l'article 23 de la LGOTU [...], Segons
el Punt segon de la Disposici6 transitoria primera de la LGOTU
[...]. La interpretacié d’aquests texts shan defectuar en relacio
amb la logica urbanistica que les sosté. La planificaci6 urbanistica
es fonamenta en la consideracié del desenvolupament del con-
junt del territori de la parroquia. Els termes utilitzats en els tex-
tos ja mencionats son daltra banda, significatius: fan referéncia
a una edificabilitat global. Lobjectiu per tant no és de considerar
un index dedificabilitat particular per cada UA "' o cada finca,
pero si de retenir una vista conjunta de ledificabilitat global de
la parroquia. En aquest cas, els recurrents es limiten a indicar
en el recurs, que correspondra la resultant d’aplicar els calculs
que sespecifiquen en la demanda d’aquesta part [...] la qual cosa
suposara passar a una edificabilitat d'un index de 2 m quadrats de
sostre per metre quadrat de sol, en comptes de I'index 1,60 que
saplica en el POUP definitiu. Aquest argument s’ha de rebutjar,
ja que no respecta la logica d’aquests texts que sén com ja sha
recordat més amunt, de considerar una edificabilitat global i no
d’index particulars a certes UA o a certes finques particulars. En
conseqiiéncia, la disposicié transitoria primera, apartat 2, de la
Llei general dordenacié del territori i urbanisme no garanteix el
manteniment de ledificabilitat de cadascuna de les finques, indi-
vidualment considerada, que derivava de la normativa anterior
a la Llei, sin6 ledificabilitat global del conjunt de la Parroquia.
D’aquesta manera, no resulta procedent reconeixer el dret a ma-
terialitzar el sostre edificable reconegut per les normes anterior,

en els termes en qué postula el recurrent.”

151 UA= unitat dactuacio.
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2.2.1.18. I en una altra decisié de la mateixa Sala Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia ,'? sexplica exhaustivament que
el manteniment de ledificabilitat global de la parroquia no té com

a efecte el manteniment dels aprofitaments privats:

“La pretensié principal que formula la part agent descansa de
manera especial en la disposicid transitoria 12.2 de la Llei gene-
ral dordenaci6 del territori i urbanisme, afirmant que si aquest
precepte determina que s’ha de mantenir ledificabilitat global de
la Parroquia, i el calcul d’aquesta s’ha fet a base de sumar ledifi-
cabilitat que la normativa anterior atribuia a cada una d’aquestes
unitats, la conclusio no pot ser altra que la d’assignar a totes i ca-
dascuna el mateix sostre edificable que tenia anteriorment, cosa
que no es compleix en aquest cas. Aquesta pretensio no pot pros-
perar per dos motius fonamentals. En primer lloc, ledificabilitat
global que contempla la disposici6 transitoria 12.2 de la LGOTU,
aixi com larticle 23 de la mateixa, fa referencia al conjunt del te-
rritori parroquial, pero no a cadascuna de les unitats d’actuacio i
molt menys de les propietats singulars. Com ja va declarar aques-
ta Sala en senténcia nam. 28-2009, de 26 de marg, ‘les Adminis-
tracions competents, a 'hora delaborar els primers instruments
de planejament general, disposen de competencies discrecionals
que permeten alterar —amb les limitacions que veurem pel que fa
a les edificabilitats globals— els usos urbanistics previstos en les
Ordinacions d’'urbanisme i construccié de les parroquies. En la
mateixa senténcia safirma que ‘el nou planejament no ve obligat

a mantenir els aprofitaments dels sols tal com venien reconeguts

192 STSJA 44-2010, del 17 de juny del 2010; fonament quart. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.
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en les Ordinacions d’urbanisme i construcci6 parroquial’ En se-
gon lloc, cal tenir en compte que el manteniment de ledificabi-
litat global anterior a que es refereixen l'article 23 i la disposicié
transitoria 1* de la LGOTU no comporta tampoc una reproduccid
absoluta de la situacié derivada de la normativa precedent, ja que
la propia Llei, en l'apartat 2n. Larticle 23, aixi com el Reglament
urbanistic, en el seu article 28, introdueixen un factor modifica-
tiu o corrector. En efecte, la determinacié dels metres quadrats
edificables segons el régim anterior s’ha de fer prévia deduccié de
les superficies destinades a infraestructura viaria segons les pre-
visions del POUP. D’aquesta manera, un dels elements del nou
planejament té incidéncia en la determinacié de ledificabilitat
anterior, a través de la detraccié de les superficies destinades a
vials en el POUP. Aquesta es la situacié que es planteja en aquest
cas, en que les diferencies que un dels dictamens pericials aprecia
entre ledificabilitat resultant daplicar sense matisacions la nor-
mativa anterior i la que resulta del Pla dordenacié impugnat es
troba precisament en les superficies que aquest destina a la xarxa
viaria. D’aquesta manera, encara que el Comu hagi respectat per a
cadascuna de les unitats, en principi, la mateixa edificabilitat que
tenien anteriorment atribuida, aixo no exclou que shaguessin de
deduir les superficies dedicades a infraestructura viaria, segons
els articles 23.2 de la Llei general dordenaci6 del territori i urba-
nisme i 28.2.b) del Reglament urbanistic. En conseqiiéncia, s’ha
de concloure que ni el calcul de ledificabilitat global derivada de
la normativa precedent produeix un resultat identic a la situacio
anterior, per la incidéncia de la infraestructura viaria prevista en
el nou pla dordenacid, tal com disposa l'article 23.2 de la LGOTU,
ni 'Administracié esta obligada a mantenir els mateixos aprofita-

7

ments unitat per unitat dactuacio:
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2.2.1.19. Com veurem, la senténcia és coincident amb el criteri de
larticle 6 de les Directrius dordenacié del 22 de febrer del 2006, mo-
dificades per decret del 5 d’abril del 2006."%

2.2.1.20. No és agosarat dir que ledificabilitat global dels POUP, que
és objecte destudi i de justificacié en cada revisié del Pla, haura de
ser reconsiderada i fixada a la baixa en el futur, en funcié de parame-
tres objectius i cientifics, fortament vinculats amb els recursos i amb el
creixement sostenible, perqué recordem que repercuteix directament
en la densitat i el benestar. En tot cas, els sostres dedificabilitat resul-
tants dels primers POUP quedaran de moment com els limits supe-

riors infranquejables en els futurs plans d’'urbanisme parroquials.
B. Aprofitament urbanistic

2.2.1.21. D’antuvi, d'acord amb l’article 23 del Reglament urbanistic,
per imperi de la LGOTU cal distingir I'aprofitament del sol de lapro-
fitament urbanistic propiament dit.

a) Laprofitament del sol, segons resulta de la LGOTU, i tal com preci-
sa larticle 24 del Reglament urbanistic, és la proporcid de sol que res-
ta de propietat privada a la unitat d’actuacid, un cop deduides totes
les superficies de cessio, les gratuites i obligatories, i les que compor-
ta la urbanitzacié amb l'aprovacié del planejament derivat. Larticle
32 dela LGOTU diu que l'aprofitament del sol urba i urbanitzable és

de com a minim un 85%, després de descomptar-ne la viabilitat. Es

153 Apartat 1 de l'article 6 de les Directrius del 2006: “Els POUP no poden preveure intensitats dedificacié que
impliquin que s'ultrapassi ledificabilitat global resultant del calcul d'acord amb lestablert a 'article anterior.
No obstant aixo, poden establir una distribucié diferent de ledificabilitat com a conseqiiéncia dels criteris
dordenacié urbana que estableixi el POUP”
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refereix al fet que l'aprofitament del sol que cal cedir obligatoriament
i gratuita és, com a maxim, el 15%. Laprofitament del sol es relaciona

amb la unitat d’actuacio.

b) LCaprofitament urbanistic és el relatiu a un terreny i es vincula amb
el seu valor economic, el qual depen de ledificabilitat i de la situacio,
dels usos que li son permesos, de la qualificacié urbanistica, i d’altres
parametres lligats a la urbanitzacid, als costos i a la possibilitat efec-
tiva dedificacid en el temps. Sexpressa en diners o en unitats dapro-

fitament que normalment sén m? de sostre construible.
C. Cessio obligatoria i gratuita

2.2.1.22. La Llei imposa, a l'article 33, la cessi6 obligatoria i gratui-
ta.'>* Aquesta circumstancia és fixada pels comuns planificadors als
POUP, en funci6 de les necessitats dequipaments col-lectius, pero en
uns percentatges que no poden ser ni inferiors al 5% ni superiors al
15%, un cop obtingut l'aprofitament brut del sol, és a dir, un cop des-
comptats tots els vials de 'ambit. Excepcionalment, quan és necessari
per causa de deéficit, i amb el requisit de motivaci6 suficient, el POUP
pot fixar una cessié obligatoria i gratuita superior al 15%, fins al limit
del 30%. Aquest escreix de cessio, pero, sha de compensar en forma

daprofitament urbanistic suplementari.

2.2.1.23. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia

s’ha pronunciat sobre la cessi6 obligatoria en els termes segiients:'>

'*Tarticle 33 va ser objecte dampliaci6 per la Llei 6/2011 de modificacié de la LGOTU.

155 STSJA 20-2010, del 12 d’abril del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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“Com a regla general, l'article 33.1 de la referida Llei disposa que els
percentatges de terreny de cessio obligatoria no poden ser inferiors
al cinc per cent ni superiors al quinze per cent i, en aquest cas, consta
acreditat que el Pla estableix en aquesta unitat dactuacié una cessio
que supera el maxim legal. Es cert que Tlarticle 125 de la Llei preveu
que es pugui recorrer al procediment dexpropiacié de terrenys addi-
cionals, pero aquesta possibilitat resta vinculada a lexecucié d'un Pla
especial o d'un programa de reforma interior urbana, de protecci6 o

de sanejament, suposits que en aquest cas no concorren.’

2.2.1.24. Daaltra banda, els POUP han de situar la cessié obligatoria
i gratuita obligatoriament en les propietats privades que ja estaven
ocupades per equipaments col-lectius o zones verdes a lentrada en
vigor de la LGOTU. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de
Justicia ha calibrat aquesta obligacié d'imputacié de la cessié en sol

privat ja destinat, pel titol sigui,®

a equipament col-lectiu:

“Larticle 33.2 de la LGOTU disposa que els plans dordenaci6 i ur-
banisme parroquial han d'imputar necessariament els percentatges
de terreny de cessié obligatoria dins de les propietats privades que
en lactualitat, sigui pel titol que sigui, ja estan ocupades per equi-
paments col-lectius o zones verdes urbanes. Aquest precepte cons-
titueix un dels estandards urbanistics que limiten la discrecionalitat
del planificador a 'hora delaborar el POUP. Segons les seves previ-
sions, que son taxatives (‘han d’'imputar necessariament’), el Pla ha
de situar el sol de cessié obligatoria en els terrenys que ja estiguin

ocupats per equipaments col-lectius o zones verdes urbanes. Com ja

150 E] titol més corrent i 1ogic és el de locupacié de TAdministracié d’un terreny privat per lexisténcia d'un
contracte d'arrendament.
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va declarar la senteéncia daquesta Sala nim. 83-2009 de 14 de setem-
bre 2009,"" aquesta situacio es refereix al moment dentrada en vigor
de la Llei, ja que parla de les propietats privades que ‘en l'actualitat’
estiguin ocupades pels referits equipaments. D’altra banda, cal tenir
en compte tot tipus docupaci6 produida amb la finalitat esmentada,
ja que el precepte parla dels terrenys ocupats ‘sigui pel titol que sigui
Aixo no vol dir que shagi de mantenir la mateixa destinacié que te-
nien els terrenys en la data dentrada en vigor dela LGOTU, sin6 que
les finalitats del sol de cessié podran ser determinades lliurement
pel planificador. El precepte no té altra finalitat que la de situar en
un determinat lloc els terrenys de cessi6 obligatoria, coincident amb
el que ja tenia aquest desti en el moment de Ientrada en vigor del la
Llei. En conseqiiéncia, sha de concloure que les determinacions de
larticle 33.2 de la LGOTU sén obligatories i que no s’han respectat
en aquest cas pel POUP de La Massana, quant a la unitat d'actuacié
litigiosa, de manera que procedeix desestimar els recursos dapel-la-

ci6 i confirmar integrament la senténcia impugnada”

2.2.1.25. Daltra banda, l'article 33 de la Llei, a 'apartat 3r també,
regula una modalitat de cessi6 diferent, que consisteix que, si esta
suficientment motivat, el Comu planificador pot acceptar la cessid
de terreny en una altra unitat d’actuacié distinta de la que és objec-
te de planejament. El Comu pot acceptar fins i tot immobles en la
unitat d’actuaci6 interessada o en una altra. Obviament, els valors
drallo cedit han de coincidir amb el valor del terreny de cessi6 pre-

vist originalment."®

17 Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

158 Aquest suposit implica planejament en ambits pertanyents a importants propietaris de sol, que tinguin la
majoria 0 unanimitat de la unitat d'actuaci6 en desenvolupament, i altre sol en una altra unitat d’actuacio,
per logica.
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2.2.1.26. També cal assenyalar que en sol urba consolidat els comuns
planificadors poden imposar la substituci6 de la cessié de terreny en
cessio economica equivalent, suposit en el qual el valor del terreny,
és a dir, 'import que sha de pagar per cessié economica, es compu-
ta en funcié de l'aprofitament que resulta de la llicéncia dedificacid.
D’acord amb la jurisprudeéncia de la Sala Administrativa del Tribunal

Superior de Justicia:">®

“Cal tenir en compte, pero, que larticle 119.4 de la Llei general
dordenacio del territori i urbanisme, en la redaccid derivada de la
Llei 8/2006, de 21 de juny, disposa que la reparcel-lacié podra ser
simplement economica, a criteri del Comd, en unitats dactuacié
de sol urba consolidat de gestié directa, o bé de comu acord entre
el Comu i els propietaris, en unitats d’actuaci6 de sol urba no con-
solidat i urbanitzable situades en zones on es disposa de suficient
demanial dels comuns i dels Quarts”
2.2.1.27. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia "®°
va haver de resoldre un conflicte en el qual es discutia precisament
el mode de calcul de ledificabilitat de la parcel-la, que cal coneéixer
per establir la quantitat economica substitutoria de la cessio gratuita
i obligatoria en sol urba consolidat. Tant la primera versié de larti-
cle 33 com la resultant de la modificacié que va ampliar un apartat
7¢ amb objectius aclaridors, preveien que ledificabilitat que s’ha de
pagar era proporcional a ledificabilitat que es consumia. El Comu

d’Escaldes-Engordany va preferir fer pagar ledificabilitat maxima

19 STSJA 20-2010, del 12 d’abril del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

160 STSJA 107-2012, del 20 de desembre del 2012; fonament de dret cinqué. Web del Consell Superior de la
Justicia <www.justicia.ad>.
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del solar, tant si es feia efectiva al projecte del propietari com si no

s’hi materialitzava:

“El darrer dels arguments que articula la part agent en el seu re-
curs fa referéncia al calcul de ledificabilitat de la parcel-la que sha
de considerar per tal destablir el canon o equivalent economic que
substitueix la cessio gratuita de terreny. Sobre aquesta qiiestio, les
parts defensen dues posicions totalment enfrontades. Mentre que
l'agent considera que només s’ha de tenir en compte ledificabilitat
que ha estat efectivament materialitzada a través del projecte que
sha dut a terme, el Comu defensa que s’ha de partir de ledificabi-
litat total que resulta del POUP, amb independéncia de queé sha-
gi esgotat o no la seva totalitat, criteri que comparteix la senténcia
apel-lada. Per la seva part, el Govern afirma que una i altra solucié
serien legalment admissibles, en funcié de les previsions de cadas-
cun dels plans d'urbanisme. Per tal de resoldre aquesta qiiestio, cal
tenir en compte les segiients consideracions: La senténcia daquesta
Sala nim. 30-2009 de 26 de marg, va declarar, en relaci6 a un Decret
del Comu d’Ordino, que ‘la previsié de que els percentatges de ces-
si6 es calcularan sobre els totals de metres a edificar que contempli
el projecte constructiu (en sol urba consolidat) o sobre el total de
metres edificables que contempli el pla parcial o especial (en casos
de sol urba no consolidat o urbanitzable) significa que al propietari
obligat a cedir només se li computa el valor de la cessi6 en funcié
de laprofitament que desitja materialitzar i no de la totalitat d’allo
que podria materialitzar segons l'aprofitament urbanistic total de la
unitat. Aquesta previsié modula el contingut economic del deure
de cessid en funcié exclusivament de l'aprofitament que es vol con-
sumir, i no pot sind qualificar-se d'una mesura prudent i que no

perjudica, ans al contrari, I'interes dels titulars del sol que es veuen
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afectats pels deures de cessio! Els pronunciaments d’aquesta sen-
téncia troben recolzament en larticle 12 del Reglament urbanistic,
relatiu als drets i deures dels propietaris de sol urba consolidat, com
és el cas, els quals estan subjectes al deure de cessié dels terrenys
destinats a vials i de la part de la superficie de la unitat dactuacié
que determini el POUP, entre el 15% i el 5%, amb destinaci6 a espais
publics, equipaments i serveis col-lectius. Aquest deure de cessi6 no
existeix en el suposit de substitucié dedificacions ja existents. Ara
bé, si en aquest cas es produeix un increment de sostre edificat, el
deure de cessi6 saplica proporcionalment a I'increment esmentat.
La cessio es produeix, doncs, de forma diferida, de manera que es
materialitza en funcio de les successives ampliacions del sostre edi-
ficat, i el mateix criteri és el que va aplicar la referida senténcia de
26 de marg del 2009. Consta acreditat que la totalitat dels Comuns
apliquen el criteri de la materialitzacié successiva de ledificabilitat,
alexcepci6 d’Escaldes-Engordany, que té en compte, com ha succeit
en aquest cas, ledificabilitat global maxima que permet el POUP.
En tractar-se d'una cessio6 obligatoria i gratuita de terreny, no es pot
oblidar que safecta el dret de propietat que reconeix larticle 27 de la
Constitucio, de manera que no es pot considerar admissible que ca-
dascuna de les Administracions actuants utilitzi criteris oposats en
aquesta mateéria. Cal considerar, contra allo que afirma la Comissid
Teécnica d’'Urbanisme, que els Comuns no disposen de discreciona-
litat per adoptar una o altra decisié. La Llei 6/2011, de 28 de juliol,
ha modificat, entre altres, l'article 33 de la Llei general dordenacié
del territori i urbanisme, introduint un apartat 7¢, segons el qual:
si en sol urba consolidat sopta per cessié economica, el valor de
la cessi6 es computa en funcid de l'aprofitament que es desitja ma-
terialitzar d’acord amb la sol-licitud de llicencia dedificacié. Es cas

de futures sol-licituds de llicéncia dedificacié que ampliin l'aprofita-
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ment, el valor de la cessi6 economica correspondra a l'aprofitament
ampliat’ Aquest precepte dona solucié definitiva a la qiiestio plan-
tejada. Tanmateix, no es pot considerar que hagi vingut a modificar
la situacio legal preexistent, sin6 que el seu objectiu és el desvair els
dubtes que es plantejaven amb la redaccié anterior de la Llei, com
ho demostra l'actuacio6 discordant dels Comuns en aquesta mateéria.
En conseqiiéncia, pel que fa als casos anteriors a la seva entrada en
vigor, procedeix seguir el criteri que ja va establir la senténcia num.
30-2009, de 26 de marg¢. La senténcia apel-lada considera que, si es
té en compte tnicament ledificabilitat efectivament materialitzada,
es produiria una desigualtat respecte dels propietaris que realitzen
la cessid en terrenys i no en el seu equivalent economic. Cal tenir
en compte, pero, que la cessio és la mateixa, encara que diferida en
el temps, en funcié de les successives ampliacions de ledificacié que
es vagin realitzant, com ja preveia larticle 12 del Reglament urba-
nistic en els casos de substitucié dedificacions preexistents en sol
urba consolidat i, posteriorment, ho fa l'article 33 de la Llei general
dordenacié del territori i urbanisme, modificada per Llei 6/2011,
de 28 de juliol. En conseqiiéncia cal concloure que el calcul de les
liquidacions impugnades sha de fer sobre la base de ledificabili-
tat que ha estat efectivament materialitzada a través del projecte de
construccio presentat per la societat recurrent, tenint en compte un
valor de repercussio de x €/m? i, en tal sentit, procedeix lestimacio

parcial del recurs d’apel-lacié de la part agent”

2.2.1.28. Tractant-se de substitucié dedificacions existents en zones
. > . \ .
urbanes consolidades, com s’ha llegit en aquesta darrera senténcia,
laprofitament es manté al cent per cent, de manera que no s’ha defec-
tuar cap cessio si els metres quadrats substituits son els mateixos o

son inferiors als renovats. D’altra banda, si la substitucid o la reforma
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de ledifici augmenta l'aprofitament anterior, llavors cal efectuar ces-
sié economica per lescreix, tal com disposa el Reglament urbanistic.
Lescreix edificat, o l'ampliaci6 respecte al projecte substituit, també
segueixen respectant la regla de proporcionalitat entre I'aprofitament

suplementari i la cessié economica que cal desembossar.

2.2.1.29. Tornant a la possibilitat d'imposar la cessié obligatoria
economicament en sol urba consolidat, la LGOTU estableix que els
comuns n'han de destinar el producte, que pot ser abonat de forma

161

fraccionada en certes condicions,'" a I'adquisicio de terrenys per a

equipaments col-lectius, serveis publics o habitatges de proteccio.

2.2.1.30. Pel que fa les cessions obligatories i gratuites en sol urba-
nitzable, la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia '62
ha considerat que han de respectar dues condicions. La primera con-

dicio és la segiient:

a. “Shan de fer en terrenys, és a dir, en sol. La legislaci6 urbanisti-
ca vol assegurar que les cessions obligatories i gratuites que cons-
titueixen les carregues que han de suportar els propietaris com a
compensacio a les plusvalues de laccié urbanistica es facin en te-
rreny, és a dir, en sol; amb aquesta exigeéncia es pretén d’'una banda
ubicar els equipaments en el lloc més adient per a la finalitat publica
que han de complir; d'una altra atribuir-los la condici6 exclusiva-

ment dequipaments sense altres usos urbanistics propis de les zo-

1e! Calen les condicions minimes segiients (apartat 8 de l'article 33): el temps maxim de crédit és d’'un any
a partir de 'acabament de les obres, amb aportacié de garanties com ara un aval bancari al primer requeri-
ment sobre el total degut.

162 STSJA 74-2010, de 3 de novembre del 2010; fonament de dret cinqué. Web del Consell Superior de la
Justicia <www.justicia.ad>.
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nes i d'una altra mantenir la seva disponibilitat futura en mans dels
comuns. Aixi, l'article 32.2 de la LGOTU, quan parla de l'aprofita-
ment dels sols urbanitzables, i més concretament dels percentatges
de cessi6 obligatoria i gratuita a carrec dels propietaris i a favor del
Comu, es refereix al ‘terreny destinat necessariament a equipaments
col-lectius i serveis publics’; larticle 33.1, que es titula ‘terrenys de
cessio obligatoria’; i larticle 33.5 es refereix als ‘terrenys cedits als
comuns arran de la cessid obligatoria prevista en aquesta Llei. De
la mateixa forma, larticle 4.6 del Reglament parla, en referir-se als
principis de lactivitat urbanistica, de les obligacions que tenen els
propietaris de sol urbanitzable de ‘cedir als comuns de forma gra-
tuita i lliure de carregues, tots els terrenys de la unitat d'actuacio [...]
per destinar-los a espais publics, equipaments i serveis col-lectius’;
i larticle 16.2 del Reglament, al definir els deures dels propietaris
de sol urbanitzable, estableix —apartat d)- el de ‘cedir als comuns
entre el 5% i el 15% de la superficie del sector [...] amb desti a es-
pais publics, equipaments i serveis col-lectius. I des de la perspectiva
de les obligacions dels propietaris en un pla parcial, larticle 107 b)
estableix la defectuar la cessié gratuita dels [...] terrenys destinats
a infraestructures, equipaments i serveis col-lectius [...] dels quals
els Comu en prendra possessio efectiva una volta shagin executat
degudament tots els treballs d'urbanitzacio [...]; obligacié que es re-
produeix en larticle 62.3 d) del RU i en larticle 63.3 quan relaciona
la documentacié propia dels plans parcials i, en concret, quan expli-

ca el contingut dels planols de zonificaci6.”

La segona condici6 de la jurisprudencia de la Sala Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia en relacié amb les cessions obligatories

i gratuites en sol urbanitzable és la segiient:
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“Els terrenys de cessio han de ser funcionalment adequats per a les
finalitats a les que s’han de destinar. Els terrenys de cessi6 obliga-
toria per satisfer necessitats dequipaments col-lectius i serveis sén
les estructures funcionals urbanes, d’interés public general, per a
les quals lordenaci6 urbanistica cal que reservi el sol en les quan-
titats i qualitats adequades, és a dir, en les localitzacions correctes
per a complir la funcié a la que hauran de servir. Es per aquesta
raé que larticle 45.4 del Reglament urbanistic, quan explica les
determinacions dordenaci6 aplicables a les unitats d’actuacié in-
dica que en el cas de les edificacions destinades a serveis i equipa-
ments publics dins de cada unitat d’actuacio, els plans dordenacié
i urbanisme parroquial ‘han d’indicar, en consideracié a la seva
funcionalitat i al seu entorn immediat], les volumetries, les alcades
i el tractament exterior. I en concordanga amb aquestes previsions
reglamentaries, I'article 10.1 de les posteriors Directrius dordena-
ci6 diu literalment que: ‘Les condicions de situacio i topografia
dels terrenys reservats a zones verdes i equipaments han de ser

adequades a la seva funcionalitat”
2.2.1.31. La mateixa jurisprudéncia addueix l'argument afegit segiient:

“[...] conceptualment no és admissible, en sol urbanitzable,
la substitucié de lobligacié de cessidé de terrenys destinats a
equipaments col-lectius i serveis per lobligacié de construccid
i posterior cessio, en altres terrenys que no sén de cessio, de
places d'aparcament i de locals i per l'execucié dobres de condi-
cionament d’un espai public, perqué una substitucié d’aquesta
naturalesa deixa sense efecte allo que es vol aconseguir amb la
cessio en terrenys, que ha quedat explicat en el primer paragraf

1 »

de l'apartat a) del fonament de dret cinque:
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2.2.1.32. Seguidament ddna les pautes i les condicions de la possibi-
litat de substitucié de la cessi6 de terreny per una cessié economica i

estableix en quins suposits és possible:

“Quan es tracta d’unitats d’actuacio6 en sol urba consolidat de ges-
ti6 directa i mitjancant la técnica de la reparcel-lacié economica,
tal com preveuen els articles 101 i 102 del Reglament urbanistic
en relaci6 a l'article 10.2 de les Directrius, ja que en aquests casos,
i per la propia classificacié del sol ja no es possible exigir noves

carregues de cessio als propietaris compresos en l'ambit.”
O bé:

“Quan es tracta d’'unitats d’actuacié en sol urba no consolidat o
en sol urbanitzable que formen part de zones on es disposa de su-
ficients terrenys demanials dels comuns i dels Quarts, conforme
admet l'article 101 del Reglament urbanistic en relacié amb el 13
de les Directrius dordenacio, casos en els que mitjancant, també,
la reparcel-lacié economica, els ingressos obtinguts en aquesta
shan de destinar a 'adquisicié de béns immobles per a equipa-

ments col-lectius i serveis publics.”

2.2.1.33. Els terrenys rebuts en ocasié de la cessio obligatoria i gra-
tuita integren el grup de terrenys de les administracions publiques
de domini patrimonial, o també dit privatiu, si no tenen immedia-
tament assignada una destinacié com a equipaments col-lectius.'®
Aixi, mentre no estan afectats al servei public, els terrenys rebuts en

cessiéo queden regits pel régim juridic que els és especific al capitol

19 Dins el concepte d’equipaments col-lectius s'inclouen els habitatges de proteccio.
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VII del Codi de TAdministracid.'® Ara bé, a partir del moment en
queé sadopta eficagment la decisi6 administrativa de dedicar-los a
equipaments col-lectius o afectar-los a serveis publics (inica destina-
ci6 possible), aleshores abandonen el domini patrimonial o privatiu
de lAdministracio i passen a integrar el domini public,'®® i, per tant
els és aplicable el régim juridic corresponent.’®®

El fet que els terrenys de cessio s'integrin en els béns patrimonials de
IAdministracié comunal, que s’ha introduit en la modificaci6 de la
LGOTU de l'any 2012,"®" planteja una qiiesti6. La modificacié sem-
bla que obeeix a una nova pretesa voluntat del legislador de possibi-
litar l'alienacié d’aquells terrenys. No sembla que pugui tenir un altre
sentit. Pero, en canvi, la cessié obligatoria i gratuita continua tenint
la causa i la finalitat en “les necessitats dequipaments col-lectius i
de serveis, de futur o per a deficits ja existents” (article 33.1 de la
LGOTU), la qual cosa no sembla gaire compatible amb el fet que els
terrenys de cessi6 puguin ser alienats, tal com ha succeit a Espanya,
per exemple. Linica forma que entenem que hi ha de salvar aquesta
contradiccio és que, en tot cas, el producte de l'alienacié d’aquests te-
rrenys sigui destinat unicament i exclusiva a l'adquisicié de terrenys

més adequats a aquelles necessitats.

2.2.1.34. El darrer apartat de larticle 33 regula la concessid, per
cinquanta anys, de terrenys rebuts en cessid, perque un privat pu-

gui construir i explotar un servei public, en les condicions de I'ar-

164 Articles del Codi de TAdministracié que sapliquen als béns de domini privat de les administracions: 77,
definicié; 79, constitucio; 87 i 88, alienacid; 90, carregues, i 92, explotacié.

165 També es parla de béns demanials.

1¢Codi de TAdministracio, régim juridic dels béns de les persones publiques, article 86: “Els béns de domini
public s6n inalienables, imprescriptibles i inembargables mentre conservin aquest caracter”

197 Llei 16/2012, del 31 de juliol.
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ticle 101 i segiients del Codi de 'Administracio, és a dir, mitjancant
un procés de mercat public amb concurrencia i publicitat i pel ter-

mini maxim expressat.'®

Seccio 2. Classificacio del sol
A. Introduccio

2.2.2.1. El s0l es divideix juridicament en tres classes, que sén les
que determinen el régim urbanistic de cada una. Sén el sol urba, el
sol urbanitzable i el sol no urbanitzable. Loperacié juridica de dife-

renciacié del sol sanomena la classificacio'®

urbanistica i consisteix
en una primera diferenciacié de tipologia primaria de sol que du a

terme el planificador en funcié dels criteris segtients:

a) La vocacié immediata de ser edificat a curt termini.
b) La vocacid a mitja i llarg termini de ser urbanitzat i després edifi-
cat (o simultaniament en certes condicions).

¢) I finalment la ineptitud a llarg termini per ser urbanitzat o edificat.

Aixi les coses, ja sentreveu que la classificaci6 del sol incideix direc-
tament i de forma inicial sobre el seu aprofitament eventual. No cal
dir que si es tracta d’un sol classificat com a no urbanitzable, obvia-
ment, no s’hi podran bastir edificacions, i com a conseqiiencia sen

perdra totalment o majoritariament l'aprofitament urbanistic.

' En el regim general del Codi de Administracid, el temps de concessié administrativa en cas dobres de
caracter permanent pot arribar fins a 99 anys (article 104).

1% Sobre la diferéncia entre classificacié i qualificaci6, vegeu l'apartat A de la seccié 3 del capitol quart
d’aquest titol.
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B. SOl urba

2.2.2.2. Aquesta primera classe de sol se subdivideix en tres subcatego-
ries: al. sOl urba consolidat (SUC); a2. sol urba no consolidat (SUNC),

ia3. els terrenys amb urbanitzacié aprovada abans de la LGOTU.

2.2.2.3. El 5ol urba consolidat (SUC) va ser definit per larticle 25 de
la LGOTU de l'any 2000, pero aquest precepte també va ser objecte
de modificacié per la Llei 8/2006, del 21 de juny del 2006, de modi-
ficaci6 de la LGOTU."° La diferéncia entre la primera redaccié i la
versio modificada —que és la vigent- sembla minima a primera vista,
pero, com es veura, va implicar un canvi important en loperacio ju-
ridica de classificacié del sol consolidat a carrec del planificador. El

tronc comu —no modificat- de larticle 25 diu:

“Constitueixen sol urba consolidat, i aixi han de ser qualificats pel
Pla dordenacié i urbanisme parroquial, tots aquells terrenys que
disposin almenys d’accés rodat i dels serveis d’aigua potable, eva-
cuacié daigiies residuals o un sistema homologat de depuracio, i
subministrament denergia eléctrica, per a servir les necessitats de

les edificacions o instal-lacions previstes [...]”

La primera redaccié de l'any 2000 continuava dient “en la Planifi-
caci6 segons la normativa vigent del moment” I la modificacié va

substituir “en la Planificacid” per “pel planejament”

2.2.2.4. El sol urba consolidat és el sol urbanitzat per excel-léncia, o

ja edificat, o disposat a poder-ho ser a curt termini mitjancant lob-

" BOPA num. 56, any 18, del 19-07-2006.
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tencio directa de llicéncia dedificacié (o, en determinades condi-
cions, amb llicéncies simultanies d’'urbanitzacié i edificacio). Es aixi
perqueé aquest és un tipus de sol en qué es compleixen, amb caracter
minim, els serveis enumerats per l'article 25: accés rodat, aigua pota-
ble, evacuacid de residuals i electricitat que cobreixi les necessitats de
ledificacié. No obstant aixo, l'afer es complica quan sorgeix la qiiestio
de saber quin és el grau d’intensitat que han de tenir els serveis mi-
nims enumerats a l'article 25 de la LGOTU. La resposta de la versid
de la LGOTU del 2000 saparta de la versi6 vigent.

2.2.2.5. En un primer moment es va subordinar la intensitat dequi-
pament necessari per obtenir la classificacié de sol urba a la norma-
tiva vigent del moment. En altres paraules, es va manar al planifica-
dor atribuir al sol el caracter d’urba si els serveis eren adaptats a les
exigencies de I'antiga normativa (ordinacions). Aquest procediment
donava efectivament la possibilitat de classificar més quantitat de
sol en la categoria durba, ja que 'antiga normativa no era tan estric-
ta en la intensitat dels criteris d'urbanitzacié com ho havia de ser
amb la intervenci6 de la planificacié i del Reglament d’urbanitzacié.
Per aixo, el legislador va creure oportu modificar el final de larti-
cle 25 de la Llei fent que la intensitat de la urbanitzacié requerida
coincidis amb les exigeéncies del POUP. El Reglament urbanistic no
deixa dubtes sobre la intensitat d'urbanitzacié que ha de tenir el sol
urba consolidat i estableix precisions com ara la subjeccié i la con-
formitat dels vials a les caracteristiques i a les tecniques imposades

pel Reglament d’urbanitzacid.

2.2.2.6. El s0l urba consolidat és de gesti6 directa en la mesura que
en principi ja esta suficientment urbanitzat i pot rebre edificacio sen-

se necessitat daprovacié de planejament derivat. Es tracta, doncs,
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de solars que disposen dels serveis basics descrits i en la intensitat
prescrita pel POUP; o bé de terrenys amb urbanitzaci6 ja aprovada,
els quals adquireixen la condicid de solars en el moment en qué sén
urbanitzats o consolidada la seva urbanitzaci6 de conformitat amb el
POUP i els reglaments.

2.2.2.7. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia ha
teixit jurisprudeéncia sobre larticle 25 de la LGOTU:""

“Sobre el fons, respecte a la pretensio6 principal: Convé d’aplicar les
disposicions de l'article 25 de la LGOTU, modificat per Llei 8/2006,
del 21 de juny, de modificacié de la Llei general dordenacio del te-
rritori i urbanisme, del 29 de desembre del 2000 (BOPA 56/2006,
p-2105) (i es reprodueix larticle 25 vigent). El fonament d’aquest
text es precisa al final de la frase citada més amunt: ‘per a servir les
necessitats de les edificacions o instal-lacions previstes pel planeja-
ment. Resulta daquesta precisio que la simple preséncia dels serveis
mencionats per larticle 25 no és suficient per a justificar la classi-
ficacié com a sol urba consolidat. Pertany a lautoritat competent
per a elaborar el POUP dapreciar si la preséncia daquests serveis
és natural a servir les ‘necessitats de les edificacions o instal-lacions
previstes pel planejament’ Aixi, contrariament a la posicié dels de-
mandants, la classificacié com a sol urba consolidat no té un carac-
ter automatic, pero depén d’una apreciacié técnica que relleva de la
competencia del planificador. Aquesta apreciacio pot ser controlada
per la CTU (articles 132-2 i 146 de la LGOTU) i després pels tribu-
nals. En aquest cas, la CTU ha estimat per resoluci6 que ‘la simple

limitacié amb la carretera no li permet adquirir la condicié de sol

171 STSJA 76-2008, del 24 de novembre del 2008. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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urba, tal com ho estableix l'article 7.2 del Reglament urbanistic’ Re-
sulta de lexamen de lexpedient i principalment del planol, que el te-
rreny presenta una superficie important. Els serveis segons l'article
25 s6n implantats unicament al bord de la carretera. La CTU, per
tant ha pogut deduir, sense cometre error manifest dapreciaci¢'”?
que aquests serveis no eren suficients per servir les ‘necessitats de

les edificacions o instal-lacions previstes pel planejament.”

2.2.2.8. La senténcia posa de manifest que el poder d’apreciacié
del planificador és ampli a '’hora de valorar el grau d’intensitat
d’urbanitzacié que ha de complir el sol urba consolidat i d’apre-
ciar-ne la concurréncia en el moment de classificar els terrenys
privats al POUP.

2.2.2.9. Respecte a la prova de les condicions de larticle 25 i del seu
grau necessari, la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justi-

cia també s’ha pronunciat en diverses decisions:'"

“Aquesta Sala en senténcies 37-2008, de 5 de maig, 61-2009, de 19
de juny, 12-2010 de 3 de marg i 43-2010 de 17 de juny, ha declarat
que la pretensié de declarar una unitat dactuacié com a sol urba
consolidat que es basa en lexistencia dels serveis urbanistics basics,
passa per una activitat probatoria, en seu judicial, molt precisa i a
carrec de qui la demana. Aquesta activitat consisteix en identificar,
amb la demanda, la superficie dels terrenys dels quals es demana

la classificacid, situant-los exactament sobre planols i en demos-

172 Aquesta nocid jurisprudencial, que prové del recurs per excés de poder frances (Consell d’Estat), demos-
tra que el tribunal, al marge del control de legalitat, només efectua un control minim sobre el contingut
material de l'acte o sobre la seva oportunitat. Només intervé en cas derror manifest d’apreciacio.

173 STSJA 87-2010, del 17 de desembre del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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trar que son els terrenys els que disposen dels serveis urbanistics
adequats. Per a valorar si la totalitat dels terrenys de la UA sén sol
urba consolidat o no cal analitzar la prova practicada i al respecte:
la prova pericial analitza les diferents finques que integren la unitat i
quan les descriu una per una, en alguna delles es pressuposa la con-
nexio a les xarxes de serveis i en altres no es pressuposa, pero fins i
tot en el primer cas n’hi ha prou amb examinar les fotografies que
acompanyen el dictamen per constatar que les instal-lacions actuals
existents no son ni de lluny idonies per a subministrar als 36.000 m*
de 'ambit els que necessitaran els 71.000 m* de sostre maxim que

s'hi podra edificar, ni els 578 habitatges que s’hi podran construir”

2.2.2.10. El sol urba consolidat esta subjecte a cessio obligatoria i
gratuita per poder ser edificat, amb excepci6 del suposit de substitu-
ci6 dedificacions existents, sempre que no se n'incrementi laprofita-
ment inicial substituit. En sol urba consolidat, la cessi6 obligatoria i
gratuita és, en la majoria del casos, economica. Correspon al criteri
del Comu planificador indicar el mode de cessio, aixi com la quantia
quan es tracta de cessi6 economica, la qual es determina segons les

regles que es descriuen tot seguit.

2.2.2.11. Es quantifica el valor economic del terreny que hauria de
ser cedit, aplicant el valor de mercat del sol vigent a la zona on esta
ubicada la parcel-la. Seguidament, es determina el coeficient dedi-
ficabilitat del solar que ha estat sol-licitat. Limport equivalent és la
multiplicaci6 del valor de la porcié de terreny pel coeficient dedi-
ficabilitat. El Reglament encarrega a les administracions la publica-
ci6 anual del valor unitari del terreny de cada unitat d'actuacié, amb
explicacié de les regles de calcul aplicables a la cessié obligatoria i

gratuita efectuada economicament.
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2.2.2.12. La cessio obligatoria en sol urba consolidat és una previsio
especifica de la LGOTU, pero s’ha dadmetre que, en realitat, és un
contrasentit. El sol urba consolidat és precisament el sol resultant
d’un procés d’urbanitzacié consolidat o aprovat en Pla parcial exe-
cutat, en el qual els deures urbanistics dels propietaris ja han estat
acomplerts. De fet, la cessi6 en sol urba consolidat és bastant discu-
tible com a cessi6 de caracter urbanistic, perque a priori sassimila
molt més a una mesura purament fiscal."”* Cal recordar que el legis-
lador del 2000 va estimar que el régim anterior, que era sense cessio,
sense cap contraprestacio a favor de ’Administracio, havia fomentat
el deficit de terreny per a equipaments publics, una situacié que ca-
lia pal-liar a partir de llavors. Finalment, les circumstancies histori-
ques del pais van fer que, al marge de les consideracions sobre la
bondat de la mesura, en cap cas no es pogués parlar de doble cessio,
atés que no existia en l'antic regim, la qual cosa va treure gravetat a

l'argumentacié exposada.

2.2.2.13. Els propietaris de sol urba consolidat poden edificar si es
tracta d’'un solar, o executar les obres d'urbanitzacié de forma preévia
o simultania a ledificacié. D’altra banda, poden adquirir la garantia
urbanistica en els termes establerts en la Llei actual vigent, és a dir,
amb el limit o la condicié que si no executen les obres durant la vi-
gencia del POUP que els ha atorgat la garantia, la futura planificacié
només els garanteix un aprofitament equiparable a l'antiga tipologia
residencial (33% i 0,8). Per tant, la futura planificacié només els per-

met patrimonialitzar I'aprofitament urbanistic esmentat.

17T aix0 encara més, si tenim en compte que en el SUC la cessi6 és quasi sempre economica.
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2.2.2.14. El s0l urba no consolidat (SUNC), com indica el nom, és
sol urba pero encara pendent de ser totalment urbanitzat. Per tant,
no es pot gestionar de forma directa, perque cal I'aprovacié d’un pla-
nejament derivat perqué pugui finalment esdevenir sol urba con-
solidat. En aquest sentit, no es distingeix del sol urbanitzable, com

veurem després.

2.2.2.15. El Reglament urbanistic especifica que es tracta de sol en
arees urbanes urbanitzades com a minim en un 40% de la superfi-
cie, i que no poden aspirar directament a constituir sol consolidat
pel fet que no tenen definida lordenacié i hi manquen els serveis de
larticle 25 en la intensitat definida per la norma. Mentre el sol urba
no és encara consolidat, shi permeten actuacions provisionals de ti-
pus habitatge unifamiliar, borda, allotjament rural, en determinades
condicions de metres de parcel-la i de prohibicié de modificacié del
terreny natural, i també sestableixen limits com el de dues plantes
meés la sotacoberta com a maxim per a l'alcada i 150 metres quadrats
de planta per a obres de nova construccié. Com a condicié general,
lactuacié no pot ser incompatible ni perjudicar o dificultar el desen-

volupament ulterior de la unitat d’actuacio.

2.2.2.16. El sol urba no consolidat requereix forgosament 'aprovacioé
d’un Pla parcial (o especial) per poder-se transformar en sol urba
consolidat, i per aix0 els propietaris tenen dret a formular el Pla i sot-
metre’l a aprovacio. La cessié obligatoria i gratuita, que oscil-la entre
el 5% i 15%, segons lestableix el POUP, també pot ser acomplerta,
amb el consentiment del planificador, mitjangant cessié de terreny
en una unitat d’actuacié diferent, o bé mitjancant cessi6é de béns im-

mobles en la mateixa unitat o en una altra.
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2.2.2.17. Amb la designacié urbanitzacions anteriors a la LGOTU
es fa referencia a terrenys amb urbanitzacié aprovada amb anterio-
ritat a lentrada en vigor de la LGOTU, susceptibles de constituir un
ambit unic i logic regulat en forma de gestié directa. En aquest cas,
si la urbanitzaci6 no esta executada, es pot obtenir l'autoritzacié si-
multania per a les obres d’urbanitzaci¢ i les dedificaci6. El POUP ha
de respectar les condicions dordenaci6 de la urbanitzaci6 aprovada,
pero els propietaris havien dexecutar la urbanitzaci6 en el termini
de sis anys, corresponent a la vigéncia del Pla. Altrament, a manca
dexecucid o de consolidaci6 de la urbanitzacid, aquests terrenys han
de ser reclassificats com a sol urba no consolidat. El mecanisme dex-
cepcid de les urbanitzacions anteriors aprovades amb anterioritat a
la LGOTU va respondre a la voluntat de respectar determinats drets
adquirits a I’hora de passar de l'antiga legalitat a la nova.

La Sala Administrativa del Superior ha analitzat aquest tipus de sol

consolidat'’® i els criteris del planificador:

“El recurs [...] es refereix a una qiiestio relativa a determinades fin-
ques especifiques de les quals afirma que ja tenien la urbanitzacié
aprovada amb anterioritat a l'entrada en vigor de la Llei general dor-
denaci6 del territori i urbanisme, per la qual cosa havien de ser qua-
lificades de sol urba consolidat i incloses cadascuna delles en una
sola unitat d’actuacio. La senténcia apel-lada ha desestimat aquest
pretensid, en considerar que l'article 83 de la Llei general dordena-
cid del territori i urbanisme contempla aquestes solucions com una
mera facultat de Idrgan autor del planejament. Es cert que aquest
precepte afirma, respecte de les urbanitzacions ja existents o apro-

vades, que el POUP les ‘pot’ incloure en una sola unitat d’actuacio6

175 STSJA 20-2010, del 12 dabril del 2010 (seteé). Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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i regular lordenacié d'aquesta unitat de manera directa, si bé amb
la precisi6 i el detall suficients, de tal forma que faci innecessari
plans parcials posteriors. Per la seva part, els articles 8.1.2 i 11.1 del
Reglament urbanistic també inclouen dins del sol urba consolidat
els terrenys sense urbanitzar perd amb una urbanitzacié aprovada
amb anterioritat a lentrada en vigor de la Llei general dordenacié
del territori i urbanisme. A més de les previsions del Reglament
urbanistic que sacaben desmentar, no es pot deixar de banda que
larticle 130 de les Normes urbanistiques del POUP considera sol
urba consolidat els terrenys sense urbanitzar, perd amb una urba-
nitzacié aprovada amb anterioritat a lentrada en vigor de la Llei.
En conseqiiéncia, encara que es considerés que l'article 83 de la Llei
estableix una mera possibilitat en mans del planificador, no es pot
deixar de banda que, en aquest cas, l'article 130 de les Normes urba-
nistiques s'inclina per lopcié d’incloure en una mateixa unitat d’ac-
tuacié de gestié directa aquells terrenys que disposen d’una urba-
nitzacid ja aprovada abans de la vigencia de la propia Llei. Aquesta
solucid, d’altra banda, resulta coherent amb el fet de qué els terrenys
han estat objecte d’un tractament unitari a través del projecte d’ur-

banitzacié anteriorment aprovat.”
C. Sol urbanitzable

2.2.2.18. La definicié del sol urbanitzable'”® no apareix expressis
verbis en la Llei i sha dobtenir per exclusié de les altres classifica-
cions. Es una categoria residual, en el sentit que es tracta de tot el

sol restant, un cop descomptat o sostret I'urba i el no-urbanitzable.

176 Art. 28 LGOTU: “Constitueixen sol urbanitzable tots els terrenys situats en unitats dactuacié que no
siguin qualificades de sol urba de conformitat amb l'article anterior, ni de s0l no urbanitzable de conformitat
amb larticle 38”
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També constitueixen sol urbanitzable els terrenys que necessiten
més d'un 60% dobres d’urbanitzacid, per contraposicié a les ur-
banitzacions aprovades anteriorment en queé es requereix almenys
més del 40% de les obres d’urbanitzacié i que, com s’ha vist, poden

entrar en el sol urba no consolidat.

2.2.2.19. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia "’

s’ha pronunciat sobre el sol urbanitzable en aquests termes:

“La classificacié com a sol urbanitzable respon a la decisi6 del pla-
nificador d’incloure un ambit de sol —que pot estar composat per
terrenys que corresponen a un sol propietari o a propietaris dife-
rents— en una unitat dactuacié dintre de la qual es pugui fer efec-
tiu el principi de distribucié equitativa dels beneficis i les carregues
associats a tot el procés de transformaci6 del sol; per tant, la classi-
ficacié d’'un sol com urbanitzable respon a un desig estrategic del
planificador de que aquell ambit sigui urbanitzat, dacord amb les
necessitats de creixement de cada parroquia, tal com disposa lar-
ticle 14.2 del RU. Si no existeix aquest desig, els terrenys han de ser
classificats com sol no urbanitzable en qualsevol de les variants que
preveu larticle 17.2 del RU, juntament als terrenys que de manera re-
glada han de ser classificats com sol no urbanitzable, és a dir, els que

tenen les caracteristiques que preveu lapartat 1 de l'article 17 RU”.

2.2.2.20. Sense el més minim judici de valor, aquesta interpreta-
cié de la Sala, amb el raonament que aplica al sol urbanitzable, no

és un criteri tan facilment compartible, perque sembla desvincu-

177STSJA 05-2010, del 26 de gener del 2010; penultim apartat del fonament quart. Web del Consell Superi-
or de la Justicia <www.justicia.ad>.
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lar-se de la voluntat del legislador. En el moment de 'aprovacio
de la LGOTU, el legislador va voler —per bé o per mal- que el sol
privat altre que 'urba que no estigués afectat per riscos, formés
part de la categoria del sol urbanitzable. Ho demostra concreta-
ment el fet que la seva definicio es fa per defecte: son els terrenys
que queden, quan ja s’ha classificat I'urba i el no urbanitzable.'”®
La nocié que sembla que vol introduir la senténcia sapropa al
que sanomena sol urbanitzable diferit, o també urbanitzable no
programat en la doctrina urbanistica de I'Estat espanyol. Només
pot ser aixi, car dificilment es pot acceptar que un POUP prete-
reixi terreny privat. Pero, tot i aixi, no s’ha doblidar que el POUP
d’Ordino i també el de la Massana van haver de ser corregits pels
mateixos comuns, per haver emprat el concepte de sol urbanitza-

ble diferit sense base legal.

2.2.2.21. A la practica, la qilestié consisteix a saber si el planifi-
cador ha de poder, o no, suspendre o congelar sine die determinat
sol urbanitzable privat, excloent-lo de tota possibilitat de plane-
jament derivat. La resposta és complicada, encara més amb les-
tructura de la propietat privada a Andorra. En tot cas, la voluntat
del legislador del 2000, la qual no sembla haver estat alterada per
les reformes successives '"° de la Llei en aquest aspecte, va ser la
de reglar'® la classificacié del sol urbanitzable privat per exclusi6
de tots els altres tipus. I ho va fer sense donar ni directament ni

indirectament cap potestat al planificador per decidir de suspen-

178 Article 28 LGOTU: “Sol urbanitzable, definici6 general. Constitueixen sol urbanitzable tots els terrenys
situats en unitats d’actuacié que no siguin qualificades de sol urba de conformitat amb larticle anterior, ni
de 50l no urbanitzable de conformitat amb l'article 38”

7 Els articles 28 i 29 de la LGOTU sén encara originals del 2000. No s’han modificat.

1% En el sentit administratiu d’acte reglat.
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dre o congelar l'eventual possibilitat de desenvolupament d’una
determinada part d’aquest sol urbanitzable durant el temps de vi-

gencia del Pla general.

2.2.2.22. Aquesta construcci6 jurisprudencial del sol urbanitzable
sera segurament discutida novament, i quan sigui resolta, quedara
confirmada o matisada. En tot cas, el cert és que el diferiment o lex-
clusio de la possibilitat de planejament derivat de determinat sol
urbanitzable -i aixd només a criteri exclusiu dels comuns planifi-
cadors— no va semblar una possibilitat recomanable al legislador de
T'any 2000.

2.2.2.23. En una altra decisié'®' que tracta del sol urbanitzable,
la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia aporta

noves precisions:

“Larticle 29 de la Llei general dordenaci6 del territori i urbanisme
(LGOTU) permet classificar com sol urbanitzable ‘els terrenys que
requereixin obres d’urbanitzacié que afectin més del seixanta per
cent de la superficie independentment de la qualificacié que tinguin
en la zonificacié vigent anteriorment. Aixo significa que amb la fi-
nalitat de donar un tractament morfologic unitari a un determinat
ambit del territori que precisi dobres d’'urbanitzacid, el planifica-
dor pot agrupar els terrenys que vulgui afectar a aquesta finalitat
en una unitat de tractament urbanistic imposant-los les carregues
d’urbanitzacid, a repartir entre tots, sens perjudici de que en els

corresponents instruments de planejament parcial i reparcel-lacié

181 STSJA 21-2010, del 12 d’abril del 2010; fonament de dret tercer. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.
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posteriors es tingui en compte les despeses d’'urbanitzacid satisfetes
pels propietaris que ja han fet obres que, per ser ttils i compatibles
amb el projecte d’urbanitzacié futur, siguin imputables als costos
d’urbanitzacié que hauran de suportar. I per aconseguir aquestes
finalitats la Llei no exclou aquells terrenys que amb el régim anterior
de les Ordinacions d’Urbanisme i Construccid tenien qualificacié
propia del sol zonificat com urba que havia permes als seus pro-
pietaris obtenir llicéncia de construccio, i la possibilitat que preveu
larticle 29 citat d’incloure aquests terrenys es basa precisament en
que la construccié segons el regim de les ordinacions no garanteix
el compliment de les carregues urbanistiques associades al procés

urbanitzador que exigeix el sistema actual”

2.2.2.24. Segueix essent sol urbanitzable el sol que requereix més
de 60% dobres d’'urbanitzacié a la superficie, i aixd malgrat que
hagués estat classificat com a urba en el regim anterior. No cal dir
que la presencia dedificacié no altera gens ni mica la classificacié

d’urbanitzable d’'un ambit.

2.2.2.25. Les actuacions excepcionals en sol urbanitzable, du-
rant el temps en queé resta sol urbanitzable per defecte de plane-
jament derivat, son les mateixes que les establertes per al sol no

urbanitzable.'8?

2.2.2.26. El sol urbanitzable requereix 'aprovaci6 de planejament
derivat per ser urbanitzat i edificat posteriorment (successiva-
ment o simultania amb determinades garanties). Els drets dels

propietaris de sol urbanitzable, igual que els de sol urba no con-

18 Vegeu ut infra: paragraf 2.2.2.30 i seg.
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solidat, son promoure el planejament derivat i executar-lo, o pa-
trimonialitzar l'aprofitament en els termes i les condicions actuals
de la garantia urbanistica. La cessi6 obligatoria i gratuita en sol
urbanitzable, la preveu el POUP amb un marge entre el 5% i el
15%, i per bé que pot ser acomplerta economicament en deter-
minat suposit, és per excel-léncia materialitzada mitjangant una
cessid efectiva de terreny que ha de complir la seva destinacio, és
a dir, la possibilitat d’acolliment dels equipaments publics col-lec-

tius necessaris.
D. Sol no urbanitzable

2.2.2.27. Constitueix sol no urbanitzable tot terreny situat en

18 o dels

zones de riscos naturals i també el terreny comuna
Quarts."® En aquest tipus de sol, llevat de determinades actua-
cions excepcionals que després especificarem, queden absoluta-
ment prohibits tota mena de treballs que modifiquin lestat na-
tural del terreny, moviments de terres, extraccions, obertures de
camins, construccions i edificacions. Laprofitament urbanistic
queda aixi minvat a la més minima expressio, per no dir que no

en conté, ja que aquest sol queda exclos del procés d’urbanitzacio.

2.2.2.28. Les zones afectades per riscos naturals van ser inicial-
ment, als anys 80, objecte d’'un estudi portat a terme per I'Institut
d’Estudis Andorrans sobre risc geologic, sense valor normatiu es-

pecific, i també es troben a lorigen de la cartografia de localitzacio

18 Cal entendre aquest concepte de conformitat amb larticle 105 del Codi de TAdministraci6. Pero larticle
17 del Reglament urbanistic nexclou els terrenys comunals inclosos en unitats d’actuaci6 de sol urba o
urbanitzable adquirits pel comuns per a equipaments col-lectius.

1% Antiga subdivisi6 del comuns. Subsisteixen a la Massana i a Ordino i Sant Julia de Loria.
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probable d’allaus.'® Aquesta darrera fou elaborada a una escala
1/25000, és a dir, en un ordre de magnitud dificilment aplicable al
planejament urbanistic. Avui la normativa sobre els riscos es divi-
deix en dos cossos: el primer és el Decret pel qual saproven els es-
tudis i la zonificacié del territori relativa a riscos naturals geologics
i geotécnics,'®® del 2 de marg del 2005, a escala 1/5000; i el segon
és el Decret pel qual s'aprova lestudi de la zonificacié del terreny al
Principat segons la seva perillositat a causa de l'afectaci6 allaus, in-
titulat Plans de prevencio de riscos dallaus previsibles i la cartografia
de la perillositat, del 26 de setembre del 2012,'®" a escala 1/5000.
Les dues normes citades estableixen quatre graus de perillositat,
des de molt baixa i sense restriccions fins al darrer grau de perillo-
sitat alta, que delimita zones que no son edificables de cap manera.
D’altra banda, la LGOTU, a l'article 49, defineix les zones exposades
a riscos naturals per referéncia als estudis geologics, geotecnics i a
la cartografia, i afegeix que els terrenys amb perillositat alta han de

ser qualificats com a sol no urbanitzable.'8®

2.2.2.29. Als POUP o plans generals parroquials, el sol no ur-
banitzable se subdivideix en les categories segiients: sol forestal,
sol agricola, sol ramader, zones de proteccié d’aigiies, zones de

proteccié natural, entorns de béns d’interes historic i cultural, iti-

185 Cartografia de localitzacié probable dallaus. La preocupaci6 col-lectiva sobre el fenomen natural de les
allaus i la seva repercussi6 sobre I'urbanisme es va materialitzar l'any 1980 mitjangant un acord del Consell
General del 26 de juny del 1980.

15 BOPA num. 19, any 17, del 09-03-2005. La zonificaci6 és viva i segueix ampliant-se. A tall dexemple, shi
inclouen la caiguda de blocs rocosos, les esllavissades superficials, el corrent d’arrossegalls o la perillositat
hidraulica.

17 BOPA ntim. 48, any 24, del 03-10-2012, que deroga el Decret sobre régim juridic de locupacio, la utilitza-
ci6 ila construcci6 de terrenys afectats per allaus, del 07-06-1989.

18 Respecte a la resta de terrenys, és a dir, els de perillositat baixa i mitjana, l'article diu que poden ser quali-
ficats com a sol urbanitzable segons el nivell de perillositat establert pel Govern i les proteccions necessaries.
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neraris d’interes, zones exposades a riscos naturals, i sol sense

designacio especifica.

2.2.2.30. En aquestes subcategories, els POUP precisen els termes
de proteccid; la darrera categoria (sol sense designacié especifica)

permet ampliar futures noves subdivisions adequades i necessaries.

2.2.2.31. Les actuacions excepcionals en sol no urbanitzable sén
establertes legalment amb caracter de limit maxim, de manera
que la normativa del planejament general comunal només pot ser
més restrictiva.

Les actuacions excepcionals inclouen, evidentment, lexecucid
de projectes d’interes nacional i dels treballs necessaris per dotar
d’accés i serveis el sol urbanitzable. Aquests darrers treballs estan

subjectes a les condicions del Pla general.

2.2.2.32. En sol forestal, sol agricola i sol ramader s’hi prohi-
beixen: la crema de vegetaci6 i la tala d’arbres sense autoritzacio6
previa. Amb autoritzacidé previa, s’hi pot autoritzar lobertura de
pistes i camins de muntanya, pistes desqui amb llurs infraestruc-
tures, equipaments tecnics, instal-lacions esportives i refugis, la
construccio de bordes sota determinades condicions estrictes i

amb caracter provisional,'®

190 j agricola, també amb caracter provisional.

i les instal-lacions propies de l'activi-

tat ramadera

189 En termes de lart. 19.3.a) del Reglament urbanistic, la construcci6 de bordes i cabanes va associada a
Pactivitat agricola i ramadera (la LGOTU no ho disposa), i en cap cas a 'habitatge permanent. Ha de complir
les condicions fixades per a les obres i les actuacions provisionals establertes per la LGOTU. El POUP pot
reglamentar aquesta actuaci6 excepcional de forma més restrictiva.

190 En termes de l'art. 19.3.a) del Reglament urbanistic, les granges, les pletes, els corrals, els pallers, els
vivers i els hivernacles es poden fer en régim dactuacié provisional conforme a la Llei, amb la limitacié de
no superar els 400 metres quadrats per planta. El POUP pot ser més restrictiu.
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2.2.2.33. A les zones de protecci6 d’aigiies i perimetres protegits
s’hi poden autoritzar les instal-lacions o els elements de tanca-
ment, les canalitzacions i els treballs necessaris per al manteni-

ment d’aquestes zones.

2.2.2.34. En zones de patrimoni natural i entorns de béns his-
torics i culturals hi cap, amb autoritzacid, la crema de vegetacio i
la tala d’arbres, els treballs destinats a la conservaci6 dels indrets,
a millores per a 'ecosistema i a la rehabilitacio i la conservacio de

bordes antigues existents.

2.2.2.35. En zones d’itineraris d’interés s’hi poden realitzar tre-

balls o0 equipaments de conservacié i millora.

2.2.2.36. En zones exposades a riscos naturals només s’hi poden
dur a terme les instal-lacions o els equipaments de proteccio, les
obres per limitar el risc i les edificacions agricoles o de magatzem
sempre que un estudi técnic avalui que el risc és assumible.

Larticle 38 de la LGOTU estableix lobligacié del Govern de regu-
lar reglamentariament els treballs de proteccié que cal dur a ter-
me per fer compatible, si és possible, determinades edificacions
protegides destinades a usos especifics, aixi com les seves carac-

teristiques constructives.

2.2.2.37. Les zones de sol sense designacio especifica poden ser em-
prades pels comuns per ampliar equipaments si la zona confronta
amb lequipament, sense superar la ratio del 100% de la superficie
de l'equipament; és a dir, es pot doblar la superficie inicial de lequi-

pament mitjancant aquest tipus de sol sense designacio especifica.
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2.2.2.38. Aixi, llevat dels projectes d’interés nacional, que sén un
instrument dordenacié de ’Administracio central que s'imposa a
la planificacié comunal, i llevat també de la tala i la crema d’ar-
bres que s’ha mencionat en sol ramader, agricola i forestal, la resta
d’actuacions excepcionals requereixen el procediment d’autorit-
zacio especific regulat a l'article 139 de la LGOTU.'’

! Larticle 139 LGOTU regula el procediment d’autoritzacié per a actuacions en sol no urbanitzable. Vegeu
ut infra.



Capitol tercer.
Instruments d’ordenacio del Govern

Secci6 unica. Descripcid

2.3.0.1. Els instruments dordenaci6 del Govern responen a una do-
ble necessitat. La primera és lordenaci6 del territori en l'ambit na-
cional, com a capgalera de la planificacio. Es tracta de la projeccio,
lexecucid, la instal-lacid, la coordinaci6 i el manteniment dels siste-
mes generals i competencials de I'Estat central, ja sigui a través dels
projectes d’interés nacional i els plans sectorials, ja sigui introduint
determinades pautes o politiques urbanistiques justificades en les
planificacions parroquials mitjan¢ant les Directrius dordenacio.

La segona necessitat és el desplegament reglamentari de la LGOTU,
és a dir, el Reglament urbanistic (RU), i també el Reglament d’urba-
nitzacié (Rurb) i el Reglament de construccié (RC).

Els instruments (Directrius i projectes d’interes nacional) del Govern
son de caracter executiu; shan d’integrar a la planificacié comunal
perque s’hi imposen i lobliguen. La Sala Administrativa del Tribunal
Superior de Justicia ja ha fet aplicaci6 de larticle 54 LGOTU.%2

12 Art. 54 LGOTU “Caracter executiu. Els instruments dordenacié del Govern, a proposta del ministre
responsable de lordenament del territori, i amb un informe del ministre responsable del medi ambient quan
per competeéncia sigui procedent, son executius a partir del mateix dia de la publicacié al Butlleti Oficial, i les
disposicions i previsions que hi sén contingudes queden integrades a la planificacié comunal i la vinculen
amb efectes immediats.” Vegeu la STSJA 52-2008, del 21 de juliol del 2008; fonament tercer. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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A. Directrius d’ordenacio

2.3.0.2. De rang reglamentari —perque el terme directrius no aixequi
ni un dubte sobre la posicid jerarquica que ocupa en la piramide de
les normes- i amb el dit caracter executiu a partir del mateix dia en
que sén publicades, les Directrius dordenacié tenen tres funcions
distingides per l'article 55 de la Llei. La primera consisteix a elaborar
normes i criteris orientats a harmonitzar o compatibilitzar el terri-
tori amb la poblacid i la seva activitat social i economica. La segona
és la missio de dirigir la coordinaci6 i fer compatibles les politiques
urbanistiques parroquials, tant entre aquestes mateixes politiques te-
rritorials, com amb la politica territorial nacional. La darrera funcié
d'aquestes normes reglamentaries és la recerca i la gestié d'informa-
cio especifica per a 'adopcid dels criteris racionals que calgui aplicar

als recursos de TAdministracio de I'Estat.

2.3.0.3. Aquest instrument normatiu ha de ser objecte de motivacio
i justificacio escrita, i grafica si és necessari, amb inclusi6 de tota la
informacid necessaria suplementaria. Lobjectiu de la LGOTU és que
sexposin els problemes que cal resoldre i, un cop determinats, es jus-
tifiquin les mesures o els remeis que s’hi pretenen aplicar. Les Direc-
trius saproven per decret del Govern, amb exposicié de motius i lor-
denaci6 subsegtient dels preceptes en un articulat. En el moment de
redactar aquest estudi, hi ha vigents unes primeres Directrius dorde-
nacio al nostre ordenament juridic: sén les que es van aprovar el 22
de febrer del 2006'* i que van ser modificades el 5 d’abril del 2006."%*

1 BOPA num. 17, any 18, del 24-02-2006. La data de publicacié coincideix ex lege amb lentrada en vigor
de les directrius.

*BOPA num. 31, any 18, del 13-04-2006, que van entrar en vigor aquell mateix dia.
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2.3.0.4. Les Directrius dordenacié de l'any 2006 responen a qiies-
tions suscitades en ocasio de la redacci6 dels POUP per part dels co-
muns planificadors, i hi sén contemporanies. Compleixen la funcié
establerta a l'apartat b) de larticle 55 de la LGOTU, que és la coordi-
nacié adequada de les actuacions parroquials. La majoria de disposi-
cions haurien pogut integrar plausiblement el Reglament urbanistic,
la qual cosa probablement hauria evitat la dispersié normativa en

diferents textos.

2.3.0.5. Siguin on siguin, les Directrius del 2006 hi sén, i es divi-
deixen en tres tipus de disposicions: unes relatives a lordenacié de la
planificacié urbanistica; unes altres, que fixen les regles sobre lorde-
naci6 del sol; i les darreres, que fan referencia a lordenacié de siste-

mes. Vegem-les:

2.3.0.6. Directrius relatives a lordenacié de la planificacié urbanis-
tica. La primera directriu (article 2) regula l'aprofitament del sol en
unitats d’actuacio dels POUP afectades pel Pla sectorial de noves in-
fraestructures viaries i per la rectificacio i leixampla de les carrete-
res generals i secundaries. Es tracta de la incidencia dels projectes
de comunicaci6 viaria nacional sobre la planificacié dels comuns, i
concretament sobre les unitats d’actuacié determinades que resulten
afectades per aquests sistemes generals. La directriu estableix que
una afectacié per rad dels vials (un o diversos del Pla sectorial més
els de la mateixa urbanitzacié) de la unitat d’actuacio igual o inferior
a 35% no genera ni aporta edificabilitat; la conseqiiencia d'aquesta
circumstancia és que la carrega es reparteix dins de l'ambit. Ara bé, si
el vial o els vials del Pla sectorial fan incrementar l'afectacio total per
qiiestié d’infraestructures viaries de la unitat d’actuacié en més de

35%, encara que la carrega viaria se segueix repartint, també s’ha de
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repartir lescreix de sol afectat per sobre del dit 35%, i aquest fet si que
genera un increment proporcional suplementari dedificabilitat en
lambit. Per tant, a partir d'un determinat limit percentual (35%) de
perdua daprofitament del sol en una unitat d’actuacié per afectacio
d’infrastructural viaria incrementada per l'afectacié d’infrastructural
viaria d’interés nacional, la Directriu fixa una compensacié propor-
cional justa en aprofitament urbanistic a repartir proporcionalment

entre als propietaris de la unitat d’actuaci6 afectada.

2.3.0.7. Dialtra banda, si es desenvolupa una unitat d’actuacio afecta-
da per infraestructures viaries d’interés nacional abans de lexecucid
del mateix projecte general, la directriu imposa a la unitat dactua-
ci6 la carrega de lexecuci6 i dels costos daquestes infraestructures
viaries nacionals, sense compensacio6 fins al percentatge ja al-ludit
35%, i amb aprofitament urbanistic per lescreix (excepte si el cost
de Tescreix lassumeix Administracio).'®® Aquesta obligacié només
s'imposa en cas d’un vial d’interes nacional i la norma nexclou tanels,
viaductes, ponts, infraestructures de transports denergia electrica,
gas, telecomunicacions, aigua i col-lectors, els quals han de ser sufra-
gats per les empreses que presten aquests serveis. Tot i aix0, aquestes
empreses han destablir convenis amb els propietaris a lefecte de de-
terminar les modalitats dexecucio, les caracteristiques, els terminis i
les tarifes i les condicions d'abonament d’aquests equipaments futurs

(diferents dels vials).

1% Pel que fa a lescreix de viari superior al 35%, la directriu va ser modificada a I'abril 2006. Aquesta modifi-
cacid consisteix a posar a carrec dels propietaris de la unitat d'actuacio lexecucio de tot el viari i compensar
lescreix en aprofitament. La directriu anterior deixava entendre que la compensacié només era per a la
cessio, perd no per a lexecuci6 de lescreix, que anava a compte de PAdministracié en tots els casos. La
directriu vigent canvia totalment la filosofia de l'anterior, per tal com els propietaris només es beneficien de
l'aprofitament per lescreix quan paguen els costos de la totalitat del viari. No es compensa la cessi6 de més de
35% per si sola, siné que ha d’anar acompanyada de I'assumpcié del cost de tot el viari de la UA.
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2.3.0.8. Larticle 3 de les Directrius també fa recomanacions al plani-
ficador a I'hora de dissenyar determinats petits vials que divideixen
diverses unitats d’actuacid; i unes altres recomanacions per al suposit
en que els vials divisors d’unitats d’actuacid transcorrin per terreny
d’'un pendent determinat. Certament, per ra6 de la materia, i també
per economia normativa, aquestes recomanacions també shaurien

pogut integrar al Reglament d’urbanitzacio.

2.3.0.9. Finalment, l'article 4 disposa que els POUP poden reservar
espais privats o publics per a habitatges de proteccié publica, d'acord
amb les previsions legals. El precepte, com veiem, sassembla més a
un recordatori d’'una possibilitat a la disposicié del planificador que

no pas a una norma propiament dita.

2.3.0.10. Directrius relatives a les regles sobre lordenacié del sol. La
primera directriu es regula a l'article 5 i estableix encara més regles
i aclariments sobre el mode de calcul del comput de ledificabilitat
global parroquial. Respon a la voluntat de permetre al planificador
—al 2006 actiu- de rebaixar al maxim lelevadissima xifra que impli-
caria mantenir el resultat del calcul del sostre edificable en funci6 de
la normativa anterior. Aixi sha dentendre aquesta insistencia d’in-
tervencié normativa. La directriu sha de llegir conjuntament amb
larticle 28 del Reglament urbanistic, que ja conté moltes altres nor-
mes sobre la qliestio al titol I. Abans de descriure les regles de calcul
complementaries i aclaridores, cal tenir present, pero, que uns mesos
després aquesta directriu també va ser objecte d'una modificacio,
que en va escurcar la redaccid, que encara és vigent avui.'®® Des del

punt de vista practic, la directriu reforga lexclusié de terrenys pu-

19 Cal tenir sota la vista loriginal i la modificada per entendre l'articulat final.
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blics, exceptuant-ne la urbanitzacié de Sant Pere del Pas de la Ca-
sa;"%" reprén lexclusié de terrenys afectats per vials, carreteres, rius,
torrents, zones amb risc d’allau o geologic de grau alt, espais verds
i places. A més, confirma la regla de l'article 28.2.c) del Reglament
urbanistic; fa una recomanacio per reduir encara més el sostre edifi-
cable descomptant-ne els terrenys afectats per determinats sistemes
generals, i acaba prescrivint que, en cas de dubte entre normes del
mateix rang, el planificador ha d’aplicar, per principi, la regla que

generi la menor edificabilitat possible.

2.3.0.11. La segona regla insisteix sobre el limit legal maxim de ledi-
ficabilitat global, que no es pot ultrapassar per aplicacié de totes les
normes de calcul, pero diu, per primer cop i expressis verbis, que el
planificador té potestat de distribuir diferentment ledificabilitat en
les distintes unitats d’actuacio, en funcié dels criteris dordenacio es-
tablerts pel POUP.'%®

2.3.0.12. Directrius relatives a lordenaci6 de sistemes. La primera
directriu (article 9) estableix la necessitat de consens entre el Govern
i els comuns a I'hora de destinar els terrenys necessaris als equipa-
ments col-lectius de caracter nacional.

La segona (article 10) concerneix els espais verds i, en un segon apar-
tat, precisa que la valoracid de cessié economica en sol urba consoli-

dat s’ha defectuar a preu de mercat.

17El poble del Pas de la Casa d’Encamp va ser constituit sobre la base juridica de concessié de censos emfi-
téutics atorgats sobre les parcel-les de la urbanitzaci6 de Sant Pere del Pas de la Casa. Sobre el Pas de la Casa,
vegeu el darrer titol del llibre.

' En aquest mateix sentit, vegeu la jurisprudencia citada al titol segon, capitol segon, seccié 1 apartat A:
Edificabilitat global.
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La tercera directriu (article 11) es refereix a la possibilitat del POUP
de destinar terrenys procedents de la cessio, a centres per a persones
grans o discapacitades i llurs serveis d’assistencia.

La quarta directriu (article 12) és d’alta importancia perqueé esclareix
una qilestié determinant, a saber, si els comuns han de participar en
els costos de les obres d’'urbanitzacié a ra6 de llur percentatge de te-
rreny de cessi6 gratuita i obligatoria o no ho han de fer. Es cert que
aquesta qiiestid, que no és menor, no és objecte de mencid expressa
ni al Reglament urbanistic ni a la LGOTU. En el sistema urbanistic
espanyol, sigui quin sigui el sistema d'actuacid, diverses senténcies del
Tribunal Suprem anteriors a 1995, imposen a lAdministracié plani-
ficadora la participacio en les despeses d’'urbanitzacié en funci6 del
percentatge de terreny obtingut de la cessié obligatoria i gratuita,
amb l'tinica excepcié de la comunitat autonoma de Madrid." La di-
rectriu resol definitivament qualsevol dubte en aquest aspecte: com
passava a Madrid, les administracions comunals andorranes no han
de participar en els costos d'urbanitzacid, ja que reben de l'associacié
de promocié urbanistica les obres d’urbanitzacio, quan ja han estat
correctament executades d’acord amb el planejament derivat aprovat.
Finalment, la darrera directriu (article 13) reforca la possibilitat
dels comuns planificadors de substituir la cessié obligatoria de te-
rreny per una cessio econdmica en unitats d’actuacié de sol urba no
consolidat i urbanitzable, quan en la zona de qué es tracta, ja hi ha
prou terreny demanial adequat per rebre els equipaments col-lec-
tius necessaris. Només en aquest cas la directriu permet a lTAdmi-
nistracié actuant d’imposar als propietaris una cessié economica

com a excepcio a la regla.

1% Vegeu HENRICH CARDONA, J. La compensacion urbanistica, Ed. Bosch. Barcelona, 1995, p. 66 i seg. Com
que el llibre és de 'any 1995, cal verificar l'actualitat de la jurisprudéncia i de la legislacid.
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B. Reglament urbanistic. Reglament d’urbanitzacié. Reglament

de construccid

2.3.0.13. Es tracta obviament de normes de rang reglamentari que, al
marge de desenvolupar determinats preceptes de la Llei, tenen com
a finalitat establir els limits maxims dins dels quals es pot moure la

normativa del planejament que s’inclou als POUP.

2.3.0.14. El Reglament urbanistic (RU) ha de contenir, segons la
LGOTU, les disposicions técniques per permetre la valoracié dels te-
rrenys, la reparcel-lacid, la justa compensacio i la justa distribucié de
carregues i beneficis, i també tota la normativa necessaria per a lexe-
cuci6 de la planificacié comunal. En altres paraules, el Reglament ha
de desenvolupar i acompanyar el procés de planificacié general i la
seva posada en funcionament, aixi com els processos de planejament
derivat i llur execucio.

Organitzat en cinc titols, el Reglament urbanistic desenvolupa els
principis i les disposicions generals de la Llei, la classificacid i el
regim del sol —també els instruments dordenacid, sobretot els dels
comuns-, i finalment lexecuci6 del planejament derivat i les valo-
racions del sol. La LGOTU i el Reglament urbanistic constitueixen
junts el primer bloc normatiu integrable en un eventual futur codi
de lordenacid del territori i de I'urbanisme. Entre tots dos, conte-
nen la majoria de les disposicions que concerneixen les estructures
primaries i secundaries, necessaries per a la planificacio urbanistica

i per a la seva possibilitat dexecucio.

2.3.0.15. El Reglament d’urbanitzacié (Rurb) ha de contenir, segons
la Llei, les prescripcions técniques relatives a tragat, dimensions i dis-

seny de les infraestructures i els serveis. Esta organitzat en sis capi-
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tols: un de preliminar, amb disposicions generals; el primer, dedicat
ales tipologies i les dimensions dels carrers en procés d’urbanitzacio;
el segon, sobre les rehabilitacions de vials de xarxa parroquial; el ter-
cer, relatiu a mobilitat i condicions d’urbanitzacid; el quart, destinat
al regim dels usos, i el cinque i darrer, referent a la relacié entre la

xarxa de vials nacionals i la de vials parroquials.

2.3.0.16. El Reglament de construccié (RC) ha de contenir, segons
la Llei, les regles generals per a tot tipus dedificacio, tecnologiques
i de construccid, i sobre els procediments de presentaci6 de sol-lici-
tuds. Sorganitza en cinc titols: un de preliminar, amb disposicions
generals; el primer, sobre els parametres dordenacié de ledificacio; el
segon, sobre el regim dels usos i les activitats; el tercer, sobre les con-
dicions de construccié i d’habitabilitat dels edificis, i el darrer, sobre
la intervencié administrativa de llicéncies en ledificacio, I'as del sol i

els procediments administratius relacionats.
C. Projectes d’interés nacional i plans sectorials

2.3.0.17. Els projectes d’interés nacional serveixen per preveure,
projectar i executar els sistemes o les infraestructures nacionals
viaries, hidrauliques, energetiques i de sanejament, contra la conta-
minacio i la protecci6 del medi ambient, i també els serveis sanita-
ris, assistencials, educatius, culturals, administratius i de proteccid
civil. No hauria estat sobrer afegir-hi les infraestructures esporti-
ves. Poden comportar, o no, edificacions propies, les quals, si és el
cas, no requereixen llicéncia comunal, atés el caracter executiu i
preeminent citat. Els projectes d’interés nacional sén promoguts i
redactats pel Govern i responen a inversions a curt i mitja termini

que afecten unicament el terme d’'una sola parroquia. Cal dir, pero,
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que hi ha la possibilitat que, per bé que son redactats i executats pel
Govern, alguns projectes siguin promoguts per entitats prestadores
de serveis, com ara FEDA?™ o altres entitats parapubliques titulars

de serveis publics.

2.3.0.18. Sanomenen plans sectorials els projectes d’interes nacional
que afecten el terme de dues o més parroquies i responen a inver-
sions a mitja o llarg termini. Citem el Pla sectorial d’infraestructures
viaries per tal com és, per excel-léencia, un projecte d’interés nacional
que afecta les set parroquies, ! perqué concerneix la xarxa nacional
de carreteres que serveix i discorre per tot el territori. Lambit d'accié
multiparroquial el converteix en un Pla sectorial que s’ha de desen-
volupar en un termini de 40 anys.

2.3.0.19. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia 2°2

ha definit els plans d’interés nacional de la manera segiient:

“La redaccié daquest text és clara:?®® com ho indica el titol de
larticle, es tracta de ‘projectes d’interes nacional, és a dir que la
iniciativa de la realitzacié daquests projectes ha désser nacional.
La logica daquest dispositiu consisteix evidentment a assegurar
una coheréncia i un complement d’aquests projectes al nivell na-
cional, el que no seria possible si la iniciativa pertanyés a cada

Comu. Conforme a aquesta logica, I'altim apartat de larticle 61

2 Forces Eléctriques d’Andorra, societat parapublica de subministrament denergia eléctrica del
Principat.

21 Pla sectorial d’infraestructures viaries, del maig del 2003, i ampliacié del maig del 2005. Cf. respectiva-
ment al BOPA nim. 44, any 15, del 23-05-2003, i al BOPA ntim. 38, any 17, del 04-05-2005.

22STSJA 65-2009, del 27 de juliol del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

2% Ens referim a la redaccié de larticle 61 de la LGOTU, que defineix els projectes d’interés nacional.
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ja mencionat, precisa que: ‘Les edificacions propies dels projectes

d’interés nacional no estan sotmeses a l'autoritzacid dels comuns.”

2.3.0.20. Per altra banda, en la mateixa decisi6 es fan les precisions

segiients sobre el procediment :

“El procediment a seguir en aquestes hipotesis és clar: la inicia-
tiva del projecte intervé a nivell nacional i segons els termes de
larticle 54 de la LGOTU: ‘Els instruments dordenaci6 de Govern,
a proposta del ministeri responsable de lordenament territorial,
i amb un informe del ministeri responsable del medi ambient
quan per competencia sigui procedent, son executius a partir del
mateix dia de la publicacié al Butlleti Oficial, i les disposicions i
previsions que hi s6n contingudes queden integrades a la planifi-

b33

cacié comunal i la vinculen amb efectes immediats.

2.3.0.21. No hi ha dubte sobre I'afectacid, la subordinacié i la vincu-
lacié que aquests instruments dordenament territorial produeixen
sobre els POUP de les parroquies, els quals els han d’integrar. En
efecte, segons la jurisprudeéncia, llurs previsions “haurien de ser ex-
plicitament recollides en els planols del POUP”; i, d’altra banda, “el
fet que no s’hagin recollit en el planejament i concretament en les
fitxes urbanistiques que comprenen terrenys afectats, no significa

que no s’hagin de respectar.”?%*

24 STSJA 52-2008, del 21 de maig del 2008; fonament de dret tercer. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.
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2.3.0.22. El Projecte d’interes nacional ha servit en diverses in-
fraestructures nacionals: de sanejament i energétiques?® i una

206 3 Andorra la Vella; una infraes-

altra d'estrictament energetica
tructura cultural a la Massana;?°” unes altres desportives a Ordi-
no i a la capital,?®® i darrerament, un projecte destinat a la cons-
truccié d’'una planta de cogeneracid i xarxa de calefacci6 urbana

a Canillo (Soldeu).?%°

2.3.0.23. Aquest darrer Projecte d’interés nacional de tipus ener-
getic és particularment original; consisteix a aprofitar lenergia, en
forma de vapor d’aigua, generada arran de la produccié delectri-
citat per combustié de gas (o altres hidrocarburs), per escalfar i
subministrar l'aigua calenta a la xarxa publica. El sistema ha existit
i continua existint en altres indrets del nord i de l'est d’ Europa, perd
loriginalitat resideix en la cogeneracid, és a dir, en l'aprofitament
dels efectes col-laterals de la produccié denergia eléctrica per com-
bustié de gas o altre, per a un subministrament d’aigua calenta a
cost més baix. No es considera un sistema denergia renovable, pero
si eficient i més beneficids per al medi ambient pel millor rendi-

ment de la cogeneracio.

25 PIN destinat a la construcci6é d’'una infraestructura de sanejament i energetica, “Construccié de galeria

de serveis i de col-lectors generals en el tram des del pont de Tobira fins al pont de Santa Coloma, fase IT”;
BOPA nuim. 9, any 16, del 04-02-2004.

26 Projecte d’interés nacional destinat a la construccié d’una subestaci6 de 225/110kV a la zona de la Mar-
gineda; BOPA niim. 77, any 18, del 27-09-2006.

27 Projecte d’interés nacional destinat a TArxiu Nacional, modificat diverses vegades en diferents indrets de
la Massana, que també ha inclos Biblioteca Nacional i Museu de la Pau i de la Identitat; BOPA nim. 14, any
21, del 18-02-2009.

2% Projecte d’interés nacional destinat a la construccié d’'un centre de tecnificaci6 esportiva a la Plana de
Babot d'Ordino; BOPA num. 66, any 22, del 17-11-2010; i PIN destinat a la construccié de I'Estadi nacional
d’Andorra a la Baixada del Moli de la capital; BOPA niim. 37, any 24, del 25-07-2012.

% BOPA ntim. 23, any 25, del 15-05-2013.
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2.3.0.24. S’ha dit que el Pla sectorial de noves estructures viaries és
el Projecte d’interés nacional que afecta totes les parroquies perque
regeix els eixos viaris de nord a sud i dest a oest. Es tracta d'un pro-
jecte evolutiu que es va materialitzant en funcié de les necessitats i
del pressupost disponible de I'Estat, i hi estan en joc les estrategies
i les politiques dels eixos de comunicaci6 general del pais, amb les

seves infraestructures.



Capitol quart.
Els instruments d’ordenacio dels comuns

Seccioé 1. Introduccio
A. Instruments d’ordenacio dels comuns

2.4.1.1. D’acord amb larticle 67 de la LGOTU, els instruments
dordenacio6 dels comuns son:

a) Els plans dordenacio i urbanisme parroquial (POUP).

b) Els plans parcials i els plans especials.

c) Les ordinacions reguladores de la normativa subsidiaria i de
rehabilitacid, i els de programes de reforma interior i de proteccié

i sanejament.

2.4.1.2. Linstrument principal d'un Comu és el POUP, ja que és el
Projecte dordenaci6 integral de la parroquia; és també lelement es-
sencial de l'activitat comunal dordenacio, de planificaci6 urbanistica
i de la seva gestio (article 68 LGOTU). La planificacié urbanistica
del POUP es complementa amb les ordinacions reguladores de la
normativa subsidiaria i de rehabilitacid, i amb les dels programes de

reforma interior i de proteccid i sanejament.
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2.4.1.3. Pel que fa al 50l classificat com a urba no consolidat (SUNC)
i al sol urbanitzable (SUBLE), el POUP no especifica la planificacid
fins al darrer detall, siné que deixa un cert grau de definicié de la
planificacié d’'aquests terrenys al que sanomena planejament derivat:
es tracta del planejament que, a iniciativa privada (Pla parcial) o a
iniciativa publica (Pla especial), aprova el Comu i que desenvolupa
el planejament contingut al POUP.

Aquest grau de definicié que es deixa a mans del planejament derivat
és més o menys elevat, en funcié de la decisié del Comu de dotar el
POUP amb més o menys detall els terrenys que es puguin incorporar

al sol urba consolidat en el futur.

2.4.1.4. En tot cas, mitjangant les previsions urbanistiques del POUP,
i també amb les previsions urbanistiques del planejament derivat, es
completa la planificacié urbanistica de les arees classificades com a
sol urba no consolidat o sol urbanitzable, amb lobjectiu que les par-
cel-les privades que resulten d’aquests instruments de planejament
siguin aptes per a ledificacio, serveixin per completar la xarxa viaria
i els serveis necessaris, i també per destinar els terrenys de cessio
obligatoria i gratuita que els particulars han de cedir al Comu a equi-

paments col-lectius o serveis publics.

B. Preeminéncia dels projectes d’interés nacional i dels plans
sectorials sobre els POUP

2.4.1.5. Tot i que el POUP és I'instrument principal de planejament
que tenen els comuns, ha de respectar i sha d’ajustar als projectes

d’interés nacional i plans sectorials que aprova el Govern.?'

219 Vegeu el capitol tercer del present titol sobre els instruments dordenaci6 del Govern.
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En aquest sentit, l'article 65.2 de la LGOTU apunta que aquests pro-
jectes i plans vinculen el POUP en allo que el puguin afectar. I arti-
cle 70 de la LGOTU disposa que si ja existeixen abans de l'aprovacié
del POUP, aquests projectes o plans vinculen el planejament comu-
nal, que ha de recollir les previsions que s’hi continguin.

Es a dir que els projectes d’interés nacional o plans sectorials tenen
prevalenca sobre el POUP, tant si saproven abans del POUP com
si saproven després, i les disposicions del POUP no poden ser cap
obstacle per a les que estableixen els instruments dordenacio apro-

vats pel Govern.

2.4.1.6. Sha de tenir en compte que larticle 3 de la Llei qualificada
de competeéncies dels comuns disposa (a l'apartat 6) que els comuns
son competents en la definici6 de la politica urbanistica de la parro-
quia dins el marc de la general de I’Estat.

En concret, segons aquesta Llei qualificada, les competencies dels co-

muns en mateéria d’'urbanisme es materialitzen de la manera segiient:

“Gestionant, fixant i aplicant els plans generals i parcials d’urbanit-
zacio, les condicions dedificabilitat i habitabilitat, les infraestruc-

tures viaries i de serveis i els equipaments comunals col-lectius”

Pero, com sha dit, aquesta competencia sha dexercir respectant
els projectes nacionals i els plans sectorials que, per definicio, sén
els que superen l'ambit parroquial i que expressen les competéncies

propies del marc general de I'Estat.

2.4.1.7. Cal saber, a més, que larticle 3.3 de la Llei qualificada de de-
limitacié de competencies dels comuns esmentada estableix que “les

competeéncies que no siguin previstes per aquesta Llei o les delega-
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des per altres lleis, corresponen a I'Estat”. Per aquesta causa, mai pot
resultar contrari a la Llei de competeéncies, i —a la inversa— si que és
conforme a l'arquitectura constitucional —plasmada en una llei com
la de delimitacié de competencies dels comuns que forma part del
bloc constitucional-, el fet que la LGOTU estableixi que els projectes
d’interés nacional i els plans parcials aprovats pel Govern tenen pre-
valenca sobre els POUP vigents i futurs aprovats pels comuns.

En aquest sentit es va pronunciar el Tribunal Constitucional en la
senténcia citada del 22 de juny del 2001,2" en dirimir sobre el recurs
directe d’inconstitucionalitat contra la llei que van promoure diver-
sos consellers generals, fent també expressament al-lusié a larticle 31

de la Constitucid:

“Es funcié de I'Estat vetllar per la utilitzacié racional del sol i de
tots els recursos naturals, amb la finalitat de garantir a tothom una
qualitat de vida digna i restablir i mantenir per a les generacions
futures un equilibri ecologic racional en l'atmosfera, l'aigua i la

terra i de defensar la flora i la fauna autoctones.”
Secci6 2. El Pla dordenacid i urbanisme parroquial (POUP). Objectius
A. Contingut del Pla dordenacio i urbanisme parroquial (POUP)
2.4.2.1. Esquematicament, el POUP determina:
a) Els objectius.

b) La classificaci6 del sol segons les caracteristiques de cada area de

la parroquia en sol urba consolidat (SUC), sol urba no consolidat

211 Vegeu el capitol primer, secci6 2, paragraf 35, d'aquest mateix titol segon.
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(SUNC), sol urbanitzable (SUBLE) o sol no urbanitzable (SNUBLE).
¢) La qualificacié del sol o la creacié de zones, és a dir, lestabliment
del regim d’usos, intensitats i aprofitaments del sol classificat en les
classes SUC, SUNC i SUBLE.

d) Lestudi de ledificabilitat global de la parroquia.

e) Laprofitament urbanistic unitari de cada unitat d’actuacio.

f) Els sistemes de comunicacio.

g) Els equipaments i serveis publics necessaris.

h) Les zones de proteccid (tant dedificis i espais d’interes historic,
monumental o cultural, com del medi ambient).

i) La situacié i les previsions de captacio i distribucié d’aigua potable
i el tractament de depuracié d’aigiies residuals.

j) Renovacions i rehabilitacions necessaries en sol urba.

k) La descripci6 dels edificis fora dordenacio.

1) I'la previsié de revisié del POUP.

B. Objectius del POUP

2.4.2.2. Els objectius del POUP s6n els que configuren el model ur-
banistic de la parroquia. Segons larticle 37 del Reglament urbanistic,
correspon al POUP adoptar el model d’utilitzaci6 del sol adequat a
les previsions de creixement urba de cada parroquia i a les exigéncies

de la utilitzacié racional del territori.

2.4.2.3. La definici6 del model correspon a I'ambit politic. En parau-

les de 'urbanista catala Juli Esteban:

“La decisi6 sobre les opcions politiques que hi ha al darrera de qual-
sevol proposta dordenacié general de ciutat correspon, obviament,

a lajuntament com a representacio i govern de la ciutat, si bé aquest
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recolzara la seva decisio en les analisis i dictamens que els tecnics
hagin elaborat sobre la situaci6 i les alternatives de la ciutat. Recolza-
ran segurament també les seves decisions en lopini6 dels mitjans de

comunicacio i de les entitats o ciutadans de bon criteri reconegut”?

En relaci6 amb les previsions de futur daquest instrument, el mateix

autor afegeix les consideracions segiients:

“Un projecte a llarg termini ha de plantejar-se inevitablement
quines son les previsions del futur, pero no ha d'arribar a pressu-
posar una imatge precisa d’aquest futur. El treball amb distintes
hipotesis ha de permetre la definici6 de diversos escenaris pos-
sibles que en el seu conjunt proporcionin un referent de cap on
poden anar les coses” , i ha de comportar: “un procés acumulatiu
de riquesa col-lectiva, tant pel que fa a les realitats que es poden
assolir de manera immediata, com a les expectatives de futur”; si
bé, en qualsevol cas: “El pla com a projecte a llarg termini vol dir

entendre’l com a projecte sostenible”?'®

2.4.2.4. Cal tenir present, doncs, que el model obeeix a una decisid
politica, que normalment és adoptada després d’haver escoltat els

tecnics i les altres persones de bon criteri reconegut,?™* i que ha de

22 ESTEBAN I NOGUERA, J. Lordenacié urbanistica: concepte, eines i practiques. 2a edicié. Diputacié de Bar-
celona, 2007, pag. 318.

23 Op, cit, pag. 3221 323.

Z4John Forester és el principal divulgador i adaptador a 'urbanisme de Habermas als EUA. En el seu llibre
Planning in the Face of Power (1989) estudia els processos de presa de decisions, resolucié de conflictes i
creaci6 de consensos. Considera que els continguts es defineixen per la mediacié dels interessos en conflicte,
i postula la necessitat de millorar la comunicacié donant veu als interessats, explicitant arguments i raons,
fent publiques les posicions, fent assequible el llenguatge técnic, establint agendes que permetin l'accés a
la paraula de tots els participants. Per tant, segons aquest autor no es tractaria Ginicament descoltar una
elit, sin6 que alld substancial seria justament el contrari: escoltar i gestionar tots els interessos en conflicte.
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preveure el futur, pero a partir de diverses hipotesis. La decisi6 tam-
bé ha de fomentar la riquesa a curt i llarg termini; sense oblidar que
ha de poder ser sostenible, i que aquest model es configurara segons
es decideixi en relacié amb els ambits que son propis de regulacié
dins del POUP. Es a dir que, per citar alguns exemples significatius,
cal decidir: el grau d’'implementacié dels sistemes de comunicaci6 i
també llur tragat; els limits de reserva de sol destinat a equipaments o
serveis publics, el lloc on shan d’ubicar i la finalitat; en quina mesura
es facilita lextensi6 de la trama urbana, i en conseqtiéncia, es permet
més o menys urbanitzacid; el grau de proteccié dels espais naturals i
monumentals; el nivell de densitat en ledificacié (urbanitzacié més
o menys esponjada) i el repartiment dels usos; i encara el disseny de
les unitats d’actuacié, més o menys travades, o en que es faciliti més o

menys el planejament derivat o la transformacié en sol urba.

2.4.2.5. Es cert que el model que es pot adoptar des de I'ambit co-
munal esta predeterminat o almenys condicionat pel model general
que hagi decidit el Govern central, sobretot per lefecte que poden
tenir els plans sectorials, els quals, com s’ha insistit, tenen prevalenca
sobre el POUP. Aixi, el Pla sectorial que regula els sistemes de co-
municacié predeterminats pel Govern condiciona el disseny de les
urbanitzacions presents i futures del territori de la parroquia. Un
altre exemple és el grau de proteccié de monuments o mediambien-
tal, que també esta predeterminat de manera important per I'Estat, i
naturalment, la proteccié dels entorns de monuments, que incideix
de forma concreta en la construcci6 en aquests indrets. I finalment,
no es pot oblidar la localitzacid i la regulaci6 dels indrets amb riscos
naturals —i per tant, les limitacions en materia dedificacio-, que és

competencia de la normativa governamental.
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2.4.2.6. Els models adoptats —almenys- pels primers POUP també
han estat molt condicionats pel calcul imposat al paragraf 2 de la dis-
posici6 transitoria primera de la primera versié de la LGOTU. Com
s’ha explicat, aquest precepte manava mantenir les edificacions globals
de les parroquies segons les normatives urbanistiques i de construccié
vigents abans de lentrada en vigor de la Llei. La disposicié va fer min-
var les possibilitats de planejar ex novo, i els primers POUP van haver
dencabir dins del territori de la parroquia la ingent quantitat de metres
quadrats de sostre construibles teorics que es podien acceptar sota la

normativa urbanistica i de construccio anterior a la LGOTU.

2.4.2.7. Pero també és cert que la jurisprudencia de la Sala Admi-
nistrativa del Tribunal Superior de Justicia que ja s’ha citat?'® es va
afanyar a aclarir que aquell manteniment de ledificabilitat global de
la parroquia no suposava que shagués de mantenir la mateixa edi-
ficabilitat per a cada terreny, en relacié amb la que tenia abans del
POUP; ni tampoc que aquesta edificabilitat anterior al POUP s’ha-

gués de mantenir per a les noves unitats d’actuacio.?'®

2.4.2.8. Teixint aquesta jurisprudencia, la Sala Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia va voler donar un marge de maniobra
important als comuns, per evitar que llur planejament general no
fos tan presoner dels efectes de I'apartat 2 de la dita disposicid tran-
sitoria primera de la LGOTU.

215 Vegeu Edificabilitat global, apartat A, secci6 1, capitol segon, d’aquest titol, i apartat A, secci6 5,
d’aquest capitol.

21°Sobre la no patrimonialitzaci6 del sostre anterior ala LGOTU per part dels propietaris dels terrenys, entre
altres, STSJA 61-2009, del 19 de juny del 2009; STSJA 51-2011, del 15 de setembre del 2011; STSJA 81-2011,
del 16 de desembre del 2011, i STSJA 44-2010, del 17 de juny del 2012. Sobre la no patrimonialitzacié del
sostre anterior a la LGOTU per part de les unitats d’actuacié, STSJA 81-2011, del 16 de desembre del 2011.
Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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Tanmateix, la disposicié transitoria de la LGOTU va implicar
l'adopcié d’'un determinat model urbanistic dels primers POUP,
entre altres motius perqué en el moment de redactar-los i apro-
var-los, obviament no es coneixia quins serien els criteris d’inter-
pretacio de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia
sobre l'afectacié d’aquell manteniment de ledificabilitat anterior a
la LGOTU, ni tampoc el criteri jurisprudencial pel que fa a la repar-
ticio de ledificabilitat entre les diverses unitats d’actuacio i entre els

terrenys que les componen.

2.4.2.9. Sense perjudici del que s’ha dit, l'article 53 del Reglament
urbanistic disposa que és en la memoria descriptiva i justificati-
va del POUP on s’han despecificar els objectius i les caracteristi-
ques del model territorial adoptat, i estableix que la memoria sha
d'acompanyar amb els estudis complementaris de caracter demo-
grafic, economic, social, cultural i altres en que es fonamentin les
seves previsions.

Amb aquesta darrera expressio, es fa al-lusid al fet que els objectius
del POUP, en concret les previsions sobre les possibilitats de creixe-
ment, no poden ser fruit d'una decisi6 arbitraria, sind que han de
complir el requisit de motivacié que ha tenir tot acte administratiu,

d’acord amb el que estableix l'article 39 del Codi de PAdministracid.

2.4.2.10. Sobre aquest fonament, pel que fa a la decisié del mo-
del, la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia ha as-
senyalat, pero, l'ampli marge de discrecionalitat de que disposa el

Comu per prendre decisions sobre el planejament.?'”

27 Per exemple, la STSJA 52-2011, del 15 de setembre del 2011, sobre 'ampli marge d’apreciacié de que dis-
posa 'Administracié a I'hora de definir el sistema viari. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.
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2.4.2.11. Fetes les precisions anteriors, seguidament intentem sintetit-

zar els principals objectius anunciats pels set primers POUP aprovats.

2.4.2.12. El POUP de Canillo?"® fa una descripci6 dels objectius, que
sén una reproduccio de les generalitats que sestableixen a la Llei i als re-
glaments, per acabar dient, pero, que preveu un objectiu de construccié
de 570.400 m? de sostre, la qual cosa donaria satisfaccié a un augment

de la poblaci6 canillenca d'un nombre maxim de 32.201 habitants.

2.4.2.13. El POUP d’Encamp?'® erigeix com a objectiu destacable la
unio entre els nuclis d’Encamp i el Pas de la Casa pel que fa als sis-
temes de comunicacid, amb la finalitat que “el Pas de la Casa pugui
disposar de millor qualitat residencial i de serveis i Encamp de major
dinamisme economic” També dedica un tractament especific a la
vall dels Cortals per ra¢ del seu interés com a conjunt natural i cultu-
ral, per la qual cosa es redueix d’un 40% la seva edificabilitat anterior
al POUP; i insisteix sobre lobtencid de sol public per a espais lliures
i equipaments “en els mateixos indrets actuals i al llarg del riu Valira
d’Orient” mitjangant convenis urbanistics, tot i que al final acabava
fixant l'obtenci6 de sol public en un grau inferior (10%) al maxim

previst per la Llei.

2.4.2.14. El POUP d’'Ordino®? es proposa assolir un preservacionis-

me continuista que no vol optar per grans projectes urbanistics, grans

218 BOPA num. 58, any 19, vol II, pag. 236 i segiients, op. cit.
2 BOPA ntim. 51, any 19, vol I, pag. 5 i segiients. op. cit.

»0 BOPA ntm. 8, any 18, vol I, pag. 5.162 i segiients. 3, any 19, vol I, pag. 300 i segiients.
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equipaments publics, grans eixos de comunicacié,?' i més aviat s'in-
clina per una estructura del territori que afavoreixi el creixement
limitat dels nuclis; i en conseqiiéncia decideix que els terrenys de
cessio seran del 15% —que és el maxim- i que molts dells es trobaran

a prop del cami ral on s’ha projectat un parc o zona verda lineal.

2.4.2.15. A la Massana, lobjectiu del POUP?? és “cercar lequilibri
entre construccid (atraccié destalvi exterior) i turisme (prestacid
de serveis) i superar la queixa sobre ser una ciutat dormitori, amb
un teixit economic poc diversificat i una poblacié activa amb poca
vinculacié laboral dins la parroquia’, i també “la sensacié que tota
lactivitat ronda al voltant de la venda de 'immobiliari” La Massa-
na aposta per “un parc empresarial ben ordenat”, i per “la necessitat
dampliar i renovar lestacié de Pal-Arinsal’, de la qual el poble ben
aviat sera peu de pista. Finalment, s'hi estableix la necessitat de con-
centrar “les previsions de creixement residencial i, en especial, no

residencial a La Massana.”

2.4.2.16. El POUP de Sant Julia de Loria®® es presenta com un pla
de transicid, amb la consciencia de les limitacions que imposa la
disposici6 transitoria de la LGOTU comentada, que obliga al man-
teniment de ledificabilitat global anterior a aquesta Llei. Té com a
“objectiu basic, la creacié d’una eina normativa adaptada a la nova
legalitat”, i persegueix d’'una banda, “millorar la implantacié de les

edificacions en el sol i reduir I'impacte creat per alteracions exces-

21 Aquestes intencions shan quedat en mera retorica si es tenen en compte els aprofitaments que es con-
creten en cada unitat d’actuacio, i que, com s’ha dit, sén conseqiiéncia de la imposici6 legal de mantenir al
primer POUP lanterior edificabilitat global de la parroquia.

22 BOPA ntim. 3, any 19, vol I, pag. 300 i segiients.

3 BOPA ntim. 63, any 18, vol. I, pag. 3.230 i segiients.
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sives del terreny natural, mitjan¢ant un nou regim de parametres
d’aplicacid d’alcades” Concreta la cessio de sol per a equipaments i
serveis publics en el 10%, i crea un canon de substitucié de la cessio

en terrenys per a lobtencid de reserves de sol, en sol urba consolidat.

2.4.2.17. El POUP d’Andorra la Vella?** simposa com a objectius
lobtencié del maxim de sol public destinat a equipaments i espais
lliures, el reforcament de la capitalitat mitjancant aquests espais i
equipaments, la rehabilitacié del nucli antic i una série d’actuacions
de millora de lespai public urba, nous eixos de vianants, més acces-
sibilitat, la creaci6 d'aparcaments i la preservacio, “en la mesura del
possible en aplicacié de l'actual marc legal,” del medi natural. Aixi
mateix, es proposa la creaci6 de nous nuclis de comunicaci6 i lober-
tura de carrers amb lobjectiu posat a definir un model de ciutat com-
pacta, i també a “ordenar el sol urbanitzable més proper als nuclis
urbans existents per aconseguir una transicié més formal entre ells,

respecte a aquelles arees també urbanitzables més allunyades.”

2.4.2.18. D’acord amb el sete POUP, que és el d’Escaldes-Engor-
225

dany,**® el model ha de ser vist com la “capgalera de la gran vall cen-
tral del pais i part del territori que esta convidada a ser (per les seves
potencialitats) el cor del pais, és a dir, centre comercial, de negocis i
també administratiu i ludic,” amb voluntat de crear nous sistemes de

comunicacié. També s’hi inclou lobjectiu que la zona central -i en

24 BOPA nim. 74, any 19, vol. I, pag. 19 i segiients.

»BOPA ntim. 16, any 20, vol I, pag. 25 i segiients.
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particular lavinguda Carlemany- esdevingui d’s per a vianants,??®

amb una tipologia urbana que potencii el nucli urba consolidat, i
finalment s’hi disposa la fita de la recuperacié de les zones urbanes

deprimides amb plans especials especifics.

2.4.2.19. Sembla que la llibertat deleccié6 d'un model de contencio,
a la practica, va quedar minvada als primers POUD, ateses aquelles
obligacions positives de manteniment d’aprofitament que imposava
lapartat 2 de la disposici6 transitoria primera de la LGOTU. I resulta
obvi que molts dels objectius fixats en alguns POUP han quedat en
realitat com a mera retorica, per lobligacié de consagrar tots els me-
tres quadrats resultants de l'aprofitament global parroquial calculat

segons la formula que ja s’ha explicat reiteradament.

2.4.2.20. Les revisions successives dels POUP podran afinar millor
un model determinat i els seus objectius, ja que larticle 23.1 de la
LGOTU determina que el POUP no pot donar més edificabilitat glo-
bal a la parroquia que la que tenia abans de la LGOTU. Als primers
POUP, aquest precepte havia de concordar amb la disposicié transi-
toria primera (obligacié de mantenir ledificabilitat global anterior al
POUP). Pero aquesta disposicio ja no vigeix en les revisions futures
dels POUP; per aix0, cada Comu pot revisar-los, rebaixant ledifica-
bilitat global de la parroquia en la mesura que ho decideixi i segons

el model urbanistic que hagi escollit.??

#¢En el moment d'implementar la conversié en zona de vianants de l'avinguda Carlemany, 'any 2013, alguns
veins feren patents les seves reticéncies, i fins i tot una clara oposicid, davant el Comd. En tot cas, no es
podia fer retret de manca d’informacid, ja que aquella intencié comunal va ser clarament anunciada, com a
objectiu important, al POUP d’Escaldes-Engordany.

27 Laprofitament urbanistic o ledificabilitat que ha atorgat el primer POUP no es patrimonialitza, excepte
si sha obtingut la garantia urbanistica i encara de forma molt limitada. Vegeu titol segon, capitol primer,
seccio 2, paragraf 43, La garantia urbanistica.
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2.4.2.21. Respecte dels models que es poden adoptar, hi ha urbanis-

tes que defensen punts de vista ben diferents. Des dels que advoquen

per la ciutat geometrica, fins als que sostenen la ciutat organica.??®

229

Alguns s'inclinen per la ciutat jardi,**® altres per la ciutat funcional de

Le Corbusier,° i n’hi ha que ho fan per la ciutat del moviment mo-

231

dern,®" per il-lustrar, amb alguns exemples, les distintes concepcions

existents del que ha de ser la geografia urbana.

2.4.2.22. Actualment, la controversia més remarcable se centra més
aviat en el fet de si el model ha de tendir cap a una ciutat compacta®*?
o0 bé cap a una ciutat difusa.**

La ciutat compacta és la que creix a lentorn d’un nucli urba preexis-
tent. Té el seu referent en la polis grega i cerca els espais publics que
donin complexitat a les relacions humanes i les enriqueixin. Es de-

fensada pels urbanistes que creuen que es tracta de la millor solucié

28 La ciutat geométrica és la que esta feta per reticules en forma de xarxa, que és propia de ciutats assentades
en terrenys plans on es pot respectar aquesta estructura. Les primeres es troben a Egipte, i posteriorment a
Grecia. La ciutat organica és propia de 'adaptacié a terrenys muntanyosos, i es caracteritza per pocs espais
publics, llevat del centre religios i politic. En sén exemples les antigues ciutats medievals construides en
turons i envoltades per muralles.

2 Ebenezer Howard, al llibre Tomorrow: A Peaceful Path to Real Reform, formula el model per superacié
dels nuclis de poblaci6 que es creen a la revoluci6 industrial, i prenent com a base una ciutat que es relacioni
amb la natura, articulant-se entorn dequipaments de zones verdes, amb baixes densitats de poblacid, etc.
Seguint aquestes tesis, es creen 25 new towns entorn de Londres, i el model prolifera pel centre d’Europa, els
paisos escandinaus, i a Franga amb les villes nouvelles.

20 Sarticula per alliberar sol per a grans avingudes i zones verdes, agrupant ledificabilitat en grans i alts
volums (immobles-vila), i amb una estructura radial de la ciutat. La critica que s’ha fet a aquest model és
que les grans avingudes no tenen anima i no estan pensades per als vianants, i les zones verdes son costoses
de mantenir i acaben degradant-se.

1 Per exemple, Walter Gropius (Labitazione razionale), per superar les ciutats molt densificades amb cri-
tiques condicions higiéniques, Iany 1929-30 teoritza sobre una ciutat que sordeni per donar lloc a edificis
ben ventilats i assolellats, amb un tragat viari que disposi les construccions en forma de pinta de forma
perpendicular als carrers, amb edificis orientats nord-sud, amb concentracié dels equipaments al marge
del teixit residencial.

#2 E]l POUP d’Andorra la Vella fa referéncia explicita a aquest model.

23 Melvin Webber, a Order in diversity; Community without propinquity, defensa que la ciutat difusa és la
ciutat moderna i que els residents dels suburbis son, en realitat, els auténtics urbanites.
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per ala sostenibilitat: els serveis es troben propers i es poden utilitzar
amb eficiencia. Alhora, no requereix grans infraestructures en mit-
jans de transport, que s6n un important factor de contaminacio, de
risc i d’altres molesties.

Al pol oposat es troba la idea i lestructura de la ciutat difusa, repre-
sentada, molt significativament, pel prototip de ciutat nord-america-
na. Durant els anys 1980 i 1990 es va adoptar aquest model a diversos
llocs d’Europa, amb una finalitat de descentralitzacio; I'inconvenient
d'aquest model és lexigéncia de grans infraestructures d’'urbanitza-
cid, de subministraments, de serveis i el fet que porta fatalment a la
desaparicié dels espais publics de retrobament i convivéncia social.
La majoria dels urbanistes no son favorables a aquest model, perqueé

el consideren ineficient i contrari a la sostenibilitat.?®*

2.4.2.23. Amb una determinada eleccié de la configuracié dels di-
versos elements i parametres que es regulen en un POUP, es propi-
cia una certa inclinacié cap a un estandard o cap a un altre.

Les revisions successives dels POUP poden redefinir els models
escollits, sense lobligacio que imposava la disposicié transitoria
primera de la LGOTU per als primers POUP. I ho haurien de fer
de manera que I'urbanisme tendeixi a la maxima sostenibilitat i ra-
cionalitat de la utilitzacié del sol. Lobjectiu d’'una millor qualitat de
vida té en compte tant 'actualitat com les generacions futures.

La realitat, pero, és que en el moment de redactar el present ma-
nual, i tot i essent possible revisar l'edificabilitat a la baixa, cap dels

comuns ho ha fet. La qliestio és més delicada a la practica que en

4 Segurament a Andorra, atés el sistema politic de summa descentralitzacié d’un territori tan petit, ens
veiem abocats a aquest model de forma irremeiable, o almenys mentre perduri el sistema politic actual.
Lunic matis que ens podriem proposar és dintre de l'ambit parroquial si saposta pel model de ciutat
compacta.
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teoria, perque evidentment afecta directament el dret de propietat,

i doncs els propietaris de sol.
Seccio 3. Classificacio i qualificacié del sol
A. Distincio entre classificacio i qualificacié del sol

2.4.3.1. La LGOTU del mes de desembre del 2000 no va voler efec-
tuar cap diferencia entre els conceptes de classificacié del sol i qualifi-
cacié del s0l.2*° Al text legal, sempra el terme qualificar per referir-se
a les tres classes de sol que s’hi estableixen, que son: el sol urba,?*® el
sol urbanitzable i el sol no urbanitzable.

No obstant aixo, la jurisprudéncia de la Sala Administrativa del Tri-
bunal Superior de Justicia va voler distingir expressament ambdos
conceptes, dacord amb la diferencia establerta a la legislacié autono-
mica catalana, i també a la general espanyola.?’

La jurisprudencia especifica que loperacié de classificacié és la que
comporta situar geograficament els terrenys privats en les diverses
classes de sol: urba —consolidat o no—, urbanitzable, o no urbanitza-
ble. Per part seva, la qualificacio del sol és loperaci6 del planejament
que consisteix en latribuci6 dels distints parametres urbanistics als

diversos terrenys; és a dir és el que afecta la manera de construir,

#5 La LGOTU no va voler seguir la doctrina espanyola (que finalment acabara imposant la jurisprudeén-

cia ajudada pel Reglament urbanistic) pel fet que la terminologia espanyola tampoc no és gaire logica:
qualificar és precisament atribuir les qualitats essencials (el génere), i classificar és donar les qualitats
secundaries (el tipus). Amb aquesta logica semantica, la terminologia espanyola tampoc no sembla tan
adequada a la realitat.

¢ En aquella Llei no sestablia la distincié explicita entre sol urba consolidat i sol urba no consolidat, tot i
que es podia derivar del seu articulat de forma implicita. La distincié explicita entre ambdos sols urbans es
fa en el primer Reglament urbanistic.

%7 STSJA 82-2008, del 24 de novembre del 2008. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.
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el tipus de sistema dordenacid, que pot ser per alineacié a vial, per
edificacio aillada segons parcel-lacio, per definicié volumeétrica, etc.
Ensems, la qualificaci6 també incideix en els principals parametres
reguladors de ledificacid, com ara l'alcada, la fondaria, locupacié en

parcel-la i els usos, per citar-ne les principals caracteristiques.

2.4.3.2. Les modificacions de la LGOTU han emprat el terme classi-
ficacié i qualificacio com a sinonims per referir-se a loperacié d’in-
cloure cada terreny en una de les classes de sol originaries. En can-
vi, el Reglament urbanistic diferencia clarament la classificacio de la
qualificacié, i ho fa reservant a la qualificacié la regulaci6 de les zo-
nes (sotmeses a un regim determinat d’usos, intensitats i parametres

dedificacio, segons l'article 32.2).

2.4.3.3. En el present manual, es té en compte expressament la dis-
tincio establerta per la jurisprudencia i el Reglament urbanistic: la
classificacio és loperaci6 realitzada en la planificacié d’incloure els
terrenys dins d’una de les tres classes de sol originaries, i la qualifica-
cio és loperacié del mateix planejament de crear zones (que poden
coincidir amb les unitats d’actuacié o no coincidir-hi) per ordenar

els parametres de ledificacié i els altres relatius als usos.

2.4.3.4. Aixi doncs, la classificacié condiciona el procés que s’ha
de portar a terme per assolir finalment la urbanitzacio i, si escau,
ledificacié en els terrenys privats: en sol urba consolidat es pot edi-
ficar sense realitzar cap acte de planejament previ; en sol urba no
consolidat i en sol urbanitzable s’ha de confeccionar, tenir aprovat i
executar el planejament derivat, abans de poder edificar. En canvi,
el sol no urbanitzable només admet construccions de forma excep-

cional i/o condicional.
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B. Classificacio del sol

2.4.3.5. El POUP ha de classificar tots els terrenys de la parroquia
en les diverses classes de sol: sol urba consolidat, sol urba no con-
solidat, sol urbanitzable, i so0l no urbanitzable.

I, a més, pel que fa al sol urba consolidat, sol urba no consolidat
i sol urbanitzable, ha de dividir-lo en diferents unitats d’actuacid.
Larticle 44.2 del Reglament urbanistic defineix les unitats d’ac-

tuacio com:

“els ambits territorials en que, mitjangant la zonificacio, es concre-
ta lordenaci6 urbanistica del territori i especialment constitueixen
les arees de referencia per fer efectiva la distribucid equitativa dels

beneficis i les carregues derivats del planejament.”

2.4.3.6. Per copsar més clarament la diferéncia entre classificacio del
sol, d’'una banda, i la seva qualificacié o creaci6 de zones, de laltra,

vegem ara alguns exemples:

a) Dins del nucli urba hi ha una série de solars (que gaudeixen de tots
els serveis i no necessiten cap altra obra d’urbanitzacié perque s’hi
pugui edificar) que el POUP ha de classificar com a sol urba conso-
lidat. E1 Comu planificador ha de considerar que sén aptes per aco-
llir edificacions de més al¢ada, fondaria i amplada que les del nucli
antic (ja que nestan allunyats), i que, a més, s’hi poden desenvolupar
diversos usos que hi sén compatibles (des d’habitatge fins a hoteler,
passant per comercial i sociosanitari). A partir de les dites premisses,
el POUP els qualifica com a zona urbana, de manera que delimita,

per a aquests terrenys, una unitat d'actuacié classificada de sol urba
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consolidat, amb qualificaci6 o zonificaci6 de zona urbana.?*®

b) També hi ha terrenys que se situen dins del nucli urba, pero que
no es poden considerar com a solars perque el Comu considera que
s’hi han de realitzar obres d’urbanitzacié d'una magnitud superior al
40% de les que ja existeixen. En aquest cas, el POUP del Comu classi-
fica aquell conjunt com a sol urba no consolidat, i delimita per a tots
aquells terrenys una unitat d'actuacio, que és l'ambit que haura de ser
objecte de planejament derivat (Pla parcial o especial) per poder-hi
executar les obres d’'urbanitzaci6 que falten i, finalment, construir-hi
edificis. Pot passar que en aquesta unitat d'actuacié el mateix Comu
consideri que sha de construir de forma harmoniosa amb la tipolo-
gia del nucli antic amb el qual confronta. Aquesta circumstancia fara
que el Comu la qualifiqui de zona de casc antic, definida al mateix
POUP amb una tipologia dedificacié similar a la ja existent al nucli
antic tradicional.

Al mateix temps, el Comu planificador pot considerar que si, per
raons historiques o per una altra causa, en les edificacions del nucli
antic unicament s’hi han implantat els usos d’habitatge i comercial,
aquests usos shagin de continuar mantenint. Pot decidir llavors que
en aquesta zona qualificada només s’hi puguin desenvolupar en el
futur aquells mateixos usos. Per tant, en aquest cas, el Comu clas-
sificaria els terrenys com a sol urba no consolidat, i els qualificaria i
zonificaria com a casc antic.

¢) Una tercera hipotesi és la d'un conjunt de terrenys allunyats del
nucli urba existent, que el Comu creu que no tenen els serveis su-

ficients per ser classificats com a urbans, per la qual cosa el POUP

% Cal tenir en compte que una cosa és el sol urba com una classificacié del sol (que comporta que s’hi
pugui construir sense necessitat de planejament derivat), i una altra cosa és la zona urbana (que comporta
una série de parametres sobre la manera com s’ha de produir la construcci6 en els terrenys que es troben
en aquesta zona).
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els classifica com a sol urbanitzable. Com que estan molt allunyats
del centre urba, en una zona en que la voluntat politica és preservar
lentorn i la natura, el Comu planificador hi preveu una feble densi-
tat en el futur de planejament derivat. Ho fa preveient, per exemple,
que només s hi puguin construir xalets (residéncies unifamiliars), de
manera que defineix una zona residencial, que és la que el POUP de-
termina per a aquest tipus de tipologia dedificacid, per a un us exclu-
sivament d’habitatge.?® Per tant, es classifica com a sol urbanitzable,
i es qualifica o zonifica com a zona residencial.

d) Encara un altre exemple: uns terrenys propers al nucli urba, que
no tenen els serveis necessaris per ser classificats com a sol urba,
es classifiquen al POUP com a urbanitzables. El Comu planificador
creu que sOn uns terrenys idonis per desenvolupar-hi una zona logis-
tica industrial (perqué esta molt ben comunicada i, a més, es consi-
dera que hi ha un déficit de zones industrials a la parroquia). La qua-
lificaci6 que s’hi dona és la de zona interurbana (per exemple, la que
el POUP preveu per a ledificacié dedificis amb les caracteristiques
de naus industrials) i es determina, aixi, que ha de ser d’is industrial.
Per tant, es classifica com a sol urbanitzable, i es qualifica o zonifica
com a zona interurbana.

e) Com a darrer exemple es pot citar el d'uns terrenys que d'una ban-
da sén propietat d'un quart i d’altra banda, privats, pero afectats per

risc greu dallaus. El POUP els classifica com a no urbanitzables.

2.4.3.7. En els suposits descrits es poden apreciar de forma es-

quematica pero significativa determinats elements dordenacio

% Cal observar que una cosa seria la zona residencial (una zona on es determinen diferents parametres que
han de configurar les edificacions que s’hi construeixin, i que normalment s'utilitza als POUP per assenyalar
la zona en qué es poden construir petits habitatges), i una altra cosa l'iis residencial, que, d'acord amb el Re-
glament de construccio, és I'iis a queé s’ha de destinar ledificacié o el petit allotjament col-lectiu, de manera
que I'ts residencial pot tenir lloc a la zona residencial o en una altra.
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d’'una parroquia a partir de les operacions de classificacié i de qua-

lificacié o zonificacié del sol.

2.4.3.8. La classificacio del sol, la manera concreta com es delimi-
tin les unitats d’actuacio, i la manera com es qualifiquin les zones
d’aquestes unitats d’actuacié al POUP, determinen la idea, el model i
les intencions del Comu planificador a 'hora de decidir sobre lorde-
nacio i les possibilitats de creixement de la parroquia.

En aquest sentit, com s’ha vist al capitol segon del titol primer Régim
del sol, ala LGOTU, el sol urbanitzable es constitueix per defecte del
sol urba i no urbanitzable: tot el sol que no tingui els serveis per ser
considerat sol urba, és sol urbanitzable.

Perod com també s’ha dit al dit capitol segon, hi ha una sentencia de la
Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia?*® que apunta
a la possibilitat de deixar de classificar sistematicament com a urba-
nitzables tots els terrenys privats, si el Comu planificador no creu
necessari que siguin incorporats al creixement urba.

Certament, lopcié que sosté la Sala no sembla, en principi, que tin-
gués cabuda en la voluntas legislatoris de la LGOTU; per aixo, els
POUP aprovats no van deixar —almenys intencionadament- de clas-
sificar cap terreny privat, no afectat per riscos, com a urbanitzable.
La resolucié del Tribunal Superior de Justicia estableix que, de mo-
ment, i si no hi ha canvi, sha d’afavorir la interpretacié de la Llei
(voluntas legis) i del Reglament urbanistic que atorgui més discre-
cionalitat als comuns respecte a la classificacio del sol, i en concret,

del sol que es pot incorporar o no al procés de transformacio6 en sol

210 STSJA 05-2010, del 26 de gener del 2010: “[...] la classificacié d’'un sol com a urbanitzable respon a un de-
sig estratégic del planificador de qué aquell ambit sigui urbanitzat, d'acord amb les necessitats de creixement
de cada parroquia, tal com disposa larticle 14.2 del RU. Si no existeix aquest desig, els terrenys han de ser
classificats com a sol no urbanitzable [...]”
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urba consolidat. Si aixi es vol, llavors el millor féra incloure aquesta
previsié ala LGOTU.

2.4.3.9. Al capitol Régim del sol s’ha fet referéncia al fet que la LGO-
TU no disposa de forma explicita (ni implicita) la diferencia doc-
trinal existent entre el sol urbanitzable immediat i el sol urbanit-
zable diferit. Aquesta llacuna va portar al fracas avant la lettre dels
intents d’alguns POUP de distingir entre aquests dos tipus de sols

241 en funci6 del parametre temporal. Es aixi perqué

urbanitzables
els tribunals no shan pogut pronunciar sobre si la diferencia entre
ambdos tipus de sol urbanitzable (immediat i diferit) té base legal
o no en té.

En tot cas, hi ha estudis de reputats juristes que diuen que en el
context legal actual aquesta diferéncia no és possible. En un in-
forme del 25 de mar¢ del 2004, Joaquin Tornos Mas, catedratic de
dret administratiu de la Universitat de Barcelona, considera que la
diferenciacid entre sol urbanitzable immediat i sol urbanitzable di-
ferit que sestablia en la primera versié del Reglament urbanistic no
tenia cobertura legal, pel fet que I'article 79 de la LGOTU no abasta

aquesta possibilitat:

“El POUP preveu el creixement estimat o necessari per com-
pletar-ne la trama urbana i resoldre el desenvolupament del sol
urbanitzable segons les especificitats i la vocacid intrinseca de

cada parroquia”

D’acord amb Tornos, els plans que adoptessin aquesta distincié po-

dien incorrer en nul-litat.

11 En concret, dels POUP inicialment aprovats pels comuns d'Ordino i la Massana.
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Semblantment, en un informe de labril del 2004, Enoch Alber-
ti i Rovira, catedratic de dret constitucional de la Universitat de
Barcelona, considera que el Reglament urbanistic ~que distingia
entre sol urbanitzable immediat i diferit- establia, per a aquest
darrer un régim de sol més gravat que per al primer, no previst ni
habilitat per la LGOTU, que mancava de cobertura legal i atemp-
tava contra la reserva de llei. Alberti va concloure que la cobertura
legal d’aquest tipus de regim de sol només es podria derivar d’'una
modificacié de la LGOTU que ho disposés. Linforme analitzava
una reserva de llei sobre la regulacié de lexercici de la propietat
privada de larticle 40 de la Constitucid, respecte de larticle 27.1
de la mateixa norma.

En tot cas, la Sala Administrativa no es va pronunciar mai sobre
aquesta qiiestié perque els comuns no van fer subcategories de sol

urbanitzable amb diferiment o congelacié en el temps.

2.4.3.10. La tesi del diferiment podria brotar de l'article 69.2 de
la LGOTU, que diu que els POUP: “també han de regular les con-
dicions d’incorporacié del sol urbanitzable al desenvolupament
urba”, i de larticle 72.2.a) segiient, que també apunta que la deli-
mitacié de les unitats d’actuacié de sol urbanitzable s’ha de fer “en
funcié de les previsions de desenvolupament per zones, sectors o
agrupament de finques amb vocacié dobtenir la qualificacié de sol
urba’”. Potser aixi es podria trobar el fonament o I'habilitacié legal
per a la programacié del sol, i per tant, per a la possibilitat de dis-
gregar el sol urbanitzable immediat del diferit. En tot cas, la Sala
Administrativa del Tribunal Superior de Justicia ha mostrat ja una
clara tendencia a permetre que el POUP no incorpori com a sol
urbanitzable el sol que no s’hagi d’'incorporar al procés de trans-

formacio en sol urba consolidat. Tanmateix, la jurisdiccié tampoc
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no ha explicat quin seria eventualment llavors el regim juridic que
hauria de seguir aquell sol exclos.

Sigui com sigui, les gilestions anteriors no tenen resposta taxativa
o contundent; son interrogacions que poden suscitar debats inten-
sos, sovint enriquidors, pels punts de vista contraposats. S'imposa,
doncs, la prudéncia en abordar aquesta qiiestio, que és controver-
tida, encara més quan criteris doctrinals autoritzats shan posicio-

nat més aviat en contra del diferiment.

2.4.3.11. Daltra banda, és cert que, per mitja de la classificacio del
sol i de la delimitacid de les unitats d’actuacio, es pot actuar cap a un
model urbanistic o un altre: classificant més o menys sol urbanitza-
ble o delimitant unitats d'actuacié més o menys grans (en funcio, per
exemple, de la voluntat d’aconseguir més o menys terrenys de cessio
destinats a equipaments i servies col-lectius agrupats). Al POUP es
pot plasmar una certa tendeéncia cap a un model urbanistic, al marge
de les previsions que es facin entorn de la qualificacio, els sistemes, o

la proteccié del medi cultural o natural.

2.4.3.12. La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia
ha elaborat una jurisprudencia continua i constant favorable a la
decisio dels POUP de classificar el sol com a urbanitzable, en lloc
de classificar-lo com a urba, és a dir, doptar per a una classifica-
cié menys procliu a la construccid. En efecte, hi ha diverses sen-
téncies que han desestimat recursos contra POUP, formulats per
particulars que consideren que els seus terrenys han de mereixer la
condici6é d’urbans, i no pas el caracter d'urbanitzables que els ha-
via atribuit el POUP objecte del recurs. Aquestes decisions prenen

com a base els motius segiients:
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a) Que la carrega de la prova que el terreny s’ha de classificar com
a urba consolidat recau sobre el recurrent, per tal com existeix la
presumpcio que la classificacié que fa el POUP és valida.

b). Que incumbeix al recurrent que reclama la classificacié del seu
terreny com a sol urba, demostrar que el seu terreny (identificat de
forma precisa sobre planols) disposa dels serveis basics adequats,
sadequa al grau de compliment de les carregues urbanistiques que
ha de suportar tot el terreny en el procés de transformacio del sol i
compleix el requisit de la viabilitat economica de la unitat d'actuacioé
del sol urbanitzable un cop perduda la porcié de terreny que per rad
de la nova classificacié se n'hagi de separar.?*?

c) Que el fet que el terreny limiti amb un vial que disposi d’aquests
serveis no és rad suficient per obtenir la classificacié de sol urba
consolidat.?*

d) Que, a més, sha de valorar la integracié dels terrenys en el teixit

244 les circumstancies que concorren en cada terreny cas per cas.?*°

urba
e) Que un mateix terreny pot ser objecte de classificacions dife-
rents, una part d’una classe i l'altra part d’una altra classe, segons
les caracteristiques de cada porcié daquest mateix terreny.?46

f) Que el fet que el terreny es trobi construit no comporta ni és cap motiu

valid ni admissible per reclamar la classificacié de sol urba consolidat.?*’

22 STSJA 98-2009, de I'11 de setembre del 2009; STSJA 05-2011, del 24 de gener del 2011; STSJA 33-2011,
del 23 de maig del 2011; STSJA 60-2011, del 14 de setembre del 2011, i STSJA 52-2011, del 5 de desembre
del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

3 STSJA 76-2008, del 24 de novembre del 2008; STSJA 12-2010, del 3 de marc del 2010, i STSJA 81-2011, del
16 de desembre del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

24 STSJA 61-2009, del 19 de juny del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
45 STSJA 64-2009, del 27 de juliol del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

246 Article 74 de la LGOTWU, article 47.2 del RU i STSJA 12-2010, del 3 de marg del 2010. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

27 STSJA 42-2009, del 20 de maig del 2009, i STSJA-21-2010, del 12 d’abril del 2010. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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g) I per cloure, que la prova que un terreny compleix els requisits per
ser classificat com a urba sha d’aportar inicialment amb la demanda
jurisdiccional. 24

D’acord amb aquestes consideracions, queda clar que els comuns han
de tenir marge suficient per confeccionar —sobretot, a partir de les
revisions dels primers POUP- un planejament general que obeeixi a

un model determinat i que sigui sostenible.

2.4.3.13. La delimitacid o la confeccié d’unitats d’actuacié s"ha defec-

tuar de la manera segiient:

“[que] permetin el compliment conjunt dels deures i dels drets
de cessio, compensacid, equidistribuci6 i urbanitzaci6 de la tota-
litat de la seva superficie, i es delimitin de tal forma que se’n fa-
ciliti el desenvolupament urbanistic o que responguin a objectius
d’interes general definits en instruments dordenaci6 del Govern o
dels comuns” (article 76 de la LGOTU).

La disjuncié que crea la utilitzacié de la “0” no pot passar desaper-
cebuda: “o faciliten el desenvolupament urbanistic” o “responen a
objectius d’'interés general’, entesos com a objectius que poden ser
ben diferents, fins i tot contraris, a la facilitacié del desenvolupa-

ment urbanistic.

218 STSJA 31-2006, del 24 de maig del 2006, i aute TSJA-25-2006, del 25 doctubre del 2006. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>. Segons aquest darrer: “[...] la manca d’aportacié d’aquesta prova
amb la demanda no es podia demorar al periode de practica de prova [...] perqué els elements de fer en qué
es basa lescrit principal del plet sén essencials per configurar la pretensi6 des de l'inici del procés, és a dir,
abans de la fase probatoria [...]".
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2.4.3.14. Tenint en compte aquests parametres, les unitats d’actua-
ci6 poden ser continues o discontinues.?*® Una unitat d’actuaci6
és continua quan hi ha un continuum fisic (topografic) entre tots
els terrenys que la componen. Per contra, és discontinua quan en-
tre els terrenys que la componen no hi ha continuitat territorial,
perque hi ha altres ambits que s’intercalen, de manera intersticial,
entre les diverses porcions que conformen la unitat d’actuacié dis-
continua. Les unitats d'actuacié discontinues comporten tot sovint
transferencies dedificabilitat, i es troben a la base del que sanome-

na actuacions asistematiques.
C. Sectors

2.4.3.15. Reprenent el llibre de Juli Esteban,?* en relaci6 amb el planeja-
ment general (POUP), aquest urbanista catala considera que sha de tre-
ballar “amb distintes hipotesis [la qual cosa] ha de permetre la definicio
de diversos escenaris possibles”

Aixi, és possible que en lescenari en que es confecciona el POUP hi hagi
una voluntat de contencié de ledificacio, i que el model que es vulgui
portar a terme sigui de disseny de moltes unitats d'actuacié que neces-
sitin el planejament derivat (sol urba no consolidat i sol urbanitzable,
prenent com a base una aplicacié estricta del sol que pot aconseguir la
classificaci6 de sol urba consolidat), i que, a més, es prevegi que el des-
envolupament sigui complex (diverses propietats dintre de la mateixa
unitat dactuacio, de gran extensio, amb la voluntat dobtenir grans ex-

tensions destinades a equipaments de forma agrupada, etc.).

2 Ni la LGOTU ni el Reglament urbanistic parlen d'unitats dactuacié discontinues. Vegeu el capitol primer
del tercer titol sobre actuacions asistematiques.

0 Cf. ESTEBAN i NOGUERA, J. Op. cit.
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Aquest model pot canviar, per exemple, perque la conjuntura ja no
és dexpansio en ledificacié —com va passar a l'inici i a la meitat dels
anys 2000-, sind, al contrari, de contraccié de la industria de la cons-
truccié —com ha succeit després del 2010, aproximadament.

En aquests casos convé dotar els POUP delements que puguin flexi-

bilitzar les previsions inicials.

2.4.3.16. Un d’'aquests elements és la possibilitat de realitzar el pla-
nejament derivat no pas de tota la unitat d’actuacid, siné6 només
d’un sector determinat dins de la mateixa unitat. En aquest cas,
doncs, la unitat d'actuacio es pot dividir en sectors a fi que cadas-
cun es desenvolupi mitjangant un Pla parcial distint. D’aquesta ma-
nera, es flexibilitza un planejament derivat previst inicialment com
a complex, i es facilita la transformacio en sol urba d’unes porcions

de la unitat d’actuacio.

2.4.3.17. La divisi6 de la unitat d'actuacio en sectors es pot establir al
mateix POUP o bé després que s’hagi aprovat.
Larticle 84 de la LGOTU disposa:

“En funci6 de la superficie i la configuracié topografica de cada
unitat dactuacié i de les previsions viaries i dequipaments que
s’hi continguin, per tal de facilitar la gesti6 urbanistica privada, el
comu ha d’'incloure en la planificacid, o bé ha de fer posteriorment,
una proposta relativa al nombre de plans parcials i llur configura-

cio, estimats suficients o convenients per al seu desenvolupament”

Ara bé, aquesta possibilitat esta sotmesa a una série de requisits que,
a la practica, poden dificultar molt que sigui una opcio efectiva.

Larticle 46 del Reglament urbanistic afegeix:



Instrument dordenacié dels comuns 205

“La proposta dels comuns [de crear un sector], en tot cas, queda
subjecta a l'acceptaci6 dels propietaris titulars de les tres quartes
parts de la superficie de cada un dels sectors en queé es pretengui
dividir la unitat d’actuacié” [...]

“La subdivisié en sectors ha de fer-se de manera que no es pro-
dueixin diferéncies d’aprofitaments entre els propietaris dels di-
versos sectors en que se segregui la unitat d'actuacio [...]"

“En les unitats d'actuacié que s’hagin de dividir en sectors el Pla
dordenaci6 i urbanisme parroquial ha destablir els elements ba-
sics dordenaci6 que assegurin la coheréncia del desenvolupament

urbanistic del conjunt de la unitat.”

I encara larticle 50 del Reglament urbanistic afegeix que els sectors

s’han de delimitar tenint en compte els criteris segiients:

“[que] siguin susceptibles dexecuci6 independent” [...], “facin pos-
sible la simultaneitat de lassignaci6 de l'aprofitament i el compli-
ment dels deures urbanistics [...]” “[i que] no es produeixi una frag-

mentaci6 dels terrenys subjectes a cessions obligatories i gratuites”.

La veritat, pero, és que tots els estudis i documents que cal preparar
i els consensos que cal obtenir per a la planificacié per sectors, com-
porten un tal grau de compromis que quasi sembla més raonable que
es dugui a terme tot el planejament de la unitat d’actuacid. Per aixo, al
final, el planejament derivat per sectors no sembla un mecanisme re-

eixit per flexibilitzar la realitzacio i lexecucié del planejament derivat.

2.4.3.18. La senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia del 12 d’abril del 2010 va resoldre que la unitat d’ac-

tuacié pot ser subdividida en dues unitats dactuacié per mitja del
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mecanisme de la modificacié del POUP, amb la condicié que aquesta
subdivisié respongui a un interes public. A partir daquesta senten-
cia es podria pensar que deixa de tenir sentit la possibilitat de crear
diversos sectors dintre de la mateixa unitat dactuacio, pel fet que
pot ser més complicada que lopcié de dividir directament la unitat

dactuacié mitjangant la modificacié del POUP.
D. Qualificacio o creacio de zones

2.4.3.19. Larticle 69.1 de la LGOTU imposa al POUP regular els
usos, les intensitats i els aprofitaments, segons la classificacié del
sol i la delimitaci6 de les unitats d'actuacid (en el mateix sentit que
larticle 38.d) del Reglament urbanistic).?>' Aquests preceptes, entre
altres, es relacionen amb la qualificacid del sol o la creaci6 de zones
que ha de regular el POUP per a cada unitat d’actuacié de sol urba

(consolidat o no consolidat) o sol urbanitzable.

2.4.3.20. Sistematicament, podem resumir la qualificaci6 o la crea-
ci6 de zones de la manera segiient:
a) El sistema dordenacié que escull el Comu al POUP per als ter-

renys d'aprofitament privat que es troben dins de cada unitat d'actua-

1 Pel que fa al sol urba, l'article 72.1.b) de la LGOTU estableix que ha dassignar, a cada unitat dactuacio, els
usos, les tipologies de construccio, laprofitament urbanistic, la definicié de volums, algades, cobertes, trac-
tament i caracteristiques estétiques de les edificacions i de llurs entorns. En el mateix sentit es pronuncia el
punt 2.b) del mateix article per al sol urbanitzable. I 'article 41.2.b) del Reglament urbanistic fixa lobligacié
del POUP dassignar a cada unitat d’actuaci els usos, les tipologies constructives, laprofitament urbanistic,
les normes dedificacié amb definicié de volums, algades, cobertes, tractament i caracteristiques estétiques
de les edificacions i els seus entorns. Per part seva, larticle 73.2 del Reglament urbanistic disposa que cada
unitat dactuacié té assignat de forma especifica i concreta, un tractament urbanistic, constructiu, d’apro-
fitament i d’usos. Larticle 78 de la LGOTU (i també larticle 45.2 del Reglament urbanistic) determina que
“Dins de cada una de les zones de les unitats d'actuacio, els plans dordenaci6 i urbanisme parroquial han
despecificar quines activitats i usos (de caracter residencial, comercial, industrial o d’'una altra mena) hi sén
permeses i quins prohibits, si son compatibles o incompatibles, i quines mesures i condicions de regulacié
0, si escau, de correccio s’hi han d’aplicar”
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cio, ila complementacié del sistema amb els diversos parametres que
el configuren i que es decideixen per a cada POUP.

b) Els usos que determina el Comu al POUP per als terrenys d’apro-
fitament privat que es troben dins de cada unitat d’actuacio.
Daquests elements combinats en sorgeix la qualificacié o creaci6 de
zones, de la qual deriva ledificabilitat, la destinacié de ledificabilitat
privada, els aprofitaments —o la valoracié de ledificabilitat-, i les in-

tensitats poblacionals.

2.4.3.21. Abans de desenvolupar ambdds conceptes —sistema dor-
denacid i usos—, convé recordar que per a la qualificaci6 del sol o la
creacio de zones que du a terme el POUP, s’han de tenir en compte

els principis rectors que sestableixen a la LGOTU. Sén els segiients:

a) Que es permeti complementar la trama urbana i resoldre el
desenvolupament del sol urbanitzable segons les especificitats i la
vocacié intrinseca de cada parroquia, tal com prescriu l'article 79
de la LGOTU.

b) Que es fixin els tractaments delements i llocs singulars i les acti-
vitats i els usos que permetin assegurar la proteccié del patrimoni
edificat, i que evitin el deteriorament ambiental segons l'article 80.1
dela LGOTU.

¢) Que sevitin modificacions substancials d’alineacions i rasants pre-
existents en nuclis i indrets d’interes historic o ambiental, d'acord amb
l'article 80 de la LGOTU (i l'article 39 del Reglament urbanistic).

d) Que es determinin zones amb tractament urbanistic, dedifica-
ci0 i d’'usos de caracter unitari, conforme a larticle 45.3 del Re-
glament urbanistic.

e) Que es procuri que per a cada unitat d'actuacié hi hagi un sol tipus
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de zona, com estableix l'article 47.3 del Reglament urbanistic.?>?

f) I també hi podriem afegir que es tingui en compte el principi
de coheréncia.?®

g) Finalment, el principi de seguretat juridica comporta que no es

puguin deixar parametres dordenaci6 indefinits.?**

D.1. Sistemes d’ordenacio

2.4.3.22. Els capitols II, IIT i IV del Reglament de construccié regu-

len els tres tipus de sistemes dordenaci6 basics:

a) El sistema dordenacié dedificacié per alineacions de carrer.
b) El sistema dordenacié per edificaci6 aillada segons parcel-lacié.

¢) El sistema dordenacid per definicié volumetrica.

2.4.3.23. En el sistema dordenacié dedificacio per alineacions de ca-
rrer, els edificis han d’ajustar llur pla de facana a l'alineaci6 del carrer
en que es troben, i ocupen tota l'amplada de la parcel-la, de manera
que als limits laterals es formen plans de mitgera (article 13 del Re-

glament de construccié). Amb aquest sistema, a part de l'alineaci6 al

»2 Deliberadament, el primer POUP d’Andorra la Vella no va seguir aquest desideratum per facilitar lexecu-
ci6 del planejament, amb la qual cosa cal concloure que va seguir un altre objectiu d‘interés public.

»3 La STSJA 72-2010, del 3 de novembre del 2010 no troba incoherencia en el fet que hi hagi una clau que
estableix una zona per als terrenys que es troben a una banda d’un vial de 25 metres damplada, i una altra
clau que estableix una altra zona diferent per als terrenys que es troben a l’altra banda del vial. Pero la matei-
xa Sala, ala STSJA 65-2009, del 27 de juliol del 2009, no troba coherent que el Comt prevegi un projecte de
geriatric d’iniciativa comunal que tingui uns parametres constructius molt diferents dels de la resta de I'area.
Shanalitzen dos casos diferents i s'arriba a conclusions diferents. Queda clar que la coherencia urbanistica
és un principi juridic que cal tenir molt en compte en el planejament. Cf. Web del Consell Superior de la
Justicia <www.justicia.ad>.

4 La STSJA 10-2010, del 3 de marg del 2010, troba contrari a la seguretat juridica que unes normes urba-
nistiques que complementen el POUP no prevegin la fondaria dels edificis en la zona urbana, tot i que dels
altres parametres reguladors es podria deduir la fondaria. Cf. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.
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carrer, el POUP ha de fixar la fondaria edificable, l'algada reguladora
i el nombre de plantes, I'index dedificabilitat equivalent, el pati d’illa,
el pati de parcella —-molt importants ambdos patis per a la llum i
la ventilacié de les habitacions interiors—, les reculades —respecte de
lalineacid o de la parcel-la veina—, les andrones, els cossos volats —
amb una longitud maxima que no comporti desordenar l'alineacié
dels edificis—, i els rafecs i les tanques de parcel-la (article 14 del Re-

glament de construccio).

2.4.3.24. En el sistema dordenacid per edificaci6 aillada segons par-
cel-lacid, els edificis se separen dels limits de la parcel-la, de manera
que, per damunt de la rasant del terreny modificat, tot el perimetre
esta constituit per facanes (article 15 del Reglament de construccio).
Els parametres reguladors daquest sistema, que shan de fixar al
POUP, s6n I'index dedificabilitat —net en sol urba consolidat, i brut
en sol urba no consolidat i en sol urbanitzable-, les caracteristiques
de la parcel-la —parcel-la minima o maxima, proporcié amplada/fon-
daria-, les separacions a limits de parcel-la -minim de 3 metres—,
locupacié —per percentatge en relacié amb la parcel-la neta—, I'algada
reguladora, els cossos volats, els patis de parcella i les tanques de

parcel-la (article 16 del Reglament de construccio).

2.4.3.25. En el sistema dordenacid per definicié volumetrica es defi-
neixen unes condicions volumeétriques especifiques, que no deriven
necessariament de l'alineaci6 de carrer, ni de la configuraci6 de la
parcel-la (article 17 del Reglament de construcci6). Es lordenacié

255

propia dels projectes singulars,® on es preestableixen els volums

5 Per exemple, a Ordino s’ha utilitzat el sistema dordenaci6 per definicié volumétrica per poder encabir el
projecte arquitectonic dirigit pel conegut arquitecte frances Jean Nouvel.
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concrets i sordenen en la zona els espais lliures determinats, tant
privats com publics, que han de formar part de lespai ordenat. En
aquest sistema, el POUP ha de regular lespai ocupable de ledifici,
lenvolupant de ledifici, I'index dedificabilitat, les caracteristiques de
la parcel-la, les unitats de projecte, la planta edificada de referen-
cia, els cossos volats i els patis de parcel-la (article 18 del Regla-
ment de construccio).

Els envolupants dels edificis son els perfils o perimetres que defi-
neixen en la volumetria maxima. Aquest concepte sha de posar
en connexié amb el de la unitat de projecte. La unitat de projecte
permet la flexibilitat del projecte constructiu que finalment s’ha de
portar a terme, que es fixa en la llicencia de construcci6 oportuna.
En efecte, la unitat de projecte uneix diversos edificis o volums que
es relacionen entre ells, de manera que tenen uns metres quadrats
de sostre —que resulten de I'aplicaci6 de I'index- que s’han de dis-
tribuir entre els edificis o volums, i que no es poden exhaurir, ates
que aquests metres quadrats de sostre no poden acabar d’omplir
els envolupants assenyalats per als diversos edificis relacionats mi-
tjangant la unitat de projecte. Els envolupants assenyalen una vo-
lumetria maxima, de manera que els metres quadrats de sostre que
té assignada la unitat de projecte es poden encabir en un edifici o
en un altre fins al limit de l'envolupant assenyalat.

Per tant, les determinacions del planejament amb aquest sistema
donen joc per acabar de fixar el projecte en la llicéncia de cons-

truccio6 posterior.

2.4.3.26. Leleccio del sistema dordenaci6 depén del sistema preexis-
tent a la zona (article 19.1 del Reglament de construccio).
També es poden configurar sistemes dordenacié hibrids, sempre

que continguin tots els parametres reguladors d’'un sistema dorde-
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nacio basic (article 6.4 del Reglament de construccio).

Aquests sistemes hibrids permeten una gran diversificacio de les
propostes possibles. Es usual I'hibrid entre el sistema d'ordenacié
per alineaci6 de carrer amb el sistema dedificaci aillada segons
parcel-lacio: els edificis salineen al vial, pero se separen entre ells
i no sajunten per mitgeres. També son freqiients els que deriven
de técniques de definicié volumetrica cap a l'alineaci6 de carrer

o parcel-lacio.

2.4.3.27. De la lectura de l'article 6 del Reglament de construccid,
sembla que se’n desprengui que en sol urba consolidat el POUP ha
de preveure tots els parametres reguladors que configuren el siste-
ma dordenacid, pero, en canvi, que en sol subjecte a planejament
derivat es poden determinar alguns parametres reguladors dintre
del planejament derivat.

La senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justi-
cia del 3 de mar¢ del 2010%°° considera que els parametres reguladors
s’han destablir expressament al POUP, i nega la possibilitat que pu-
guin derivar d’altres parametres reguladors. La senténcia considera
que les zones urbanes [sic] no poden estar sotmeses a la inseguretat
juridica derivada del fet que els parametres reguladors no estiguin
perfectament definits al POUP. La llastima és que la senténcia no
faci una referéncia precisa a la classe de sol, i es refereixi de forma
ambigua a zones. Per tant, shaura desperar que la Sala es pronuncii
explicitament sobre la possibilitat de deixar indeterminats o no, en
el sol subjecte a planejament derivat, alguns parametres reguladors
essencials del sistema dordenacié en el moment defectuar aquest

planejament en sol urba no consolidat o en sol urbanitzable.

¢ STSJA 10-2010, del 3 de marg del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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2.4.3.28. El sistema dordenacié, com es pot veure, depén del mo-
del urbanistic que es vulgui —o es pugui- escollir al POUP per a les
diverses zones, i comporta en gran mesura la configuracié de lorde-
nacié de la parroquia des del punt de vista estetic, de les intensitats
de poblacié que es desitgin i del model de relacio6 entre els habitants,
ja que les tipologies constructives (algades, volums, ocupacions de

parcel-la) es configuraran a partir daquests parametres.
D.2. Usos

2.4.3.29. Amb relaci¢ a la qualificacid del sol, a més de normes sobre
ledificacid, el POUP inclou també normes sobre els usos a qué po-
den destinar-se les edificacions. Els usos estan regulats a l'article 78
dela LGOTU i al titol II del Reglament de construccié.

De forma resumida, podem dir que la regulacié dels usos del POUP
ha de comprendre:

a) Els usos admesos i els prohibits per a cada zona.

b) Entre els usos admesos, els principals —els que ocupin la proporcid
majoritaria de ledificabilitat de la zona- i els compatibles —els que
poden ser simultanis amb els principals, perqueé no els afecten nega-
tivament, que han de ser limitats amb aquesta finalitat.

c) Els usos temporals, que son els que sautoritzen per un determi-
nat termini -maxim d’'un any- o a precari, per un termini indefinit
—pero que poden ser revocats en qualsevol moment, sense dret a in-
demnitzacié. En ambdos casos, el titular de l'autoritzacié ha dende-
rrocar lobra en finalitzar el termini o en el moment de la revocacié
de lautoritzacio. Queden limitats a s rural, petit comer¢ —amb ocu-
pacio inferior a 20 metres quadrats en ambdos casos— i a camping.
d) Els usos provisionals, que son els que es poden autoritzar ex-

cepcionalment en les unitats d’actuacié que s’han de desenvolupar
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mitjan¢ant el planejament derivat, i només mentre no saprovi ni
sexecuti el planejament derivat. El titular ha denderrocar ledificacio,
sense dret a indemnitzacid, quan es revoqui lautoritzaci6. Poden ser
objecte d'aquest Us els petits habitatges unifamiliars, els allotjaments
turistics tipus borda, restauraci6 en edifici rastic, magatzem, bordes
i cabanes d’us agricola ramader i forestal. Els articles 24.4 i 35 del
Reglament de construcci6 fixen unes condicions dedificaci6 que li-
miten els usos i que estan lligades a una actuaci6 que pretén ser pro-

visional, enderrocable, i que no ha de deixar petjada en el territori.

2.4.3.30. Tots els usos estan determinats i regulats a larticle 25 del
Reglament de construccio: habitatge unifamiliar o plurifamiliar, re-
sidencial —relatiu a petits allotjaments col-lectius-, hoteler, oficines,
comercial, restauracid, educatiu, cultural, recreatiu, esportiu, espor-
tivorecreatiu —exteriors, com pistes desqui, camps de golf i equipa-
ments similars—, sanitari, sociosanitari, social, religiés, magatzem,
estacionament, aparcament, tallers de reparacié de vehicles, esta-
cions de servei, industrial i rurals.

La sentencia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justi-
cia del 12 d’abril del 2010 es refereix a la discrecionalitat administra-
tiva en la determinaci6 dels usos, en els termes segiients:?*

“La implantaci6 dels usos urbanistics sobre el territori forma
part de la discrecionalitat administrativa lexercici de la qual
només es pot qualificar com vulnerador de l'ordenament juridic
quan manca de tota justificacié raonable o és incoherent amb les
finalitats del planejament”.

Es refereix a la potestat del POUP de suprimir s industrial en una

zona on s havien implantat diverses industries, i troba la ra¢ d’aques-

»7 STSJA 25-2010, del 12 d’abril. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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ta supressio en la voluntat d’anar eradicant aquest is d'aquella zona.
Per tant, en la determinaci6 dels usos, destaquem tres criteris que
s’han de tenir en compte en confeccionar el POUP: discrecionalitat,

racionalitat i coheréncia.

2.4.3.31. A la practica, de vegades el POUP determina un tipus de
zona que manté els mateixos parametres i usos per a tots els llocs de
la parroquia; altres vegades, al contrari, podem trobar un tipus de
zona en que es regulen els parametres dedificacid per a tots els llocs
de la parroquia on s'implanti la zona, pero deixant la definici6 dels
usos per a cada lloc concret on sestableixi. En aquest darrer supo-
sit, normalment els usos es determinen en les normes urbanistiques
complementaries del POUP o en les normes urbanistiques subsi-

diaries de cada unitat d’actuacio.

2.4.3.32. El tractament practic diferent que fan els POUP es pot
exemplificar amb els suposits segiients:

a) En el primer cas, el POUP estableix que la zona interurbana ha de
tenir un sistema dordenacié de ledificacio aillada segons parcel-la-
cio, i que els usos admesos en aquesta son, en tots els casos, habitat-
ge, hoteler, industrial, comercial i restauracio.

b) En el segon cas el POUP estableix que la zona interurbana ha de
tenir un sistema dordenacié de ledificaci6 aillada segons parcel-lacio
en tots els casos. Tanmateix en la unitat d'actuacié X que interessa
qualificar en aquesta zona interurbana permet els usos d’habitatge i
el comercial. En canvi, per a la unitat dactuacid Y, qualificada també
com a zona interurbana, es poden permetre, per exemple, els usos
habitatge i comercial aligual que a la X, pero també els usos residen-

cial, hoteler i el destacio de servei.
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SECCIO 4. Estudi de Iedificabilitat global parroquial. Distribuci6
de ledificabilitat. Aprofitament urbanistic unitari

A. Estudi de l'edificabilitat global de la parroquia

2.4.4.1. Un dels documents que formen part del POUP és lestudi
de ledificabilitat global de la parroquia. S’ha repetit a bastament que
als primers POUP aquest estudi va haver de calcular i de respectar
ledificabilitat global teorica possible segons les disposicions vigents
abans de la publicaci6 de la LGOTU. També s’ha apreciat que les re-
visions posteriors dels POUP poden rebaixar aquella edificabilitat -
segons la logica del model que es determini-, perd en cap cas poden

incrementar-la per sobre del calcul inicial.
B. Distribucié de l'edificabilitat

2.4.4.2. Larticle 44.3 del Reglament urbanistic disposa com s’ha de
distribuir ledificabilitat global:

“Els plans dordenaci6 i urbanisme parroquial han de distribuir
ledificabilitat global [...] entre les diverses unitats d’actuacio de sol

urba i de sol urbanitzable que delimitin”

La sentencia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Jus-
ticia del 26 de marg del 2009 afegeix el segiient:?*®

“El manteniment de ledificacié global de la parroquia en el pla

dordenaci6 i urbanisme es concreta en l'article 23 LGOTU i expli-

8 STSJA 28-2009, del 26 de marg del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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citament en larticle 28 RU, el punt 3 del qual —com larticle 44.3-
indica que el POUP ha de distribuir ledificabilitat global entre les
diverses unitats d’actuaci6 de sol urba i sol urbanitzable que es-
tableixi, de manera que no vincula ledificabilitat a les propietats

individualitzades, sin6 a les unitats d’actuacid’.

2.4.4.3. Notem, pero, que la senténcia de la mateixa Sala del 19 de
juny del 2009%*° encara va més lluny, quan diu que la planificacio
urbanistica es fonamenta en la consideracié del desenvolupament
del conjunt del territori de la parroquia, i que els termes utilitzats
en els textos legals i reglamentaris fan referéncia a una edificabi-
litat global. Per aquesta rad, l'objectiu no és considerar un index
dedificabilitat particular per a cada unitat d’actuacié o per a cada
finca, sind retenir una visié conjunta i panoramica de ledificabilitat
global de la parroquia.

La decisi6 també dona compte de la poca importancia que la Sala
atribueix al guarisme sobre ledificabilitat global de la parroquia quan
no considera modificaci6 substancial d'un POUP una rebaixa per
aquest concepte després del projecte inicial. En efecte, a la sentencia
deI'11 de desembre del 2009,%¢° el projecte inicial dun POUP com-
prenia 6.120.881 m?/st i el projecte aprovat provisionalment els re-
baixava a 5.551.028 m?/st, per aplicacié de les Directrius dordenacié
aprovades pel Govern després de l'aprovacio inicial daquell POUP;
les Directrius detallaven el calcul i comportaven aquesta rebaixa de
m?*/st), ila Sala considera que aquest descompte de 569.853 m?/st no
és una modificacié substancial.

A aquest fet cal afegir que en les senténcies de la Sala Administrati-

»9 STSJA 61-2009, del 19 de juny del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

0 STSJA 100-2009, de I'11 de desembre del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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va del 15 de setembre del 20112%" i del 16 de desembre del 2011,262
la jurisdiccié administrativa considera que no hi ha una patrimo-
nialitzaci6 del sostre anterior a la LGOTU. En concret, aquesta se-
gona sentencia proclama que ni tan sols sha d’atorgar la mateixa
edificabilitat a la unitat d’actuacié en funcid de ledificabilitat que
tenia abans de la LGOTU:

“En efecte, ledificabilitat global que contempla la disposici6 tran-
sitoria 12.2 de la LGOTYU, aixi com larticle 23 de la mateixa, fa
referéncia al conjunt del territori parroquial, pero no a cadascuna

de les unitats d’actuaci6 i molt menys de les propietats singulars.”

2.4.4.4. De totes aquestes decisions i disposicions se'n dedueixen, en

resum, les premisses segtients:

a) Ledificabilitat global de la parroquia s’ha de tenir en compte des del
punt de vista de la logica urbanistica, i dona compte inicament d'una
visié global. Encara que la jurisprudéncia no ho diu -tot i que I'hi
falta poc-, el calcul d’aquesta edificabilitat global pot ser orientatiu.
b) Ledificabilitat global de la parroquia s’ha de distribuir entre
unitats d’actuacié sense tenir en compte, necessariament, ledifi-
cabilitat de qué gaudia cada unitat d’actuacié abans de la LGOTU,
o del POUP revisat.

c) Ledificabilitat global de la parroquia no déna dret a cada pro-
pietat a obtenir el mateix sostre que tenia abans de la LGOTU o
del POUP revisat.

261 STSJA 51-2011, del 15 de setembre del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

262 STSJA 81-2011, del 16 de desembre del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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2.4.4.5. Tenint en compte les premisses anteriors, com s’ha de distri-
buir ledificabilitat global de la parroquia entre les diferents unitats
dactuacio de sol urba i sol urbanitzable?

Atenent a tots els preceptes legals i reglamentaris esmentats i a la ju-
risprudencia citada, arribem a la conclusié que sha de realitzar una
distribucié de ledificabilitat global entre unitats d’actuacié tenint en

compte la coheréncia i la logica del model urbanistic escollit pel POUP.
C. Aprofitament urbanistic unitari de cada unitat d’actuacio6

2.4.4.6. Els articles 41.2.g) i 42.3.c) del Reglament urbanistic dispo-
sen que el POUP ha de fixar l'aprofitament urbanistic unitari de cada
unitat d’actuacié. Larticle 27.1 del mateix Reglament també fa re-
feréncia a l'aprofitament urbanistic unitari per a les unitats d'actuacioé
de sol urbanitzable i de sol urba no consolidat. Lhabilitacié legal es
deriva de l'article 73 de la LGOTU.

La idea s’ha de retrobar en la Llei catalana del sol, que modula la
Llei del sol espanyola de l'any 1975, en la qual se suposava que les
importants plusvalues per la transformacié del sol podien suportar
tot tipus de carregues. La correccid introduida per la Llei catalana, en
contra d'aquesta consideracio, consisteix que els terrenys destinats a
cessions no siguin suportats integrament pels propietaris de la unitat
d’actuacid on es troben aquelles previsions de cessions, i que cal que
tots els propietaris de la unitat d’actuacid participin de forma equita-
tiva en la cessio, de manera que un cop sefectuin aquestes cessions,
i realitzades les despeses pertinents, no hi hagi menyscapte de cap

propietari en benefici d’un altre.

2.4.4.7. Seguint aquesta logica, mitjan¢ant una operacié de calcul

que déna com a resultat el valor unitari o 'aprofitament unitari,
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es vol que cada propietari obtingui el mateix valor unitari per
superficie aportada.

Per aquest motiu, larticle 46.2 del Reglament urbanistic indica que lapro-
fitament unitari és el resultat de dividir el total per la suma dels aprofi-
taments assignats a les diverses zones de la unitat d’actuacid, després de
ponderar-ne els valors relatius per superficie de la unitat dactuacio, inclo-
sos els terrenys destinats a infraestructures i sistemes generals de cessio

obligatoria i gratuita, pel fet d’haver-los atorgat laprofitament unitari.

2.4.4.8. D'acord amb larticle 27 del Reglament urbanistic, si la unitat
d’actuacid estableix una unica zona, laprofitament urbanistic es pot
expressar en metres quadrats de sostre per metres quadrats de sol. Ara
bé, si hi ha diverses zones, llavors cal homogeneitzar l'aprofitament
unitari de totes les zones en una mateixa unitat de mesura per poder
sumar-los. I ’homogeneitzaci6 de totes les zones es fa ponderant les
edificabilitats amb coeficients que expressin les diferéncies de valor
que resulten dels diversos usos admesos en cada zona, i, si escau, les
despeses previsibles de transformacio del sol, tenint en compte el mer-

cat i les limitacions que el planejament estableix per a cada ts.

2.4.4.9. Aixi, laprofitament unitari es pot expressar en metres qua-
drats de sostre per metres quadrats de sol, per a la zona que tingui el
valor més alt, pero afectat a les despeses de transformacié pendents. I
també es pot expressar en diners, per aplicacio del valor de repercus-
si6 corresponent a ledificabilitat assenyalada, deduint-ne les despe-
ses de transformacid previsibles per metres quadrats de sol. Aques-
ta unitat de mesura sumada per a tota la unitat d’actuacié donara
compte de si es tracta d’'una unitat d’actuaci6 viable economicament,
ateses les carregues que ha de suportar. Si es comprova que no és via-

ble, cal tornar-la a delimitar de manera que ho sigui: l'article 76 de la



220 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

LGOTU estableix l'obligaci6 que la delimitaci6 de la unitat d'actuacié
permeti el compliment conjunt de deures i drets de cessid, compen-
sacid, equidistribucié i urbanitzacié de la totalitat de la superficie.

En tot cas, aquest aprofitament unitari té lobjectiu de facilitar la re-

parcel-lacié futura.
SECCIO 5. Sistemes de comunicacié. Equipaments i serveis publics
A. Sistemes de comunicacié

2.4.5.1. El POUP ha de contenir les determinacions sobre els siste-
mes de comunicaci6 (article 71.d) de la LGOTU).

2.4.5.2. Un sistema és tota lestructura funcional urbana d’interes general
per a la qual lordenacié urbanistica ha de reservar sol en les quantitats i
localitzacions adequades. Els sisternes de comunicacié son les carreteres,
els vials, els carrers, els camins, i també, si fos el cas, les vies de tren o
de metropolita. Per tant, per sistemes de comunicacio cal entendre les
reserves de sol que ha de determinar i preveure el POUP per a aquestes

infraestructures, i duna manera particular, per a la xarxa viaria.

2.4.5.3. Amb relacio a les previsions de TAdministracié pel que fa als
sistemes de comunicacid, la Sala Administrativa del Tribunal Supe-

rior de Justicia ha afirmat el segiient:

“[...] Tampli marge d'apreciacié de que disposa I'Administracio a
I'hora de definir el sistema viari, [...] només pot ser revisat en via

judicial en cas de qué shagi produit una patent arbitrarietat”263

263 STSJA 52-2011, del 15 de setembre del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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La mateixa Sala ha considerat que els sistemes viaris que estableix el

POUP es presumeixen valids:

“[...] de conformitat a allo disposat en l'article 23 del Codi de I'Ad-
ministracio, de manera que correspon a qui les impugna demos-

trar que es troben afectades per un vici que les invalida”?%4

2.4.5.4. Dit aixo, la xarxa viaria, i en general tota la xarxa de siste-
mes de comunicacio, sarticula a partir de la xarxa que determina el
Govern per mitja dels plans sectorials, que, com s’ha dit, simposa
a tota previsio que es pugui fer al POUP (31.2.a) del Reglament ur-
banistic).?%® A partir daquesta gran xarxa principal establerta pels
plans sectorials governamentals, el POUP complementa la resta.
En concret, es complementa amb el tragat viari ja existent que es
vulgui mantenir o millorar, i amb les determinacions del tragat via-
ri que es vulguin preveure al POUP de forma complementaria a la

xarxa existent.

2.4.5.5. El complement de la xarxa viaria a carrec del POUP com-
porta un tractament distint segons si ens trobem davant de sol urba
consolidat o de les altres classes de sol.

Aixi, en relacié amb el sol urba consolidat, el POUP ha de determinar
el tracat i les caracteristiques de la xarxa viaria i les seves servituds,
i la fixacié d’alineacions i de rasants (article 72.1.e) de la LGOTU,

concordant amb larticle 41.2.h) del Reglament urbanistic).

264 STSJA 83-2008, del 24 de novembre del 2008. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

25 Larticle 1 de les Directrius dordenacié disposa que si les noves infraestructures viaries del Pla sectorial
afecten en menys del 35% la unitat d’actuacio, aquesta afectacié no comporta edificabilitat, perd si que
naporta en tot el que supera aquest percentatge (excepte si el cost daquest escreix és assumit per la mateixa
Administracid). També disposa que els costos de les infraestructures han de ser assumits per la unitat d’ac-
tuacid si es desenvolupa abans que les hagin construit 'Administracid, llevat de tinels, viaductes i ponts.
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Mentre que en relacié amb el sol urbanitzable, i també pel que fa al
sol urba no consolidat, el POUP unicament ha de preveure el desen-
volupament del tragat de les vies (article 72.2.c) de la LGOTU, con-
cordant amb larticle 42.3.e) del Reglament urbanistic).
La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia ho explica
com segueix:
[en el sol urba no consolidat o urbanitzable] sén els plans par-
cials o especials els que determinen el tracat i caracteristiques de la
xarxa de comunicacions propia de l'ambit ordenat i del seu enllag
amb el sistema general previst al POUP, tal com es despren dels

articles 62.3c i 66.2 del Reglament urbanistic”2%

2.4.5.6. Sigui com sigui, els sistemes de comunicacié que es determi-
nen al POUP han destar plasmats al planol destructura general del
territori a escala 1:10000, si bé es pot fer amb més detall (article 53.b)
del Reglament urbanistic), i sassenyalen amb la clau C a la resta de
planols (article 40.e) del Reglament urbanistic).

Pero els sistemes de comunicacié que no es determinen -els que
només es preveuen en el sol urba no consolidat i sol urbanitzable- no
s’han de detallar necessariament als planols; en aquests casos n’hi ha
prou que es regulin les caracteristiques de les infraestructures i els
sistemes generals que han de desenvolupar els plans parcials o espe-
cials (article 53.d) del Reglament urbanistic), i ho han de fer d’acord

amb el Reglament d’urbanitzacié.

266 STSJA 13-2010, del 3 de marg del 2010. I en el mateix sentit STSJA 72-2008, del 13 doctubre del 2008;
STSJA 58-2009, del 19 de juny del 2009, i STSJA 13-2010, del 3 de marg del 2010. Web del Consell Superior
de la Justicia <www.justicia.ad>.
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2.4.5.7. Larticle 40.e) del Reglament urbanistic afegeix que aquestes
determinacions i previsions shan defectuar de conformitat amb el
pla de mobilitat que ha de ser annexat al POUP, que s’ha de realitzar

conforme a l'article 24 del Reglament d’'urbanitzacié.

2.4.5.8. Larticle 3 de les Directrius dordenacié recomana que si
el vial és inferior a 10 metres d'amplada, leix no semplaci entre
unitats d’actuacio. Si fa més de 10 metres d'amplada, leix es pot
emplacar entre unitats d’actuacio, si bé no resulta gaire recoma-
nable. Certament, podria semblar que la carrega viaria que su-
posa el repartiment del vial entre dues unitats d’actuacié és una
bona solucid equitativa. Pero el que succeeix a la practica és que
impedeix el desenvolupament de la unitat d’actuacié que es vol
executar mitjancant el Pla parcial, ja que en el sistema d’alineacié
de carrers —que és el més utilitzat—, normalment, la meitat del vial
que s'inclou en una unitat d’actuacié no té I'amplada suficient per
alinear-hi edificis.

Per exemple, si el vial minim per alinear-hi edificis és de 10 metres,
la meitat del vial sera una carrega que haura de suportar la unitat
d’actuacid i no servira per construir al davant seu fins que laltra

unitat d’actuacié desenvolupi la meitat del vial que li correspon.

2.4.5.9. Cal recordar que la Sala Administrativa del Tribunal Superior
de Justicia sha pronunciat en el sentit que la previsié viaria no és con-
traria a la prohibicié dobres i instal-lacions que estableix la Llei 9/2003

del patrimoni cultural dAndorra per als ambits que protegeix:

“sera quan es presenti el corresponent projecte dexecucio de la via
quan sera necessaria l'autoritzacié prévia a la concessio de la llicen-

cia que legitima la intervencio, i, sera en aquest moment que caldra
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comprovar que la infraestructura s'integra sobre el territori de ma-

nera que es respectin els criteris de la Llei de patrimoni cultural”2%’
B. Equipaments i serveis publics

2.4.5.10. E1 POUP ha de contenir les determinacions de caracter ge-
neral sobre els equipaments comunitaris per a serveis publics i es-
pais lliures destinats a parcs i zones verdes de caracter public (article
71.d) de la LGOTU).

En concret, l'article 33 del Reglament urbanistic disposa que el POUP
ha destablir les reserves de sol “en funcié de lestructura dedats, la
previsié de creixement de la poblacid, les caracteristiques dels sec-
tors d'activitat economica i la seva implantacio en el territori parro-

quial, tenint en compte en tot cas els déficits existents” per a:

a) Zones verdes, parcs i jardins, en proporci6 suficient per habi-
tant, prop de les zones amb més densitat d’habitatges.

b) Centres culturals, docents, sanitaris en proporcié adequada a
la poblacié i agrupats en els moduls necessaris per formar unitats
completes, tenint en compte la facilitat de comunicacié amb els
nuclis d’habitatges.

¢) Aparcaments publics en proporcié adequada a cada unitat dactuacio,
i per cobrir els deficits existents en les zones dedificacié consolidada.

d) Habitatges de proteccié publica en funcié de les necessitats socials.

2.4.5.11. Els planols del POUP han dassenyalar amb la clau E els

equipaments comunitaris, tant publics com privats, i amb la clau P

27 STSJA 57-2008, del 21 de juliol del 2008, i STSJA 80-2008, del 24 de novembre del 2008. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.



Instrument dordenacié dels comuns 225

els espais lliures destinats a parcs i zones verdes de caracter public
(article 40.e) del Reglament urbanistic).

En sol urba, aquests equipaments es tradueixen per la delimitacié
despais lliures i zones destinades a parcs i jardins publics, a les-
port i al lleure (article 72.1.d) de la LGOTU); i els emplagcaments
reservats per a equipaments publics, sanitaris i socials, educatius
i culturals, esportius, administratius, aparcaments i altres serveis
urbans comunitaris.

I en sol urbanitzable, amb la previsié dels emplacaments per a equipa-
ments i serveis publics en general, amb vista a les necessitats futures i en

la mesura que el sol urbanitzable pugui obtenir la classificacié d'urba.

2.4.5.12. De la mateixa manera que passa amb els sistemes de co-
municacio, ens tornem a trobar amb la diferéncia de tractament pel
que fa als sistemes dequipaments o serveis publics que afecten el sol
urba i el sol urbanitzable. En el sol urba, el POUP delimita o emplaga
els sistemes, mentre que en el sol urbanitzable n’hi ha prou que faci
previsions —larticle 41.2 f) del Reglament urbanistic estén aquesta
possibilitat al sol urba no consolidat. Aixi doncs, a la practica, el que
ens podem trobar és que als planols del POUP que ordenen el sol
urba es reflecteixi la delimitacio o lemplagament de les reserves de
sol per a equipaments o serveis publics —existents o no—, mentre que
en relacié amb el sol urbanitzable es fixi un percentatge de cessio i
la seva destinacio (a espai verd, a equipament, etc.), pero sense ubi-
car-lo necessariament en un indret concret. Tot i aix0, també es pot
donar el cas que en sol urbanitzable, sobretot si és proper a la trama
urbana existent, subiquin amb precisié alguns equipaments o ser-

veis publics si és necessari.
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2.4.5.13. Les reserves de sol que es fan al POUP per a aquests siste-
mes no poden superar el percentatge de cessié que sha establert al
POUP (del 5% al 15% de laprofitament, després de descomptar-ne
les reserves de sol per a vials) per a la unitat dactuacio. En aquest
sentit sha pronunciat la senténcia de la Sala Administrativa del Tri-
bunal Superior de Justicia de data 12 d’abril del 2010:2%8

“Com a regla general, l'article 33.1 de la referida Llei disposa que els
percentatges de terreny de cessi obligatoria no poden ser inferiors
al cinc per cent ni superiors al quinze per cent i, en aquest cas, consta
acreditat que el Pla estableix en aquesta unitat d'actuaci6 una cessio
que supera el maxim legal. Es cert que larticle 125 de la Llei preveu
que es pugui recdrrer el procediment dexpropiaci6 de terrenys ad-
dicionals, perd aquesta possibilitat resta vinculada a lexecucié d'un
Pla especial o d'un programa de reforma interior urbana, de protec-

cié o de sanejament, supoOsits que en aquest cas no concorren.”

2.4.5.14. Aquesta norma conté lexcepcié que estableix larticle 33.1, se-
gon paragraf, de la LGOTU -introduit en la modificacié de la LGOTU
posterior a aquella sentencia—, segons la qual es pot fixar fins al 30% de
percentatge de cessio obligatoria i gratuita amb aquesta destinacié dequi-
paments o serveis publics, perd amb la condici6 que el POUP compensi
lescreix de cessio en forma daprofitament urbanistic en la mateixa unitat.
La redaccié només té sentit per ser aplicada a les revisions dels POUP i es
donara quan al nou POUP es disposi una cessié superior al percentatge
que shavia fixat anteriorment. La finalitat és compensar laprofitament
que es perd amb aquesta cessié per un aprofitament que es pugui ressituar

en la unitat dactuacio. Es a dir, salliberara sol a canvi de preveure edificis

268 STSJA 20-2010, del 12 d’abril del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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més alts 0 amb més ocupacid en parcel-la privada, o qualsevol altra solu-
ci6 técnica que permeti la realitzacié del mateix aprofitament urbanistic

en el terreny privat que el que es preveia abans de la revisié del POUP.

2.4.5.15. Daltra banda, és possible preveure unes reserves de sol
inferiors al percentatge establert al POUP, i que aquest percentatge

quedi completat pel pagament de cessié economica,?®

pero aquesta
possibilitat de realitzar la cessio en diners només es pot fer efectiva

en les unitats d’actuacid de sol urba consolidat.

2.4.5.16. E1 POUP ha d’'imputar necessariament els percentatges de
terreny de cessi6 obligatoria dins de les propietats privades que abans
del POUP, sigui pel titol que sigui, ja estan ocupades per equipaments
col-lectius o les zones verdes urbanes. Es tracta, doncs, de consolidar
els equipaments col-lectius o les zones verdes que es troben en te-
rrenys encara particulars, de manera que el planejament permeti el

traspas d'aquests equipaments o espais a la titularitat publica.

2.4.5.17. Tanmateix, la senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal

Superior de Justicia del 28 de febrer del 201327 aclareix aquest punt:

“aixo no vol dir que shagi de mantenir la mateixa destinaci6 que te-
nien els terrenys a la data dentrada en vigor de la LGOTU, siné que
les finalitats de sol de cessi6 podran ser determinades lliurement pel
planificador. El precepte no té altra finalitat que la de situar en un
determinat lloc els terrenys de cessi6 obligatoria, coincident amb el

que ja tenia aquest desti en el moment de lentrada en vigor de la Llei”

29 STSJA 20-2010, del 12 d’abril del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

770 STSJA 18-2013, del 28 de febrer del 2013. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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2.4.5.18. Larticle 73.3 de la LGOTU apunta, pel que fa a la previ-
si6 dedificacions destinades a serveis i equipaments publics dins de
cada unitat d’actuacio i en consideraci6 al seu entorn immediat, que
el POUP ha de precisar les volumetries, les algades i el tractament
exterior. Aquesta previsié diferencia l'aprofitament public de l'aprofi-
tament privat que es conté al POUP respecte a la mateixa unitat d’ac-
tuacio. Es a dir, sestableix la possibilitat d’'un tractament dedificacio
diferenciat entre els equipaments publics i les edificacions privades

que es troben dins d’'una mateixa unitat d’actuacio.

2.4.5.19. Aquesta possibilitat té els limits de la logica i de la cohereén-
cia. Vegem com la sentencia de la Sala Administrativa del 27 de juliol
del 2009%"" no va trobar coherent que el Comu considerés un projec-
te de geriatric d’iniciativa comunal amb uns parametres constructius
molt diferents dels de la resta de 'ambit.

D’altra banda, la senténcia de la Sala Administrativa del 3 de novem-
bre del 2010?72 es va encarregar de recordar que els terrenys que se

cedeixen amb destinaci6 a equipaments o serveis publics:

“han de ser funcionalment adequats per a les finalitats a les que

s’han de destinar”
I que tal com mana larticle 10.1 de les Directrius dordenacio:

“Les condicions de situacio i topografia dels terrenys reservats a zones

verdes i equipaments han de ser adequades a la seva funcionalitat”.

271 STSJA 65-2009, del 27 de juliol del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

772 STSJA 74-2010, de 3 de novembre del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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SECCIO 6. Zones de proteccié. Proteccié del patrimoni cultural.

Proteccio mediambiental. Captacio d’aigiies i aigiies residuals
A. Zones de proteccio

2.4.6.1. Les zones de proteccié formen part dels elements que con-
formen lestructura general del POUP (article 71.d) de la LGOTU).
El mateix article, pero, en l'apartat f), també estableix que el POUP
ha de contenir les mesures de proteccié que sadopten en relacié amb
els edificis, espais o elements d’interés historic, monumental o cultu-
ral. I a lapartat h) disposa que cal explicitar les mesures de proteccid
que sadopten en relacié amb el paisatge, el medi ambient, la conser-
vacio de la natura, la fauna i els ecosistemes.

Per tant, les zones de proteccid serveixen a aquest doble objectiu: la

proteccio del patrimoni cultural i la protecci6 del medi ambient.
B. Proteccio del patrimoni cultural

2.4.6.2. La proteccio del patrimoni cultural queda molt especificada
per la legislacio sectorial (Llei del patrimoni cultural dAndorra)?”®i
pels acords del Govern sobre aquesta legislacié sectorial: declaracié
de béns d’interés cultural —els béns més destacats— i béns inventariats.
Té una rellevancia especial la delimitaci6 per part del Govern d’'un
entorn de proteccié d'un bé declarat d’interés cultural, que pot
afectar tant monuments com conjunts arquitectonics, paisatges

culturals o zones arqueologiques i paleontologiques.

273 Llei 9/2003, del 12 de juny, del patrimoni cultural dAndorra; i Llei 15/2014 del 24 de juliol, de modifica-
ci6 de la Llei 9/2003, del 12 de juny, del patrimoni cultural dAndorra.
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2.4.6.3. Certament, la modificacio de la Llei del patrimoni cultural
d’Andorra (Llei 15/2014) ha comportat una minoraci6 de les com-
peténcies de Govern en relaci6 a lordenaci6 de lentorn de protec-
cid, de forma que els criteris que fixi Govern només seran obliga-
toris per a les zones d'acompanyament (zona 1) dels béns d’interes
cultural, aixo és per a les finques que limiten directament amb el bé
o per ales que s'inclouen en el perimetre de 20 metres comptats des

del bé d’interés cultural.?’4

La resta de lentorn delimitat pel Govern es considera zona preventi-
va (zona 2) i els criteris que determini el Govern només s6n propos-

tes que els comuns han de decidir si inclouen o no en el planejament.

2.4.6.4. Per tant, en darrera instancia, al Comu, per mitja del pla-
nejament —i en essencia, per mitja del POUP-, li correspon de-
terminar el nivell de proteccié dels béns d’interés cultural fora de

b)Y b
l'area dacompanyament.

2.4.6.5. A part daquesta intervencié del Comu per mitja del
POUP en els entorns de proteccié determinats pel Govern, al
Comu li correspon elaborar un cataleg comunal —~que també ha de
formar part del POUP- en queé han de constar els béns protegits
per motiu del seu interes cultural, aixi com el grau de proteccio6

que han de mereixer.”

77+ Amb la primera redacci6 de la Lllei del patrimoni cultural dAndorra, el Govern tenia la competéncia per
ordenar urbanisticament tot lentorn de proteccié que es justifiqués com a necessari.
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C. Proteccio mediambiental

2.4.6.6. E1 POUP també ha de contenir les mesures de proteccié
que sadopten amb relacié “al paisatge, al medi ambient, la con-
servacio de la natura, la fauna i els ecosistemes” (article 40 j) del
Reglament urbanistic).?’®

Sha comentat reiteradament que els primers POUP aprovats van
quedar vinculats per lobligacié de manteniment de ledificabilitat
global de la parroquia anterior a la LGOTU, i que aquesta imposicié
va limitar la capacitat de determinar zones de proteccié de la natura
dins dels terrenys privats. Aquest constrenyiment va ser una realitat,
malgrat que la jurisprudencia posterior a l'aprovacié dels primers
POUP va minimitzar lobligacié amb vista a fer efectiva la capacitat

dordenaci6 que han de tenir aquests instruments dordenacio.

2.4.6.7. En efecte, la majoria dels primers POUP aprovats van
optar per limitar la proteccié de la natura al sol public, una ope-
racié —diguem-ne- facil, ja que la majoria del sol public no és
construible. També hi van afectar, en part, el sol procedent de
la cessié obligatoria i gratuita —i encara, algunes parroquies van
optar per no exigir fins al 15% que permet la Llei. Finalment,
en alguns casos la proteccid es va fer efectiva de manera que no
fos incompatible amb la possibilitat de construccid; alguns POUP,
com, per exemple, el primer de la Massana, en algunes zones d’al-

ta muntanya exigeixen una parcel-la minima de grans dimensions

75 La STSJA 68-2009, del 27 de juliol del 2009, diu textualment: “Resulta indiscutible que, segons l'article
71 de la Llei general dordenaci¢ del territori i urbanisme, els plans dordenaci6 i urbanisme parroquials han
de contenir, entre d’altres, les determinacions relatives als espais lliures destinats a parcs i zones verdes de
caracter public, aixi com les que es refereixen a les mesures de proteccié que sadopten amb relacié al medi
ambient, la conservacié de la natura, la fauna i els ecosistemes.”
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i una ocupacié que, sense prohibir-ne ledificacid, comportaria

una densitat de construccié molt baixa.

2.4.6.8. Aixi, la majoria dels primers POUP no van estendre les me-
sures sobre protecci6 de la natura al sol de titularitat privada. Una
certa excepcio a aquest principi general ha estat el primer POUP
d’Andorra la Vella, el qual, mitjancant la determinacié de sol verd
privat dins de les unitats d’actuacio, va intentar generar una certa

proteccié del medi ambient en terrenys de titularitat privada.

2.4.6.9. Les revisions futures dels POUP podran comportar una
proteccié més gran del medi ambient, la conservacio de la natu-
ra, la fauna i els ecosistemes, si aquest és el desig dels comuns.
En efecte, a les revisions ja no hi haura lobligacié de mantenir
ledificabilitat anterior a la LGOTU. Aixi, la proteccié del medi
natural es podra ampliar als terrenys de titularitat privada també
per determinacié del POUP, i no només per decisié del Govern,
mitjangant la definicié dentorns de proteccié feta d’acord amb la
Llei del patrimoni cultural. Una altra cosa és si hi haura voluntat

politica per fer-ho.

D. Situacio i previsions de captacio i distribucié d’aigua potable i

tractament de depuracio6 d’aigiies residuals

2.4.6.10. El POUP ha de contenir les determinacions de caracter ge-
neral sobre la situaci6 actual i les previsions de futur amb relacié
a la captacio i la distribucié daigua potable i amb el tractament de
depuraci6 de les aigiies residuals (article 71.e) de la LGOTU i 40.g)
del Reglament urbanistic).

També aqui, com en els sistemes de comunicaci6 i els equipaments
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i serveis publics, el detall és diferent segons si es tracta de sol urba

consolidat o de sol subjecte a planejament derivat.

2.4.6.11. Larticle 72.1.e) de la LGOTU prescriu que per al sol urba
s’han de fixar les xarxes de distribucié d’aigiies, clavegueram i aigiies
pluvials. I l'article 41.2.h) del Reglament urbanistic afegeix que s'hi
inclouen els deficits de les xarxes de serveis (aigua potable, saneja-
ment d’aigiies residuals), de les canalitzacions que han de ser exe-
cutades, renovades o ampliades per cobrir les necessitats dels nuclis

urbans i de les urbanitzacions aprovades.

2.4.6.12. En canvi, larticle 72.2.c) de la LGOTU, per al sol urbanit-
zable, es limita a exigir les previsions de desenvolupament de de les

xarxes de subministrament de tots els serveis necessaris.

2.4.6.13. A la practica aquesta laxitud en relacié amb lestudi del
tractament de l'aigua per a les extensions ingents de terrenys classifi-
cats com a urbanitzables, i per a tota ledificabilitat prevista, almenys
als primers POUP, comportara dificultats en el planejament derivat.
La dificultat de subministrament real i efectiu d’aigua en determi-
nades unitats dactuacié classificades com a urbanitzables tindra
conseqiiéncies rellevants: o bé no es podra aprovar el planejament
derivat per impossibilitat daquest subministrament basic, o bé lexe-
cucid del planejament quedara condicionada, en relacié amb la ur-
banitzaci6 i ledificacid, a la solucio preévia i efectiva el problema del

subministrament l'aigua.

2.4.6.14. A part de l'aigua, el POUP ha de resoldre per al sol urba
i preveure per al sol urbanitzable els altres serveis com els dener-

gia eléctrica i de xarxa de telefon —o serveis de telecomunicacio per
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cable, segons la terminologia del Reglament urbanistic—, o encara

altres que el mateix POUP pugui definir.

SECCIO 7. Renovacions i rehabilitacions del sol urba.

Edificis fora d’ordenacié
A. Renovacions i rehabilitacions necessaries en sol urba

2.4.7.1. Les operacions de rehabilitacié dedificis o de renovacions
urbanes es duen a terme mitjangant els programes comunals o els
poligons dactuacid, que sacompanyen de les ordinacions de rehabi-
litaci6 o de renovacio.

Com s’ha dit, en la primera redaccié de la LGOTU sestabli un tnic
concepte de sol urba; i arran de la modificacié posterior de la Llei, el
sol urba es va dividir legalment en consolidat i no consolidat. Aquest
canvi va comportar que entre els diferents preceptes de la LGOTU
i del Reglament urbanistic aparegui alguna dificultat per determi-
nar en quin tipus de sol es poden practicar aquestes operacions mit-
jangant programes i poligons d’actuacio.

Tot i aixo, una interpretacid logica de tots els preceptes hauria de

portar a la conclusié que aquestes operacions es poden realitzar tant
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en sol urba consolidat com en sol urba no consolidat.?’

D’altra banda, aquestes operacions es poden preveure al POUP i
també posteriorment.

Paral-lelament, tant en el moment de redactar el POUP com poste-
riorment, el Comu pot aprovar les ordinacions de rehabilitacio, re-

forma, protecci6 o sanejament.
B. Descripcio dels edificis fora d'ordenacio

2.4.7.2. El POUP també ha de contenir una llista dels edificis que
hagin quedat fora dordenacié amb motiu de la nova ordenacié6 apro-
vada, ja sigui per la nova alineaci6 de vials del POUP, ja sigui per

altres motius, com es veura.2”’

76 Segons larticle 41.1 del Reglament urbanistic, el POUP ha d’assenyalar en relacié amb el sol urba con-
solidat les actuacions de rehabilitacié o de renovacié que consideri necessaries i els programes publics de
reforma, de proteccié o de sanejament que s’hi hagin de portar a terme. Els programes els esmenta larticle
82 dela LGOTU, que els vincula, a contrario, amb les unitats d'actuacié que no sén de gestié directa, és a dir,
que no son classificades com a sol urba consolidat. Observem, doncs, una contradiccié entre larticle 41.1
del Reglament urbanistic i larticle 82 de la LGOTU. Pero larticle 124 de la LGOTU disposa que els progra-
mes estan vinculats a les ordinacions de rehabilitacio, reforma, protecci6 o sanejament que basicament es
dirigeixen al sol urba consolidat (i que és, doncs, el que necessita aquestes operacions). A més, Iarticle 80.2
de la LGOTU diu que, en relacié amb la trama urbana existent, la planificacié ha de preveure i definir, amb
total precisio, I'abast i les condicions de les rehabilitacions eventuals. D’altra banda, segons l'article 41.2.d)
del Reglament urbanistic, el POUP ha de determinar les arees subjectes a rehabilitacio dins de les unitats
diactuaci6 de sol urba no consolidat, que es portaran a terme mitjangant Pla parcial o mitjangant poligons
dactuaci6 si cal completar la urbanitzacié existent. De la lectura dels dos primers punts de Iarticle 41 del Re-
glament urbanistic, sembla que es desprengui que els poligons d’actuacié queden reservats per al sol urba no
consolidat. Pero de la lectura del punt 2 h), segon paragraf, sen deriva que el recurs als poligons d’actuacié
per completar les obres d'urbanitzaci6 en sol urba consolidat també és possible. Aixi doncs, tant en sol urba
consolidat com en s0l urba no consolidat, es poden completar les obres d’urbanitzacié d’acord amb poligons
diactuacié que delimiti el Comu (ja sigui al POUP, ja sigui un cop aprovat el POUP).

77 Vegeu la secci6 1 del capitol sisé d’aquest titol.
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Seccio 8. Revisio i documentacié del POUP
A. Previsio de revisio del POUP

2.4.8.1. Larticle 71.i) de la LGOTU estableix que el POUP ha d’'indi-

car les circumstancies en que la revisio és procedent:

“[...] en funci6 dels parametres de poblacid, I'index de creixe-
ment demografic, la previsié de I'increment de l'activitat econo-
mica, l'aigua i la resta de recursos naturals, les infraestructures
existents i planificades, els equipaments existents i planificats, els
requeriments de mobilitat, el paisatge, la imatge de la parroquia

i altres factors que hi incideixin”.

2.4.8.2. Es tracta, en tot cas, d’'una referéncia purament retorica, o
constitutiva d'un mer desideratum, ates que l'article 103 segiient de-
termina quins son els terminis que han de transcorrer per revisar
el POUP, i disposa que, transcorreguts aquests terminis, correspon
als equips de govern dels comuns democraticament escollits en cada

moment la decisio sobre la conveniéncia o no de revisar el POUP.
B. Documents del POUP

2.4.8.3. Tots aquests continguts shan de plasmar en els docu-
ments que detalla l'article 53 del Reglament urbanistic, que de

manera resumida son:

a) La memoria, en la qual sespecifiquen els objectius i les caracte-
ristiques del model territorial adoptat, acompanyada dels estudis

demografic, economic, social, cultural i mediambientals en que
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es fonamenten els continguts i les previsions.

Encara que no es digui explicitament, cal afegir-hi els estudis me-
diambientals amb vista a determinar les millors zones per ubicar i
desenvolupar, almenys de forma prioritaria, les noves urbanitzacions
i edificacions. Per exemple, lestudi d’assolellament, o altres que pu-
guin determinar les reserves de sol per a espais lliures, com ara lestu-
di de paisatge i lestudi hidrologic.

Els professionals de 'urbanisme parlen també dels anomenats planols
de diagnosi integrada, que son els que tenen en compte la superposicio
de tots els altres planols, a lefecte destablir quins son els terrenys idonis
per desenvolupar el creixement urbanistic, i també els que no ho s6n.?®
b) Planols d’informacié: topografic, de les preexistencies (vials, edifi-
cis, xarxes de serveis, equipaments, zones verdes en espais privats), i
destructura de la propietat.?”®

¢) Planols de classificacio del sol i de delimitacié de les unitats d’ac-
tuacio (a escala 1:5000).

d) Planols destructura general del territori amb indicaci6é d’infraes-
tructures i sistemes generals (a escala 1:10000).

e) Planols de qualificaci6 o zonals (sol urba, a escala 1:2000; sol urba-
nitzable, a escala 1:5000, i de les divisions en el sol no urbanitzable,
a escala 1:10000).

f) Estudi justificatiu de ledificabilitat global.

g) Normes urbanistiques.

h) Cataleg comunal dels edificis, espais i elements d’interes historic,

monumental, cultural, natural i ambiental, i els itineraris d’interés de

78 Vegeu, per exemple, HIGUERAS, E. Urbanismo bioclimdtico. Ed. Gustavo Gili, Barcelona, 2006.

2% Els primers POUP s’han elaborat sense un cadastre fiable. Les revisions, en molts casos, es podran fer
sobre dades cadastrals contrastades i amb coneixement de lestructura de la propietat, atés que diversos
comuns han repres els treballs de posada al dia de les dades cadastrals. Vegeu el darrer capitol del titol tercer
sobre el cadastre i la seva Llei.
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la parroquia subjectes a proteccid, amb especificacié de les mesures
destinades a impedir que a lentorn dels edificis, espais o elements
catalogats s’hi facin edificis que els puguin lesionar o en perjudiquin

la integraci6 a la trama urbana.
Seccid 9. Plans parcials i especials

2.4.9.1. Les unitats d’actuaci6 classificades com a sol urba no consolidat
i s0l urbanitzable necessiten el planejament derivat per ser urbanitza-
des i edificades. El planejament derivat és I'instrument que ordena una

unitat d'actuacio classificada aixi fins al detall a qué no arriba el POUP.

2.4.9.2. El planejament derivat, doncs, és el que estableix de forma
precisa els tragats dels sistemes de comunicaci6 que el POUP, tal ve-
gada, unicament havia previst de forma molt generica (per exemple,
preveient uns vials, perd no tots els que son necessaris per desenvo-
lupar l'area; o per exemple, fixant mitjangant una indicacié percen-
tual els vials i els terrenys que shan de destinar a la xarxa viaria en
el si de la unitat d'actuacio). Igualment, el planejament derivat deli-
mita lemplagament dels terrenys de cessid obligatoria i gratuita que
el POUP no hagi determinat, o simplement hagi previst de forma
generica (per exemple, preveient que un 50% dels terrenys de cessié
s’han de destinar a equipaments, i un 50%, a parcs i jardins). Final-
ment, també correspon al planejament derivat la determinacié de les
canalitzacions i la situacié d’implantacio de les edificacions privades.
El planejament derivat es promou mitjan¢ant la redaccié i 'aprova-

ci6 de plans parcials o de plans especials.

2.4.9.3. El Pla parcial és l'actuaci6 de planejament derivat que pro-

mouen els propietaris —que representin com a minim el 75% de la
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superficie de l'ambit- de la unitat d’actuacié i presenten al Comu,
perque sigui aprovat si és conforme i compatible amb els continguts
iles previsions del POUP. Alhora, el Pla parcial ha de complir escru-
polosament els requisits dequitat en la distribucié de les carregues i

els beneficis derivats de la reparcel-lacio.

2.4.9.4. El Pla especial és l'actuacié de planejament derivat que pro-
mou i aprova el mateix Comu. Ha de ser sempre subsidiari d'un Pla
parcial i es realitza en defecte d’aquest. Sempre obeeix a una neces-
sitat d’interes public, que és la que justifica que el Comu assumeixi
les despeses de redaccié i del desenvolupament d’'una area o unitat
d’actuacié que ha de donar lloc a unes plusvalues per als propietaris,
per obra de la transformacié d’'un sol urbanitzable o d’un sol urba no

consolidat en sol urba consolidat apte per ser edificat.

2.4.9.5. Dialtra banda, a l'article 66 del Reglament urbanistic es pre-
cisa que els plans especials també tenen per objecte desenvolupar el
POUP “en les arees de sol urba consolidat subjectes a operacions de
renovacio6 urbana delimitades en el sol urba consolidat” i “posar-lo en
execucié mitjan¢ant lordenacié detallada del seu ambit [...]”. Larticle
83.d) del mateix Reglament es pronuncia en el mateix sentit, pero no
es limita ja al sol urba consolidat, sin6 que estén I'ambit d’aplicacié
als “sectors de renovacié urbana” delimitats al POUP.

Per tant, el Pla especial també es pot portar terme en sol urba conso-

lidat, a més d’incidir en sol urba no consolidat i en sol urbanitzable.

2.4.9.6. Els plans parcials i especials sén objecte del capitol cinque
seglient d’aquest titol, on sanalitzen més qiiestions, mecanismes i de-

talls del planejament derivat.



240 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

Secci6 10. Ordinacions reguladores de la normativa subsidiaria i
de la rehabilitacié. Ordinacions dels programes de reforma inte-

rior i de proteccio i sanejament

A. Introduccio

2.4.10.1. Amb aquest titol l'article 67 c) de la LGOTU enuncia un
tercer i darrer instrument dordenacio, després dels POUP i dels
plans parcials i especials.

Pero, en realitat, les ordinacions reguladores de la normativa subsi-
diaria no sén un instrument a part del POUP, siné que en formen
part. En aquest sentit s’ha pronunciat la senténcia de la Sala Admi-
nistrativa del Tribunal Superior de Justicia del 26 de gener del 2010,
quan assegura que aquestes ordinacions no es poden considerar un
cos autonom del POUP.2%°

Per part seva, les ordinacions de rehabilitacio, de reforma, de protec-
ci6 i de sanejament si que poden ser un instrument que es pot trami-
tar a part o amb independéncia del POUP, tot i que s'hi vinculen i hi

queden limitades.

B. Normes urbanistiques del POUP i ordinacions reguladores de

la normativa subsidiaria

2.4.10.2. Tant l'article 67 com el 86 de la LGOTU es refereixen a les
ordinacions reguladores de la normativa subsidiaria.

Normativa subsidiaria és una designacié que s'incorpora a la le-
gislacio per inspiracié de lordenament juridic espanyol. En aquell

ordenament, té el sentit de dotar TAdministracié d’'una normativa

20 STSJA 07-2010, del 26 de gener del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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alternativa per al cas que no saprovi el planejament general, a fi que
continuin existint unes normes vigents, en defecte de planificacié
—d’aqui ve el terme subsidiaria—, que regulin per defecte les maneres
d’urbanitzar i de construir en el territori.

Aquest no és en absolut ni el criteri ni el sentit que tenen les ordi-
nacions reguladores de la normativa subsididria a Andorra amb la

nostra Llei.

2.4.10.3. Larticle 86 de la LGOTU prescriu que les ordinacions regu-
ladores de la normativa subsidiaria aplicables a cada unitat d’actua-
ci6 han de definir, amb el grau de precisié necessari perque es puguin

executar, tots els parametres segiients:

a) Locupacio del sol.

b) Els percentatges de terreny de cessi6 obligatoria.

c) La superficie minima de les parcel-les.

d) Els coeficients dedificabilitat, les alcades i els volums maxims dels

edificis, voladissos, cobertes i tractaments de faganes.

Aixi doncs, segons aquest precepte legal, les ordinacions reguladores de
la normativa subsidiaria complementen el POUP des de la vessant nor-

mativa i pel que fa a la definicié de lordenaci6 de cada unitat dactuacio.

2.4.10.4. Tanmateix, els articles 48.1 i 53.d) del Reglament urbanistic
desdoblen la previsio legal.

En efecte, el Reglament urbanistic fa referéncia per una part a les
normes urbanistiques que s'incorporen al POUP com lelement nor-
matiu del mateix POUP, a part dels planols, els estudis, i altres ele-
ments, i a les ordinacions de la normativa subsidiaria com les que

saproven especificament per a cada unitat d’actuacio.
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2.4.10.5. També hi ha sentencies de la Sala Administrativa del Tribu-
nal Superior de Justicia que segueixen aquesta logica del Reglament

urbanistic i es refereixen a les normes urbanistiques del POUP.2"

2.4.10.6. El que succeeix, en realitat, és que el Reglament comple-
menta i aclareix la Llei. Una lectura de la Llei podria portar a la
conclusio que el POUP es complementa amb unes ordinacions de
normativa subsidiaria per a cada unitat d’actuacio, i fins i tot que
aquestes ordinacions podrien ser un instrument dordenaci6 dife-
renciat del POUP.?%2 Pero el Reglament urbanistic i la jurisprudeén-
cia esmentada aclareixen la qiiestio: el POUP ha de contenir una
part normativa, que déna un contingut normatiu indispensable als
estudis, els planols i els catalegs que en formen part. [ aquesta part
normativa esta composta, d'una banda, per unes normes de caracter
general per a tot el POUP, que son les normes urbanistiques, i d’altra
banda, per unes normes especifiques per a cada unitat dactuacio,

que son les ordinacions reguladores de la normativa subsidiaria.
2.4.10.7. En tot cas, d’acord amb l'article 53.d) del Reglament urba-
nistic, les normes urbanistiques del POUP i les ordinacions regula-

dores de la normativa subsidiaria:

a) Han de diferenciar el régim aplicable a cada classe de sol.

21 STSJA 58-2008, del 21 de juliol del 2008; STSJA 82-2008, del 24 de novembre del 2008; STSJA 28-2009,
del 26 de marg del 2009; STSJA 65-2009, del 27 de juliol del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>. Totes aquestes decisions es refereixen a normes urbanistiques.

Cal dir, pero, que la Sala Administrativa no sallibera d'una certa confusid i contradiccio, ja que en la STSJA
10-2010, del 3 de marg del 2010, safirma que és en la normativa subsidiaria on “shan de definir els para-
metres necessaris per al desenvolupament urbanistic del POUP”. I en la STSJA 7-2010, del 26 de gener del
2010, es produeix una certa confusi6 entre les normes urbanistiques del POUP i les ordinacions reguladores
de la normativa subsididria.

2 Tal com es desprén del fet que a la LGOTU senunciin aquestes ordinacions com un instrument dorde-
naci6 a part del POUP.
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b) En el sol urba consolidat, han destablir de forma detallada els usos,
les intensitats, els parametres constructius i les condicions estetiques
i higienicosanitaries de les edificacions, les mesures de protecci6 dels
béns del cataleg comunal i les normes de proteccié ambiental.

c) En el sol urba no consolidat i sol urbanitzable, han de regular el
régim general dels usos i de ledificacié en les diverses zones previstes
a cada unitat d’actuacio i les caracteristiques de les infraestructures i
dels sistemes, i encara dels sistemes generals que ha de desenvolupar
el planejament derivat.

d) I en relacié amb el sol no urbanitzable, han destablir les mesures
de maxima proteccid per a cada categoria, i les caracteristiques, les
condicions i les mesures de proteccié a qué s’han d’ajustar les cons-

truccions i les actuacions excepcionals en aquest sol.

2.4.10.8. En conclusio, normes urbanistiques i ordinacions regulado-
res de la normativa subsidiaria son la part normativa que comple-
menta els altres documents del POUP.

Per aquest motiu, a l'article 48.2 i 3 del Reglament urbanistic es dis-
posa que les ordinacions reguladores de la normativa subsidiaria
“es tramiten i saproven simultaniament” amb el POUP, i que la seva
eficacia esta condicionada a l'aprovacié definitiva del mateix POUP,
de la mateixa manera que la seva modificacié també s’hi ha de dur
a terme de forma simultania i concordant, excepte si es refereix a
aspectes técnics que no incideixin en laprofitament urbanistic, ni en

les reserves de sol (sistemes).
C. Altres ordinacions complementaries del POUP

2.4.10.9. Tant a la LGOTU com al Reglament urbanistic hi apareix

terminologia diversa per referir-se a la normativa que complemen-
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ta el POUP, i que es pot aprovar simultaniament o després d’haver
aprovat aquest instrument dordenacié nuclear.?®® La diversitat termi-
nologica, i també les incoheréncies que hi ha entre diversos preceptes

sobre l'abast d’aquestes ordinacions, dona lloc a una certa confusio.

2.4.10.10. En tot cas, si interpretem de forma conjunta i sistematica
aquests preceptes, podem concloure que el Comu pot aprovar quatre
tipus dordinacions complementaries al POUP, i que totes es refe-

reixen al sOl urba (tant consolidat com no consolidat):

a) Les ordinacions de rehabilitacio dedificis.

b) Les ordinacions reguladores dels programes amb finalitat de re-
forma interior.

c) Les ordinacions reguladores dels programes de proteccio.

d) I les ordinacions reguladores dels programes de sanejament.

Totes aquestes ordinacions han de ser congruents amb el POUP i no
han de comportar un increment de 'aprofitament urbanistic que s’hi
fixa (article 68.2 del Reglament urbanistic). Amb aquesta finalitat, si
saproven després del POUP, aquestes ordinacions han de contenir
un estudi que avalui la coheréncia amb el POUP (article 68.3 del

Reglament urbanistic).
C.1. Ordinacions de rehabilitacio d’edificis
2.4.10.11. D’acord amb larticle 87.1 de la LGOTTU, les ordinacions de

rehabilitaci6 “contenen les condicions particulars a les quals queden

sotmesos els projectes de reforma, refeccié o manteniment dedificis

3 Aixi es deriva de la lectura dels articles 68 i segiients del Reglament urbanistic.
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ja construits i consolidats dins dels nuclis urbans”, i shan de dedicar
a les qliestions de volums, acabats, aspecte exterior dedificis i a la
seva adaptacio necessaria a la Llei d’accessibilitat.

Larticle 70 del Reglament urbanistic desenvolupa aquesta disposicio
legal especificant-ne el contingut. Resumidament, han de tenir en

compte els aspectes segiients:

a) Ladequacio dels edificis a les normes generals d’habitabilitat.

b) Les normes obligatories per a la instal-laci6 dels serveis dels edificis.
c) Les regles aplicables a lordenaci6 dels volums i als acabats.

d) Les condicions d’adaptaci6 dels edificis existents a la Llei d’ac-
cessibilitat.

e) Laspecte exterior d’acord amb la tipologia existent a la zona.

f) La delimitacio de la zona subjecta a rehabilitacié dels edificis.

g) La classificacid de les intervencions que cal realitzar segons el grau
de complexitat.

h) Lestabliment del régim d’usos i de les obres aplicables als edificis
fora dordenacio.

i) La diferenciacid entre els projectes d’iniciativa privada i els d’ini-

ciativa publica.
C.2. Ordinacions reguladores dels programes de reforma interior

2.4.10.12. Larticle 87.2 de la LGOTU defineix les ordinacions de
reforma interior com les que contenen les “condicions particulars
a les quals queden sotmesos els programes de reforma del sol urba
ja consolidat.”

Pero, tot i que aquest precepte es refereixi al sol urba ja consolidat,
aquestes ordinacions son lelement normatiu dels programes de re-

forma, o fins i tot dels poligons d’actuacié que tinguin aquesta fi-
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nalitat, que també es poden donar en sol urba no consolidat.?®* Per
tant, entenem que, malgrat que el precepte legal és tancat, fent una
interpretacio sistematica i logica, aquests tipus dordinacions també

han de poder intervenir en relacié amb el sol urba no consolidat.

2.4.10.13. D’altra banda, l'article 87.2 de la LGOTU restringeix l'abast
d’aquestes ordinacions a la determinacié d’alineacions i rasants que
no afectin lestructura i la configuracié previstes pels sistemes gene-
rals. Pero larticle 71 del Reglament urbanistic fa un gir estrany i,
malgrat que afirma que l'abast de lordenaci6 fisica daquestes ordina-
cions es limita a les alineacions quan aquesta operaci6 no afecti les-
tructura i la configuracid previstes pels sistemes generals, afegeix que
també son objecte d'aquestes ordinacions lexecucié despais publics i
dequipaments i les disposicions per eixugar el deficit daparcaments,
tal com fa l'article 72 del Reglament urbanistic. Per aquesta rad, tot i
la férmula rebuscada de redaccid, sembla que aquesta previsio regla-
mentaria va més enlla del que disposa l'article 87.2 de la LGOTU. Tot
i aix0, no es pot afirmar que hagi de ser necessariament contra legem,
ja que, en aquests sentit, sha de veure si I'actuacié concreta té base o

habilitaci6 en un altre precepte legal.
C.3. Ordinacions reguladores dels programes de proteccio

2.4.10.14. Segons l'article 87.3 de la LGOTU, les ordinacions de pro-
teccié contenen les “prescripcions a les quals shan de sotmetre els
programes destinats a la proteccid i lordenacio de recintes, conjunts

i llocs d’interes historic, arquitectonic, artistic, cultural, paisatgistic,

4 Tarticle 72 del Reglament urbanistic prescriu que el contingut d’aquestes ordinacions ha de regular
els sistemes susceptibles de ser executats per un programa de reforma interior urbana, i definir-ne les
intervencions.
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vies de comunicaci6 i, en general, la millora i la conservacié dels
medis urba, rural i natural”

D’aquesta manera, aquestes ordinacions sén lelement normatiu
que sacompanya amb un programa de proteccio. Larticle 74 del
Reglament urbanistic especifica que les ordinacions s’han d’ade-
quar a la naturalesa dels béns que cal protegir i a la proteccié que

s€’ls ha de dispensar.

2.4.10.15. En aquest sentit, i en relacié amb les proteccions sobre
béns culturals o mediambientals, es poden limitar els usos incompa-
tibles. Per a les vies de comunicacio, es poden establir les restriccions
d’ts dels terrenys marginals, aixi com l'accés directe pels mateixos
terrenys, i també la reculada de les edificacions adjacents amb vista
a eixamplaments futurs. I per a la proteccié del medi urba, rural i
natural han d’actuar les normes sobre manteniment i millora de les
edificacions, i dordenacid dels espais lliures, i també les normes per

harmonitzar les alineacions i l'al¢caria dels edificis.
C.4. Ordinacions reguladores dels programes de sanejament

2.4.10.16. D’acord amb larticle 87.4 de la LGOTU (i 75 i 76 del
Reglament urbanistic), “les ordinacions de sanejament contenen
les prescripcions a les quals shan de sotmetre els programes des-
tinats a millorar les condicions de seguretat, salubritat i higiene”,
que inclouen els relatius a aigua potable, recollida, tractament i
depuracié daigties residuals i pluvials, i a recollida i tractament
de deixalles i escombraries.

Per tant, també aquestes ordinacions acompanyen, com a element

normatiu, el programa que té la mateixa finalitat per al sol urba.
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Seccio 11. Altres instruments dels comuns: programes, poligons
d’actuacioé i plans especials d’infraestructures, equipaments i

serveis col-lectius
A. Introduccid

2.4.11.1. Els programes i els poligons d’actuaci6 no sén instruments
dordenacio, i per aquest motiu, no es troben enunciats a l'article 67
dela LGOTU.

2.4.11.2. Els programes es localitzen a l'article 82 de la LGOTU, que re-
gula els plans dexecucié. El titol de Iarticle deixa clar de que es tracta: no

pas dordenar, sin6 dexecutar determinades actuacions urbanistiques.

2.4.11.3. Aquest article vincula, a contrario, els programes amb les
unitats d’actuacié que no sén de gestié directa, és a dir, que no so6n
classificades com a sol urba consolidat.

Aquesta relaci6 és un contrasentit, ja que l'article 124 de la LGOTU
estableix que els programes estan vinculats a les ordinacions de re-
habilitacio, reforma, proteccié o sanejament, intervencions que ba-
sicament afecten el sol urba consolidat. Aquest tipus de sol és el que
necessita principalment aquestes operacions, ja que el sol urba no
consolidat pot complir la mateixa finalitat mitjancant lexecucio del
planejament derivat. Igualment, l'article 80.2 de la LGOTU estableix
que, en relacié amb la trama urbana existent, la planificacié ha de
preveure i definir, amb total precisio, l'abast i les condicions de les

rehabilitacions eventuals.?8®

#3En el mateix sentit, Iarticle 87.2 de la LGOTU vincula els programes a la destinaci6 al sol urba
consolidat.
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2.4.11.4. 1 per aixo, el Reglament urbanistic, a l'article 41.1, disposa
que el POUP ha d’assenyalar, en relacié amb el sol urba consolidat, les
actuacions de rehabilitacié o de renovacié que consideri necessaries i
els programes publics de reforma, de proteccié o de sanejament que
s'hi hagin de portar a terme. Pero, alhora, larticle 41.2.d) del Regla-
ment urbanistic permet que els programes publics es puguin portar
a terme també dins del sol urba no consolidat.

Ens trobem davant d'una omissio6 de la Llei en aquest aspecte, la qual
és solucionada de forma logica al Reglament urbanistic: els progra-
mes es donen sempre en sol urba, tant en sol urba consolidat com en

sOl urba no consolidat.

2.4.11.5. Pel que fa als poligons d’actuacio, el cert és que no estan
establerts explicitament a la LGOTU i que es regulen al Reglament
urbanistic. LChabilitacié legal daquesta regulacié reglamentaria es
pot derivar de l'article 80.2 de la LGOTU, abans citat.

2.4.11.6. Segons larticle 41.2.d) del Reglament urbanistic, les arees
subjectes a rehabilitaci6 dins de les unitats d’actuacié de sol urba no
consolidat es poden determinar mitjancant poligons d’actuacid, si cal
completar la urbanitzacié existent. I segons larticle 41.2.h) del ma-
teix Reglament, es poden delimitar poligons d’actuaci6 en sol urba
consolidat per a les obres d’urbanitzacié pendents dexecutar, a fi de
cobrir els deéficits de les xarxes de serveis. En conseqiiéncia, els poli-
gons d’actuacié shan de poder dur a terme, igual que els programes,

dins del sol urba consolidat i dins del sol urba no consolidat.

2.4.11.7. Els plans especials d'infraestructures, equipaments i serveis

col-lectius han estat validats per la senténcia de la Sala Administra-
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tiva del Tribunal Superior de Justicia del 26 de gener del 2010,%%

sobre el fonament de Tarticle 115.2 de la LGOTU i de larticle 65.3
del Reglament urbanistic. Labast, la tramitacio i els efectes d'aquests
plans especials no han estat especificats al nostre ordenament, com

es veura en la seccio6 7 del capitol cinque d'aquest titol.

B. Programes de rehabilitacio d’edificis, de reforma, de proteccié

i de sanejament

2.4.11.8. Aquests programes saproven conjuntament amb les ordi-
nacions que tenen la mateixa finalitat (article 124 de la LGOTU i el
77 del Reglament urbanistic). Els programes sén instruments d’ini-
ciativa publica que “elaboren, aproven i executen els comuns’, ja sigui
perque estan previstos al POUP, ja sigui per una decisio posterior, i
tenen per objecte —en un ambit especific i per a un periode de temps
concret— determinades actuacions de rehabilitacid, de reforma, de

proteccio6 o de sanejament.

2.4.11.9. La documentacié que els integra (article 78 del Reglament
urbanistic) és: la memoria justificativa, els planols informatius, els
planols que delimiten l'area, els planols dordenacié d’alineacions i
rasants, els planols de les finques beneficiades, el projecte de les obres
que cal executar, el pressupost i la programacié temporal, i també —
molt important- lestudi de repercussi6 del cost de les obres entre els

beneficiaris del programa.

2.4.11.10. El procediment establert a I'article 79 del Reglament ur-

banistic comporta una aprovacié previa inicial, una exposicié pu-

20 STSJA 07-2010, del 26 de gener del 2010. Web Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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blica de 30 dies de durada, 'informe técnic dels serveis del Comu
sobre les al-legacions, i l'aprovacié definitiva necessaria decidida per
lautoritat comunal.

Convé insistir que lexecutor d'aquests programes és el Comu actuant.

2.4.11.11. Cal dir, no obstant aixo, que larticle 128 de la LGOTU
atorga potestat al Comu perque, si concorren motius de seguretat
i d’higiene, pugui instar els propietaris dedificis a dur a terme -i a
assumir-ne les despeses- els treballs de conservacié i neteja de faga-
nes, de patis o despais que siguin visibles des de la via publica, sense

necessitat d'aprovar ni dexecutar cap programa.
C. Poligons d’actuacié

2.4.11.12. El poligon d’actuacio és similar al programa. Basicament
esta regulat als articles 87 1 104 del Reglament urbanistic. En prin-
cipi, els poligons es reserven per a les unitats dactuacié de sol urba
consolidat de gestié directa on hi ha arees en que els terrenys no
tenen els serveis urbanistics requerits per gaudir de la condici6 de
solar, o bé que tenen un deficit d'aquests serveis. Pero, com s’ha vist,
larticle 41.2.d) del Reglament urbanistic disposa que també es poden
delimitar poligons d’actuaci6 en les unitats d'actuaci6 de sol urba no
consolidat, amb la mateixa finalitat. El poligon es pot aprovar amb el
POUP o posteriorment, seguint el mateix procediment existent per

als programes.

2.4.11.13. Al marge de la finalitat distinta que tenen, la diferencia
amb els programes sobserva en el fet que en el poligon d’actuacié
s’ha de constituir 'associacié de promocié urbanistica, per a la qual

cosa, dins dels sis mesos segiients a la delimitacié del poligon, el
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Comu ha de requerir els propietaris perque, en el termini establert
en l'acord de delimitaci6 del poligon, es constitueixin en associacié
de promocié urbanistica un total dells que representi almenys el 75%

de la superficie de l'ambit.

2.4.11.14. Les obres previstes en poligons han de ser promogudes i
pagades per aquesta associacio, dacord amb un projecte de repar-
cellaci6 que s’ha d’haver convingut i que ha destar aprovat pel Comu.
Amb laprovacié del programa, les parcel-les incloses en el poligon
queden gravades amb caracter real i preferent a qualsevol altra

carrega, llevat de la tributaria del Govern- al saldo de la liquidacié.

2.4.11.15. Tanmateix, si els propietaris no constitueixen l'associacié
de promocié urbanistica, o no elaboren el projecte de reparcel-lacié
economica dins dels terminis establerts pel Comu, aquest darrer ha
de realitzar subsidiariament les operacions de reparcel-lacié econo-

mica i els treballs d'urbanitzacio, i girar les quotes als beneficiaris.

2.4.11.16. Amb tot, podriem concloure que el poligon és un instru-
ment per complementar la urbanitzacié en sol urba, consolidat o no,
que participa delements del programa (per ser aprovat), pero que
se’n diferencia pel fet que el poligon no es desenvolupa de forma in-
tegral per iniciativa publica, com ho fa el programa, sin6 que deixa

un marge a la iniciativa privada.

2.4.11.17. En aquest sentit, el poligon d’actuacié participa igual-
ment d’alguns elements del Pla parcial, com ara la constituci6é d'una
associaci6 de promocié urbanistica o el projecte de reparcel-lacié a
carrec dels propietaris, i subsidiariament, també, del Pla especial,

com ara la reparcel-lacié economica realitzada pel mateix Comu,
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les obres a carrec d’aquest darrer, i la recuperacié dels costos girant

quotes als propietaris beneficiats.

2.4.11.18. Paral-lelament, de larticle 89 del Reglament urbanistic a
contrario s'infereix que els terrenys que estiguin inclosos en un po-
ligon d’actuacié no poden ser edificats directament. I larticle 101.b)
segiient del mateix Reglament incideix en el mateix sentit, ja que se’n
despren que els terrenys que estan inclosos en un poligon d’actuacié

no tenen la condicié de solar.

2.4.11.19. Larticle 106 del Reglament urbanistic estableix un sub-
tipus de poligon d’actuacié destinat a les unitats d’actuacié de sol
urba consolidat de gestié directa, per al cas de parcelles que no
compleixen les dimensions o les caracteristiques minimes. En aquest
suposit, el poligon compreén les finques veines, amb la finalitat de re-
gularitzar-ne la configuracio6 fisica i d'adaptar-les a les exigencies del
planejament, i amb lobligacié del propietari de la finca veina de cedir
la part de la finca necessaria perqué la que no arriba a la parcella
minima pugui adquirir aquesta dimensio.

En aquest cas, el cessionari de la parcel-la (qui rep la part que li man-
ca per adquirir la superficie minima de la parcel-la) ha de compensar
economicament el cedent.

Laprovacié d’aquest poligon d’actuacio especific té alguna particula-
ritat respecte dels altres poligons dactuacid (article 106.2 del Regla-

ment urbanistic).
D. Plans especials d’infraestructures, equipaments i serveis col-lectius

2.4.11.20. En el Pla especial tipic, el Comu pren la iniciativa del pla-

nejament derivat justificant aquesta iniciativa en lobtencié de ter-



254 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

renys per fer-hi una infraestructura o un equipament. Ara bé, en
aquest Pla especial tipic el Comu no sallibera de I'obligacié dordenar
tota la zona, i no només pel que fa als terrenys de cessié per a les in-
fraestructures o equipaments que vol desenvolupar, siné també pel

que fa a les parcel-les privades.

2.4.11.21. A part d’aquest Pla especial tipic, la senténcia de la Sala
Administrativa del Tribunal Superior de Justicia del 26 de gener del
2010%%7 va considerar la possibilitat de lexisténcia d’un altre tipus
de Pla especial.

En el judici que resolia aquella senténcia, la Comissié Tecnica d’Ur-
banisme,?® en dirimir préviament sobre un recurs contra el POUP
d’Andorra la Vella, va considerar que la inclusié en aquell POUP de
la previsio de plans especials dequipaments era contrari a la Llei.
Pero, en canvi, la senténcia esmentada de la Sala Administrativa va
considerar que aquest Pla especial tenia habilitacié legal.

En concret la senténcia troba I'habilitacié legal en l'article 115.2
dela LGOTU:

“Els plans especials tenen per objecte el desenvolupament del sis-
tema general de comunicacions despais lliures, dequipaments,
proteccions, serveis i subministraments col-lectius”

I també troba base reglamentaria en Iarticle 65.3 del Reglament urbanistic:

“En tot cas, la formulacio del Pla especial és procedent quan tin-

gui per objecte el desenvolupament del sistema general de co-

27 STSJA 07-2010, del 26 de gener del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

8 Vegeu la secci6 5 capitol sis¢ d'aquest titol dedicat a la Comissié Tecnica d’Urbanisme.
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municacions, despais lliures, dequipaments, de proteccions de

serveis 1 de subministraments col-lectius”.

2.4.11.22. Dialtra banda, larticle 66 del Reglament urbanistic esta-
bleix que els plans especials tenen per objecte desenvolupar el POUP
“en les arees de sol urba consolidat subjectes a operacions de reno-
vaci6 urbana delimitades en el sol urba consolidat” i “posar-lo en
execucié mitjancant lordenacié detallada del seu ambit [...]”. Larticle
83.d) del mateix Reglament es pronuncia en el mateix sentit, pero
no es limita ja al sol urba consolidat, sindé que també es refereix als

sectors de renovacié urbana delimitats al POUP.

2.4.11.23. No obstant aix0, cal fer notar que ni a la Llei ni al Regla-
ment no es troben les disposicions que concretin o explicitin cla-
rament quin abast i quins efectes diferenciadors tenen davant dels
que es porten a terme en ocasié del planejament derivat d’'una unitat
diactuacié. Aquesta circumstancia, en defecte de jurisprudencia que

ho aclareixi, ens aboca a aventurar almenys tres hipotesis.

2.4.11.24. La primera seria que no es diferenciessin gens dels plans
especials que ordenen la unitat d’actuacid, excepte, inicament, pel
que fa a la motivacio i a la possibilitat afegida que es poden portar a

terme en sOl urba consolidat.

2.4.11.25. La segona hipotesi seria que, tenint una motivacié i una
finalitat diferents dels del Pla especial tipic-tinicament delimitar
una reserva de sol per a un sistema i executar-ne lobtencio i rea-
litzar l'obra-, el seu abast fos el que preveu larticle 82.2. del Regla-

ment urbanistic:
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“Lactivitat dexecucié comporta, segons els casos, totes o algunes
de les operacions segiients:

a) La cessid gratuita als comuns dels terrenys destinats a vialitat, equi-
paments col-lectius, habitatges de proteccié publica i serveis publics.
b) La regularitzacié de les finques per adequar-les a la nova confi-
guracio establerta pel planejament.

c) La distribucié equitativa dels aprofitaments i de les carregues
derivats del planejament entre els propietaris afectats.

d) Lexecucié de les infraestructures, dels sistemes urbanistics
i de les obres d’urbanitzacié i d’'implantacié dels serveis publics
necessaries per dotar les finques dels serveis urbanistics requerits

perque assoleixin la condicié de solars.”

Per arrodonir la confusid en aquesta materia, larticle 85.1 del Regla-

ment urbanistic diu:

“Lexecucid de les obres d’'urbanitzaciod, les infraestructures i els
sistemes urbanistics esta subjecta als requisits segiients:
a) Laprovacio del planejament precis en cada cas, conforme el que

disposa l'article 85 [sic] d'aquest Reglament.”

La remissié que fa larticle 85 al mateix article 85 és un error mani-
fest. En tot cas, no aporta llum sobre el tema.

A Catalunya els plans especials d’infraestructures estan regulats,
perd, com adverteix Juli Esteban,?® “[...] no han estat un instru-
ment de gran utilitzacio, i no s’ha arribat a consolidar una metodo-
logia de la seva elaboraci6 i contingut.” Potser per aquest motiu el

redactor del Reglament urbanistic tampoc va trobar una metodolo-

2 Cf. ESTEBAN i NOGUERA, J. Op. cit., pag. 272.
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gia adequada per a la redaccid i el contingut de la norma.

En tot cas, dacord amb Esteban:?%°

“els plans especials d’infraestructures tenen una comesa important
a fer, que és assegurar la correcta insercié urbana o territorial de
la infraestructura, establint determinacions dordenacio de la seva
forma fisica amb relacio a teixits urbans o les arees rurals. En aquest
sentit, el pla especial tindria molts components dels estudis d'im-

pacte, pero aniria més enlla en els aspectes de configuraci6 formal”
I pel que fa als plans especials dequipaments, afirma el segtient:?’

“La utilitzacié de plans especials dequipament és obligada quan el
planejament —general, parcial o de reforma interior- adscriu peces
de sol a I'ts generic dequipament. Aquestes peces constitueixen re-
serves de sol que cal destinar a equipaments concrets. Es forca clar
el sentit que té utilitzar I'instrument del pla especial per a regular la

distribucié d’'un determinat tipus dequipament en una area.”

2.4.11.26. Aquesta explicaci6 de Juli Esteban ens porta a aventurar
una tercera hipotesi: davant de la manca de claredat de la nostra nor-
mativa, i en defecte de jurisprudencia que hi posi més llum, caldria
considerar aquests plans especials com els instruments dordenacid
que desenvolupen els POUP, concretant en el territori la xarxa viaria
que s’ha de completar (el tracat precis de la xarxa viaria), o els equi-
paments exactes que s hauran de construir en les reserves de sol rea-

litzades geneéricament al POUP.

20 Ibid., pag. 273

#1 Ibid., pag. 275.
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Certament, si del que es tracta és dexecutar, la seguretat juridica ens
portaria a utilitzar altres instruments (programes, poligons d’actua-

ci6 o plans especials a I'ts).
Secci6 12. Convenis urbanistics

2.4.12.1. Es tracta dels acords urbanistics formalitzats entre TAdmi-
nistracio i els propietaris de terrenys. No sén uns instruments ex-
clusivament comunals, pero és cert que els comuns n'han fet Us ja
tradicionalment, i en poden seguir fent s, amb lobjectiu de facilitar

la gestié del planejament o la seva execucio.

2.4.12.2. La Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia ha estatuit
que els convenis urbanistics son de caracter administratiu si I'Ad-

292 § s6n de caracter

ministraci6 hi actua exercint la potestat publica,
civil quan 'Administracié hi actua sense fer-ho amb facultat d’im-
perium.?®® Concretament, la Sala Civil considera que el conveni és
urbanistic, i per tant, administratiu, si conté diversos pactes dorde-
naci6 del territori i una de les parts contractuals és una Administra-

ci6 publica.?%*

2.4.12.3. La sentencia de la Sala Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia del 26 de mar¢ del 2009%*° no considera conveni ur-
banistic un document signat entre el Comu d’Encamp i un particular

per a lestabliment d’'una servitud, tot i que una de les obligacions del

22 Senténcia de la Sala Civil STSJC 0158-09, del 26 de novembre del 2009. Web del Consell Superior de la
Justicia <www.justicia.ad>.

23 STSJC del 10 de gener del 2005. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
24 STSJC del 13 de maig del 2005. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

% STSJA 28-2009, del 26 de marg del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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Comt fos requalificar el terreny d'aquell particular, i atés que aquest
no era lelement principal del conveni. La mateixa senténcia consi-
dera que el Comu ha de sacrificar el respecte del conveni urbanis-
tic particular en favor del planejament general quan la coherencia
urbanistica ho exigeix. Ara bé, en aquest cas, potser cal compensar

economicament el propietari.

2.4.12.4. La sentencia de la mateixa Sala Administrativa de 2 del
marg del 2009%°® conclou que contra un conveni sotmes a informacié
publica pero encara no aprovat pel Comu no s’hi pot formular recurs

en contra, ja que es tracta d’'un acte preparatori.

2.4.12.5. Una altra sentencia de la mateixa Sala de 19 de juny del
2013%%7 encara va més lluny quan adverteix que el conveni signat pel
Comu no pot ser objecte de recurs, perqueé és un acte preparatori del
planejament, i que en tot cas, es pot interposar recurs contra lacte
daprovacié (en aquell cas de modificacié) del planejament.

Tot plegat fa evident la validesa que el Tribunal Superior de Justicia
ha atorgat als convenis urbanistics. I també deixa clar el rol que te-
nen: actes preparatoris dels actes administratius i dordenacié o exe-

cucié urbanistica.

2.4.12.6. En aquest mateix sentit, és il-lustratiu el tercer paragraf de

larticle 4.7 del Reglament urbanistic:

“Els convenis urbanistics han d’integrar la documentacié del

planejament o de l'instrument de gestié al qual es refereixin,

26 STSJA 16-2009, del 2 de marg del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

»7 STSJA 60-2013, del 19 de juny del 2013. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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shan de sotmetre a informacié publica i poden ser objecte de

consulta una volta que hagin estat aprovats”.
Seccio 13. Aprovacid, revisio i modificacio del POUP
A. Aprovacié del POUP. Introduccio

2.4.13.1. Com s’ha dit, la competéncia d’aprovacié del POUP corres-
pon a PAdministracié comunal. El titol V de la LGOTU prefigura

laprovacié del POUP com un acte complex amb les fases segtients:

1. Inici de la redaccié

2. Informacié publica

3. Aprovaci6 provisional

4. Aprovaci6 previa del Govern

5. Aprovaci6 definitiva

Els actes dels punts 1 a 4 es consideren preparatoris, perque acaben
amb l'acte definitiu que es concreta en l'aprovacio definitiva el POUP.
No obstant aixo, tots els actes preparatoris tenen els seus efectes, que

veiem seguidament.
B. Inici de la redaccio

2.4.13.2. El Comu inicia la redaccié del POUP amb els estudis preli-
minars i la recollida d'informacid a queé ens hem referit a la seccid 2
daquest capitol, que és la documentacié que ha de formar part de la
memoria del POUP en elaboracid, amb la finalitat de justificar o mo-
tivar el model urbanistic adoptat, aixi com tota la resta de continguts

del Pla general d’'una parroquia.
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2.4.13.3. A l'inici de la redaccid, dacord amb larticle 90 de la LGO-
TU, el Comu pot acordar la suspensié de llicencies de parcel-lacié de
terrenys i de noves urbanitzacions, llevat dels vials d’iniciativa publi-
ca. Aquesta suspensio ha destar justificada pels estudis preliminars,
les previsions i els objectius fixats, la qual cosa sha de reflectir en
lacord de suspensié de les llicéncies. La mesura té el fonament en
el fet que les llicencies de parcel-laci6 o les obres d’urbanitzacié que
es poden acordar en el moment de la redaccié del Pla general, si no
regeix la suspensio, podrien fer inviable el model urbanistic que ha

escollit el Comu.

2.4.13.4. Segons el mateix precepte la suspensié no pot afectar les
edificacions dequipaments publics ni els edificis privats, que es po-
den continuar construint en un terreny que tingui les condicions per

ser classificat com a urba consolidat.

2.4.13.5. La finalitat sembla clara: no shan d’aturar els equipaments
publics, perqueé en cap cas poden ser considerats contraris a les pre-
visions del Comu, i tampoc es poden suspendre les construccions
dedificis privats, que, donat el caracter reglat del sol urba consolidat,

no poden ser contraries a les previsions del POUP.

2.4.13.6. Als primers POUP aprovats (en que la classificacié del sol
era ex novo), en letapa dels estudis previs que es va dur a terme du-
rant la tramitacid dels Plans, encara no s"havia fet una analisi de cada
terreny en relacié amb el compliment dels requisits per ser conside-
rat sol urba consolidat.

En aquestes circumstancies, va tenir lloc una disparitat de criteris
entre parroquies a I’hora de determinar si els projectes presentats

complien o no complien el requisit dafectar sol urba consolidat.
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2.4.13.7. Tanmateix, la senténcia del 24 de novembre del 2008 de
la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia®® considera
que la carrega de la prova que el terreny compleix el requisit de ser
sol urba consolidat, a lefecte de no estar afectat per la suspensioé de
llicéncies, correspon al propietari; i d'acord amb la mateixa sentén-
cia, cal presumir la bondat de la decisi6 del Comu de no considerar

el sol de la classe reclamada pel propietari demandant.

2.4.13.8. Daltra banda, el fet que l'article 90 de la LGOTU tracti com
una excepcio les llicéncies per construccié en sol urba consolidat,
a contrario hauria de comportar la consideracié que les llicéncies
de construccid que no es donen en aquest sol estan suspeses. Pero
aquesta no ha de ser necessariament la interpretacio, ja que larticle
es limita a establir que les llicéncies que tracten de sol urba conso-
lidat “en cap cas queden afectades” Per aquesta rad, és possible una
interpretacio a simili, de la qual es pot derivar que les llicencies en els
altres tipus de sol poden quedar afectades o no a la decisi6 del Comu,
segons si les previsions del futur POUP poden quedar afectades per

latorgament de la llicencia de construccio.

2.4.13.9. A aquesta consideracid cal afegir també que aquesta futura
afectacio per la llicencia atorgada en un altre tipus de sol que no sigui
I'urba consolidat, durant la suspensié de llicéncies, pot quedar molt

indefinida en els estudis previs.

2.4.13.10. Larticle 93.3 de la LGOTU estableix també que el Comu
ha de donar la llicencia si el projecte de construccié ha estat presen-

tat abans de l'acord de suspensio, i si el seu emplagament no afec-

2% STSJA 79-2008, del 24 de novembre del 2008.
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ta infraestructures de la trama viaria prevista. D’'una part, sembla
una regulaci6 insuficient, i de laltra, excessiva. Sembla insuficient,
perque les llicéncies poden afectar no només la trama viaria, sind
també lemplagament dequipaments o lentorn de proteccié dedificis
susceptibles de proteccid, per exemple. I sembla excessiu, perqueé en
el moment dels estudis previs encara no s’ha establert quina sera la
trama viaria definitiva. En definitiva, és una redacci6é de compromi-
sos politics, que, per tant, ha de ser interpretada.

En tot cas, la suspensi6 de llicencies que es pot produir amb els estu-
dis previs del POUP quan s’inicia la redaccié no pot tenir una durada

superior a un any.
C. Posada a informacio publica

2.4.13.11. Una vegada que el Comu ha dut a terme els estudis
previs i quan ja disposa de tota la informaci6 necessaria, alesho-
res redacta el projecte de POUP i la seva normativa urbanistica;
seguidament, el posa a informacié publica durant un termini de
60 dies, amb la finalitat que qualsevol persona interessada pugui
consultar-ne la documentacié i presentar-hi al-legacions (articles
95 a 97 de la LGOTU). Quan sexhaureix aquest termini el Comu
analitza les al-legacions i, si ho creu procedent d’acord amb l'in-
terés general, efectua les modificacions del POUP recollides que

hagi considerat oportunes.

2.4.13.12. Si les modificacions del POUP publicat son substancials,
sobre un nou periode d’informacié publica. Ara bé, la senténcia de la

Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia del 13 de juliol



264 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

del 20122%° va fer notar que no tota modificaci6 podia ser considerada

substancial, i va especificar quins casos mereixien aquesta consideracio:

“[les modificacions substancials] posen en qiiestié lestructura
general o el model dordenacié del territori” [és a dir] “quan el
projecte inicial és alterat en els seus mateixos fonaments, de tal
manera que es pot considerar que es tracta d'un nou projecte que,

naturalment, sha de sotmetre a lexamen dels administrats”.
D. Aprovacié provisional

2.4.13.13. Si les modificacions que s'introdueixen al POUP sotmes a
informacié publica no son substancials, o, en cas que ho siguin, quan
s’ha exhaurit el nou periode d’'informaci6 publica, el Comu aprova
provisionalment el POUP (article 98 de la LGOTU). Laprovacio pro-

visional del POUP comporta la suspensié de llicencies:

“de parcel-lacio, d’urbanitzacions noves i dedificacié dobres de
nova planta i consolidacié de les ja existents, en tots aquells sec-
tors que la planificacié comporti qualsevol modificacié del régim
urbanistic anterior” (article 91 de la LGOTU).

Aixi, la suspensio de llicencies concerneix totes les que afecten nega-
tivament la nova planificacio. Se suposa que linterés de la suspensio
de llicéncies resideix en el proposit que no saprovi cap actuacié ur-
banistica que sigui contraria al nou projecte de planificacio.

Tanmateix, es pot inferir que, tot i que la llicencia sajusti a la nova

planificaci6 continguda al POUP aprovat de forma provisional, i ates

2 STSJA 60-2012, del 13 de juliol del 2012. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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que aquest no és un acte definitiu, el POUP aprovat provisionalment
tampoc pot emparar una nova llicéencia que no pot tenir base suficient

en un simple acte preparatori, com ho és l'aprovacio6 provisional.

2.4.13.14. Larticle 91.1 de la LGOTU disposa que la suspensid de
llicencies té lloc des de l'aprovacio provisional del POUP “per si ma-
teixa’, i larticle 91.2 estableix que l'aprovacio6 provisional s’ha de pu-
blicar al Butlleti Oficial.

2.4.13.15. Ens podriem qiiestionar si la suspensio és efectiva des del
moment de 'aprovacié provisional del POUP en Consell de Comu, o
bé des del moment de la publicacié. I aixo perque, d'acord amb larti-
cle 44 del Codi de TAdministracio, 'acte administratiu existeix i entra
en vigor a partir del moment en queé ha estat realitzada la manifesta-
cid de voluntat de l'autoritat administrativa que el dicta. Pero l'article
45 del mateix Codi disposa que leficacia de lacte respecte a aquells
a qui saplica esta condicionada per l'acompliment de les mesures de
publicitat destinades a fer conéixer oficialment l'acte als interessats “i

a fer-lo executori”

2.4.13.16. Daltra banda, també ens podriem preguntar si perque es
produeixi la suspensi6 de llicéncies, n’hi ha prou que es publiqui al
Butlleti Oficial tinicament 'acord, o bé si s’hi ha de publicar la totali-
tat dels documents del POUP. No hi ha jurisprudéncia que aclareixi
aquestes qliestions.®® Pero, segons la nostra opinid, el fet que larti-

cle 91 de la LGOTU digui que la suspensié de llicencies té lloc per

% La senténcia citada de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia del 28 de juny del 2006
(STSJA 37-06) considera que les normes han de ser publicades en la seva integritat o no segons qui siguin
els destinataris, i que en cas que els destinataris siguin professionals (per al cas concret d’'una norma comu-
nitaria) no cal la publicaci6 integra. Aixi, el tema queda obert, i caldra analitzar cas per cas si és necessaria
la publicaci6 integra de la norma o no ho és.
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lacord comunal “per si mateix” comporta que no en sigui necessaria

la publicaci6 perqueé es produeixin els efectes suspensius.

2.4.13.17. La suspensi6 de llicencies que impera des de l'aprovacio
provisional del POUP va fins a 'aprovacio definitiva del Pla. Pero la
LGOTU ha establert un limit amb la finalitat que no saturi excessiva-
ment en el temps l'activitat urbanitzadora pel fet de la tramitacio dels
POUP: entre la suspensid de llicéncies que es pot acordar a l'inici
dels treballs preparatoris i la suspensié de llicencies que es dona per
obra de l'aprovacié provisional del POUP no poden transcorrer més
de dos anys (article 92.3 de la LGOTU).

E. Sol-licituds de llicéncies anteriors a les suspensions de llicéncies

2.4.13.18. Larticle 93 de la LGOTU regula queé succeeix amb les
sol-licituds de llicéncies que shan presentat abans de les suspensions
de llicéncies examinades. D’acord amb aquesta disposicio, el Comu
ha de publicar totes les sol-licituds referents a avantprojectes i projec-
tes d'urbanitzacio o construccio, plans parcials o especials i convenis
que tingui registrades amb anterioritat a la data de la suspensio, i les
ha de resoldre dins el termini 30 dies des de la suspensio (article 93.1
i2 dela LGOTU).

2.4.13.19. La resolucid ha de tenir en compte els criteris segiients:

a) Si la suspensid és motivada per l'inici dels treballs de redaccié
del POUP, s’atorguen les llicéncies per als projectes lemplagament
dels quals no pot afectar la trama viaria prevista en la planifica-

cid, i es deneguen de forma motivada els que l'afecten negativa-
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ment (article 93.3 de la LGOTU).3"

b) Si la suspensio és motivada per l'aprovacio provisional del POUP,
satorguen les llicéncies per als projectes que s'ajustin a la planificacié
continguda al POUP provisionalment aprovat, i es deneguen els pro-

jectes que hi siguin contraris (article 93.4 LGOTU).3%

La denegaci6 pel fet de la suspensié comporta una indemnitzacioé
a favor dels administrats pel cost de redaccié del projecte (article
94 LGOTU).

2.4.13.20. A la primera redaccié de la LGOTU es va establir també
una suspensié de llicéncies a lentrada en vigor de la Llei, que havia
de durar fins a la suspensié de llicencies per obra dels actes comunals
que tinguessin aquests efectes suspensius durant la tramitacié del
POUP. Aquesta suspensio afectava les llicencies d'iniciativa privada
que podien dotar dedificabilitat terrenys que no es podien conside-
rar sol urba consolidat (apartat 2 de la disposicio transitoria segona).
Pero aquest precepte va ser modificat el 23 de maig del 2003, que va
excloure de la suspensio els projectes presentats abans de la LGOTU.
La jurisprudencia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior
de Justicia va delimitar aquesta excepcid, en el sentit que afectava
només els projectes, i no els avantprojectes,® tot precisant que si
lavantprojecte tenia un grau de detall similar al d’un projecte, caldria

tractar-lo com si fos un projecte.®*

' En linia amb larticle 39 del Codi de TAdministracié: “Els actes administratius han désser obligatoriament
motivats quan produeixin un efecte desfavorable a aquells a qui sapliquen [...]".

3 [dem ut supra.

5 STSJA 44-2006, del 28 de juny del 2006, i STSJA 69-2007 del 17 de desembre del 2007. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

34 STSJA 2-39, del 19 de setembre del 2002. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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F. Aprovacio previa

2.4.13.21. Una cop el POUP ha estat aprovat provisionalment pel
Comu, aquest lenvia al Govern amb vista a obtenir-ne l'aprovacio
previa, que consisteix en lemissié d'un informe favorable. El Go-
vern també pot proposar al Comu les modificacions que es jus-
tifiquin en motius de legalitat o de coordinacié entre parroquies
(article 99 LGOTU).

2.4.13.22. Abans demetre 'informe, la Comissio Técnica d’Urbanis-
me ha de lliurar també el seu, que no és vinculant, amb el mateix
objecte que el del Govern (article 54.2 del Reglament urbanistic).

Laprovacid pot ser tacita, si el Govern guarda silenci durant un ter-

mini superior a 60 dies des de la tramesa per part del Comu.
G. Aprovacié definitiva

2.4.13.23. Un cop obtingut I'informe favorable del Govern, el Comu
aprova definitivament el POUP (article 100 LGOTU). Aquest és
Iinic acte administratiu definitiu, i en conseqiiéncia, el que ha de
ser objecte de recurs en cas de desacord per part dels administrats.
Larticle 54.3 del Reglament urbanistic precisa que el POUP és obli-
gatori des del moment de ser publicat al BOPA.

2.4.13.24. Amb laprovacié dels primers POUP es va produir una
certa confusi6 sobre si l'aprovacié provisional també podia ser im-
pugnada. La confusi6 prové de l'afirmacié de la LGOTU que aquesta
aprovacio provisional és un acte decisori (article 101 de la LGOTU).
La Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia ha tingut

loportunitat d’aclarir que és decisori en la mesura que decideix,
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pero ha deixat clar que I'inic acte definitiu i impugnable és l'acte

d’aprovacié definitiva.3®

2.4.13.25. També es va produir aquesta confusio en relacié amb les
contestes que els comuns van realitzar a les al-legacions concretes
dels administrats durant el procés d’aprovacio6 dels primers POUP.
En aquest sentit, la jurisdicci6 contenciosa també ha tingut oportu-
nitat dafirmar que les contestes a les al-legacions, com a actes dins
del procés de preparacié de l'acte definitiu (l'aprovacié definitiva),
no poden ser objecte de recurs. I no ho poden ser malgrat que en
la contesta a I'al-legacié s'indiqui que s’hi pot interposar recurs,>® i
tampoc malgrat que siguin posteriors a la publicacié del POUP.3"”
La contesta a les al-legacions diferent de les disposicions adopta-
des amb laprovacié definitiva del POUP tampoc pressuposa que

el POUP s’hagi d’ajustar a aquella contesta,*

si bé si el particular
demana un aclariment al Comu sobre aquesta contradiccié no pot

ser contestat per silenci.>®

2.4.13.26. Finalment, s’ha d’afegir que el Comt ha de dur un registre
de tots els acords d’aprovacio, modificacié i revisi6 del planejament
(article 5.3 del Reglament urbanistic), i que la vigencia del POUP és
indefinida (article 102 de la LGOTU).

%5 STSJA 11-2009 i 12-2009, del mes de gener del 2009, i STSJA 37-2009, 38-2009, 39-2009 i 40-2009, del 20
dabril del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

%6 STSJA 07-2009, del 29 de gener del 2009; STSJA 14-2009, del 2 de marg del 2009; STSJA 25-2009, del 26
de marg del 2009, i STSJA 34-2009 i 35-2009, del 20 d'abril del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia
<www.justicia.ad>.

7 STSJA 34-2008, del 5 de maig del 2008. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
% STSJA 30-2010, del 10 de maig del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

3% STSJA 70-2009, del 27 de juliol del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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H. Revisio del POUP

2.4.13.27. Sentén que hi ha revisié del POUP quan sen modifica
un dels continguts essencials. El contingut essencial el configuren
els sistemes generals de comunicacions, la classificacié del sol i les
reserves de sol destinades a infraestructures, equipaments i serveis
publics (article 103 de la LGOTU). Tot el que no formi part daquests
elements i sigui modificat per acord del Comu es considera que és

objecte de modificacié i no de revisié.

2.4.13.28. La revisid tnicament es pot portar a terme al cap de sis
anys de la publicacié de la primera aprovaci6 definitiva del POUP. I
les noves revisions al cap d’uns altres sis anys, llevat que abans sob-
servi una causa d’interes public degudament justificada i validada pel
Govern. Sobre la validacié del Govern en relacié amb I'interés public
apreciat pel Comu a lefecte de la revisié del POUP abans del termini
previst per fer-ho, sobserva la imposicié d'un control de I'Executiu
sobre qiiestions doportunitat. Aniria més lluny que lobjecte d’aquest
estudi aprofundir sobre aquesta qiiestid, pero en tot cas apuntem que

pot suscitar debat.

2.4.13.29. La revisi6 ha de tenir lloc pel mateix procediment previst

per a l'aprovacié del POUP.

2.4.13.30. En el moment de la redaccié d'aquest manual, i tot i que ja
han transcorregut els primers sis anys des de 'aprovacio dels primers
POUP, encara no s’ha produit cap revisio. Per tant, continua ledifi-
cabilitat global de les parroquies que es determinava en els primers
POUP, amb els mateixos models, sense que cap Comu hagi aprofitat

les possibilitats que atorga la revisié del POUP per escollir uns mo-
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dels urbanistics no constrets per la imposicié de la disposicié transi-
toria primera, apartat 2, de la primera LGOTU.

La rebaixa de ledificabilitat global implica la rebaixa dels aprofita-
ments provats, la qual cosa és facil de dir, pero no és politicament
facil de fer.

I. Modificacié del POUP

2.4.13.31. Els canvis del POUP que no comportin lalteracio dels ele-
ments essencials shan de tramitar pel procediment de modificacio.
Aquest procediment es pot posar en marxa en qualsevol moment
(article 105 de la LGOTU).

2.4.13.32. Ladaptacié del POUP als instruments dordenacié del Go-
vern, que tenen prevalenca sobre el POUP, es materialitza pel pro-
cediment de modificacid, en aquest cas encara que afecti continguts
essencials (article 105.3 de la LGOTU).

2.4.13.33. El procediment de modificacié comporta una aprovacié
provisional, que ha de contenir la justificacié; l'aprovacié previa del
Govern, amb I'informe preceptiu de la Comissio Tecnica d'Urbanis-
me —que en el cas de la modificacié no sespecifica si és vinculant,
pero, per analogia amb I'informe establert per a la revisio, se suposa

que no ho ha de ser—, i l'aprovacié definitiva.
J. Ajustaments i rectificacions del POUP
2.4.13.34. A part de la revisio, per als elements essencials, i de la

modificacid, per a elements que no ho sén, hi ha un procediment

abreujat —amb informe previ de la Comissié Tecnica d’Urbanisme i
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aprovacio per part del Comu- per als ajustaments entre unitats d’ac-
tuacid o alineacions de vials, o bé encara per a rectificacions derrors
materials i aritmetics, si tot plegat no suposa alteracié del contingut
essencial (article 105.2 de la LGOTU). En aquest sentit, l'article 54.4
del Reglament urbanistic no permet l'ajustament entre limits d’uni-
tats d’actuacid si implica que el terreny ajustat entri en un canvi de
classificacid o, a més, si es pot convertir en una parcel-la amb la nova
classificacio. Es tracta devitar el frau de llei consistent en una revisio

encoberta per mitja d'un ajustament de limits.
K. Noves suspensions de llicéncies

2.4.13.35. Larticle 92.4 de la LGOTU estableix que després de les
suspensions de llicéncies que hagin tingut lloc durant la tramitacié
de T'aprovacié del POUP o de la revisid, i que en tot cas decauen
en aprovar-se definitivament el POUP o la revisio, “el comu no pot
acordar noves suspensions de llicéncies fins que hagin transcorregut
almenys quatre anys, comptats des de lextinci6 dels efectes de la sus-

pensié anterior”

2.4.13.36. La previsio legal que conté aquest precepte és criptica.
Quin sentit té el termini de quatre anys? Abans de sis anys des de la
publicacié del POUP no pot tenir lloc la revisié del POUP ni la nova
suspensid de llicencies que comportara; per tant, no pot tenir sentit
per la vinculacié al procés de revisio.

Vol dir aixo que el Comu pot declarar una nova suspensié de 1li-
cencies sense cap acte de revisio —ni, obviament, d’aprovacid- del
POUP? Aleshores, arran de quina actuacié podra tenir lloc la
suspensio de llicéncies? No hi ha cap previsio legal que permeti

aquesta interpretacio.
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2.4.13.37. Sha dentendre que si des de l'acord de suspensié inicial
transcorre el termini maxim d’un any sense que s’hagi aprovat provi-
sionalment el POUP —amb la nova suspensi6 de llicéncies que com-
porta- no es podra acordar aquesta suspensio de llicéncies fins al cap
de quatre anys? Sembla una interpretacio fora de tota logica.

Lunica interpretacio logica és que larticle es refereixi al suposit que
hagi transcorregut el termini de dos anys que han de sumar com a
maxim les dues suspensions de llicéncies que es poden produir du-
rant la tramitacié de I'aprovacio o revisié del POUP sense que s’hagi
aprovat definitivament el POUP, i que amb posterioritat es produeixi
una nova aprovacio provisional (per exemple, perque la primera
aprovacié provisional no va superar 'informe favorable del Govern),
i per aquesta causa s’hagi hagut de tramitar ex novo un nou POUP.
En aquest estrany suposit, no es podria donar una nova suspensio de
llicéncies arran de l'aprovacio provisional, ni tan sols per causa de la
realitzacié d’uns nous estudis preliminars, si no haguessin transco-

rregut quatre anys almenys des de les anteriors.



Capitol cinque.
Actuacid urbanistica i execucio de la planificacié

Seccio 1. Definicio del planejament derivat. Regles comunes

2.5.1.1. Els plans parcials, principalment, perd també els plans espe-
cials, conformen el que sanomena el planejament derivat. Ladjectiu
inclou la idea que aquest planejament deriva, neix, o pren la base en
els instruments dordenaci6 dels comuns que, per excel-lencia, sén
els POUP, els quals estableixen el Pla general de la parroquia. Si no
hi ha Pla general d’urbanisme, tampoc no hi pot haver planejament

derivat per principi.

2.5.1.2. En el mateix sentit, doncs, es pot afirmar que les determina-
cions dels POUP en sol urba no consolidat i en sol urbanitzable shan
de dur a terme, projectar i executar mitjangant un Pla parcial o un
Pla especial. Plans parcials i especials son, doncs, els instruments ur-
banistics que desenvolupen les unitats d’actuacio de sol urbanitzable
principalment, aixi com les urbanes no consolidades del Pla general
de cada parroquia. Per tant, a diferéncia de les unitats d’actuacio6 de
sol urba consolidat que es beneficien d’'una gesti6 directa, les dues
altres classificacions ja citades requereixen una gestié urbanistica
derivada i sotmesa a les determinacions de les unitats d'actuacio res-

pectives contingudes a cada POUP.



Actuacié urbanistica i execuci6 de la planificacio 275

2.5.1.3. Es tracta d’instruments complexos perque, com veurem,
abasten qiiestions lligades a disciplines diferents. Sén —o poden ser
en el futur- executius i completen lordenacié urbanistica del sol al
qual es refereixen, ja que estableixen les pautes tant juridiques com
cientifiques i técniques necessaries per materialitzar lexecuci6 futu-
ra. Lambit del planejament derivat és la unitat d’actuacio. Per deter-
minades circumstancies topografiques o dequipaments necessaris, i
sempre en condicions dequitat entre els propietaris, la unitat d'actua-
ci6 pot ser subdividida en sectors, els quals aleshores poden acollir
plans parcials o especials independents diferents. La divisié d'una
unitat dactuacio en diversos plans parcials Sanomena sectoritzacio.
La sectoritzacid pot provenir d'una determinacié precisa i concreta
del POUP, o bé pot ser formulada pel planificador posteriorment;
pero és, en tot cas, aprovada quan resulta ratificada pel nombre de
propietaris que representen tres quartes parts de la superficie del sol
de cada sector proposat. Altrament, si no sassoleixen les condicions
anteriors, preval el desenvolupament de I'ambit en la seva totalitat.
Els plans parcials i els plans especials son compatibles entre ells, de
manera que poden compartir cadascun els sectors d'una mateixa

unitat d’actuacio.

2.5.1.4. Tot i que més endavant es precisa la diferéncia entre els
plans parcials i els plans especials, cal remarcar que els primers sén
de caracter preferent als segons. La regla deriva de la preferéncia
o prioritat que té la iniciativa privada en el planejament derivat
i la seva execuci6é mitjancant plans parcials. Aixi, d'acord amb el
plantejament normatiu, quan hi ha els motius que permeten iniciar
un Pla especial segons el contingut de 'article 115.1 de la LGOTU,

el Pla especial només és procedent si, en el termini maxim d’'un
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mes, els propietaris —que son advertits per ’Administracié actuant,
que és el Comu- manifesten llur voluntat de no desenvolupar un
Pla parcial. Al contrari, si els propietaris manifesten llur voluntat
d’actuacié urbanistica, llavors el Pla especial inicialment pensat se
substitueix per un Pla parcial elaborat per la majoria qualificada de
sol representat que requereix, de la manera i dins els terminis com-
promesos. En aquesta circumstancia, quan la propietat privada vol
prendre la iniciativa del desenvolupament urbanistic per prioritat,
cal que sigui molt cautelosa en el compliment dels compromisos
adquirits davant PAdministracid, perque qualsevol inactivitat dels
propietaris pot fer decaure el Pla parcial i regenerar 'adopcié del

Pla especial inicial.
Secci6 2. Els plans parcials. Introduccio
A. Concepte

2.5.2.1. Larticle 60.3 de la LGOTU assenta el principi que no es
poden aprovar plans parcials si no sha aprovat previament el
POUP, al qual els primers estan sotmesos jerarquicament. Per
tant, no hi pot haver plans parcials fora de la planificacié parro-

quial general.

2.5.2.2. Els plans parcials son les figures o instruments urbanistics

d’iniciativa privada, amb caracter executiu un cop aprovats,3'°

que
serveixen per regular i desenvolupar lordenacié detallada de les uni-

tats d’actuacid de sol urbanitzable i urba no consolidat. En ocasié dels

310 Texecucio6 pot ser dilatada en el temps en cas de limitar-se a obtenci6 de la garantia urbanistica amb el
que aix0 implica. Cf. Garantia urbanistica, capitol primer, seccio 2.
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plans parcials i en el marc que configuren, les finques es regularitzen
mitjangant els mecanismes de reparcel-lacid, i alhora es distribueixen

equitablement les carregues i els beneficis d'aquest planejament.
B. Iniciativa i for¢a d’obligar

2.5.2.3. Com s’ha dit al principi del capitol, els plans parcials son
preferents als especials i s'inicien per voluntat privada. Es tracta de la
voluntat dels propietaris, pertanyents a una mateixa unitat d'actuacio
o sector, quan representen almenys tres quartes parts de la superficie
de sol del dit ambit, és a dir un 75% o més. Es requereix, doncs, una
majoria qualificada de superficie de sol, que supera ampliament la
majoria simple. Aix0 sexplica per la for¢a dobligar que té el Pla par-
cial davant del 100% dels propietaris, inclosos els que, representant el
25% del sol, son eventualment refractaris al Pla parcial o no hi estan
interessats. Ara bé, si no sobté I'acord dels propietaris que represen-
ten el dit percentatge qualificat de sol en la unitat d'actuacid, no hi ha

possibilitat d’iniciar aquest planejament.

2.5.2.4. Quan els propietaris que representen el 75% de metres de
s0l de 'ambit necessari estan d’acord a iniciar el Pla parcial, aquests
propietaris promotors ho han de comunicar als altres, els quals po-
den sumar-se a la iniciativa. Aquesta majoria qualificada comporta
el que la LGOTU anomena participacié obligada en la redaccié i
laprovacié d’un Pla parcial o especial a l'article 121. Aquesta partici-
pacio obligada implica també 'adopcié de determinades pautes de
procediment que saborden més endavant quan es tracta de l'apro-
vaci6 del Pla parcial, especialment la intervencié de la Comissid

Técnica d’Urbanisme.
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2.5.2.5. Els propietaris disconformes, o senzillament els que no estan
interessats en la promocid, no deixen de participar per aquesta rad
en les despeses delaboracio i de redacci6 del Pla parcial, tot i que, a
la practica, no s’hi implicaran personalment més enlla de controlar
el tracte que s€ls dispensi en el procés de reparcel-lacid. En tot cas,
pero, queden obligats juridicament i economica per totes les disposi-
cions del Pla parcial, pels processos de reparcel-lacié i de distribucié
equitable de carregues i beneficis que en resultin, i per les despeses
d’urbanitzacié que els corresponguin, sense perjudici de llur dret
d’instar recurs d’algada contra l'aprovacio final del Pla parcial davant
la Comissio Técnica d’Urbanisme i els tribunals administratius, si

creuen que son o han estat injustament tractats durant el procés.

2.5.2.6. Els propietaris refractaris o desinteressats —-no promotors-,
que son els que no promouen el Pla parcial, disposen de la garantia

procedent de dues regles que desenvolupa el Reglament urbanistic:

a) Els seus deures economics relatius a les despeses de redaccid
i tramitacio del Pla parcial, i les despeses d’urbanitzacié que els
corresponen, son assumits pels propietaris majoritaris promotors,
entre els quals regeix el principi de distribuci6 equitativa de carre-
gues i beneficis, si no hi ha un altre acord; pero, en compensacio,
als refractaris els és deduit 'aprofitament urbanistic equivalent al
valor de les despeses assumides pels majoritaris. Aquest aprofita-
ment deduit als refractaris, doncs, ha de ser redistribuit entre els
propietaris promotors.

Altrament dit, el valor de les despeses que no paguen en diners els
és proporcionalment descomptat en aprofitament de sol i aprofi-
tament urbanistic, el qual és transferit als propietaris majoritaris.

De fet, paguen llur quota d’urbanitzacié amb cessi6 de part de llur
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aprofitament final, el qual es transfereix als promotors, que po-
den decidir repartir-se tant les despeses dels refractaris com llurs
aprofitaments cedits, de maneres diferents, si intervé I'autonomia
de la voluntat. Si no hi ha un altre acord, els promotors paguen
el suplement de despeses i reben l'aprofitament suplementari en
funci6 i proporcionalment a llur percentatge de participacio6 en la
unitat dactuacio.

b) Daltra banda, les despeses de redaccid i daprovacié del Pla par-
cial, iles despeses d’urbanitzacié a carrec dels refractaris —o no pro-
motors—, aixi com lequivaléncia en aprofitament urbanistic que els
sera deduida, han de ser determinades mitjangant taxacid pericial
sotmesa al principi de contradiccid. Aixo significa que els refracta-
ris no promotors poden efectuar llur propia taxacio si creuen que
la dels majoritaris no és justa. Si, tot i aixi, no hi ha acord, seguint
aquesta regla els refractaris poden sol-licitar al Comu planificador
que estableixi lequivaléncia d’acord amb una tercera taxacid, la qual

ha de ser sufragada per tots els propietaris de la unitat d’actuacio.

2.5.2.7. A la practica, quan hi ha la majoria qualificada requerida
amb interes per desenvolupar un Pla parcial, els propietaris promo-
tors es constitueixen en junta de propietaris, de manera que ja ini-
cialment poden i han de prendre les decisions segiients: la principal
és promoure efectivament el Pla parcial; a continuacié els correspon
notificar aquesta voluntat a la resta de propietaris, donant-los el ter-
mini per decidir si shi adhereixen i advertint-los que, en cas con-
trari, saplicaran les dues regles que s’han descrit als punts a) i b) an-
teriors; finalment, també han de designar els responsables, tecnics i
juristes que han de participar en lelaboraci6 i la gestié del Pla parcial

fins a la futura aprovacio.
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C. Objecte i determinacions del Pla parcial

2.5.2.8. Els plans parcials desenvolupen el POUP i més concretament
les seves unitats d’actuaci6 de sol urbanitzable i urba no consolidat.
Aquest desenvolupament ha de permetre lexecucié del planejament
derivat, principalment, mitjangant els projectes d’'urbanitzacié. Per
tant, els plans parcials son instruments dordenaci6 de les categories

de sols ja citats i tenen caracter executiu quan so6n aprovats.

2.5.2.9. Com a instruments dordenacid urbanistica, han de contenir:
l'assignacid dels usos; la determinaci6 de la parcellacié del sol i les
condicions dedificaci; el tracat i les caracteristiques de la xarxa de
vials de l'ambit i lenllag amb la resta de la ciutat; lemplacament del sol
de cessio obligatoria i gratuita; el tragat de galeries técniques i xarxes
daigua, collectors residuals, depuracio, electricitat i telecomunica-
cions; l'aprofitament unitari del sector; lestudi economic i financer del
cost dels serveis i les despeses d’'urbanitzacid, i la determinaci6 deta-

pes en lexecuci6 mitjangant projectes d’urbanitzacié independents.

2.5.2.10. Com a instruments dexecucié del planejament, els plans
parcials han de contenir: les bases d’actuacié que descriuen els crite-
ris emprats en el projecte de reparcel-lacid i distribuci6 de carregues i
beneficis; el projecte de reparcel-lacié amb inclusié de les compensa-
cions en metal-lic i de les quotes de participacio; el cost estimat de les
obres d’'urbanitzacio i de la implantacio dels serveis, més les indem-
nitzacions que puguin resultar per enderrocaments dobres anteriors,
iles despeses de redaccid, tramitaci i aprovacio del Pla parcial i dels
projectes d’urbanitzacié que conté; el conveni d’urbanitzacié i els es-
tatuts de l'associaci6 de promoci6 urbanistica. Tot ha destar signat i

aprovat pels propietaris promotors.
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Seccio 3. Contingut dels plans parcials
A. Memoria justificativa

2.5.3.1. La memoria explica lordenacié decidida i emprada al Pla
parcial, i també en motiva les determinacions. S’hi adjunten els es-
tudis necessaris per prendre les decisions i, com a minim, lestudi
geologic, el geotecnic i el de riscos, i també lestudi mediambiental
quan és imposat per norma pel tipus i les condicions dels terrenys o

les zones en qué es vol actuar.

2.5.3.2. Sense perjudici d’iniciar-se amb el nomen complet donat al
Pla parcial seguit de la seva nomenclatura, la qual sol correspondre a
la de la unitat d’actuacid, la memoria, a la practica, s'introdueix amb
els antecedents indispensables relatius a la presa de decisié de la ini-
ciativa del Pla parcial per part dels propietaris. Aixi, hi poden constar
i shi poden descriure les actes de les primeres reunions dels propie-
taris, preparatories del procés, i certament també l'acta corresponent
a la decisié unanime o per majoria qualificada dels propietaris que
representen el 75% del sol de 'ambit, d'iniciar la redaccié del Pla
parcial, o fins a l'aprovacié amb obtencié de la garantia urbanistica
o amb voluntat dexecutar seguidament la urbanitzacié. D’altra ban-
da, si és el cas, shi han de citar i adjuntar totes les actuacions pre-
vies amb 'Administracid, eventuals convenis urbanistics, reunions
concertades amb el Comu planificador i tots els actes administratius
anteriors que hagin permes, facilitat i fet possible la impulsio i la

concrecid de la iniciativa.

2.5.3.3. Afegim que les memories també circumscriuen labast te-

rritorial, és a dir, delimiten topograficament I'ambit i nestableixen la
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superficie, raonant i justificant, si n’hi ha hagut, reajustaments que
s’hagin hagut de dur a terme en el disseny final de la unitat d’actua-
cié. Convé recordar que la normativa del planejament general (les
normes urbanistiques dels POUP) estableix la possibilitat de reajus-
tar les unitats d’actuacio per raons motivades i raonades, sempre que
no impliquin una variacié de la superficie final de més d’un petit
percentatge (el 5%).%"" A més, s’hi descriuen la topografia, la mor-
fologia, les algades entre cotes, lorientacié dominant, lestructura de
la propietat, la cessi6 obligatoria i gratuita, Iestat actual dels terrenys
i els usos, si hi ha de preexistents. Igualment, es poden introduir
les pautes procedimentals, i finalment, la memoria ha de contenir la
descripci6 i la justificacié dels objectius urbanistics que persegueix
lactuacié propiament dita, com també recollir la normativa aplica-
ble, tant la general com la del POUP, i justificar les regles internes que

estableix el mateix Pla parcial.

2.5.3.4. En la justificacié de lordenacid, es descriuen les zones de-
cidides en funcié dels usos, i s€’ls atribueix una clau urbanistica, es
glossen les normes de construccié aplicables, els vials, i els equipa-

ments i les xarxes necessaris per al procés d’'urbanitzacio.

2.5.3.5. Després de la justificacié prévia del Pla parcial, seguint lenu-
meraci6 de la LGOTU i del Reglament urbanistic, shi han d’incloure
els estudis de risc i els estudis ambientals tant si séon imposats per la
normativa especifica com si ho estableixen les normes del planeja-

ment general.

311 Sobre aquesta qilestio, larticle 35 del POUP d’Andorra la Vella per exemple té el contingut segiient: “Pre-
cisié de limits dels poligons delimitats pel Pla dordenaci6 i urbanisme parroquial. Sera possible la precisio
de limits quan la concreci6 en la delimitacié d’'un poligon no suposi alteracié substancial dels seus objectius
ni tingui un abast superior al 5% de I'ambit del poligon.”
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A continuacid es descriuen breument, només a tall d’il-lustracio, al-

guns continguts dels estudis que s'inclouen en un Pla parcial.
B. Estudis necessaris

2.5.3.6. Lestudi geologic sencarrega d'analitzar el terreny de la unitat
dlactuacio, la seva formacio superficial, el substrat i el massis rocds,
els fenomens de risc geologic natural, i pot preveure una estabilitza-
ci6 necessaria de talussos o l'aplicacio d’altres tecniques destabilitza-

ci6 de terrenys.

2.5.3.7. Lestudi geotécnic fa referéncia més aviat al subsol, al sondat-
ge de les capes i les seves composicions, i a la preséncia d’aigua. En
definitiva, analitza el tipus de fonamentaci6 del terreny en que es vol
intervenir. També pot preveure téecniques de cimentacié profundes
mitjangant micropilots o altres tecniques amb la finalitat d'assegurar

les carregues de la urbanitzacié i de Iedificacié sobre el terreny.

2.5.3.8. Els estudis d’'inundabilitat sencarreguen de locurréncia o
possibilitat docurréncia d’aquest fenomen en terrenys situats a prop
dels rius o en altres llocs inundables. Analitzen les canalitzacions
dels rius necessaries i la proteccié dels marges. En general, doncs,
examinen i determinen les mesures necessaries per compatibilitzar
la urbanitzaci¢ i ledificacié amb el fenomen de risc per intervencio

massiva de laigua.

2.5.3.9. Els estudis de risc d’allaus, que normalment es basen en esta-
distiques i modelitzacions, també convergeixen a investigar la com-
patibilitat o la incompatibilitat de la urbanitzacié amb el risc d’aquest

fenomen especific dels indrets muntanyosos amb nivologia abun-
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dant, tant si ha estat constatat com si encara és potencial. Aquests
estudis poden preveure determinades proteccions i tecniques dedi-

ficacid amb gran resisténcia a altes pressions, entre altres mesures.

2.5.3.10. Finalment, lestudi ambiental fa una valoracié global o deta-
llada de I'impacte del pla; inclou també la hidrogeologia, el patrimoni
cultural, la flora ila fauna. Analitza, en definitiva, lefecte del Pla parcial,
de la urbanitzacid, dels equipaments, sobre lentorn general, els impac-

tes visuals i les carregues d’aigties residuals, per citar alguns exemples.
C. Planols d’informacio

2.5.3.11. Reflecteixen lestat i la forma de les coses tal com sdn, en el
sentit que son purament descriptius i fidels a la realitat de situacié
d’un sol en una data determinada. Sexigeix el planol de situacié de
la unitat d’actuacié o sector en que es vol desenvolupar el Pla parcial,
en relacié amb lestructura general del POUP. El planol dordenacié
general informa sobre la classificacio i la qualificaci6 del sol de I'am-
bit del Pla parcial, les quals deriven evidentment del mateix POUP.
També cal aportar el planol topografic de I'ambit, amb expressié de
les corbes de nivell metre a metre; el planol parcel-lari, que correspon
a lestructura de la propietat privada, és a dir, les finques inicials i els
seus propietaris, i finalment, el planol de les edificacions, les infraes-

tructures, els usos i la vegetacio preexistents.
D. Planols d'ordenacio i de projecte
2.5.3.12. No sdn descriptius d’'una realitat preexistent com succeeix

amb els planols d’'informacié de l'apartat anterior, sind que dissen-

yen, estableixen i regulen la futura ordenacié projectada en el Pla
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parcial. Son els planols de la zonificacié i de l'assignacié d’usos, els de
les reserves despais lliures i equipaments. Per altra banda, sexigeixen
els planols de la reparcel-lacié i de lordenaci6 de ledificacio, els dels
nous tragats i de caracteristiques de la xarxa de comunicacions i
denlla¢ amb els sistemes generals i de proteccions, els de les galeries
técniques i de les xarxes de subministrament daigua, de llum, de de-

puracio, residuals, pluvials i de telecomunicacio.
E. Normes urbanistiques del Pla parcial

2.5.3.13. Son les normes que sistematitzen i doten el Pla parcial
d’una dinamica obligacional propia que es basa en la facultat d’auto-
regulacié atorgada per la LGOTU a I'instrument, amb la finalitat de

completar la microordenacié de I'ambit.

2.5.3.14. Les normes urbanistiques d’un Pla parcial incideixen en els
sistemes dordenacid i els usos (qualificacio) de l'ambit que és objecte
del Pla parcial. Per aix0, poden concretar les normes que en aquest

sentit es continguin al POUP.

2.5.3.15. Tenint en compte que el POUP no pot arribar a un nivell
minucios de detall sobre la manera en que s’han de relacionar els
edificis que shan de construir en la unitat d'actuacié concreta de for-
ma harmoniosa, la finalitat daquestes normes és preveure aquesta
especial relacid entre els edificis. Per exemple, amb vista a limitar les
alcades dels edificis que queden per sota dels altres, per no impedir
la vista a aquests darrers, o per alliberar més espais que els previstos
al POUP per aconseguir més esponjament de la urbanitzaci6 i una
millor qualitat, o també per limitar locupacié de parcel-la dels edifi-

cis amb la mateixa finalitat.
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Com es veu, les normes urbanistiques del Pla parcial tenen sempre un

caracter més restrictiu pel que fa a ledificabilitat que les normes del POUP.

F. Fitxes que defineixen densitat, usos, ocupacio i aprofitament, i

normes de construccié aplicables

2.5.3.16. Les fitxes normatives resumeixen els continguts essencials
de la normativa urbanistica. Se solen organitzar en fitxes o quaderns
en els quals es poden compilar la superficie de 'ambit de gestio, amb
inclusio dels sistemes i de cadascuna de les zones, i també ledificabi-
litat privada, amb inclusié dels usos respectius i del nombre maxim
d’habitatges i d’aparcaments. També s’hi recull el nombre detapes
-si n’hi ha diverses- i s’hi inclou un quadre detallat per a les fin-
ques resultants, amb expressié per a cadascuna de la denominacio,
la clau urbanistica, ledificabilitat maxima en metres quadrats i en
percentatge, la superficie resultant, i el nombre maxim d’habitatges i
de plantes sobre rasant, per citar alguns exemples. Les fitxes i els qua-
dres faciliten la recerca d’informacid precisa (xifres i percentatges)
dins del document general del Pla parcial, tant pel que fa a l'aprofita-

ment privat com en relacié amb el d’us public.
G. Conveni d’urbanitzacié

2.5.3.17. Es un document central del Pla parcial, perque és el que
materialitza l'acord juridic que recull el consentiment, és a dir, la
conjuncid de voluntats entre els propietaris implicats en la promocié
del planejament i, especialment en el procés de reparcel-lacié fisica o
econodmica, la transmissi6 obligatoria i gratuita del terreny destinat
a equipaments col-lectius, espais lliures i vials, al Comu de 'ambit

diactuacié on es promou el planejament. Té forma contractual i hi
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compareixen, en el millor dels suposits, tots els propietaris de la uni-
tat dactuaci6 (100% o unanimitat de propietaris), o si no, almenys
un nombre de propietaris que representin com a minim un 75% del
total del sol de l'ambit —que és la majoria qualificada necessaria per
aprovar un Pla parcial-.3'?

No es diu ni a la Llei ni als reglaments, pero, segons la nostra opinid,
per tal que els propietaris promotors del Pla respectin les normes
democratiques que s’han de tenir en compte en tota comunitat —pel
que fa a presa de decisions, veu, vot i transparéncia de les decisions,
entre altres—, és recomanable que se segueixin protocols dactuacié
similars als de les juntes de propietaris d'una comunitat de propie-
taris dedificis a lefecte d’assegurar els principis basics del funciona-

ment equitable i just d'un col-lectiu huma.

2.5.3.18. En el conveni d’'urbanitzacid, els propietaris aporten i rea-
grupen primer llurs finques originaries. La superficie de les finques
originaries de cada propietari és la mesura per atribuir a cadasct
el percentatge de participacié en les carregues i els beneficis. Les-
tructura de la propietat privada inicial pot ser, a voltes, objecte de
reajustaments previs que poden respondre a simples delimitacions
de finques o revisions cadastrals, i altres vegades tendeixen a fer-la

coincidir o encaixar amb el disseny final de la unitat d’actuacio.

2.5.3.19. Sobre els terrenys originaris aportats que sagrupen a l'inici,

el projecte de reparcel-lacié que es decideixi efectua un procés de

312 El 75% és el percentatge imposat per la LGOTU en larticle 108: “Obligacions dels propietaris en un
Pla parcial: Els propietaris de terreny compresos dins d’'un Pla parcial queden subjectes a les obligacions
segiients: a) Participar en el procediment de redaccid, reparcel-lacié —si és necessaria- i aprovacié del Pla
parcial, quan, en defecte d’acord unanime d'actuacio6 voluntaria, sigui acordat aixi per un nombre de propi-
etaris que representi almenys les tres quartes parts de la propietat de la superficie dels terrenys compresos
en el Pla parcial [...]"
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translacio de dominis, que acaba generant la nova configuracio de les
finques, les quals shan d’adaptar a la nova ordenacié volguda pel Pla
parcial. I aquestes finques resultants son redistribuides entre tots els
propietaris en la proporcié de la seva participacio, que, com s’ha dit,

es calcula en funcié de l'aportaci6 inicial. La reparcel-laci3'

afecta,
doncs, la superficie, els limits, i fins i tot la situacio i la forma del
terreny de propietat originaria aportat, el qual es converteix en una
o diverses finques urbanes, o solars aptes a rebre ledificacid, un cop

sigui executada la urbanitzacié.

2.5.3.20. El conveni d’'urbanitzacio reflecteix, doncs, aquesta conver-
si6 d’una primera realitat juridica originaria a una segona realitat
juridica vigent i per al futur. Els titols dominicals originals passen a
la historia —en el sentit que a partir del conveni només fan referéncia
al passat—; els nous titols de les noves finques resultants derivaran del
conveni d’'urbanitzacio, i del projecte de reparcel-laci6 que s’hi conté,
tan aviat com hagi estat elevat a escriptura publica després de l'apro-

vacio definitiva del Pla parcial per part del Coma.

2.5.3.21. La normativa no imposa un model estandard de conveni
d’urbanitzacio, sempre que inclogui els continguts legals i reglamen-
taris minims establerts. De tota manera, és evident que cada Pla par-
cial és diferent, perque cada porcid del territori, i doncs cada ambit
diactuacid, també ho és. Consegiientment, no és fals dir que cada
conveni d’'urbanitzacié respon a problemes, a exigéncies i a solucions

sovint diverses.

313 Segons el ja citat Diccionario de urbanismo, geografia urbana y ordenacion del territorio (Cf. Zoipo, E;
DE LA VEGA, S.; PINEIRO, A. i altres. Op. cit.), la reparcel-laci6 és un procés de gestio urbanistica en qué un
conjunt de finques limitrofes incloses en un poligon o unitat d'actuaci6 sagrupen o s'integren per a una nova
divisié ajustada al pla, repartint-se ledificabilitat final prevista pel planejament, en proporci6 a la superficie
de les finques aportades.
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2.5.3.22. En alguns casos, en I'ambit d’actuacio, hi ha preexistencia
dedificacions, arrendaments i/o arrendaments d’'usos; en altres ca-
sos, s’hi troben servituds privades entre els predis, o servituds urba-
nistiques o de recs, o encara altres elements de dret privat o public
que poden fer que lestructura juridica del conveni sigui més o menys
complexa, i que poden implicar una necessitat dextincié o de nova-
ci6 de drets preexistents, la qual shaura de dur a terme obligatoria-

ment abans defectuar la reparcel-laci6 propiament dita.

2.5.3.23. Encara, en altres suposits, pot passar que un propietari no
tingui prou aportacié de sol inicial, de manera que la superficie de
sol resultant que li correspondria en la reparcel-lacié no arriba als
metres quadrats suficients per ser considerada solar minim edificable
o parcel-la minima. Llavors, la reparcel-lacié economica pot entrar
en joc, o també, alternativament, latribucié d’'una finca resultant en
indivis amb altres propietaris. Tot aixo haura de ser recollit i els pac-
tes hauran de ser formalitzats en el conveni d’'urbanitzacié. Pero el
cert -hi insistim- és que cada Pla parcial és propi, i consegiientment,

també ho és cada conveni d’'urbanitzacid.

2.5.3.24. No és exagerat dir que la casuistica és la que acaba dictant
moltes pautes i operacions juridiques —extincions de drets o altres—
necessaries, prévies, coetanies o simultanies, que també shan d’in-

cloure i de resoldre en el conveni d’'urbanitzacio.

2.5.3.25. Tanmateix, el projecte de reparcel-lacié inclos en el conveni
d’urbanitzacié ha de descriure les propietats antigues, els titols do-
minicals i les carregues eventuals, la relacio de tots els propietarisila
quantia dels seus drets (és a dir, la quota de participacio), la descrip-

ci6 de les finques resultants amb el seu aprofitament, la localitzacié
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del terreny de cessié obligatoria i gratuita al Comu, les compensa-
cions en metal-lic que puguin ser procedents i el compte de liquida-
ci6 provisional que determina el saldo positiu o negatiu a carrec de
cada propietari, el qual, si és negatiu, queda garantit amb caracter

real per la finca o les finques adjudicades al deutor.

2.5.3.26. També pot succeir que una unitat d’actuacio estigui cons-
tituida per terrenys que pertanyen a un unic propietari. Si és aixi, el
conveni d’'urbanitzacio, a la practica, es transforma en una declaracié
unilateral d’'urbanitzaci6, més que no pas en un conveni.*"* Es només
una qiiestié terminologica ja que els efectes no canvien. En aquest
mateix suposit i llevat de voluntat manifesta d'associar empreses ur-
banitzadores, la constitucié d’'una associacié de promocié urbanisti-

ca sembla també superflua.
H. Bases d’actuacié

2.5.3.27. La normativa configura les bases d’actuacié com la justi-
ficacio expressa i obligatoria de tots els principis o les regles, o els
criteris objectius que s’han tingut en compte per complir amb la dis-
tribuci6 justa de carregues i beneficis (art. 63.4.a) i 63.5 del Regla-
ment urbanistic). La formulaci6 és generica, perque, obviament, la
distribucio justa i la democracia shan de complir a tots els nivells
del procés delaboraci6 del Pla parcial, pero, a la practica, sén obliga-
toriament les bases de la reparcel-lacié —o, més ben dit, del projecte
de reparcel-lacio- les que han de ser objecte d'una mencio i justifi-

cacio especials.

314 Per fer un conveni, cal que hi hagi dues parts.
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2.5.3.28. La rad, com es veura, resideix en el fet que les finques apor-
tades a una unitat d’actuacié no son iguals —per bé que pertanyin al
mateix ambit d’actuacid- ni en cabuda, ni en la forma o en la inclina-
cid, ni tampoc en lassolellament o lorientacid, ni encara menys pel
que fa a les vistes. Aquests parametres inherents a les caracteristiques
de les finques aportades impliquen I'adopci6 de regles de ponderacié
o de correccio, que tendeixen a alterar la redistribuci6 1/1 (que seria
la coincideéncia entre allo aportat i allo rebut i que saplicaria a tots els
propietaris). Aixi doncs, les bases d’actuacié han de contenir i retre
compte de laplicacio dels parametres de ponderacié que shan consi-

derat i aplicat a '’hora de reparcel-lar.

2.5.3.29. Daltra banda, des d’'un punt de vista practic, les bases d’ac-
tuacié es poden dividir en dues categories per raé de la materia a
que fan referéncia. Les primeres son les bases juridicourbanistiques
iles segones, les urbanistiques propiament dites, a les quals ens hem

referit fins ara i que després concretarem.

2.5.3.30. La normativa no fa servir el concepte de bases juridicour-
banistiques. Aquest tipus de bases resulten més aviat de la praxi. Les
bases juridicourbanistiques serveixen per justificar el compliment de
les regles democratiques durant el procés delaboracié del Pla par-
cial. En efecte, com s’ha explicat, els propietaris reunits en junta, han
d’adoptar llurs resolucions a través de processos de presa de decisid
que han de ser justos i equitatius en el sentit més ampli del terme,
aplicat a totes les etapes de la redaccié del Pla parcial. Podem il-lus-

trar aquest proposit amb uns exemples.

2.5.3.31. En el procés delaboracié d’un Pla parcial, els propieta-

ris han de gaudir almenys dels mateixos drets que tenen en relacié
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amb el planejament parroquial; per exemple, el dret d'informacio,
al marge que sha de respectar escrupolosament amb els eventuals
propietaris refractaris, també implica que les reunions —i si és el cas,
la junta- de propietaris han destar convocades degudament, amb un
termini suficient, lordre del dia corresponent i amb les actes con-
seglients. D'acord amb el mateix dret, la documentacio i els planols
elaborats pels técnics assessors s’han de facilitar a tots els propietaris

mitjangant copies simples abans de cada reuni6 o junta.

2.5.3.32. El dret d’al-legacio en les reunions o les juntes implica el
dret de fer constancies i peticions, que han de ser resoltes motiva-
dament i consignades en les actes. El dret al consell comporta que
els propietaris poden ser assessorats i representats per professionals
amb dret de veu a les reunions o les juntes. I finalment, una darrera
base hauria de ser la que es despren del principi de neutralitat dels
redactors del Pla parcial; efectivament, els redactors, com a assessors
i redactors del Pla parcial, han d'imposar-se les obligacions d’actuar
amb independéncia i de servir amb igualtat de tractament tots els

propietaris individuals del Pla parcial que elaboren.

2.5.3.33. Tractem a continuaci6 de les bases urbanistiques. Com
s’ha anunciat, es refereixen principalment al procés i al projecte de
reparcel-laci6. Lapartat 2 de l'article 92 del Reglament urbanistic
descriu el contingut minim de les bases obligatories. Es tracta dels
criteris i les regles per valorar les qiiestions segiients: a) lestruc-
tura inicial de sol, és a dir, les finques aportades amb les servituds
o altres drets reals eventuals que s’han dextingir i les edificacions
anteriors, les instal-lacions i les plantacions que cal enderrocar, i
també 'acabament d’usos; b) les finques resultants en funcié de

laprofitament de la unitat d’actuacio; ¢) l'adjudicacié de les finques
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resultants i els suposits de compensacié en metal-lic, d) i la distri-

bucio de les despeses d’urbanitzacio.

2.5.3.34. Vegem ara separadament els criteris establerts per a cada
qiiestio: per a la valoracié de la situacio inicial, per a la valoracié
de les parcel-les resultants i per a l'adjudicacid, i la distribucié de les

despeses d’urbanitzacio.

2.5.3.35. Pel que fa a la situaci6 inicial, és a dir, la situacié dels te-
rrenys originaris aportats, el valor es fixa en funcié d’un criteri pre-
determinat i aprovat unanimement pels propietaris promotors, si és
el cas, constituits en junta. La superficie de les finques aportades és el
parametre essencial i més corrent, sempre que no hi hagi diferéncies
que afectin la ratio superficie/valor; en aquest darrer cas cal aplicar
els criteris establerts al titol V del Reglament urbanistic, que s6n ob-

jecte d’analisi en el proxim capitol.

2.5.3.36. Els criteris del titol V del Reglament urbanistic sapliquen
també a 'hora de valorar les plantacions, les edificacions, les ins-
tal-lacions, els drets reals i les servituds preexistents incompatibles
amb el planejament. El valor sabona al propietari afectat en concepte
de despesa d’'urbanitzacid, que és una carrega més que s'ha de repar-

tir dins de l'ambit.

2.5.3.37. Respecte de les finques resultants i a manca d’acord unani-
me de la junta, regeixen els criteris del titol V del Reglament urbanis-

tic, especialment les normes segiients:

a) Sempre que sigui possible, la parcel-la resultant adjudicada ha des-

tar emplacada a I'indret en que se situava la parcel-la originaria apor-
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tada. Si no és possible, cal procurar que la parcel-la adjudicada sigui
com més a prop millor de la finca originaria.

b) Quan hi ha edificacions anteriors conformes al Pla parcial, han
de ser adjudicades al titular primitiu, sense perjudici de les compen-
sacions economiques que siguin procedents per compensar les di-
ferencies eventuals.

¢) No es poden adjudicar porcions de terreny inferiors a la parcel-la
minima edificable; en tot cas, es poden adjudicar parcel-les resultants
en propietat indivisa, com ja sha mencionat.

d) Ladjudicacié de noves parcel-les sha de fer per defecte de manera
que no superi el 10% dels drets i, en tot cas mai el 15%. Aquestes
difereéncies son compensades en metal-lic.

e) Quan el Pla parcial no és promogut per unanimitat, les bases han
de recollir les compensacions d’aprofitament de sol i urbanistic entre

els propietaris promotors i els no promotors.

2.5.3.38. Les bases també han de tenir en compte els criteris de dis-
tribucio de les despeses d’urbanitzacié. Les despeses computen el
cost dels serveis i lexecucid de les obres d’'urbanitzacid, les indem-
nitzacions per radé dextincié de drets o denderrocaments dedificis
incompatibles, i el cost de redaccio i daprovacid del Pla parcial i dels

projectes d’urbanitzacio.

2.5.3.39. Per regla general, les despeses d'urbanitzacié es distri-
bueixen entre els propietaris en proporci6 al valor de les finques adju-
dicades mitjancant la reparcel-lacié. En cas d'incorporaci6é dempreses
urbanitzadores associades, també sapliquen els criteris reglamentaris
del titol V del Reglament urbanistic per valorar les seves aportacions

en lobra i per adjudicar-los parcel-les en compensacio.
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I. Associacié de promocio urbanistica. Estatuts

2.5.3.40. Es tracta de lentitat constituida pels propietaris promotors
d’un Pla parcial. Té la funcié principal de formular el projecte i/o
dexecutar els treballs d'urbanitzacié. Lassociacié de promoci6 urba-
nistica és lorgan responsable davant TAdministracié en aquests pro-
cessos i esta tutelada pel Comu de I'indret de I'actuacié. Consegiient-
ment, també li correspon contractar les empreses dobra necessaries,
els treballs d’urbanitzacio, els serveis i els subministraments de 'am-
bit, cobrar les quotes dels propietaris, tant en diner o com en sol, que
pot reclamar per la via executiva en cas de propietaris morosos, i

finalment lliurar al Comu les obres un cop acabades.

2.5.3.41. Un cop els propietaris promotors s’han constituit en asso-
ciacio, l'associacid pot decidir integrar empreses promotores i urba-
nitzadores, basicament, del ram de lobra publica, les quals participen
en el procés i en el cost dexecucio de les obres d’'urbanitzaci6 a canvi

dobtenir metres de sol privat dins I'ambit del Pla parcial.

2.5.3.42. Lassociacié de promocid urbanistica es regeix pels seus es-
tatuts, que s’han d’aprovar juntament amb el conveni d’'urbanitzaci6

del Pla parcial.
2.5.3.43. Els estatuts han de contenir:

a) La denominacid, el domicili i l'ambit d’actuacié: a la practica, la
denominacié deriva de la nomenclatura de la unitat dactuacio, i el
domicili sestableix i pot ser modificat per simple acord de l'associacio.
b) La naturalesa i la personalitat juridica, la capacitat, la composicio,

lobjecte i les finalitats. Les associacions de promocié urbanistica sén
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entitats de caracter administratiu, tenen personalitat juridica i plena
capacitat per assolir les finalitats establertes a partir de la data de la
seva constituci6. Lobjecte és lexecucié de la urbanitzacié continguda
al Pla parcial concernit.

¢) La composicio6 i els organs de govern i dadministracié de l'asso-
ciacio: els estatuts recullen les condicions d’admissi6 en l'associacio,
els drets i les obligacions dels membres, la possible transmissio de
béns i drets dels propietaris a la mateixa associacid, els casos de ti-
tularitats especials (menors, drets reals, usdefruits, indivisions), i els
coeficients i les quotes dels propietaris. Lorgan suprem de l'associacio
és 'Assemblea general, que actua en assemblea ordinaria i extraor-
dinaria, deté sobiranament totes les competéncies i és dirigida per un
president, assistit d'un secretari i d'un tresorer. CAssemblea general
pot delegar lexecucid de les decisions en una comissi6 delegada, nor-
malment formada pel president, el secretari, el tresorer i el gerent, a
qui correspon executar els acords dels organs rectors.

d) El régim economic, juridic i la dissolucio i liquidacio: cal especi-
ficar els ingressos de l'associacid, que son constituits per les aporta-
cions inicials dels membres, les quotes ordinaries o extraordinaries,
les aportacions eventuals de les empreses urbanitzadores, els crédits
iles subvencions que sobtinguin, els productes d’alienacions i rendes
patrimonials eventuals i els ingressos obtinguts de possibles convenis
urbanistics preexistents. Shan de fer constar les despeses, que son les
de la promocid de l'actuacié urbanistica, de lexecucio de les obres
d’urbanitzacio, del manteniment, la millora i la conservaci6 en gene-
ral, de la retribucio dels professionals contractats i de les indemnitza-
cions eventuals fixades al conveni. Les quotes poden ser ordinaries,
per sufragar les despeses generals de l'associacio, o extraordinaries,
fixades per acord de ’Assemblea i no incloses al pressupost anual. Els

acords dels organs rectors de l'associacié son executius immediata-
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ment des que sadopten i es consignen al llibre d’actes. Obviament,
la comptabilitat, a carrec del tresorer, ha de constar als llibres i els
documents comptables exigibles. Lassociaci6 es dissol quan shan

acomplert les seves finalitats i llavors es procedeix a la liquidacio.

2.5.3.44. Lassociacié de promocié urbanistica sha datorgar en es-
criptura publica; els propietaris promotors constitueixen lentitat
davant del notari, que eleva a escriptura publica els estatuts super-
visats préviament pel Comu amb l'aprovacié del Pla parcial. Excepte
si només es vol obtenir la garantia urbanistica,®'® l'article 110.6 del
Reglament urbanistic disposa que l'associaci6é de promocié urbanis-
tica sha de constituir en el termini de tres mesos a partir del dia

d’aprovacié definitiva del Pla parcial.

2.5.3.45. Si una Unica persona és exclusivament propietaria de tot
Pambit i no desitja associar-hi empreses urbanitzadores, no té lobli-

gaci6 de constituir I'associacié de promocié urbanistica.
J. Estudi economic i financer

2.5.3.46. Es el document de caracter econdomic i financer en el qual
savaluen el cost de les obres d’urbanitzacié i d'implantacié dels ser-
veis necessaris, el cost de les indemnitzacions —-si n’hi ha—, i també el
cost dels honoraris técnics i d'assessorament resultants de la redaccio

del planejament i de lexecucio.

315 Es el cas de propietaris que promouen un Pla parcial sense interés immediat dexecucio; primordial-

ment amb lobjectiu dobtenir la garantia urbanistica establerta als articles 34 a 36 de la LGOTU. En aquest
cas, els propietaris no estan obligats a aportar els documents continguts als apartats 5 i 10 de Tarticle
109 de la LGOTU, és a dir, planols i memories técniques de xarxes i lavaluacié economica de les obres
d’urbanitzacio.
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2.5.3.47. Lestudi efectua, doncs, una valoracio de les obres d’ur-
banitzacié i d’'implantacié dels serveis necessaris que inclou,
i pot incloure, diverses partides, com ara, desmunts i excava-
cions, drenatges, demolicions, murs i estructures de formigo,
aillaments, impermeabilitzacions, clavegueres, col-lectors, abas-
tament d’aigua potable, enllumenat o enjardinament, per citar
alguns exemples. En cada partida s’hi indica 'amidament i el

cost final.

2.5.3.48. Per altra banda, lestudi calcula 'import de les indemnitza-
cions que siguin procedents i la repercussié daquestes indemnitza-
cions dins del conjunt de costos finals. La seva funcié és analitzar i

validar la viabilitat economica del projecte.

2.5.3.49. Finalment, s’hi inclouen les despeses de redaccié i de gestid
del Pla, entre les quals hi ha els assessoraments técnics de redaccio,
els planols topografics, els estudis técnics necessaris i I'assessorament

juridic.
K. Programacio de l'execucio

2.5.3.50. Es el document que estableix el calendari de les etapes de
les obres d’'urbanitzacio i de la implantacié dels serveis. També defi-
neix i concreta el nombre de projectes d’urbanitzacié i fa la previsié
dexecucié mitjangant un requadre que recull i imposa lexecucié de
les partides en dates determinades, de manera que tot el procés que-

da establert de forma cronologica i cronografica.
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Seccio 4. Tramitacid, aprovacio, elevacié a escriptura publica i pu-

blicacio dels plans parcials
A. Tramitacio

2.5.4.1. Tal com s’ha exposat, el Pla parcial 'han de promoure i apro-
var els propietaris que representin almenys les tres quartes parts de
la superficie de l'ambit d’actuacié. Quan és aixi i ja han convingut
tots els elements essencials, llavors aproven i signen el projecte de Pla
parcial i el sotmeten al Comu corresponent. Laprovacié administra-
tiva del Pla parcial esta subjecta al procediment establert als articles
112,1131121 de la LGOTU.

B. Aprovacio

2.5.4.2. D’acord amb els articles esmentats, en el termini de tres
mesos el Comu ha de verificar que el projecte sadequa a la norma-
tiva urbanistica (la LGOTU, els reglaments de desenvolupament i
el Pla dordenaci6 i urbanisme parroquial amb la seva normativa
urbanistica). Si el projecte no obté la conformitat, el Comu no l'au-
toritza, sense perjudici que aquest darrer proposi als promotors les
rectificacions necessaries. La denegaci6 és un acte desfavorable i,
per aquesta rad, ha de ser motivada i fonamentada en motius de
legalitat o d’incompatibilitat material amb el planejament general,
ja sigui el que depen del Govern, ja sigui el Pla dordenacié i urba-

nisme parroquial.

2.5.4.3. Cal dir que ni a la LGOTU ni als reglaments —tampoc als
preceptes del Reglament urbanistic, on es regula la tramitaci6 i

laprovacié del Pla parcial- no s’hi estableix que abans de l'aprovacio6
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del Pla parcial s’hagi dobtenir un informe favorable del técnic comu-
nal ni del secretari comunal.

Com es veura a la seccié 2 del capitol sise daquest titol, aquests in-
formes son preceptius per a les actuacions urbanistiques sotmeses a
llicencia. Pero el Pla parcial no esta inclos dintre del cataleg de llicén-
cies urbanistiques, i la seva naturalesa és un hibrid entre el reglament
ila llicencia o acte administratiu particular.

En aquestes circumstancies queda el dubte de si aquests informes
previs son necessaris per a l'aprovacié del Pla. El cert, pero, és que a
la practica els comuns inclouen els informes esmentats en la tramita-

cid dels expedients dels plans parcials.

2.5.4.4. Si el projecte de Pla parcial obté la conformitat, el Comu el
posa a informacié publica durant un termini de vint dies durant els
quals les persones administrades tenen dret de consulta i d’al-lega-
cions i observacions. Durant aquest termini, el Comu també dema-
na al Govern tots els informes necessaris d'acord amb la normativa
sectorial. Els ministeris concernits per rad de la materia disposen del

termini d’'un mes per emetre llur opinié.

2.5.4.5. Davant d'un Pla parcial no promogut per unanimitat, el
Comu ha de sol-licitar un informe a la Comissi6 Tecnica d'Urbanis-
me, la qual ha de controlar que els promotors respecten totes les con-
dicions imposades a l'article 121 de la LGOTU durant lelaboracid i la

tramitacié del Pla, per emetre una opinié favorable.

2.5.4.6. Passat el termini de tres mesos a comptar de la data del
final del periode d’informacio6 publica i participacié ciutadana, el
Comu valora les al-legacions i les observacions formulades i, al

marge de la possibilitat que sempre té de proposar les rectifica-
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cions que cregui necessaries als propietaris, dicta Decret d’aprova-

cié o de denegacio.

2.5.4.7. Altrament, si el Comu guarda silenci administratiu durant el
termini de set mesos a comptar de la presentacié del Pla parcial, el
Pla es considera tacitament aprovat. Aquest silenci administratiu és
de nou mesos si el Pla parcial no ha estat promogut unanimement.
Passats aquests terminis, el Pla parcial es considera aprovat. Cal afe-
gir que aquest termini queda suspés si 'Administraci6 insta els pro-
motors del Pla parcial perqué esmenin alguna deficiencia (article 64
del Reglament urbanistic).

A la practica, lefectivitat de laprovacio tacita es pot posar en dubte,
perque dificilment es pot actuar urbanisticament a esquenes o en
contra de la voluntat de 'Administracié. I daltra banda, cal desta-
car que fins i tot en cas d’aprovacid tacita, el Comu podria instar la
nul-litat del Pla parcial aprovat aixi si el Pla parcial no és conforme a

la legalitat o al planejament de que deriva.
C. Publicacio

2.5.4.8. Un cop aprovat, el Comu publica el Decret daprovacié del
Pla parcial, el qual ha de contenir la informacié suficient sobre I'in-
dret dels terrenys, amb indicacié de la unitat dactuacio i de la iden-
titat dels promotors. A partir de la publicacié de l'aprovacio, el Pla

parcial és executiu.
D. Elevacio a escriptura publica

2.5.4.9. En el termini de tres mesos a comptar de la data del Decret

d’aprovacid, els propietaris promotors i el Comu han delevar a es-
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criptura publica el conveni d’urbanitzacid, acompanyat de la decisié
administrativa d’aprovacié i del projecte de reparcel-lacié en que es
reflecteixen la nova estructura de la propietat privada, la localitzacié
dels terrenys de cessio gratuita i obligatoria, i els vials. Aleshores, el
Comu notifica el conveni i el projecte de reparcel-lacié als propietaris
refractaris —o no promotors— que no s’hi han adherit, a efectes infor-
matius. El Pla parcial inicia la fase dexecuci6 de les obres d’urbanit-
zacié i implantaci6 dels serveis, excepte si sha aprovat amb I'anica

finalitat dobtenir la garantia urbanistica.
Seccio 5. Reparcel-lacio i valoracions
A. Reparcel-lacio

2.5.5.1. Anteriorment sha fet allusié al projecte de reparcel-lacié
contingut en el conveni d’urbanitzacio i també als efectes que té sobre
la realitat fisica, i doncs, també juridica de lestructura originaria de
la propietat. La LGOTU defineix la reparcel-lacié com l'agrupaci6 de
finques compreses en un Pla parcial o un Pla especial, la nova divisié
ajustada a les previsions de la planificacié, i I'adjudicacié de parcel-les
resultants als propietaris en proporcié als drets respectius, sense obli-
dar els terrenys de cessi6 obligatoria i gratuita al Comu. Tanmateix,
cal precisar que si el Comu o el Govern son titulars de béns patrimo-
nials inclosos en un Pla parcial en desenvolupament, llavors aquestes
dues administracions gaudeixen dels mateixos drets en la reparcel-la-
ci6 que la resta de propietaris. Loperaci6 de reparcel-lacio es regeix pel

principi de distribucié justa de carregues i beneficis.

2.5.5.2. El projecte de reparcel-lacié ha de contenir una memoria en

que shan dexposar els criteris de la reparcel-lacio i justificar els ex-
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cessos i els defectes dins dels limits reglamentaris. El conveni, com
s'’ha dit, conté tots els elements necessaris per fer efectiu el canvi ju-
ridic que implica la reparcel-lacié. Inclou els elements subjectius, que
son els propietaris, i els elements objectius, que son els béns origina-
ris (les finques aportades i els titols), els drets de cadascu en relacié
amb el projecte de reparcel-lacié i els criteris emprats, la descripcié
de les finques resultants amb els aprofitaments respectius i la iden-
titat de cada adjudicatari, amb indicacié de les finques que substi-
tueixen, les compensacions en metal-lic -si n’hi ha-, la localitzaci6
dels terrenys de cessi6 obligatoria, les quotes dels propietaris i el
compte de liquidacié provisional. Si el planejament no s’ha promo-
gut per unanimitat dels propietaris, la reparcel-lacié ha d’'incorporar
les compensacions amb aprofitament de sol entre els promotors i els

no promotors.

2.5.5.3. Al projecte de reparcel-laci6é shi han dadjuntar els planols
descriptius de la situacié anterior de les finques aportades i els pla-
nols de la nova situacié resultant de la reparcel-lacié. Els planols
s’han de protocol-litzar juntament amb el conveni d’urbanitzacié del

Pla parcial aprovat que s’ha delevar a escriptura publica.

2.5.5.4. La reparcel-laci6 té com a efecte que les noves finques se su-
broguen a les antigues, en ple domini per als adjudicataris, lliures de
carregues altres que les que deriven del Pla parcial. El Comu també
obté el ple domini dels terrenys de cessié —que s'integren en el domi-
ni patrimonial-, i dels vials i els espais, sols en principi publics —~que

s'integren ex lege en el grup dels béns de domini public.

2.5.5.5. El compte de liquidacié també forma part del projecte de re-

parcel-laci6 i reflecteix els saldos derivats de la reparcel-lacié i de les
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despeses. Aquests saldos es consideren provisionals fins al moment
en que saprova la liquidacio definitiva, que és a carrec de l'associacid
de promocié urbanistica, i que només es produeix quan sha acabat

la urbanitzacid de la unitat reparcel-latoria.
B. Valoracions

2.5.5.6. La LGOTU conté un article dedicat als criteris de valoracié
destinada a l'atribucié dels valors de terrenys amb vista a les com-
pensacions fisiques o economiques que comporta el projecte de re-
parcel-lacié. Larticle 120 de la LGOTU remet el procediment i els
criteris de valoracié a un reglament general especific que avui per

avui no ha estat encara adoptat.

2.5.5.7. Per imperi de la LGOTU, aquest reglament de valoracions
haura de tenir en compte determinats criteris que es resumeixen a
continuacio.

A Thora de valorar terrenys, cal que es considerin: a) els accessos i les
dotacions existents; b) la possibilitat dedificar en funcié de la mor-
fologia del terreny; c) els coeficients dedificabilitat de cada finca, d)
els convenis urbanistics anteriors a la LGOTU; e) les servituds urba-
nistiques i privades existents; i f) les caracteristiques de la topografia
i dorientacio.

Aquests criteris son objecte de desenvolupament a l'article 123.3 del
Reglament urbanistic. Basicament, larticle té el contingut segiient:
a) els accessos i les dotacions preexistents shan de tenir en compte
a 'hora de calcular el cost d'urbanitzacio; b) la morfologia del ter-
reny intervé en el cost de construccié i d’'urbanitzacio; c) el coeficient
dedificabilitat de la finca és un factor basic del métode de calcul; d)

els convenis poden comportar un augment o una disminucié dels
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costos de repercussio parcials; i e) la topografia i lorientaci6 influei-

xen en el valor de venda de ledifici realitzable.

2.5.5.8. El titol V del Reglament urbanistic també desenvolupa unes
disposicions comunes que han de regir les valoracions en defecte
d’acord sobre altres criteris entre els propietaris promotors. Aques-
tes normes determinen el moment en que shan de dur a terme les
valoracions, el valor de les diverses classes i tipus de sol, i també es
refereixen a altres elements, com ara les obres, les edificacions, les

plantacions i els arrendaments.

2.5.5.9. D’acord amb el Reglament, la valoraci6 s’ha de fer quan s’ini-

cia el procediment de reparcel-lacio.

2.5.5.10. El sol no urbanitzable s’ha de valorar pel métode de com-
paraci®;®'® si no hi ha objectes comparables, sha de valorar pel
meétode de capitalitzacié de rendes reals o potencials del sol en el

moment de la valoraci6.?'”

316 Comparacio a partir dels valors de finques analogues. D’acord amb l'article 122 del Reglament urbanistic,
“A aquests efectes, la identitat de raé que justifiqui I'analogia ha de tenir en compte el régim urbanistic, la
situacio, extensio i naturalesa de les esmentades finques amb relaci6 a la que es valora, aixi com, en el seu
cas, els usos i aprofitaments de queé siguin susceptibles.”

37 En el métode de capitalitzacié de rendes, els apartats 3, 4, 51 6 de larticle 122 del Reglament urbanistic
concreten els rendiments que s’han de tenir en compte: “3. Es consideren compresos en el rendiment rustic
el rendiment agricola, el forestal, el ramader, el cinegétic i qualsevol altre de semblant. 4. Entre els rendi-
ments de qué una finca sigui naturalment susceptible, poden estimar-se els resultats de transformacions que
puguin operar-se amb els mitjans normals, tant mecanics com técnics o de capital, existents per al desenvo-
lupament de lexplotaci6 agraria i conduents al maxim aprofitament de la fertilitat de la terra, pero no els hi-
potéticament resultants d’'una suposada aplicaci6 de mitjans extraordinaris. 5. El rendiment brut o renda de
la terra per determinar el valor inicial d'un predi o unitat de cultiu és el que sobtingui en deduir del valor del
producte mitja real o potencial dels cinc anys anteriors, les quantitats corresponents a despeses directes o in-
directes dexplotacio, més el benefici del cultivador o la renda de lempresari. La xifra obtinguda amb aquesta
operaci6 es capitalitza al tipus d’interés que es determini estimativament en funci6 dels rendiments que es
considerin normals en el tipus de finca de que es tracti. 6. En cap cas no es poden prendre en consideracié
valors o rendiments que tinguin relacié directa o indirecta amb la possible utilitzacié urbana dels terrenys.”
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2.5.5.11. El valor del sol urba no consolidat i del sol urbanitzable s’ha
dobtenir aplicant, a 'aprofitament unitari de la unitat d’actuacié en
que es troba el terreny, el valor basic de repercussi6 de l'aprofitament
unitari que hagi estat fixat administrativament. El cert, pero, és que,
almenys als primers POUP, no s’ha fixat l'aprofitament unitari de les
unitats d’actuacid. Aquest fet, segons el Reglament urbanistic, impli-
ca que la valoracié s’ha de fer mitjancant el metode residual, que és

£318

valor de repercussié®'® multiplicat pels metres quadrats de sostre de

la finca objecte de peritatge.

2.5.5.12. El valor del sol urba consolidat deriva de l'aprofitament ur-
banistic unitari de la finca que hagi estat atribuit a aquest sol urba
consolidat pel planejament. En defecte d’atribucié unitaria per part
del Pla general, cal tenir en compte l'aprofitament mitja que tenen els

terrenys que formen part de la mateixa unitat d'actuacio.

2.5.5.13. Larticle 125 del Reglament urbanistic, amb el titol Valor
minim, conté un mecanisme de proteccid per al propietari que pu-
gui resultar lesionat pel planejament, pel fet que el valor de la finca
resultant acabi sent inferior al valor de la finca aportada. En aquest
cas, preval el valor de la finca original que és el valor més alt després
de dur a terme una valoracié pel meétode de capitalitzacié de ren-
des i una valoracié corresponent al valor de reposicié dels edificis i
urbanitzacions existents, més el valor del sol segons l'aprofitament

urbanistic dels edificis existents.

318 E] valor de repercussi6 sobté de dividir el valor de venda del m* segons mercat per I'index de ponderacié
multiplicat per 1,40. Del producte obtingut, cal restar-ne el cost del m? de construccié de les edificacions
previstes, el cost de repercussié per m? de les obres d’'urbanitzaci6 necessaries i també el cost de repercussié
per m? de la resta de les despeses necessaries perque el terreny sigui solar (enderrocs, indemnitzacions...).
Aquest valor de repercussié s’ha de multiplicar pel total de m? de sostre del terreny que es vol valorar.
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2.5.5.14. El tercer aspecte reglamentat és la valoracio de les obres, les
edificacions, les plantacions i els arrendaments. A l'article 126 del Re-
glament urbanistic sespecifiquen les regles per determinar els valors
de reposicié dedificacions, de construccions i de labors agricoles, i
de demolicid, amb vista a calcular les indemnitzacions dels arrenda-
taris, i també per calcular el valor de concessions administratives i

dels drets reals sobre els immobles.

2.5.5.15. Les valoracions, per norma, tenen una vigéncia de
dos anys, sempre que no sorgeixin variacions extraordinaries
notories. Entre aquestes variacions, sense perjudici dels indexs
economics, el Reglament esmenta el suposit d'una alteraci6 dels
costos de produccio i dels preus dels productes ponderats en la
determinacio del valor del sol no urbanitzable, i una alteracié dels
costos de construccid o altres elements, quan es valora el sol en

funcié de l'aprofitament urbanistic.
Seccio 6. Els plans especials
A. Definicio

2.5.6.1. El Pla especial és similar al Pla parcial, en el sentit que es
tracta també d’un instrument d’actuaci6 urbanistica. La diferencia
és que el Pla especial el promou i el dirigeix "Administracié ac-
tuant, motivada per raons d’interés public, quan els propietaris no

tenen un interés immediat a promoure un Pla parcial.



308 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

B. Objecte, determinacions, aprovacio i executorietat dels

plans especials

2.5.6.2. Lobjecte dels plans especials és el desenvolupament dels sis-
temes generals de comunicacio, els espais lliures, els equipaments
col-lectius, les proteccions, els serveis i els subministraments, és a dir,
els sistemes d’interés public. El Reglament urbanistic indica que els
plans especials son els instruments perqué els comuns desenvolupin
i completin lordenacié urbanistica i estableixin les determinacions
per ales unitats d’actuacié de sol urba no consolidat, sol urbanitzable
i per a les operacions de renovacié en unitats d’actuacié de sol urba
consolidat predeterminats al Pla dordenacié i urbanisme parroquial,
quan no hi ha interes privat de promocié per part dels propietaris de
la unitat d’actuacidé —en concret, quan els propietaris que representin
tres quartes parts de la superficie de I'ambit (unitat d’actuacio o sec-

tor) no tinguin interes a desenvolupar el Pla parcial.

2.5.6.3. Tal com esta concebut en el dret andorra, el Pla especial obli-
ga a lordenaci6 de tota 'area sobre la qual actua. Aixo significa que
no només fa referéncia a la infraestructura que el provoca, sin6 tam-
bé a tots els sistemes, els terrenys de cessi6 obligatoria i gratuita, iala
reparcel-lacié de les parcel-les privades, és a dir, afecta tota la unitat
dlactuacié o sector de la unitat dactuacié per a la qual sha aprovat
el Pla especial.

En efecte, en dret andorra el Pla especial d’infraestructures o dequi-
paments no esta previst, a diferencia del que passa, per exemple, en
dret espanyol. La regulacié d'un Pla especial d'infraestructures o
dequipaments permetria lexecucié del sistema, per exemple, carre-
teres, o d'un equipament, com ara escoles o equipaments esportius,

sense necessitat dordenar tota l'area, i només a lefecte que ’Adminis-
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tracid obtingués els terrenys necessaris per construir les infraestruc-
tures o els serveis del Pla especial.

Aixi doncs, lobjecte dels plans especials és similar al que tenen els
plans parcials, ja que contribueixen a desenvolupar el sol urba no
consolidat, I'urbanitzable i les arees de renovacié del sol urba con-
solidat de conformitat amb el POUP mitjangant els mecanismes de
reparcel-lacié amb respecte del principi d’'una redistribuci6 justa. El
contingut i la documentacié necessaria, el procediment d’aprovacié
i delevacié a escriptura publica i lexecutorietat dels plans especials

son similars als dels plans parcials.

2.5.6.4. Amb l'acord d’aprovacié del Pla especial s'inicia la fase dexe-
cucid de les obres. Per aix0, entenem que amb lacord d’aprovacio,
el Comu pot ocupar directament els terrenys en que, segons el Pla

especial, shan dexecutar les obres que '’han motivat.

2.5.6.5. Ja sha parlat de la preferencia del Pla parcial en la iniciativa
del planejament derivat,®'® de manera que el Pla especial només és
procedent en les condicions ja estudiades de subsidiarietat, sempre
que no tingui per objecte el desenvolupament de sistemes conside-
rats prioritaris, en que és sempre procedent.

Pero fins i tot en aquest cas, el Comu ha d’atorgar el termini minim
d’'un mes perque els propietaris puguin, si ho volen, manifestar la
voluntat de tramitar el Pla parcial que permeti realitzar el sistema, i
alhora ha de fixar el termini maxim en queé sha de realitzar mitjan-
cant el Pla parcial. Si aquest termini no es compleix, el Comu pot

iniciar el Pla especial.

319 Vegeu l'article 58 de la LGOTU.
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2.5.6.6. Lacord comunal de promoure un Pla especial s’ha de pu-
blicar i ha de contenir la motivacié suficient que en justifiqui la
intervencié. Correspon al Comu redactar el Pla especial, i també
executar les obres, els serveis o els sistemes que ’hagin motivat.
La resta de treballs d’urbanitzacié correspon als propietaris, en les

mateixes condicions d’'un Pla parcial.

2.5.6.7. Els plans parcials i els plans especials son compatibles i po-

den coexistir en una mateixa unitat d'actuacio.
Seccid 7. Execucié dels plans parcials i dels plans especials
A. Execucio dels plans parcials

2.5.7.1. Un cop aprovat el Pla parcial es pot iniciar la fase dexe-
cucié material de les obres d’urbanitzacié. El projecte d’'urbanit-
zacid es pot tramitar i aprovar de forma simultania a la tramitacié
i laprovacié del Pla parcial. Si és aixi, I'aprovaci6 del Pla parcial
comporta que shagi de tramitar el projecte d’urbanitzacio, llevat
del cas que el Pla parcial s’hagi aprovat tnicament per obtenir la

garantia d’aprofitament urbanistic.32

2.5.7.2. La urbanitzacid es porta a terme o bé de forma integral per a
tota la unitat d’actuacio, o bé, si sha previst al Pla parcial un pla detapes,

seguint la programacio de les diverses fases establertes en aquest pla.

2.5.7.3. Lassociaci6 de promocié urbanistica és la responsable de

promoure la realitzacié de les obres d’'urbanitzacio, la qual cosa vol

0 Vegeu 2.1.2.4322.2.2.13
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dir que ha de sol-licitar la llicencia dobres d’urbanitzacié i assumir
totes les despeses d’aquestes obres d’'urbanitzacio que afectin la uni-
tat d'actuacid (el Govern i els comuns s'integren en l'associacié tni-
cament si tenen terrenys patrimonials dintre de I'ambit).

Com a excepcio, conforme a l'article 2 de les Directrius dordenacio,
no corresponen a l'associacié de promocié urbanistica les obres rela-
tives a tanels, viaductes, ponts, infraestructures de transport dener-
gia eléctrica, gas, telecomunicacions, aigua potable i col-lectors gene-
rals, ja que aquestes obres son a carrec de ’Administracié competent

(o de les societats publiques o privades que gestionin el servei).

2.5.7.4. Com a norma general, 'associacié de promoci6 urbanisti-
ca ha dencomanar el projecte d'urbanitzacié dins del termini d'un
mes a partir de la seva constitucio, i ’ha de sotmetre al Comu per-
que sigui aprovat dins del termini d’'un any a comptar de 'aprova-
ci6 del Pla parcial.

Si al Pla parcial s’ha previst un pla detapes, els terminis son els que

determini el pla detapes.

2.5.7.5. Altrament, si els propietaris de la unitat dactuacié han
tramitat el Pla parcial només a lefecte dobtenir la garantia urba-
nistica, el Comu pot realitzar les obres d’urbanitzacié conforme al
projecte d’urbanitzacié corresponent. En aquest cas el Comu ha de
repercutir els costos en els propietaris segons les quotes establertes
al conveni d’urbanitzacio6 del Pla parcial, si bé els propietaris poden
demanar que el pagament sajorni fins que edifiquin les seves par-

cel-les, i en aquest cas saplica 'TPC*" anual al pagament ajornat.

21 [ndex de preus de consum.
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2.5.7.6. Els propietaris promotors del Pla han dabonar les quotes
d’urbanitzaci6 a I'associacié de promocié urbanistica, en la propor-
ci6 que s’hagi indicat al conveni d’'urbanitzacié. Lassociacié també
pot exigir el pagament de quantitats a compte amb sis mesos de
d’antelacié. Pot, igualment, acceptar el pagament d'aquestes despe-
ses amb terrenys edificables de valor equivalent.

En cas d'impagament, I'associacio pot demanar al Comu que actui

per la via executiva.

2.5.7.7. Larticle 115 del Reglament urbanistic estableix que quan
s'acaben les obres d’urbanitzacid, l'associacié de promocié urbanis-
tica cedeix —primer provisionalment, i al cap d’'un any definitiva-
ment- els vials i la resta despais puiblics al Comu. Sentén que la ces-
si6 és de les obres, perd que la propietat ja s’ha cedit amb lelevacio

a escriptura publica del Pla parcial.
B. Execucio dels plans especials

2.5.7.8. Laprovacio del Pla especial comporta lexecucio de les
obres que 'han motivat. Les obres d’'urbanitzacié del Pla especial

les du a terme el mateix Comu, tal com sestableix al Pla especial.

2.5.7.9. Com s’ha dit, els propietaris assumeixen els costos de les
mateixes obres que els corresponen en el Pla parcial, llevat que es
tracti de viaductes, tnels i les altres infraestructures citades per al
Pla parcial. I ho fan conforme a la quota establerta al Pla especial

en relacié amb el seu aprofitament dintre de la unitat d’actuacio.

2.5.7.10. Els propietaris han de pagar les quotes quan manifesten

el seu interes a portar a terme les altres obres que no han motivat
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el Pla especial, o bé quan sol-liciten la llicencia de construccié de la
parcel-la que els correspon. I, tal com s’ha apuntat, la quota no pa-
gada s'incrementa amb I'TPC anual i 'impagament faculta el Comu

per actuar per via executiva.

Seccié 8. Execuciéo de sistemes o d’infraestructures abans de

Paprovacié d’un Pla parcial o especial
A. Expropiacio

2.5.8.1. Com s’ha dit, en dret andorra no és operatiu el Pla especial
d’infraestructures o dequipaments, que permetria a ’Administra-
cid obtenir els terrenys necessaris per realitzar aquestes obres sense

necessitat de desenvolupar tot l'ambit en que es troben.

2.5.8.2. Per aquest motiu, si TAdministraci6 vol portar a terme in-
fraestructures o equipaments abans de 'aprovacié d'un Pla parcial
o especial, no li queda cap més remei que promoure lexpropiacid

dels terrenys.
B. Cessio anticipada o a compte

2.5.8.3. Tanmateix, a la practica s"ha anat desenvolupant el sistema
de cessions a compte, anomenades també cessions anticipades. En
les cessions a compte o anticipades, mitjangant conveni urbanis-
tic, els propietaris cedeixen a ’Administracié comunal o central sol
afectat per sistemes o equipaments, amb la condicié que '’Admi-
nistracié els reconegui l'aprofitament que els correspon en virtut
d’aquest sol cedit dins de la unitat d’actuacié que els ha de ser res-

pectat en el moment de la reparcel-lacié.



314 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

D’aquesta manera, mitjangant conveni —és a dir, amb el consenti-
ment del propietari afectat- ’Administracié pot obtenir el terreny
necessari per desenvolupar les infraestructures o els equipaments,
sense necessitat dassumir els costos que comporten lexpropiacid
o els plans especials. Aquesta téecnica no ha estat considerada in-

correcta pels tribunals.
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Seccio 1. Régim de fora dordenacio. Deures d’ts i conservacio.

Estat de ruina
A. Regim de fora dordenacié

2.6.1.1. La planificacié urbanistica és un procés de decisié que con-
clou amb un conjunt de previsions que es contenen en els documents
que la configuren i que es promou per ordenar el territori. Aquest
conjunt de previsions, obviament de futur, es fa normalment tenint
en compte i respectant la realitat preexistent (edificis, vials, espais

destinats a equipaments...).

2.6.1.2. Pero, de vegades, les previsions futures d'aquesta planificacié
son incompatibles amb la realitat preexistent, perque alguns edificis
o instal-lacions ja construits sén disconformes amb la planificacié
del POUP. Aquests edificis o instal-lacions queden, per aquesta cau-
sa, fora dordenacio.
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2.6.1.3. La sentencia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior
de Justicia del 25 de juliol del 2006 determina la funcié del regim

juridic de fora dordenaci:322

“[...] pretén conjuminar leficacia de la nova normativa amb els
drets dels titulars dels immobles construits anteriorment, ja que
aquests edificis o installacions continuen acomplint la finalitat

economico-social que va determinar la seva construccid™.

La mateixa sentencia precisa que una edificaci6 inacabada i que no
pot ser objecte d’utilitzaci6 (en aquell cas, perque la llicencia estava
caducada, i la nova normativa urbanistica impedia obtenir-ne una
altra atesa la volumetria de ledificacié) no pot gaudir dels beneficis

del régim de fora dordenaci¢”**

2.6.1.4. Larticle 126 de la LGOTU estableix dos suposits de
fora d'ordenacio:

El primer suposit és el dels edificis o les instal-lacions no alineats amb
el tracat viari establert al POUP. Aix0 passa quan el POUP defineix
unes linies sobre els planols que indiquen per on s’han de construir
els futurs vials, normalment deixamplament dels vials existents, i
quan aquestes linies se superposen a determinats edificis o instal-la-
cions ja existents.

El segon suposit és el dels edificis o les instal-lacions que estan ali-
neats amb el tragat viari establert al POUP, pero no sadeqiien a lor-

denaci6 per altres causes. Aixo passa quan el POUP fixa un tipus de

22 STSJA 52-2006, del 25 de juliol del 2006. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

323 El Tribunal Constitucional va anul-lar aquesta senténcia per altres motius. Per aixo, ens sembla interessant
que la doctrina que conté sobre aquest punt sigui destacada.
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zonificacid segons la qual els edificis o les instal-lacions preexistents
no podrien realitzar-se, per no complir amb algun parametre regu-
lador de la zona. El cas tipic és el de les edificacions amb volum dis-
conforme, que es dona en les edificacions preexistents construides
d’acord amb uns parametres que permetien uns volums superiors als
que permet la nova planificacio. Aquesta discordanga es pot produir,
per exemple, perque la profunditat, I'alcada o locupacio en parcel-la
que es regulaven en la normativa de construccié anterior al POUP

eren superiors al que disposa la nova normativa vigent.

2.6.1.5. En el primer suposit —disconformitat per no alineacié a
vial-, atés que ledifici es considera que esta destinat a desapareixer
per adaptar l'area amb el sistema de comunicacions, només es poden
autoritzar les obres necessaries per a la reparacio i les exigides per la
seguretat, la salubritat i l'adequaci6 a les normes d’accessibilitat. Per
contra, no sadmeten les obres de consolidacid, daugment de volum

o superficie, ni de canvi d'ts.

2.6.1.6. Hi ha un tractament excepcional per als edificis o les ins-
tal-lacions que tinguin poca incidencia en l'alineacié viaria, és a dir,
en leixample futur dels vials, en relacié amb els quals es considera
que la desaparici6 futura no té una importancia tan peremptoria.
Es el cas dels edificis o les instal-lacions la disconformitat dels quals
és inferior als trenta centimetres. En aquests casos es poden atorgar

1324

llicencies dobres, excepte si son per a la reforma integral®** o bé per

a laugment del volum o de la superficie.

>,

4 Larticle 20.2 del Reglament de construccié no considera reformes integrals, per si mateixes, les que es
produeixen en la fagana, la coberta o per canvi d’ts. I si que considera integrals, les reformes que alterin de
forma substancial la majoria delements estructurals i constructius.
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2.6.1.7. En el segon suposit —disconformitat per motius diferents
a la no alineaci6 a vial- es considera que la desaparici6 futura de
ledifici o la instal-lacié no és necessaria, ja que no afecta els siste-
mes de comunicacié que beneficien tota la comunitat. En aquests
casos, els edificis o les instal-lacions poden obtenir tot tipus de 1li-
céncia dobres, amb el limit de no contravenir les ordinacions de re-
habilitaci6 i de no incrementar el coeficient dedificabilitat establert
en la planificacid.

Si el motiu de la disconformitat és que l'aprofitament urbanistic
és superior al que fixa el planejament, el Comu pot establir en un
Pla especial una contribuci6é economica compensatoria destinada a
palliar els deéficits estructurals directament relacionats amb aques-
ta contribucid, per exemple, a l'adquisicié d’aparcaments que no hi

hagi a l'edifici disconforme.

2.6.1.8. D'acord amb l'article 71.g) de la LGOTU, hi pot haver edificis
o instal-lacions fora dordenacio en tota classe de sol: urba, urbanit-
zable o no urbanitzable. En qualsevol cas, el POUP ha de descriure
aquestes edificacions o instal-lacions. Recordem, per cloure, que en
cas dalienaci6 d’'un edifici amb aquesta afectacio, la qualitat de fora
dordenaci6 ha de constar clarament i expressament declarada pel

venedor en I'instrument public.
B. Deures d’as i conservacio. Estat de ruina

2.6.1.9. Larticle 127 de la LGOTU fixa lobligaci6 i la responsabi-
litat dels propietaris dels edificis o d’instal-lacions de destinar-los
als usos establerts en el planejament, i de conservar-los en les con-
dicions de seguretat, salubritat i higiene adequades. E1 Comu ha

de compel-lir el propietari a complir aquestes obligacions i li ha
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d’indicar el termini en qué shan de fer les obres. Si el propietari no
fa les obres dins el termini fixat, el Comu pot fer-les executar per

compte i a costa del propietari.

2.6.1.10. El cas limit d’aquest deure de conservacio és el de ledifi-
ci que es considera en ruina, total o parcial. En suposits de ruina,
el Comu té un ampli ventall de facultats, i pot arribar fins i tot a
ordenar la demolicié de ledifici, per mitja de la tramitacié previa
dexpedient, amb informes técnics, audiéncia dels afectats i decla-

racio de lestat de ruina.

2.6.1.11. La demolici6 ha de tenir lloc, en qualsevol cas, si el cost
de les obres de rehabilitaci6 és superior al 50% del valor de Tele-
ment que sha de rehabilitar sense comptar el valor del terreny, i
també si lelement es troba en una situaci6 de feblesa estructural
generalitzada, i finalment, si les obres no es poden portar a terme
perque son fora dordenacié (article 129 de la LGOTU).

2.6.1.12. D’acord amb larticle 134.7 de la LGOTU, la demolicio
no esta subjecta a llicencia i pot ser total o parcial, segons el grau

de lestat de la ruina.

2.6.1.13. Larticle 129.3 de la LGOTU disposa que en cas d'urgen-
cia per causa de perill, el consol major ha de prendre totes les me-
sures per prohibir I'habitabilitat i procedir al desallotjament. Es
tracta d'una mesura de policia destinada a assegurar la seguretat

i la legalitat urbanistica.



320 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

Seccio 2. Llicéncies
A. Definicio

2.6.2.1. Lallicencia és I'acte administratiu mitjangant el qual I'auto-
ritat comunal®® autoritza els particulars a dur a terme les obres, els
moviments de terres, les demolicions, i en general, qualsevol altra
actuacid sobre el sol, fins i tot la instal-lacié de retols, tanques, tala
darbres o de vegetacid arbustiva quan hi ha massa arboria. També
cal llicéncia per efectuar un canvi de configuraci6 de la propietat,
ja sigui mitjancant parcel-lacions, ja sigui mitjancant segregacions

o divisions de finques.

2.6.2.2. Laprovaci6 dels plans parcials no esta inclosa en el cataleg
dactes subjectes a llicencia, que es troba a larticle 134 de la LGO-
TU. Aquesta abséncia podria suscitar el debat sobre la naturalesa
juridica del Pla parcial: és un acte administratiu individual®®® (1li-
céncia), o potser més aviat és un acte amb caracter de reglament?
Pel que fa a la preparacio -iniciativa privada- i a la sol-licitud,
participa de l'acte administratiu o de la llicencia, i pel que fa al
contingut, participa tant del reglament —per tal com conté normes
dordenaci6 urbanistica d'una determinada area, que obliguen erga
omnes—, com de l'acte administratiu sotmes a llicencies —per a la
parcel-lacié. Tanmateix, el que és important a efectes practics és
que té un procediment d’aprovacié ad hoc. I també cal recordar que

en la jerarquia normativa se situa per sobre de les llicencies, ja que

2 PLarticle 136.1 de la LGOTU confereix la competencia als comuns per a les llicéncies que es regulen als
articles 134 i 135.

320 E] Codi de "Administraci6 distingeix entre actes administratius individuals i normes reglamentaries.
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larticle 137.1 de la LGOTU disposa que les llicencies han de ser

conformes a la planificacio, la qual inclou el Pla parcial.
B. Jerarquia normativa

2.6.2.3. Es precisament aquest principi de jerarquia normativa, que es-
tableix l'article 3.2 de la Constitucid, el que comporta que l'acte sotmes a
llicéncia hagi de ser conforme a la Llei i els reglaments (inclos el POUP),

i també al planejament derivat (Pla parcial o especial), si ’hi ha.

2.6.2.4. Si la llicéncia no és conforme a la normativa aplicable, pot
ser declarada nul-la després de ser impugnada d’acord amb els termi-
nis i els procediments establerts per la llei.

I encara cal dir que si la llicéncia és conforme a algun reglament (o
al planejament derivat) pero no sadequa a una norma de rang jerar-
quic superior, com ara una llei, llavors en el moment d'impugnar la
llicéncia, es pot impugnar també, mitjangant el recurs indirecte, el
reglament en qué troba empara. Evidentment, lefecte d'aquest re-
curs indirecte és fer triomfar la norma de rang normatiu més alt
i dictar la nullitat de la norma inferior infractora. En aquest cas,
la declaracié d’invalidesa del reglament (o del planejament derivat

aprovat) comporta la invalidesa, en cascada, de la llicéncia.
C. Régim general d’atorgament de llicéncies

2.6.2.5. Amb la finalitat de controlar el respecte a la jerarquia nor-
mativa i la legalitat urbanistica, l'article 137 de la LGOTU disposa
que abans de l'atorgament de la llicéncia shan de lliurar dos in-
formes: I'informe del responsable técnic del Comu, que ha de ser

favorable, des del punt de vista técnic, urbanistic i d’habitabilitat; i
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I'informe del secretari de la corporacio, en relacié amb la confor-

mitat a la legalitat urbanistica.

2.6.2.6. Aquests informes sOn necessaris per tramitar lexpedient,
ja que ho mana la Llei. Per aixo, si no consten en lexpedient, s’hau-
ria de donar lloc a la nul-litat o anul-labilitat de l'acte per transgres-
si6 del procediment establert legalment (articles 48 i 49 del Codi

de TAdministracid).

2.6.2.7. Daltra banda, pero, la LGOTU no diu si aquests informes
son vinculants per al Comu que ha datorgar la llicéncia. El cert és
que la decisio sobre si 'acte reuneix tots els elements urbanistics, téc-
nics i de legalitat correspon als organs de decisié de la corporacio.
Per aixo, sembla desproporcionat que els técnics o els secretaris pu-
guin bloquejar una decisié daquest tipus, fins i tot en relacié amb
informes que poden ser manifestament erronis.*?” Perd també és cert
que la redacci6 de l'article 74.3 del Reglament de construccié exigeix

que la llicencia estigui subjecta a aquests informes favorables.

2.6.2.8. Convé destacar que la majoria de casos de corrupcio ur-
banistica que es donen arreu —-hi ha més casuistica judicial als pai-
sos del nostre entorn- es deuen justament a decisions contraries al
parer dels técnics de les corporacions. En conseqiiéncia, la presa
de decisions de forma contraria o sense lopini6 dels técnics que
vetllen pel control del principi de jerarquia i de legalitat urbanistica

no és aconsellable.

377 En aquests casos el que shauria de fer és separar el técnic o el secretari, mitjangant Iexpedient sanciona-
dor corresponent, i substituir-lo definitivament o temporalment per una altra persona en el carrec.
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2.6.2.9. En definitiva, aquests informes técnics es requereixen per-
que lacte no incorri en desviacié de poder, que larticle 49 del Codi
de PAdministracié sanciona amb l'anul-labilitat; i en tot cas, només
els tribunals poden valorar cas per cas si es produeix o no aquesta
desviacid, la qual també depén de com s’hagi fonamentat cada deci-

si6 d’atorgament de llicéncia.

2.6.2.10. Larticle 136.2 de la LGOTU conté encara un altre mitja de
control; son els informes favorables que el Comu ha de demanar i
obtenir dels ministeris competents. Aquests informes del Govern
son vinculants si no son favorables, atés que la competéncia que
sexerceix és supracomunal, i per tant, esta per sobre de la potestat
del Comu.’® Es en aquest sentit que larticle 57 del Reglament de

construccio es refereix a autoritzacions concurrents en aquests casos.

2.6.2.11. Si la llicéncia urbanistica és denegada, la decisié ha de ser
motivada, per aplicacid de larticle 39 del Codi de "Administracid i
de l'article 58.3 del Reglament de construccid, i s’hi pot recérrer en

contra davant de la Comissio Técnica d’Urbanisme.

Finalment, les llicéncies son transmissibles després de notificacid pre-

via al Comu, d’acord amb larticle 63 del Reglament de construccio.
D. Terminis d’execucié de les obres subjectes a llicéncia. Caducitat

2.6.2.12. Segons el que disposen els apartats 1 i 2 de l'article 64
del Reglament de construccio, les llicéncies han de fixar un ter-

328 Larticle 4.6 de la Llei de delimitacié de competéncies dels comuns, en matéria d’'urbanisme, obliga els
comuns a actuar dins el marc de la legislaci6 nacional.
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mini d’inici dexecucié de les obres, que, com a minim, i per de-
fecte, és d’'un any per a les obres majors, i de sis mesos per a les
menors, a comptar de la notificacié de la llicéncia. També han
de fixar un termini per a l'acabament, que, com a minim, i per
defecte, és de tres anys per a les obres majors, i d'un any per a
les menors, a comptar de la data d’iniciacié de les obres. Espe-
cificament, per a les llicencies denderroc el termini minim per

executar-lo és d’un any.

2.6.2.13. Lincompliment dels terminis comporta la caducitat
de les llicencies, tal com estableix l'article 64.4 del Reglament de
construccio. Pero, abans que es produeixi aquesta caducitat, es
pot sollicitar una prorroga per raons justificades, la qual es pot
atorgar per la meitat del termini inicial, d’acord amb larticle 65
del Reglament de construccid. Després de la primera prorroga,
no es pot obtenir una nova prorroga, de manera que el Comu ha
de denegar qualsevol altra peticié en aquest sentit si aprova la
suspensid de llicencies o un nou planejament incompatible amb

la llicéncia inicial.

2.6.2.14. Larticle 139 de la LGTOTU fixa un termini dexecuci6 es-
pecial per a les obres dexcepcid en sol no urbanitzable, que no pot
ser superior a dos anys. Lexhauriment d’aquest termini suposa tor-

nar a comengar lexpedient per obtenir una prorroga.

2.6.2.15. En relacié amb la caducitat, ni la LGOTU ni els re-
glaments no especifiquen si aquesta té lloc automaticament pel
transcurs del termini, o si ha de ser declarada pel Comu perque

sigui efectiva.



Us, conservacié i estat de ruina. Régim de fora dordenacié. Llicéncies. Protecci6 de
legalitat urbanistica. Procediment contenciés. Comissi6 Tecnica d’'Urbanisme 325

E. Actuacions subjectes a llicéncia

2.6.2.16. Larticle 134 de la LGOTU estableix que sén obres sub-

jectes a llicencia:

a) Les obres de nova planta dedificacions i instal-lacions de tota mena.
b) Les obres d'ampliaci6 dedificis.

¢) Les obres de modificacié o reforma que afectin lestructura o les
obertures exteriors dedificis.

d) Les obres destinades a usos de caracter provisional i temporals.

e) Les parcel-lacions, les segregacions, les divisions de finques i els
treballs d’urbanitzacié.

f) Els moviments de terres en general, les excavacions, els desmunts,
les esplanacions i els terraplens, excepte els autoritzats dins el marc
dels projectes d’'urbanitzacio o edificacié corresponents inclosos als
punts a), b), ¢), d) i e) anteriors.

g) La demolicié dedificis, fora dels suposits de declaracié de ruina.
h) Les obres, les instal-lacions i els equipaments que afectin el subsol,
excepte els autoritzats dins el marc dels projectes d’urbanitzacié o
edificacio corresponents inclosos als punts a), b), ¢), d) i ) anteriors.
i) La instal-lacio de rétols i cartells visibles des de la via publica quan
no es trobin en locals tancats, segons les especificacions del Regla-
ment de construccio.

j) Els tancaments de finques i propietats.

k) La tala d'arbres o de vegetaci6 arbustiva quan constitueixin massa
arboria, espai de bosc o parc.

1) La construcci6 de preses, bases, ponts, obres de defensa i les obres
de correcci6 de torrents publics i cursos daigua.

n) Lextracci6 darids i lexplotacid de tarteres i lloseres.

m) En general, totes les actuacions que sassenyalin reglamentariament.
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Totes aquestes actuacions han dobtenir llicencia d’acord amb el pro-

cediment que els és propi, pel fet que es consideren obres majors.?°

2.6.2.17. També estan subjectes a llicencies altres actuacions considera-

des com a obres menors, que son les que sesmenten a lapartat segiient.
F. Procediment simplificat d’'obtencio de llicéncies

2.6.2.18. Com a excepci6 del régim general dobtencié de llicéncies,
hi ha dos casos de tramitaci6 simplificada.3*°
El primer és el cas de les obres menors. D’acord amb larticle 135 de

la LGOTU s6n:

1. La reforma i la rehabilitacié de sistemes urbanistics consistent en
treballs de petita envergadura.
2. Les obres de modificacid, reforma o rehabilitacié dedificis,

2.1. Que no comportin variacio dels aspectes segiients:

a) Superficie o volum

b) Elements estructurals

¢) Usos

d) Composicid de faganes o obertures

2.2. Que no requereixin adequaci6 als reglaments de seguretat, ins-
tal-lacions i construccid.
2.3. Que no comportin disminucié de la mida de les unitats en queé es

troba dividida ledificacié, ni "faugmentin el nombre.

*? En aquests termes, per contraposicio a les obres menors, s'hi refereix l'article 137.4 de la LGOTU.

30 Aquest és el terme que s'utilitza a l'article 76 del Reglament de construccio.
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2.4. Que no es facin en solars o patis.

En general, es consideren obres menors les que es fan amb caracter
minim en relacié amb el conjunt de ledificacio, segons el criteri dels

técnics comunals.

2.6.2.19. El segon suposit de tramitacio abreujada de les llicencies és
el de les obres de reforma i rehabilitacié que no es considerin obres
menors, de canvi d’'ts, o dedificis unifamiliars de nova planta en zo-

nes que no requereixin proteccié contra riscos naturals.

2.6.2.20. Tant en el primer suposit —obres menors— com en el se-
gon, totes aquestes llicencies (article 137.4 de la LGOTU) es tra-
miten seguint el mateix procediment: requereixen unicament que
lautor del projecte signi una declaraci6 jurada que atesti que l'obra
és conforme a la normativa urbanistica i que no s"han de construir
proteccions contra riscos naturals. Amb la presentacié al Comu

d’aquesta petici6 sentén atorgada la llicencia.

2.6.2.21. No obstant aix0, TAdministracié disposa de tres mesos per
revisar la llicencia i, dins aquest termini, el Comu pot ordenar latu-
rada de les obres si comprova que el projecte no és conforme a la
normativa urbanistica. En aquest darrer cas, el projecte i la llicencia
shan d’adequar a la normativa urbanistica si es volen continuar les
obres, i si no sactua d'aquesta manera, el Comu pot declarar la nul-li-

tat de la llicéncia i ordenar la demolicio de les obres executades.

2.6.2.22. Si dins el termini de tres mesos, la corporacio local no es
manifesta en cap sentit, la llicéncia adquireix fermesa. Aixo sense

perjudici que si, tot i exhaurit el dit termini, es constata que lobra és
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disconforme a la legalitat urbanistica, el mateix Comu pot declarar
la nul-litat de la llicéncia d'acord amb el procediment per a aquest

tipus dacord.

2.6.2.23. Tot i que no es diu a larticle 137.4 de la LGOTU, sentén
que encara que no hi hagi revisio per part del Comu durant aquest
termini de tres mesos, aquestes llicencies poden ser impugnades tal
com sestableix per al régim general,®" i igualment hi son aplicables
les disposicions relatives a les infraccions —també pel que fa al régim
de restabliment de la legalitat urbanistica- que sestableixen per al

régim general.?¥

2.6.2.24. E]l Reglament de construccio, a l'article 75, fa referéncia
aun procediment especial, establert a I'article 137.3 dela LGOTU,
per a les edificacions de nova planta destinades a habitatges plu-
rifamiliars d'un nombre inferior a quinze habitatges, o de cons-
truccié d’habitatges unifamiliars adossats en nombre inferior a
sis. En aquests casos, la llicencia es considera atorgada per silenci
positiu si no es denega expressament en el termini de tres mesos.
No obstant aixo, la llicencia no deixa de ser nul-la si no s’ajusta a
les lleis, els reglaments o el planejament,®**i el Comu pot declarar
aquesta nul-litat.3%*

En realitat, no es tracta d'un suposit de tramitacié abreujada, sin6

d’un cas excepcional de silenci positiu.

1 Vegeu la secci6 4.
2 Vegeu la secci6 3.

33 Larticle 75.5 del Reglament de construccié recorda en aquest sentit el que és una evidéncia des del punt
de vista de regim general d’invalidesa dels actes administratius.

34 Vegeu lapartat N d’aquesta seccid.
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G. Procediment sumarissim d’obtencio de llicéncies

2.6.2.25. Si les obres sén d’'una importancia molt menor —en concret
les previstes a l'article 78 del Reglament de construccié- no cal l'ac-
tuacié d’'un técnic, no s’ha de presentar declaracié jurada, i la llicéen-
cia sobté amb la simple sol-licitud, sense perjudici de la revisié del
Comu durant el termini d’'un mes.

Amb aquesta facultat de revisio, la llicéncia pot ser declarada nul-la

en qualsevol moment si no s’ajusta a la legalitat urbanistica.
H. Llicéncies d'obra per a usos provisionals i temporals

2.6.2.26. D’acord amb larticle 80 del Reglament de construccié les
obres per a usos provisionals i temporals®*® es regeixen pel régim de
llicencies que els correspongui segons la seva entitat, i per tant poden
ser obres majors o menors. Tot i aixo, les llicencies estan subjectes
a la condicié que no dificultin lexecucié del planejament ni siguin
contraries a la legislacio sectorial. Igualment, satorguen amb la con-
dicié que el propietari de la finca o el titular de la llicéncia estiguin
obligats a lenderrociala cessaci6 de I'is quan la llicéncia es revoqui,
sense dret a indemnitzacio.

Finalment, dacord amb larticle 82 del Reglament de construccié

s’ha de fixar la durada maxima de la llicéncia.
I. Especial referéncia a la llicéncia de parcel-lacié

2.6.2.27. Larticle 134.5 de la LGOTU es refereix a les llicéncies de

parcel-lacions, segregacions i divisions de finques. I larticle 106 bis

35 Vegeu lapartat D.2 de la secci6 3 del capitol quart.
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del Reglament urbanistic fa mencié de les llicéncies de parcel-lacié,
segregacio i agregacio simultanies o successives de finques, amb la
qual cosa déna tractament de parcel-lacié tant a la segregacié com

a l'agregacio.

2.6.2.28. Aquest precepte reglamentari adverteix que la llicéncia de
parcel-lacié té com a objectiu constatar que la divisio es fa de manera
conforme al planejament. I, en tot cas, també impedeix que se segre-
guin les parcel-les indivisibles, és a dir, qualsevol parcel-la que dona-
ria com a resultat una parcel-la inferior a la minima que estableix la
normativa urbanistica, o també les parcel-les aprovades en sol urba,

pero en que encara no s’han acabat els treballs d’urbanitzacié.

2.6.2.29. Daltra banda, d'acord amb larticle 106 bis in fine del
Reglament, la llicéncia de parcel-lacié només es pot atorgar quan
s’hagi aprovat el planejament que nautoritzi la urbanitzacié i que
determini les caracteristiques de la parcel-la. Es a dir, segons aquest
precepte, no poden ser objecte de parcel-lacié les finques que es
troben dins d’'una unitat d’actuaci6 subjecta a planejament derivat
(sol urbanitzable o urba no consolidat —ni tampoc en sol no urba-
nitzable, obviament-) en un ambit en que no s’hagi aprovat el Pla

parcial o especial corresponent.

2.6.2.30. Si se segueix amb rigor aquest article, les finques en que es
poden fer les actuacions provisionals a que es refereixen els articles
27.2151.3 de la LGOTU no podrien ser dividides a lefecte de rea-
litzar a cada finca resultant de la divisid, una edificacié de les que

excepcionalment es permeten com a provisionals.
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J. Especial referéncia a la llicéncia simultania d’edificacio

i urbanitzacio

2.6.2.31. Amb caracter general, per obtenir la llicencia dedificacié
cal que la parcel-la on s’ha de construir ledificacio tingui tots els ele-
ments d’'urbanitzaci6 establerts en el planejament, és a dir, que tingui

la condicid de solar.

2.6.2.32. Pero, excepcionalment, sempre que la parcel-la tingui al-
menys accés rodat, es pot atorgar llicencia dedificacié tot i que no
tingui la condici6 de solar. En aquest cas, cal que la persona inte-
ressada presti aval bancari suficient per garantir lexecuci6 total de
les obres d’'urbanitzacié necessaries®*® per dotar la parcel-la dels ser-
veis establerts en el planejament, a lefecte de transformar-la en solar.
Com és 1ogic, les obres d’urbanitzacié han d’abastar tot l'ambit,®” i

no només una o diverses parcel-les.

2.6.2.33. A més, per a laprovacié daquesta llicéncia cal que
s’hagin aprovat i siguin ferms tots els instruments de planeja-
ment que afectin la zona concreta on s’han de realitzar aquestes
obres i que determinin amb rigor els serveis de qué han de ser

dotats els solars.

¢ Hi ha una contradiccié a l'article 103 del Reglament de construccié. Mentre al punt 2 sexigeix que I'aval
sigui suficient per garantir “Texecuci6 total dels treballs”, el punt 3 fixa la fianga en el 15% del cost de exe-
cuci6 de les obres. Si es té en compte el criteri interpretatiu que fixa el mateix Reglament de construccié a
Tarticle 5.2, en cas de dubte per contradiccions preval la interpretacié més favorable a la menor edificabilitat.
Es a dir que per donar lloc a aquesta llicéncia excepcional prevaldria lexigéncia més gran (la d’assegurar
lexecucid total de les obres).

7 Lambit és, segons el cas, la unitat d’actuacio, el sector, 'ambit determinat al pla detapes del Pla parcial,
el poligon, etc.
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K. Llicéncia d’us, d’edificacio, cédula d’habitabilitat i certificat
d’habitabilitat

2.6.2.34. A part de la llicencia per a la construccid, una cop acaba-
da ledificacio, els propietaris promotors dedificis han dobtenir del
Coma la llicéncia d'us, que acredita que ledificacié sha construit

d’acord amb el projecte aprovat.

2.6.2.35. Lobtencié d’'aquesta llicencia és requisit sine qua non per a
I’habitabilitat o lexplotacid o I'is de ledifici. A part, si ledifici és per
a us d’habitatge, abans de poder-se habitar efectivament cada unitat
immobiliaria, cal que sobtingui la cedula d’habitabilitat que expe-
deix el Govern, la qual implica una revisié de ledifici per part dels
serveis técnics del ministeri competent, amb la finalitat de verificar el

compliment de la normativa en materia d’habitabilitat.

2.6.2.36. Per als habitatges amb autoritzacié de construccié anterior
al 6 de gener del 2000 no s’ha dobtenir la cédula d’habitabilitat; n’hi
ha prou amb un certificat d’habitabilitat lliurat per un tecnic compe-
tent i segellat pel Govern, que pot portar a terme les inspeccions que

consideri oportunes abans de segellar-10.3%

L. Aprovacio tacita per silenci administratiu

2.6.2.37. La normativa urbanistica ha donat sentit d’aprovacié
tacita -silenci positiu- a diversos suposits d’inactivitat de I'Ad-
ministracié -silenci administratiu-, com a mesura per pal-liar la

crisi economica i immobiliaria que va sorgir als voltants de I'anys

38 Aquestes qilestions es regulen a l'article 124 i segiients del Reglament de construccid.
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2010, en un intent d’agilitzar la tramitacié dels expedients davant

de TAdministracio.

2.6.2.38. La possibilitat que el silenci administratiu signifiqués
laprovaci6 tacita ja estava establerta al Codi de TAdministracié de
lany 1989, perd només per als casos en queé fos expressament dis-
posat en una norma especifica, ja que, en cas contrari i per defecte,

sentenia i sentén que el silenci administratiu té sentit de denegacio.

2.6.2.39. Aixi, per exemple, el silenci administratiu positiu regeix
per a les obres dexcepcio en sol no urbanitzable.** En aquests casos,
si un informe ministerial preceptiu no sevacua en el termini de dos
mesos, sentén que l'informe és favorable.?*® I també sentén que el
Comu atorga la llicencia si en el termini de tres mesos des que fou

presentada la sollicitud no s’ha denegat expressament.®*"

2.6.2.40. El silenci amb efectes positius també té lloc en el cas de les
sol'licituds de llicencies de construccié d’habitatges plurifamiliars de
menys de quinze habitatges, o quan es tracta d’habitatges unifamiliars
adossats de menys de sis habitatges, si no es denega expressament en
el termini maxim de tres mesos (article 137.3 de la LGOTU).3#?

2.6.2.41. I igualment, es pot considerar aprovacié tacita el suposit
de les obres menors o majors per tramitacié simplificada, o dedificis

unifamiliars de nova planta en zones no exposades a riscos natu-

* Article 139.4 de la LGOTU.
*0 En aquest cas seria un silenci positiu per a un acte de tramit, no definitiu.
! Aquest ja és un acte definitiu.

2 Vegeu 2.6.2.24
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rals: sobté la llicéncia només amb la sol-licitud, tal com s’ha vist més
amunt,*? i queda confirmada si en el termini de tres mesos des de la

petici6 no s’ha denegat expressament.
M. Denegacié tacita per silenci administratiu

2.6.2.42. Amb tot, i llevat dels suposits excepcionals que shan es-
mentat a l'apartat anterior, el silenci administratiu té en general
sentit de denegacid tacita en materia urbanistica, pel transcurs de

dos mesos (article 40 del Codi de TAdministracio).

2.6.2.43. Ho estableix explicitament l'article 74 del Reglament de
construccio: les llicéncies sentenen denegades si no s’han resolt en
el termini de dos mesos des de la peticid; tot i aixo, el termini es pot
prorrogar en els mateixos termes que els que fixa el Codi de I'Ad-
ministraci6,®* és a dir, un mes més. També cal tenir en compte que
el termini queda suspés durant el temps que s’hagi pogut atorgar a
la persona interessada per esmenar errors o deficiencies, el qual no

pot ser superior a un mes.

2.6.2.44. En el mateix sentit, l'article 72.4 del Reglament de cons-
truccid estableix el silenci negatiu si durant la tramitacié de les
llicéncies, en el termini d'un mes els ministeris competents no
han lliurat els informes favorables sectorials. Queda el dubte de si
aquest precepte reglamentari és conforme a larticle 40 del Codi
de 'Administracié —una Llei amb rang jerarquic superior al Regla-

ment-, que estableix el termini de dos mesos per a la denegacio

3 Vegeu aquesta mateixa seccid, lletra F.

3 Article 130 del Codi de TAdministracié.
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tacita per silenci administratiu, i, per tant, si és valid o, al contrari,

es podria impugnar mitjangant el recurs indirecte.3*°

N. Nul-litat de llicéncies

2.6.2.45. Larticle 140 de la LGOTU disposa la nul-litat de les llicen-
cies de construccid o urbanistiques que s’hagin atorgat amb infraccié

de les disposicions sobre classificacio i regim del sol del POUP.

2.6.2.46. Sembla que aquest article s’hagi d’interpretar de manera
més amplia, ja que en virtut de larticle 48 del Codi de Administra-
cid, son nul-les totes les llicencies, com a actes administratius, que
dicti un organ incompetent, que tinguin un contingut impossible,
que siguin constitutives d’una infracci6 penal, que transgredeixin de
forma absoluta el procediment legal, que violin les regles essencials
per alexpressio de la voluntat dels organs col-legials o, finalment, que
transgredeixin el principi de jerarquia normativa. I fins i tot, tenint
en compte el contingut de l'article 49 del mateix Codi, sén anul-lables

si comporten qualsevol transgressié de lordenament administratiu.

2.6.2.47. Dit d’una altra manera, no sembla logic que l'article 140 de
la LGOTU estableixi un regim especial i més restringit de nul-litat en
materia de llicencies de construccié i urbanisme, que el régim gene-

ral de nul-litat i anul-labilitat dels actes administratius.

2.6.2.48. Quant al procediment, la nullitat de les llicencies es pot
declarar a instancia d’'una tercera persona o dofici per la mateixa Ad-

ministraci6 que les ha atorgat.

%5 Vegeu el paragraf 2.6.2.4.
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Si es produeix a instancia d’una tercera persona, ha de ser declarada
nul-la com a conseqiiéncia d’'una impugnacio6 resolta, mitjangant el
recurs administratiu previ preceptiu que resol la Comissié Técnica
d’Urbanisme; sila Comissié no ha declarat la nul litat i s’ha seguit la
impugnaci6 davant la jurisdiccio, la declaracié de nul-litat correspon

als organs jurisdiccionals.

2.6.2.49. Convé recordar que, d'acord amb l'article 143 dela LGOTU,
lacci6 per exigir el compliment de les disposicions urbanistiques i de
ledificacid és publica. I que contra les obres que es poden conside-
rar contraries a les disposicions urbanistiques, les accions es poden
exercir durant tot el temps que dura lexecucio de les obres i fins a un
any després de I'acabament, a comptar de la data del certificat final

dobra de la direccio facultativa.

2.6.2.50. Amb relacié a la nul-litat declarada dofici,®*® la sentén-
cia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia de
I'11 de novembre del 2005%7 va establir que TAdministraci6 que ha
atorgat l'acte administratiu (mutatis mutandis la llicéncia) ho pot
fer en dos suposits. En primer lloc, si es declara la nul-litat dins del
termini en qué una tercera persona pot impugnar l'acte. En segon
lloc, si la declaracié de nul-litat és conseqiiencia del fet que l'acte
administratiu, i per tant, també la llicéncia, s’ha dictat tenint en
compte dades o declaracions subministrades per la mateixa perso-

na interessada que no resulten ajustades a la realitat dels fets.

6 Larticle 144 de la LGOTU disposa que els organs de lordenaci6 de la planificacié, I'urbanisme i la
construccié poden revisar dofici els seus actes i acords, de conformitat amb el Codi de TAdministracid.
Sentén que també d’acord amb la resta de l'ordenament juridic, com, per exemple, la Llei de la jurisdiccio
administrativa i fiscal.

7 STSJA 65-2005, de I'11 de novembre del 2005. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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En tot cas, per a la declaraci6 dofici de la nul-litat és preceptiva l'au-

diéncia de la persona interessada.

2.6.2.51. Fora daquests dos suposits, per a la declaracié de nul-litat
dofici sha de recorrer al judici de lesivitat i a la demanda posterior
davant de la jurisdiccié en declaracié de nullitat, dacord amb larti-
cle 23 in fine de la Llei de la jurisdiccié administrativa i fiscal, en un
judici contradictori en que la part demandada és la persona benefi-

ciaria de la llicéncia.

2.6.2.52. La senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia de I'11 de novembre del 2005 aclareix les condicions

per a la revisi6 dofici:34®

“Per a la revisié dofici d'un acte administratiu declaratiu de drets
resulta necessari que la seva adopcié hagi comportat una vulne-
racié de Jordenament juridic i, en segon lloc, que 'Administracié
inicii les actuacions encaminades a la revocacié de l'acte il-legal,
amb la preceptiva audiéncia de l'interessat, dins del termini esta-
blert per a la seva impugnaci6 jurisdiccional. En efecte, només du-
rant aquest periode, en el qual 'acte administratiu no ha guanyat
encara fermesa definitiva, pot TAdministracié encetar els tramits
necessaris per tal de deixar sense efecte, per la propia autoritat, un
acte declaratiu de drets que resulta il-legal”

“Transcorregut aquest termini sense haver exercit la potestat de
revisié dofici, TAdministracié ha de procedir a impugnar lacte
que es reputa invalid davant la Jurisdiccié administrativa, fent s

de les facultats que li atribueix I'article 23 de la seva llei reguladora,

38 STSJA 65-2005, de I'11 de novembre del 2005. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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per tal de que sigui aquesta darrera la que, previ el corresponent
procés contradictori, examini la concurrencia del vici denunciat i
declari la invalidesa de l'acte”

“Tanmateix, la necessitat d'acudir a aquest tipus de procediment,
que té per objecte assegurar el principi de seguretat juridica, que-
da exclosa quan l'acte sha dictat en base a dades o declaracions
subministrades pel propi interessat, que no resulten ajustades a la
realitat dels fets, ja que en aquest cas no es tracta en realitat dexa-
minar la legalitat o illegalitat de l'acte, és a dir, la verificacié del
criteri juridic que ha presidit la seva adopcid, sin6 que es planteja
la mera constataci6 de que la situacio de fet invocada per l'interes-

sat no concorda amb la realitat”

2.6.2.53. I dacord amb la senténcia de la mateixa Sala del 6 de des-
embre del 2011:34°

“La declaracié de lesivitat és un tramit previ a la interposicié de la
demanda jurisdiccional, adregada a obtenir que es declari la nul-li-
tat de determinades resolucions administratives anteriorment
adoptades i que es consideren contraries a lordenament juridic,
segons preveu larticle 23 in fine de la Llei reguladora d’aquesta Ju-
risdiccié. En conseqiiéncia, la declaracié de lesivitat no produeix
efectes per si mateixa, sind que és un mer acte de tramit que no
tanca un procediment administratiu, siné que déna lloc preci-
sament a la via jurisdiccional. Des de la perspectiva que ofereix
larticle 8 de la Llei de la Jurisdiccid, no es tracta doncs d’un acte
susceptible d'impugnaci6 en via administrativa o jurisdiccional.

Lanterior conclusié no suposa cap indefensio per als interessats.

9 STSJA 83-2011, del 6 de desembre del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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La via on podran fer valer els seus drets no es altre que l'actuacié
com a demandats en el procés que s'inicia a instancia de TAdmi-

nistracid, en virtut de larticle 23 de la Llei de la Jurisdiccio [...]”

2.6.2.54. Ara bé, com que les llicencies dobres sempre satorguen te-
nint en compte dades que procura la mateixa persona interessada a
PAdministracio, aquest judici de lesivitat no és necessari, i T”Adminis-

tracid pot declarar per si mateixa la nul-litat de la llicéncia.
Seccio 3. Proteccio de la legalitat urbanistica
A. Competeéncia d’inspecci6 urbanistica i potestat sancionadora

2.6.3.1. El comuns tenen la competéncia d’inspecci6 urbanistica®° i
de la potestat sancionadora; tot i aix0, en cas d’inaccid per part dels
comuns, el ministeri encarregat de lordenament territorial pot exer-

cir la competencia i la potestat en els casos segiients:

a) Quan el Comu, un cop assabentat de la infraccid, no adopta les
mesures pertinents ni incoa expedient sancionador durant els vuit
dies segiients.

b) Quan lexpedient es manté paralitzat durant més de dos mesos.
B. Diferéncia entre restabliment de la legalitat i potestat sancionadora

2.6.3.2. Les senténcies de la Sala Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia del 19 de desembre del 1995 i del 25 de marg del

0 La inspecci6 urbanistica és la que permet les mesures de restabliment de la legalitat urbanistica.
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1998%" diferenciaven entre les mesures de restabliment de la legalitat

ila potestat sancionadora:

“Les actuacions que suposen un incompliment de la normativa
urbanistica poden produir diversos efectes, entre els quals desta-
quen, per la seva importancia, les mesures encaminades a resta-
blir el compliment de lordre juridic pertorbat, la indemnitzacio de
danys i perjudicis quan sigui escaient i, en darrer terme, la impo-
sici6 d’'una sancié administrativa. Encara que I'ds d’'una termino-
logia sovint inexacta pugui donar lloc a confusions, és necessari
precisar que les mesures adoptades per TAdministracid per tal de
restaurar lordre juridic infringit no sén propiament de naturalesa
sancionadora, ja que van adregades a assegurar el compliment de
les normes que han estat desconegudes per una actuacio il-legal,
mentre que les sancions administratives —ordinariament multes-
suposen una afliccié suplementaria per al seu autor, imposada

com a conseqiiencia d’aquella activitat”

2.6.3.3. Després de l'aprovacié de la LGOTU, la senténcia del 27 de
juliol del 2009 de la mateixa Sala Administrativa ha continuant esta-

blint aquesta distinci:3%?

“En primer lloc, s’ha de partir del contingut de l'article 154.2 de la
Llei general dordenaci6 del territori i urbanisme, segons el qual
“amb independéncia de les mesures per restaurar la legalitat vulne-

rada previstes als articles 151 i 152 precedents, tota infraccié urba-

1 STSJA 95-46, del 19 de desembre del 1995, i STSJA 98-13, del 25 de marg del 1998. Cf. Recull de jurispru-
deéncia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior de Justicia.

32 STSJA 67-2009, del 27 de juliol del 2009. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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nistica comporta la imposicié de sancions als responsables”. Aquest
precepte dona la clau per resoldre la qiiesti6 litigiosa, ja que distin-
geix entre el procediment sancionador en sentit estricte (“la im-
posici6 de sancions als responsables”) i les mesures encaminades
de forma prioritaria al restabliment de la legalitat urbanistica, que
contemplen els referits articles 151 i 152, les quals sadopten amb
independencia daquelles que sén propiament sancionadores. En
conseqiiéncia l'aturada de les obres sha d’acordar de manera im-
mediata per part del Consol major, quan sexecuten sense llicéncia
o contravenint les condicions d’aquesta, sense que sigui necessaria
la previa iniciacié del procediment sancionador encaminat a depu-

rar responsabilitats i a imposar les sancions corresponents.”

2.6.3.4. Consegilientment, una cosa son les mesures de restabliment
de la legalitat, i una altra cosa la potestat sancionadora, si bé en amb-

dés casos la base és la infraccid urbanistica.
C. Infracci6 urbanistica

2.6.3.5. Constitueix infracci6 urbanistica tota vulneracid, per accié
o per omissio, de les disposicions contingudes a la LGOTU o als ins-
truments dordenacié urbanistica i de la construccié del Govern i
dels comuns (article 154.1 de la LGOTU).

2.6.3.6. Les infraccions urbanistiques poden ser molt greus, greus o
lleus (article 155.1 de la LGOTU).

Larticle 155.2 de la LGOTU estableix les infraccions molt greus en

els termes segiients:
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“Son infraccions molt greus les accions o omissions que consti-
tueixen incompliment de disposicions relatives a parcel-lacions
urbanistiques, obres d’'urbanitzacié o dedificacié contraries a la
planificacid i que afectin superficie destinada a domini public, in-
fraestructures, equipaments socials, serveis publics, zones verdes

o llocs, espais i béns protegits.”

2.6.3.7. L'ts de la conjuncié i -i també la interpretacié sistematica
dels apartats 2 i 3 de l'article 155 de la LGOTU- fa que s’hagin de
sumar els requisits dactuacio contraria a la planificacio i d’afectacié
amb aquesta de certs espais protegits, ja sigui per ser de domini pu-
blic ja sigui per altres causes, com ara de proteccié mediambiental
o cultural. Per tant, la infraccié molt greu queda constituida si es

reuneixen tots dos requisits.
2.6.3.8. Segons larticle 155.3 de la LGOTU:

“Son infraccions greus les accions o omissions que constitueixen
incompliment de les disposicions relatives a parcel-lacions urba-
nistiques o obres d’'urbanitzacio, a I'ds del sol i, a la situacio, el

volum, locupacié i l'algada de les edificacions”.

2.6.3.9. Tot i que la redacci6 hauria estat més entenedora si no s’ha-
gués utilitzat la i (que sempre pot donar lloc a la interpretacié de su-
mar els diversos requisits units per la conjuncio), i shagués utilitzat
la o disjuntiva, sembla clar que es tracta de diversos suposits, i que no

cal que se sumin tots per donar lloc a la infraccid.
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2.6.3.10. Aixi ho interpreta la senténcia de la de la Sala Adminis-
trativa del Tribunal Superior de Justicia del 5 de maig del 2008,%%
quan considera que és una infraccié greu la construccié d'un mur
perimetral i el cobriment de la rampa d’accés, pel fet que no és una
obra que: “tingui naturalesa merament accessoria i provisional, ni
es tracta dobres menors” i també perque el cobriment de la rampa:
“ha comportat augment de volumetria”. La Sala, doncs, no interpreta
que s’hagin de donar tots els requisits establerts a larticle 155.3 per

considerar constituida una infracci6 greu.

2.6.3.11. Segons l'article 155.4 de la LGOTU, sén infraccions lleus les
que no tenen caracter d’infracci6 greu o molt greu, i en qualsevol cas,

una actuacio sense llicéncia.

2.6.3.12. Finalment, lapartat 5 de l'article 155 de la Llei regula un
procediment simplificat®* per a les obres que obtenen llicéncia
amb I'inic requisit de la declaraci¢ jurada de l'autor del projecte. En
aquest procediment, la signatura de la declaraci6 jurada que incorri
en falsedat es considera com a falta molt greu, greu o lleu segons la
classificacié de la infraccid. La redaccié no és gaire afortunada, ja
que clarament no es vol referir a la falsedat de la signatura, sin6 al

contingut de la mateixa declaracio.
D. Restabliment de la legalitat

2.6.3.13. Pel que fa al restabliment de la legalitat, Iarticle 153 de la
LGOTU possibilita que el consol major pugui ordenar immediata-

3 STSJA 36-2008, del 5 de maig del 2008. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.

4 Vegeu lapartat F de la secci6 2.
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ment laturada de les obres que constitueixin una infraccié urbanis-
tica, i estableix que ho pot fer abans de la instruccié de qualsevol ex-
pedient. Sembla clar que la decisié daturada de les obres ha destar
motivada, d'acord amb larticle 39 del Codi de TAdministracid, que ho

disposa aixi per als actes desfavorables a les persones administrades.

2.6.3.14. D’altra banda, la senténcia de la Sala Administrativa del
Tribunal Superior de Justicia del 4 de mar¢ del 20113%° considera que
laturada de les obres acordada pel consol major es pot donar fora del

marc d’'un expedient sancionador, i abans d'aquest expedient.

2.6.3.15. Larticle 147.2 de la LGOTU recorda que si el Comu -a tra-
vés del consol- no ha adoptat les disposicions pertinents dins del
termini de 48 hores des que ha tingut coneixement dels fets consti-
tutius d’infraccio, la dentncia es pot formular davant de la Comis-
sié Técnica d’Urbanisme. I dacord amb larticle 132.2.a) de la Llei,
la Comissié Tecnica d’'Urbanisme disposa, en aquest cas, laturada

d’aquestes obres o treballs en curs.

2.6.3.16. A part daquesta mesura cautelar, el tractament legal que
es dona a les obres realitzades sense llicencia és diferent del trac-
tament legal que es dona a les obres realitzades en contravencié de

la llicéncia.

2.6.3.17. Amb relacid a les obres realitzades sense llicéncia, larti-
cle 151 de la LGOTU estableix de forma clara que se mha de manar
laturada immediata, i que després de la instrucci6 de lexpedient es

poden adoptar dues solucions segons el cas:

35 STSJA 17-2011, del 4 de marg del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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a) Si les obres son incompatibles amb la normativa urbanistica, se
nordena la demolicid i el retorn de les coses a lestat anterior, a costa
del propietari.®%®

b) Si les obres son compatibles amb la normativa urbanistica, es reque-
reix el propietari perque en el termini de 60 dies solliciti la llicéncia, i, si

no ho fa, sactua d'acord amb el procediment esmentat a la lletra anterior.

2.6.3.18. En canvi, amb relacio a les obres realitzades en contravencio
de llicéncia, un cop aturades les obres, el Comu estableix un termini
perque el propietari posi les obres en lestat que indica la llicencia i, si
no ho fa, el Comu resol la manca de condicions per a I'habitabilitat,
lexplotacié o I'is. Aquesta solucié sembla clarament insuficient, ja
que pot succeir que una obra quedi indefinidament inacabada, sense
que hi hagi cap solucié amb vista a una possible demolicio i el res-
tabliment a lestat anterior o a lestat que conforma la llicéncia. La
solucié d’aquesta situacié podria ser la declaracié de la caducitat de
la lliceéncia, una cop transcorregut el termini que ha de comportar la
declaracid de caducitat. Pero en aquest cas tampoc queda resolta la

quiestio de la demolicio6 de les obres inacabades.

2.6.3.19. En aquest sentit apuntat, la Sala Administrativa del Tri-
bunal Superior de Justicia del 25 de juliol del 2006%" va determi-
nar que un edifici no acabat, amb la llicéncia caducada i amb un
canvi en la normativa que el feia inviable, havia de ser enderrocat.
La decisid jurisdiccional es basava en el fet que la declaraci6 de

lestat de ruina pot comportar l'enderroc, i que no només s’ha de

¢ La utilitzacié del terme propietari fa que es presumeixi que aquest ha de vetllar pel que es realitza a la seva
propietat. En cas contrari, s hauria utilitzat el terme infractor, per exemple, ja que l'autor de la infraccié no
ha de ser necessariament el propietari de 'immoble.

37 STSJA 52-2006, del 25 de juliol del 2006. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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tenir en compte la ruina com a estat fisic, sin6 també la ruina
economica. Ledifici objecte de la senténcia estava condemnat a la
degradaci6 progressiva amb perill per a la seguretat.

Pero la sentencia va ser anul-lada pel Tribunal Constitucional, per
senténcia del 25 de maig del 2007,%® per considerar que la interpre-
taci6 per analogia que feia el Tribunal Superior de Justicia no tenia
base suficient i posava en perill valors com la seguretat juridica i la
propietat privada. El Tribunal Constitucional va considerar que, sen-
se cap compensacié economica —per exemple, derivada de la legis-
lacié dexpropiacié-, no es podia donar lloc a aquesta interpretacio
per analogia, que comportava lenderrocament efectiu de ledifici per

compte del propietari.

2.6.3.20. Per aix0, en els casos de realitzacié dobres en contravencio
de llicéncies, si el propietari no vol ajustar lobra a la llicéncia, el nos-
tre ordenament juridic ens aboca a situacions indesitjables, com ara

els dedificis perpétuament inacabats.

2.6.3.21. Larticle 147.1 dela LGOTU facilita una actuacio especial per
a les situacions d’urgencia per perill public, per contravencié manifes-
ta de la legalitat urbanistica, o per evitar fets consumats o perjudicis
a tercers. En aquests suposits el ministre encarregat de lordenament
del territori —actuant com a president de la Comissi6 Tecnica d’Urba-
nisme- o la persona en qui delegui, pot decidir l'aturada immediata
de les obres o els treballs i ordenar lexecucié de totes les mesures que
siguin necessaries. Contra aquesta decisio, es pot interposar recurs de

reposicié davant de la Comissié Tecnica d’'Urbanisme.

38 STC Causa 2006-22 i 25-RE.



Us, conservacié i estat de ruina. Régim de fora dordenacié. Llicéncies. Protecci6 de
legalitat urbanistica. Procediment contenciés. Comissi6 Tecnica d’'Urbanisme 347

E. Procediment per a la resolucié d’infraccions i imposicié de sancions

2.6.3.22. Larticle 114 i segiients del Codi de 'Administraci6 de
lany 1989 regula el procediment per instruir els expedients admi-
nistratius. El mateix article fa referéncia als actes preparatoris que
pot manar 'Administraci6 abans d’incoar un expedient o abans de
prendre una decisid, que es regulen a larticle 36 del mateix Codi.
Segons aquest procediment, durant el curs de la instruccio la per-
sona interessada ha de tenir audiéncia per formular al-legacions i
aportar proves dins el termini fixat (article 117 del Codi) i, acabada
la instruccid, la persona interessada disposa d’'un termini de deu

dies per tornar a formular al-legacions (article 120 del Codi).

2.6.3.23. Diltra banda, el Reglament regulador del procediment
sancionador de 'any 1998 regula un procediment general ad hoc
per a les sancions administratives que, en allo essencial, és confor-
me a les disposicions del Codi de ’Administracid.

El procediment establert en aquest Reglament disposa que es pot pro-
cedir a una informaci6 preévia a la incoaci6 (article 2.2), i que tant si sha
obert aquesta informaci6 prévia com si no sha fet efectiva, lexpedient
sinicia per incoacié de lorgan competent, que ho ha de notificar a la
persona expedientada (article 2.1). Seguidament 'instructor practica les
proves i formula el plec de carrecs amb lexposicio dels fets i motius, amb
referéncia expressa dels preceptes legals infringits i amb la proposicié
d’'una sancié. Alhora satorga un termini de deu dies a la persona expe-
dientada perqueé pugui presentar al-legacions en defensa dels seus drets
(article 3). Transcorregut el termini per presentar al-legacions, o un cop
presentades les al-legacions, l'instructor confirma o revoca la proposta
de sanci6 i tramet lexpedient a lorgan que va incoar lexpedient per tal

B3

que el resolgui o el trameti a [organ que I'ha de resoldre (article 5).
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2.6.3.24. Per tant, com a reglament secundum lege, entenem que s6n
les disposicions d'aquest Reglament especific les que s’han de tenir

en compte per tramitar els expedients per infraccions urbanistiques.

2.6.3.25. La senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal Supe-
rior de Justicia del 22 de setembre del 20103 deixa clar, seguint la
literalitat del Reglament, que no poden coincidir en un mateix organ
o persona les qualitats d’instruccié i de resolucid; i també que si és
aixi, lexpedient és nul. Es tracta de la transposicié de normes i prin-

cipis del dret processal penal.
F. Persones responsables de les infraccions

2.6.3.26. Larticle 157 de la LGOTU determina les persones res-
ponsables de les infraccions urbanistiques. Lapartat 1 daquest ar-
ticle indica que les persones responsables d’una infraccié son el
propietari i els agents responsables. I I'apartat 2 apunta que si les
obres sexecuten d’acord amb una llicéencia de contingut manifes-
tament constitutiu d’'una infraccié molt greu o greu, a més també
son responsables el facultatiu i el secretari que han emeés informes

favorables sobre el projecte.

2.6.3.27. Aquest darrer apartat estableix igualment que si els res-
ponsables de les infraccions no son el técnic comunal o el secretari
de la corporacid, aleshores ho és la mateixa corporaci6 que ha ator-
gat la llicéncia.

En realitat és una responsabilitat sense contingut, per tal com les

sancions que es fixen sén multes que shan d’'ingressar a la hisenda

39 STSJA 58-2010, del 22 de setembre del 2010. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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de la corporacié, i s'arriba al contrasentit que la corporacié simposa

una multa a favor de si mateixa.

2.6.3.28. La responsabilitat comunal esmentada és diferent de la res-
ponsabilitat que pot tenir TAdministracié dacord amb els principis
establerts a l'article 59 del Codi de I'Administracié (responsabilitat
enfront dels administrats), i també de les responsabilitats que, des
d’un punt de vista penal i civil, poden tenir personalment els agents
iles persones amb carrec public que hagin exercit de forma irregular

les seves funcions.
G. Sancions i criteris de graduacio

2.6.3.29. Les sancions que consten a l'article 158 de la LGOTU per a

les infraccions urbanistiques son les segiients:

a) Infraccions molt greus, multa des de 50.001 euros fins a 100.000 euros.
b) Infraccions greus, multa des de 5.001 euros fins a 50.000 euros.

¢) Infraccions lleus, multa des de 1.000 euros fins a 5.000 euros.

2.6.3.30. A més, hi ha una sanci6 especifica per a l'arquitecte o el
técnic autoritzat que signa un projecte que obté llicéencia només per
mitja de la presentacié del projecte en el procediment simplificat.>®°
En aquest cas, lexpedient i la sancid soén resolts pel Govern, i la
sancio6 consisteix en la inhabilitacié per exercir la professié liberal
durant dos anys en cas de declaraci6 jurada que incorri en falsedat,
és a dir, d’'infraccié molt greu, i durant d’un any si constitueix una

infraccio greu.

0 Vegeu seccio 2, lletra F.
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Com s’ha dit, des del punt de vista de la técnica legislativa és poc

encertat que es faci referéncia a la falsedat de la signatura.®’

2.6.3.31. Larticle 159 de la LGOTU precisa els criteris per graduar

les sancions.

a) La gravetat de la materia.

b) La importancia economica dels fets constitutius d’infraccio.
c) Les circumstancies agreujants o atenuants.

d) La reiteracio.

e) I el grau de culpabilitat de cada un dels infractors.

Es tracta d'un conjunt de criteris molt genérics i orientatius, que do-
nen un ampli marge d’apreciacié a 'Administracio, pero que cal mo-

tivar suficientment.

2.6.3.32. El mateix article també disposa que dues infraccions amb
connexi6 causa-efecte comporten una tinica sancio. I que si la suma
de la sancid i el cost de les actuacions per restaurar la legalitat ur-
banistica és inferior al benefici resultant de la infraccid, sha d’'in-
crementar la quantitat de la sancid fins a assolir el cost del benefici,
ja que la infraccié no pot comportar un benefici economic per a la

persona infractora.
H. Prescripcio de les infraccions

2.6.3.33. Larticle 160 de la LGOTU estableix la prescripcio de les

infraccions urbanistiques:

1 Vegeu 2.6.3.12
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a) Les infraccions molt greus prescriuen al cap de 4 anys.
b) Les infraccions greus prescriuen al cap de 2 anys.

c) Les infraccions lleus prescriuen al cap d’'1 any.

2.6.3.34. En tot els casos es compta el termini des de la data en queé

sha comes la infracci$®?

o, si és desconeguda, des de la data en que
s’hagi pogut incoar el procediment sancionador en apareixer signes

externs que hagin permes coneixer els fets constitutius de la infraccid.

Si es tracta d’'una activitat continuada constitutiva d’infraccio, el
comput s’inicia a la data en que finalitza lactivitat o la data del darrer

acte amb que la infraccié és consumada.

I. Especial referéncia a la senténcia del Tribunal Europeu de Drets

Humans en un cas contra Andorra

2.6.3.35. Es pot plantejar la qiiestié de si, un cop constatada una in-
fracci6 urbanistica que ha estat objecte d’'una resoluci6 per part del
Comu que mana la demolici6 de lobra infractora perqué no és pos-
sible d'acord amb la normativa vigent, la infraccié sancionada pot
ser objecte d’indult per part de la mateixa Administracid, mitjangant
laprovacié d'una nova normativa posterior que en permeti la regu-
laritzacid, o que permeti la realitzacié d’actes de la mateixa Adminis-

tracid destinats a evitar lenderroc.

2.6.3.36. Fins avui, s’ha plantejat un cas molt precis, resolt per la

senténcia del Tribunal Europeu de Drets Humans, del 26 de gener

32 La STSJA 48-2009, del 20 de maig del 2009, declara prescrita una infraccié (obertura d’una finestra) sense
llicéncia, que va ser constada pels serveis comunals i que fins molt de temps després no va ser objecte de
dentncia i d'incoaci6 dexpedient.
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del 2009, en el cas Vi G contra Andorra.

El cas, succintament, és el segiient: els Srs. V i G havien impugnat
la llicencia que havia obtingut una tercera persona per construir
un edifici de pisos davant dels seu xalets, basant-se en el fet que
aquell edifici no s’ajustava a la normativa de construccié comu-
nal. Després de seguir la impugnaci6 en seu judicial, els recu-
rrents van aconseguir que el Tribunal Superior de Justicia recone-
gués la pretensid dels agents; ledifici de pisos s’havia denderrocar
parcialment.

El Comt d’Escaldes-Engordany, la parroquia on tenia lloc l'actuacié
irregular, després de la sentencia on es constatava la irregularitat de
la llicéncia atorgada a ledifici de pisos i se nordenava lenderroc con-
seglient, va dur a terme una actuacié que possibilitava que ledifici

complis ex novo la normativa comunal.

2.6.3.37. Després d’'impugnar aquesta actuacio i de seguir l'iter ju-
dicial corresponent, els Srs. V i G van plantejar i introduir la qiies-
tié en instancia davant del Tribunal Europeu de Drets Humans. El
Tribunal va resoldre la qiiestié afirmant que el resultat de 'actuacié
del Comu posterior a aquella sentencia “ha estat la privacio pels
agents del seu dret de veure executar una sentencia definitiva que
els era favorable” i que aquest fet havia produit “una violacié de
larticle 6.1 de la Convencié” europea de drets humans, és a dir, una

violacié del dret a un judici equitable.

2.6.3.38. El cas és molt concret, i shi analitzen unes circumstan-
cies molt especifiques sota la perspectiva de larticle 6.1 del Con-
veni europeu de drets humans. Per aixo, ens preguntem si la ma-
teixa solucié té cabuda en el cas que la demolici6 s’hagi acordat

per resolucié de 'Administracio, i que la mateixa Administracio6
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hagi aprovat un canvi en la normativa posterior a aquest acord

que permeti la regularitzaci6 de l'obra conforme a la nova legalitat.
Seccio 4. Procediment contencios

2.6.4.1. El titol X de la LGOTU esta dedicat al procediment contencids.
Larticle 146 de la Llei instrumenta un sistema de recursos administra-

tius contra els actes administratius aprovats en materia d'urbanisme:

“1. Contra els actes, expressos o tacits, de TAdministracié comunal
en materia d’'urbanisme i construccid, i contra els instruments co-
munals dordenacié definits en aquesta Llei, es pot interposar recurs
d’alcada davant la Comissi6 Técnica d’'Urbanisme.

2. Contra els actes de la Comissié Tecnica d’Urbanisme es pot inter-
posar recurs de reposicid.

3. Contra els actes i els instruments dordenacié del Govern es pot
interposar recurs de reposicio.

4. El termini per a la interposicié de qualsevol recurs és de tretze dies
habils a comptar des de la data de la notificacié o de la publicacié de

l'acte o instrument normatiu.”

2.6.4.2. Alhora, l'article 148, inclos al mateix titol de la LGOTU, dis-
posa que es pot recorrer contra les resolucions de la Comissié Tec-
nica d’'Urbanisme relatives a recursos contra actes dels comuns o de
la mateixa Comissi6 davant de la jurisdiccio, pel fet que sén resolu-

cions que exhaureixen la via administrativa.

2.6.4.3. A part daquest procediment general, el mateix titol X de la
LGOTU estableix unes disposicions processals especifiques.

En primer lloc, els articles 142 i 145 de la LGOTU contenen unes dis-
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posicions especifiques sobre els contenciosos que tinguin per objecte

els convenis urbanistics que s'inclouen en els plans parcials o especials:

a) Segons l'article 142 de la LGOTU, els litigis que es plantegen entre
propietaris i ’Administracié derivats de l'aplicacid, la interpretaci6 o
lexecucié daquests convenis d’urbanitzacié sén competéncia de la
jurisdiccié administrativa. En realitat, aquest precepte no afegeix res
a les disposicions de la Llei qualificada de la Justicia sobre la compe-
téncia, ni tampoc a les disposicions generals que ja hi ha al mateix
titol X de la LGOTU.

b) I en els termes de I'article 145 LGOTU, els litigis que es plante-
gen entre particulars en relacié amb aquests convenis d’urbanit-
zaci6 son competéncia de la jurisdiccié civil. Ara bé, els convenis
d’urbanitzacié inclosos en un Pla parcial formen part de l'acte
administratiu aprovat pel Comu, i s’hi estableixen basicament
les obres d’urbanitzacié que s’han de realitzar com a conseqiién-
cia del Pla parcial aprovat, el procés de reparcel-lacié que té lloc
dins el marc d’aquest Pla parcial, i també les quotes resultants
d’aquesta reparcel-lacio i les despeses de les obres d’urbanitzacié
corresponents a cada propietari. En aquestes circumstancies ens
preguntem si aquesta disposicié de la LGOTU és conforme a l'ar-
ticle 39.3.b) de la Llei qualificada de la Justicia, quan prescriu que
la jurisdiccio administrativa és la jurisdiccié competent per con-
trolar la subjeccié a dret de l'activitat normativa i dexecucié de
PAdministracié publica. I, en cas que no sigui conforme a aquesta
Llei qualificada, si ha de prevaldre el que preveu aquesta darrera

precisament pel fet que és qualificada.

2.6.4.4. En segon lloc, el mateix article 145 LGOTU configura un

altre procediment especial, sobre el litigi entre particulars derivat
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de qiiestions relatives a demolicié dobres i instal-lacions que vul-
nerin les disposicions urbanistiques pel que fa a la distancia mi-
nima entre edificacions, pous, cisternes, fosses i elements cons-
tructius comunitaris i usos perillosos o insalubres. Encara que
segons la LGOTU es resolen per la jurisdiccié civil, cal reproduir
largument desenvolupat al punt anterior.

En efecte, les edificacions sThan de situar a una certa distancia
en compliment d'una normativa urbanistica que dona lloc a
una llicéncia, i com que la lliceéncia és un acte administratiu, les
questions que susciti la llicencia son revisables per la jurisdiccié
administrativa. El mateix cal dir en relacié amb pous, cisternes,
fosses o elements constructius comunitaris o usos perillosos o in-
salubres: si han estat construits amb el requisit previ dobtenir la
llicencia corresponent, la llicéncia és revisable per la jurisdiccio
administrativa; i si no han estat construits per aplicacié d’una lli-
céncia, sTha de donar lloc a les accions de la mateixa Administra-
cié perque restableixi la legalitat urbanistica i perqué exerceixi la
potestat sancionadora. Per tant, no sentén gaire bé aquesta previ-
si6 processal de la LGOTTU, tal vegada contraria a la Llei qualifi-

cada de la justicia.

2.6.4.5. En darrer lloc, hi ha un procediment especial per a les situa-

cions d’'urgéncia.®?

33 Vegeu el paragraf 2.6.3.21.
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Seccid 5. Comissio Técnica d’Urbanisme
A. Composicio

2.6.5.1. La Comissi6 Teécnica d’Urbanisme esta composta per onze
membres (article 131 de la LGOTU):

a) El ministre responsable de lordenament territorial, o el director
responsable d’'urbanisme del ministeri, per delegacié del ministre.
b) Dos técnics amb titulacié d’arquitectura superior o enginyeria
de camins, canals i ports —o titulacié superior amb competéncies
en materia d’'urbanisme homologada per la Unié Europea- del
ministeri responsable de lordenament territorial, designats pel
mateix ministre.

¢) Un jurista coneixedor del dret urbanistic, designat pel minis-
tre, que exerceix les funcions de secretaria de la Comissio.

d) Un representant de cada Comu, que també ha de ser técnic amb
titulacié d’arquitectura superior o enginyeria de camins, canals i
ports —o titulacié superior amb competéncies en matéria dur-
banisme homologada per la Unié Europea—, nomenat per cada
Comd, amb un periode de mandat que coincideix amb el mandat
comunal. Al final del periode, els representants comunals queden
en funcions fins que el nou Comu els confirmi o els substitueixi,
si bé poden ser separats del carrec per acord motivat del Comu
que els ha nomenat o de la majoria de la Comissio.

Els membres nomenats pel ministre sén remunerats pel Govern,
i els membres nomenats pels comuns sén remunerats pel Comu

que els nomena.
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2.6.5.2. La senténcia de la Sala Administrativa del Tribunal Superior
de Justicia del 24 de maig del 2006°%* ha declarat que el nomenament
dels membres de la Comissié no vulnera el dret d'accedir als carrecs
iles funcions publiques en condicions d’igualtat, reconegut a l'article

23 de la Constituciod, per la naturalesa de la Comissio:

“respon a una forma de participacié qualificada en tasques ad-
ministratives mitjangant la que els ciutadans, en tant que ciuta-
dans, és a dir, uti vives (no com a funcionaris o com a politics)
s'insereixen en organs formalitzats dentitats administratives, for-
mant-ne part; i en el cas, ho fan no sols com a ciutadans sino, a
més, com a experts, i en una composicié de organ que representa
equilibradament tots els ens locals titulars d’interessos que es pu-
guin veure afectats per les decisions que prengui lorgan esmentat
resolent els recursos d’algada que es puguin interposar contra les

respectives resolucions comunals de naturalesa urbanistica”
B. Funcions

2.6.5.3. La Comissio Técnica d’'Urbanisme s’institueix a l'article 130
dela LGOTU “com a organ consultiu i executiu en materia dordena-
cid del territori, l'urbanisme i la construccid”

Les funcions consultives (article 132.1 LGOTU) s6n:

a) Amb caracter preceptiu, no vinculant i previ a l'aprovacié del Go-
vern, informar respecte als POUP dels comuns i les revisions, les

modificacions, els canvis per ajustaments tecnics i les rectificacions

364 STSJA 31-2006, del 24 de maig del 2006. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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derrors que hi tinguin lloc; sobre els plans i projectes sectorials
amb incidencia supracomunal, i sobre les Directrius dordenacié
i la reglamentacié urbanistica, d’'urbanitzacié i de la construccié
proposats pel ministeri encarregat de lordenament territorial.

b) Amb caracter preceptiu i no vinculant, emetre informe sobre els
recursos de reposicio que siguin formulats davant del Govern con-
tra actes de TAdministraci6 central en les matéries que son objecte
dela LGOTU.

c) A petici6 del Consell General, del Govern o dels comuns, facili-
tar assessorament o opinié sobre lordenacio del territori, l'urbanis-

me ila construccio.
2.6.5.4. Les competeéncies decisories (article 132.2 LGOTU) son:

a) Resoldre sobre tots els recursos d’alcada que s’interposin con-
tra actes de PAdministracié comunal, en matéria dordenacié del
territori, urbanisme i construccio, i també sobre els recursos de
reposici6 contra els actes de la mateixa Comissio.

b) Exercir funcions de control i informar, amb caracter preceptiu
i vinculant, en els suposits de participacio6 obligatoria en la redac-
cié d’'un Pla especial o d’un Pla parcial que sigui tramitat sense la
unanimitat dels propietaris.

¢) Ordenar la suspensid de llicéncies d’'urbanitzacié i de construc-
cié i l'aturada dobres i treballs en curs davant de la inactivitat dels

comuns.3®

35 Vegeu el paragraf 2.6.3.21.
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C. Funcionament

2.6.5.5. El funcionament de la Comissié Técnica d’Urbanisme es
regula per reglament.®%®

La Comissid la presideix el ministre o la persona en qui aquest
delegui les funcions, i es reuneix a criteri del president o a peticié
d’un minim de tres membres; la reunié s"ha de convocar per escrit
amb una antelacio de tres dies habils —que es pot reduir a 24 hores

en casos urgents— i amb indicaci6 de l'ordre del dia.
2.6.5.6. Els acords es prenen per majoria de set membres, entre els
quals n’hi ha d’haver almenys tres del Govern. En cas dempat, el

president té vot de qualitat.

2.6.5.7. Sestableix un régim d’incompatibilitats absolutes i relatives.

3¢ En el moment de la publicacié d'aquest llibre és vigent el Reglament de funcionament intern i del régim
d’incompatibilitats de la Comissié Tecnica d’Urbanisme, del 9 de juliol del 2013.



Titol tercer.
Altres elements de Purbanisme

Capitol primer. Unitats d’actuacio discontinues i transferéncies
d’edificabilitat

A. Unitat d’actuacid discontinua

3.1.0.1. Nila LGOTU ni el Reglament urbanistic no fan cap mencié
d’aquest concepte. Es limiten a definir les unitats d’actuacié com els
ambits territorials que, servint a lordenaci6 urbanistica zonificada,
constitueixen les arees precises per fer efectiva la distribuci6 equitati-
va de les carregues i els beneficis del planejament entre els propietaris
inclosos, quan aquests promouen el planejament derivat. Tanmateix,
cal dir que ni la LGOTU ni el Reglament urbanistic no les prohi-
beixen expressament, ni tampoc sembla que aquesta hipotesi de pro-
hibicio es pugui interpretar, sostenir, ni sobreentendre de la redaccio

de les normes vigents.
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3.1.0.2. Les unitats d’actuacié discontinues formen part del que la
doctrina espanyola anomena actuacions asistematiques, per oposicio
a les actuacions sistematiques o normals, en el sentit que correspo-
nen a actuacions puntuals, molt sovint intersticials i que tendeixen
a desenvolupar concomitantment determinades franges de sol urba
consolidat 0 no consolidat. Sanomenen, doncs, discontinues perque
solen incloure zones de sol urba consolidat o no consolidat situades
cadascuna delles en indrets o sectors geograficament distints, pero no

deixen de pertanyer a la mateixa unitat d'actuaci6 per aquesta causa.

3.1.0.3. La rad dexistir daquestes actuacions asistematiques resideix
en el fet que dins de sol urba consolidat tradicional i historic apa-
reixen, a voltes, alguns trams de sol urba no consolidat que no es po-
den agrupar fisicament, pero que convé gestionar de forma conjunta
per obtenir un benefici urbanistic especific per a I'interes public o la
col-lectivitat. D’antuvi, cal, doncs, precisar que les unitats d’actuacié
discontinues han de constar previstes al POUP, és a dir, les ha de de-
cidir previament l'autoritat planificadora, la qual ha d’haver justificat

aquesta actuacié asistematica en la memoria del Pla general.

3.1.0.4. A Andorra, observem que en diversos POUP sha fet us
d’aquesta técnica, tant en sol urba com en sol urbanitzable. Aixi, per
exemple, a la parroquia d’Encamp es van dissenyar diverses unitats
diactuacié discontinues de sol urba no consolidat com a conseqiien-
cia d’alguns convenis urbanistics negociats amb els propietaris en el
moment de lelaboracié del POUP.

Linterés general que persegueixen aquestes unitats dactuacié dis-
continues de la parroquia d’ Encamp és de permetre el desenvolupa-
ment facil d’'unitats d’actuacioé que estan dominades per un sol pro-

pietari —o, fins i tot, que estan constituides per un tnic propietari-, el
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qual té terrenys en arees discontinues del poble. Loperaci6 respon a
la finalitat que el Comu obtingui superficies concentrades de terreny
provinents de la cessié obligatoria i gratuita de qué sén tributaries
aquestes arees disperses, i pugui localitzar tota la superficie de cessié

destinada a dotacions en llocs céntrics del poble.
B. Transferéncia d’edificabilitat

3.1.0.5. La transferéncia dedificabilitat és I'instrument reparcel-latori

%7 Fins i tot es podria

propi de les unitats d’actuacié discontinues.
extrapolar en que la ra6 de ser de les unitats d’actuacié discontinues
és precisament la possibilitat de transferir edificabilitat entre zones o
trams discontinus diferents. Aixi, per exemple, davant d’'una voluntat
politica de conservar o limitar la densitat d'un determinat tram, el
planificador pot instar un transferiment d’aprofitament des daque-
Il primer tram cap a un segon tram en queé shagi volgut admetre
una densitat més important. Les transferencies dedificabilitat per-
meten, doncs, actuar simultaniament en dues porcions territorials
fisicament distintes (discontinues), pero juridicament lligades en la
mesura que han de compartir la distribuci6 justa de carregues i be-
neficis per desenvolupar-se. En teoria, i de forma resumida, ledifica-
bilitat d'un primer tram se sacrifica totalment o parcialment, pero es

transfereix al segon tram i incrementa l'aprofitament daquest darrer.

3.1.0.6. A la practica, la gestié d’unitats d’actuacié discontinues pot
resultar més delicada, sobretot si les despeses d'urbanitzacié només

afecten un unic tram i no hi ha coincidéncia de propietaris entre

37 Segons el Diccionario de urbanismo, geografia urbana y ordenacién del territorio, les transferéncies dedi-
ficabilitat constitueixen el “procedimiento de compensacion de cargas y beneficios del planeamiento urba-
nistico, que se inscribe en actuaciones asistematicas en suelo urbano.” Op. cit. Cf. nota 10.
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els dos trams. Imaginem lexemple en que ledificabilitat transferida
només beneficii una part dels propietaris. Llavors podria resultar in-
just imposar el cost de les obres d’urbanitzacié als propietaris que no
han resultat beneficiaris de la transferéncia i, si és aixi, potser caldra

ponderar el compte de liquidacio6 provisional.
C. Discussio

3.1.0.7. Aquesta técnica asistematica hauria de respondre, tanmateix,
a uns requisits minims i a uns limits determinats. Segons el nostre pa-
rer, el primer requisit és que el disseny d’'unitats dactuacié disconti-

nues en un Pla general respongui a raons motivades d’interés general.

3.1.0.8. Daltra banda, ens podem preguntar també si hi ha d’haver,
0 no, coincidéncia entre part de la propietat de cadascun dels trams
a lefecte que, tot i la transferencia, se segueixi complint una repar-
cel-laci6 de proximitat tal com estableix la Llei, o bé, al contrari, un
propietari pot ser totalment desplagat del tram primer al segon, des-
apareixent del primer i existint ex novo en el segon.

Quant als limits, hi ha normativa espanyola que ha establert que les
diferencies d’aprofitament entre els trams diferents que es volen in-
tegrar en una mateixa unitat d’actuacié discontinua no poden ser

superiors a un determinat percentatge.

3.1.0.9. El buit legal respecte d’aquestes actuacions urbanistiques
asistematiques no és gaire recomanable; per aixo seria positiu que es

regulessin en el futur ja que els planificadors lempren.



Capitol segon.
El Pas de la Casa

Seccio 1. Antecedents
A. Introduccio

3.2.1.1. Al titol primer s’ha analitzat 'urbanisme de la darrera mei-
tat del segle passat a Andorra. Sha destacat lescassa i incompleta
normativa de I€poca i sobretot la poca atencié que es va donar a la

planificacié i a la urbanitzacié en general.

3.2.1.2. Curiosament, pero, com es veura a continuacio, el nucli urba
del Pas de la Casa, que pertany a la parroquia d’'Encamp, va sorgir
precisament d’un projecte d’'urbanitzacio. De fet, el nom complet ori-
ginari és urbanitzacié de Sant Pere del Pas de la Casa i no el Pas de la
Casa, i encara menys el Pas, tot i que és més curt i per aixo 'usarem
en aquest estudi. El cas del Pas de la Casa constitueix lexcepcié al
que hem descrit al comen¢ament, en el sentit que, no sembla cap
contrasentit dir, que es podria considerar una de les primeres urba-
nitzacions amb predisseny del pais. Sigui com sigui, i sense entrar en
judicis de valors, durant els anys cinquanta a Encamp es va utilitzar
algun instrument urbanistic, senzill pero eficient, almenys per a la
finalitat d'urbanitzar i en les circumstancies d'aquells moments. Lac-
tuacio va tenir lloc a la zona atlantica més propera a la frontera nord-
est amb Franca, una zona freda, amb cotes altes, tot prou inhospit i

amb els mitjans de la primera meitat del segle XX.
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3.2.1.3. Tot i que el nom oficial®® actual és avui el Pas de la Casa,
en la mateixa LGOTU de l'any 2000, i en molts altres documents
administratius, hi continua apareixent urbanitzacié de Sant Pere
del Pas de la Casa. En tot cas, és una realitat que avui es tracta més
aviat d'un nucli urba, que va més enlla d'una simple urbanitzacio, i
que sassimila més practicament a una petita vila (burg), amb tots els
equipaments publics necessaris i moderns. Per aix0, i amb el pas del
temps, molt poca gent recorda la urbanitzacié originaria. Com s’ha
dit, el Pas de la Casa esta situat al vessant atlantic del port d’Envalira,
sobre i de forma limitrof al riu Ariége, a uns 2.050 metres dalgada, i
és el darrer nucli de poblacié andorra que trobem abans de creuar la
frontera francesa. El toponim es deu a lexisténcia d’'una sola casa, de
tipus borda o cabana, coneguda amb el nom de la cabana del Valenti,

en aquell indret de pas.

3.2.1.4. En lapartat d’historia de la pagina web oficial del Comu
d’Encamp,®® s’hi llegeix que va ser Miquel Montanya, de Casa Ca-
lones, qui 'any 1928 va tenir la primera idea sobre aquell indret i va
sol-licitar al Comu d’Encamp una autoritzacio per bastir una cabana
o petit refugi, al costat del riu, a nivell de la mateixa frontera fran-
cesa.’® En aquella época, hi havia una cabana vetusta que a lestiu
servia de refugi per als pastors, els cagadors de 'Arieja i alguns explo-
radors pioners de llavors. A lobra La realitat dun somni®’! apareixen

algunes referencies sobre els inicis del Pas de la Casa:

5 Nomenclator oficial dAndorra. BOPA ntiim. 60, any 22, del 20-10-2010.
% Vegeu la pagina www. encamp.ad.

70 A la sortida del Pas de la Casa, al lloc on era abans de ser desplagada, primer al Baladra (sota la Mina), i
després de la construcci6 del tunel d’Envalira i accessos, al Bac de la Lata, on es troba actualment.

71 Llibre editat amb motiu del 5¢ aniversari de Testacié desqui del Pas de la Casa-Grau Roig 1957-2007 X
Grand Valira, pag. 8.
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“Fa cinquanta anys, el Pas de la Casa no era ni una ombra del que
és avui. A comengaments del segle XX, la historia d'aquest poble
encara no havia comencat. No hi vivia ningﬁ, era un territori in-
hospit, que només es feia servir per a les pastures, i que, posats
a no tenir, no tenia ni pas fronterer amb Franca. Ni els mateixos
andorrans en volien saber res, daquest cul de sac envoltat de cims
de gairebé 3000 metres. El toponim apareix documentat per pri-

mer cop l'any el 23 de marg de 1687 com a Pas del Bac de la Casa.”

3.2.1.5. Lany 1929 FHASA®2 va iniciar la construcci6 de la carretera
de Franca fins al Pas de la Casa, la qual cosa va generar una certa
activitat humana, industrial i economica en aquella contrada. Aca-
bada la nova comunicacio viaria, I'Estat frances va decidir instal-lar
a la sortida del Pas de la Casa el primer punt de control duaner, el
qual originariament havia estat a 'Ospitalet (Hospitalet-prés-I’Ando-
rre). Més tard, les nostres autoritats també van fer instal-lar el punt
de control duaner andorra prop —o més aviat a tocar— del frances.
Durant els anys trenta del segle passat, un ciutada de Tolosa, el Sr.
Joaniquet, hi va fer bastir el Refugi dels Isards, i I'any 1945, la familia
Borra hi va fer edificar una petita barraca coneguda com el Xalet
Sport Borra Bar Restaurant. Es una época de construccions senzilles

i provisionals, de tipus refugi o cabana.

3.2.1.6. Cal esperar fins ben acabada la Segona Guerra Mundial per
veure els primers teixits comercials organitzats al Pas de la Casa.
Segons la web del Comu d’Encamp, Amadeu Cirici Pedro, refugiat

de la Guerra Civil Espanyola procedent del Pallars Sobira i pioner

372 Forces Hidrauliques Andorranes, SA va ser concessionaria dels salts daigua dAndorra a canvi de la cons-
trucci6 de la carretera general fins al 1988, data en queé la concessié va ser rescatada per FEDA (Forces
Eléctriques dAndorra).
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del comerg, va adquirir molta mercaderia a Espanya i a Franga, amb
la finalitat de subministrar-la al Pas de la Casa. Es tractava de pro-
ductes textils, begudes, cafe, sucre i arros, entre altres mercaderies,
que eren adquirides pels primers viatgers francesos, i també per les
brigades de treballadors vinguts d’arreu per construir la carretera i

les seves infraestructures.

3.2.1.7. Davant lexpansio del lloc, i d'una certa anarquia propiciada
per la distancia amb els centres de decisio, el Comu d’Encamp va
haver de prohibir la instal-lacié6 de més cabanes, i I'any 1948 s’hi va
edificar la primera casa dobra. Fou ledifici Pic Marti, promogut per
Marti Santuré. Progressivament, el nucli es van anar transformant en

un indret original de centres comercials.

3.2.1.8. Durant els anys cinquanta s’hi va instal-lar lestaci6 radio-
fonica Radio les Valls, que va ser Sud Radio posteriorment, I'any
1957, situada a uns 2.500 metres, i que va ser visitada pel coprincep
frances Charles de Gaulle el dia 23 doctubre del 1967. El telefon no
va ser una realitat al Pas de la Casa fins I'any 1958.

Aquells anys sén un punt d’inici del que és avui el poble, perque va
ser el moment en que es va iniciar el creixement urbanistic conjun-
tament amb el comencament de lestacié desqui. En efecte, conco-
mitantment al creixement urba, Francesc Viladomat va promou-
re i condicionar una pista desqui amb el primer teleesqui d’uns
2.000 metres, que partia del planell del Pas de la Casa i arribava
fins al cim del pic Blanc.*”® Loferta comercial i esportiva va anar
creixent amb turisme d’Espanya i de Franga. Lany 1960 la vila esta

consolidada i gaudeix dels serveis necessaris per acollir turistes i

373 El pic Blanc esta a uns 2.500 metres dal¢ada.
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esquiadors (telefon, llum, aigua, calefaccid, accés rodat, església,

Administracio local i col-legi).
B. De 'arrendament de sitials als censos emfitéutics

3.2.1.9. A partir dels anys 1950, que és quan Andorra ja esta acabant
de sortir a poc a poc de Iépoca de leconomia de subsisténcia, certs
habitants® s’interessen pel Pas de la Casa, i algun sollicita permis
de construccié de cabanes i de plantacié darbres als pocs terrenys
arrendats. A partir de l'any 1959, el Comu d’Encamp comenca a
atorgar contractes de cens emfitéutic perpetus prenent com a base
les parcel-les contingudes en un planol d’urbanitzacié redactat pel
técnic que llavors assessorava el Comu d’Encamp, Gabriel Bracons
Singla.*”® Sén moments essencials del naixement de la urbanitzaci6
de Sant Pere. Aquell primer projecte d’'urbanitzaci6 era senzill, pero
incloia les edificacions preexistents i va dissenyar les primeres par-
cel-les que corresponen a la part més antiga, actualment el carrer Ma-

jor i els entorns més immediats.

3.2.1.10. Com s’ha dit, els primers censos emfitéutics que satorguen
a partir de 'any 1959 son perpetus, de manera que els drets de lem-
fiteuta son intemporals o sense termini, com el dret de propietat. El

cens remet a la institucié catalana de lemfiteusi tal com esta regu-

74 El 14 de febrer de 1952, Ramon Jiménez Benéitez sol-licita plantar arbres en un terreny del Pas de la Casa
que té marcat per una comissio del Comda.

375 Gabriel Bracons Singla (1913-1992). Arquitecte urbanista catala de Sabadell, autor del llibre Urbanisme a
Sabadell en els anys 40 i 50. Monografics de Sabadell. Ed. Fundacié Bosch i Cardellach, 12 edici6.
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lada en el dret catala anterior als Decrets de Nova Planta,
exclusié expressa de qualsevol altra regulacié espanyola o francesa.
Els contractes daquells temps contenen unes clausules basiques de
regulacio del cens, a les quals s’hi van afegir les condicions de volum,
és a dir, les volumetries maximes admeses per les parcel-les, els usos
admesos, aixi com algunes condicions d’higiene, com ara les mides
dels patis interns, i destética, com ara els arrebossats de ciment si no

hi ha una determinada decoracio.

3.2.1.11. A partir dels anys seixanta, TAdministracié encampadana
deixa d’atorgar censos perpetus en les parcel-les i decideix establir-los
per un termini de setanta anys prorrogables. La decisi6 fou presumi-
blement adoptada sobre el fonament de criteris juridics, molt possi-
blement lligats al fet que la perpetuitat del cens no va semblar gaire
compatible amb el fet que les parcel-les pertanyien (i continuen per-

tanyent) al domini pablic comunal.*"

3.2.1.12. Lany 1962 va ser nomenada una comissié de represen-
tants del Comu d’Encamp per entrevistar-se a Perpinya amb l’ar-
quitecte Marc Guenoun, técnic al qual es va confiar lelaboracié dels
planols d’ampliaci6é de la urbanitzacié de Sant Pere del Pas de la
Casa i lelaboracié de la urbanitzacié del Grau Roig. Dos any més
tard, el 23 de maig del 1964, el Comu va aprovar el Pla definitiu
de la urbanitzaci6 del Pas de la Casa, en gran part dissenyada per

76 Sobre la normativa aplicable als censos, vegeu la senténcia de la Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia
de 16 de febrer del 2006 —Jurisprudéncia de la Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia. Consell Superior de
la Justicia, vol. 13, 2006, Principat dAndorra, pag. 127-, en la qual se citen les fonts romanes de la institucio:
Novelles 7, 2 i Novel-la 120, capitol 8.

77 Curiosament i en el mateix sentit, molt anys després, el Codi de TAdministracié de 1990 va haver de ser
modificat a fi de fer compatible el termini de setanta anys del cens emfitéutic encampada amb el termini
maxim de concessi6 de terreny de domini public.
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Marc Guenoun. No hi ha dubte que el proposit del Comu d’En-
camp fou desenvolupar la urbanitzacié de Sant Pere mitjangant
'atorgament de censos emfiteutics a setanta anys. A finals de 1965,
el Comu va signar un conveni amb Joan Jorda per a la concessio de
la promocié immobiliaria del Pla dordenacio i distribucié del Pas
de la Casa. Son moments de creixement i dexpansi6 de la urbanit-
zacid, de transformacid progressiva cap a un petit nucli urba dotat
dels serveis necessaris per a 'habitatge, l'activitat economica i les

estacions desport d’hivern.
C. El contracte de cens emfitéutic

3.2.1.13. Des de llavors i fins a 'actualitat, els elements contractuals
essencials del contracte de cens emfiteutic d'una parcel-la de la urba-
nitzacié de Sant Pere practicament no han canviat.*® Els censos se

segueixen constituint per setanta anys®’® i lemfiteuta,®®° titular del

78 A partir de 1967, els censos deixen de contenir les condicions d’us, higiéniques i estétiques, atés que
aquelles s'integren dins de les ordinacions de construccié. Els models (sense noms i objecte) dels diferents
contractes de cens emfitéutic es poden sollicitar i obtenir al servei d'arxiu del Comu d’Encamp.

7 Segons A. Mirambell Abancd, el contracte de cens emfiteutic es constitueix per 'establiment a través de
instrument que implica una forma publica. La clausula setena del contracte de cens amb el Comu d’En-
camp estableix que el contracte és valid per setanta anys, a comptar de la data de la signatura, a menys que
sigui prorrogat.

30 També anomenat censatari.
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domini®*’qtil, ha de pagar la pensi6®® i és obligat, en el termini d’'un
any, a comencar els treballs de millora i dedificacié de la parcella,
sota pena de donar una causa de resolucio del cens al censalista.
Aquest darrer, que és el Comt d’Encamp, titular del domini directe,
cobra la pensid i té el dret de percebre el lluisme3®® (5% del preu) en

cas de venda i/o altres alienacions a titol onerés®8

o gratuit efectua-
des per lemfiteuta a tercers. Precisament, en cas d’alienacid, gaudeix
dels drets de fadiga o tempteig,®®° a lefecte devitar eventuals fraus en

la declaraci6 del preu de la compravenda o el traspas.

1 Sobre el domini util i el domini directe, la STSJC citada del 16 de febrer del 2006 apunta al fonament
de dret segon: “En efecte, de la regulacio vigent del cens emfiteutic a les Valls dAndorra, sha de concloure
que es produeix un desmembrament del domini en domini directe i domini util. I ambdés dominis porten
aparellat, entre les facultats, Tanomenat ius possidendi; és a dir, la facultat possessoria. I pel cas concret del
cens emfiteutic, si bé la possessié immediata correspon al titular del domini util, no es pot negar que el
titular del domini directe esdevé no solament posseidor civil, com estableix la senténcia recorreguda, sind
també posseidor mediat; ¢o que li permet, sens dubte, gaudir de la legitimacié ad causam necessaria per
poder entaular un procés interdictal”

2 La pensio es paga per anualitats i 'impagament déna lloc a 'increment del valor de 'anualitat en un 20%
(clausula vuitena del model vigent de contracte de cens). Si 'impagament és de dues anualitats de la pensio,
el censalista pot procedir al comis (clausula segona, apartat d) del contracte). Es tracta del comis paccionat).
Dialtra banda, en els termes de la senténcia de la Sala Civil del Tribunal Superior del 19 de juliol del 2011,
“dacord amb el dret roma, 'impagament de tres pensions dona lloc al comis de la finca”, pero en dret catala
anterior al Decret de nova planta “[...] el comis va ésser eliminat i substituit per pensions doblades” Ara bé
també, segons la sentencia ...no existia cap costum contrari a les Valls dAndorra respecte de l'aplicacié del
comis..” i doncs “[...] el comis paccionat no exclou el comis legal [...]"

3 Sobre el lluisme, vegeu la STSJC de I'11 de maig del 2006. Jurisprudéncia de la sala civil del Tribunal Su-
perior de Justicia. Consell Superior de Justicia, vol. 13, 2006, Principat d’Andorra, pag. 297. També la STSJC
del 19 de juliol del 2011. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>. D’acord amb aquesta
decisio,“[...] la Constitucio tercera, del titol XXXI, del llibre IV del volum I de les Constitucions i altres drets
de Catalunya estableix que correspon el pagament del lluisme a l'adquirent del bé, de manera que, sense una
previsi6 contractual especifica, no sassumeix aquesta obligaci6 per part dels emfiteutes.”

4 Segons la STSJC del 19 de juliol del 2011 citada, l'aportacié d’'un cens al capital social d'una societat
mercantil “Sha de conceptuar com una alienacié a titol onerds i que, segons criteri de la doctrina catalana
(vegeu per tots Borrell i Soler, Dret civil vigent a Catalunya, IV, pag. 345), originava el naixement del lluisme”.

5 Sobre la fadiga o el tempteig, vegeu la STSJC del 29 de setembre del 2011. Al fonament de dret tercer
esmenta lobligacié de “notificar al censalista, als efectes dels drets de fatiga i tempteig, i en el seu cas pel
pagament del lluisme corresponent, la cessi6 o alienacié de drets [...]"
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3.2.1.14. La pensio es paga per endavant, per metre quadrat i anua-
litat, i pot ser revisada en funci6 de determinats indexs i condicions
que sestipulen al contracte de cens. Si es deixen de pagar dues anua-
litats, el censalista pot procedir al comis.® Per altra banda, el Comu
censalista pot prorrogar el cens, o bé, si no ho considera convenient,
pot recuperar la propietat de la parcel-la, de les millores i de les edifi-
cacions, pero ha d’'indemnitzar lemfiteuta amb una quantitat equiva-

lent al valor d’aquestes, peritat a la data de la no renovacio.

3.2.1.15. La jurisprudencia civil andorrana conté algunes sen-
téncies sobre els censos a Andorra, i en particular sobre qiies-
tions que es van suscitar a la urbanitzacié de Sant Pere del Pas de

la Casa.%®"

D’altra banda, lobra del jurista catala i catedratic de
dret civil Antoni Mirambell Abancé Els censos en el dret civil de
Catalunya: La qiiestio de lemfiteusi (a proposit de la Llei especial
6/1990)%8 és, segons el nostre criteri, una referéncia per conéixer

aquesta especificitat juridica romana.

%6 Sobre el comis, la STSJC citada del 19 de juliol del 2011 diu que en el Codi de Justinia 2,4,66 i en la No-
vel-la 120, capitol 8 es preveuen tres causes de comis: l'impagament de pensions, el deteriorament de la finca
ilalienaci6 de la finca sense permis o signatura del titular del domini directe.

*7 Sobre els drets i deures de la relacié emfiteutica, vegeu la STSJC citada del 16 de febrer del 2006.
D’acord amb el fonament de dret tercer, “tampoc podria el censalista o titular del domini directe impedir
que el censatari o titular del domini 1til porti a terme aquelles actuacions adregades a la conservacié o
millora del bé en qiiesti6.” I també: “lemfiteuta gaudeix d’unes facultats d’ts i de gaudi amplissimes, de
forma que pot procedir a realitzar aquelles millores que tingui per convenient”. Pel que fa als limits dels
drets de lemfiteuta, la STSJC del 16 de febrer 2006 citada, fonament de dret III, tracta sobre “el deterio-
rament de la finca objecte demfiteusi” “o destrucci6 del bé objecte de lemfiteusi” Segons la Novel-la 120,
8, “si lemfiteuta deteriorava o malmetia el bé immoble, l'amo directe podia recuperar la finca sense cap
mena de requeriment previ (comis).” Finalment, en relacié amb els efectes mortis causa de lemfiteuta,
la STSJC del 29 de gener del 2013 afirma al fonament de dret quart que els drethavents d’'una heréncia,
també son hereus dels cens emfiteutic.

38 Estudis de Dret Privat Catala; Generalitat de Catalunya. Departament de Justicia. Barcelona 1997. Sobre la
regulacio historica del cens afirma que “'analisi de la normativa catalana sobre lemfiteusi, abans del Decret
de 16 de gener del 1716 sobre “establecimiento y Nueva Planta de la Real Audiencia de Catalunya” s’ha de fer
a partir dels textos legals continguts en la tercera recopilacié de les Constitucions i altres drets de Catalunya
ien els cossos del Dret Local. Les normes reguladores de lemfiteusi es troben escampades pels tres volums
que formen aquesta darrera Recopilacié, la qual mantindra la seva vigéncia després del Decret de Nova

Planta en ser novament restablerta per Felip V [...]", Cf. pag. 3.



El Pas de la Casa 373

Seccio 2. Cens emfitéutic i urbanisme actualment
A. La qiiestio de la parcel-lacio cubica

3.2.2.1. Als anys setanta, el Comu d’Encamp ja havia atorgat al-
menys uns dos-cents contractes de cens emfiteutic sobre parcel-les
de la urbanitzacid. Aquests solars es van anar edificant, i a partir del
moment en que els emfiteutes van vendre unitats immobiliaries a
tercers va néixer el contracte de cens sobre la parcel-lacié cubica.®®
El que va succeir és que en ocasio del traspas d’'un habitatge o d'un
local comercial que formés part d’'un edifici plurifamiliar (divisi6
horitzontal de la propietat), el Comu censalista procedia sistema-
ticament a atorgar un nou contracte de cens sobre la dita unitat
immobiliaria, i aix0 es va fer prenent com a base contractual la
clausula setena del cens que, sense perjudici de preveure la durada,

també disposa el segiient:

“Les alienacions i les transmissions que donin lloc a la percepcid
de lluisme comportaran lestabliment d’'un nou contracte de setan-

ta anys de duracio”

% Sobre aquesta qiiestio, es pot llegir la senténcia del Tribunal de Batlles 0103-6/11, del 30 d’abril del 2013:
“Quan ledificacié construida pel censatari és destinada a la venda en propietat horitzontal per parcel-lacions
cubiques, s’ha vingut contractant des de fa decennis al Pas de la Casa de manera que a) d’'una part el cens
emfiteutic sobre la parcel-la continuava desplegant els seus efectes amb el promotor emfiteuta inicial (o bé
en el lloc del censatari inicial s’hi subrogava la comunitat de propietaris titulars de parcel-lacions cubiques
de ledifici bastit sobre la parcella de terreny, la qual constituia un element comu de la copropietat), i b)
daltra part es constituia un nou cens emfitéutic entre el Comu d’Encamp, domino directe, i cada propietari
sobre la respectiva parcel-lacié cubica. De manera que coexisteixen el cens emfitéutic sobre la parcella i
varis censos emfitéutics sobre parcel-lacions ctibiques”, [considerant tercer]; “[...] quan la millora consisteix
en parcel-lacions ctibiques que salienen a tercers, hi ha una mutacié o traspas que déna lloc a un nou cens
sobre la parcel-lacié cubica convingut amb el nou adquirent que esdevé nou emfiteuta.” [Giltim apartat del
segon considerant]. D’altra banda, el contingut del contracte de cens emfitéutic sobre parcel-la i el del sobre
parcel-laci6 ctibica son quasi similars. Hi ha poques diferéncies, ja que el cens de parcel-lacié cubica deriva
del de parcel-la que és I'inicial. Cf. Web del Consell Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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3.2.2.2. D’aquesta manera, successivament, en ocasio dels traspas-
sos, cada cens sobre una parcel-la en el qual shavia construit un edi-
fici va donar lloc a tants censos sobre parcel-lacié ctibica com unitats
immobiliaries tingués 'immoble. I aquesta situaci6 sanava materia-
litzant a mesura que es feien efectives les transmissions del domini
util d’'unitats immobiliaries amb tercers adquirents. El resultat és que
actualment hi ha més de tres mil censos sobre parcel-lacié ctubica a
la urbanitzacié de Sant Pere del Pas de la Casa. Cal dir que aques-
ta figura censal sobre parcel-laci6 ctbica és ad hoc i propia del cens
emfiteutic del Pas de la Casa, ja que ni esta establerta en lemfiteusi
classica, ni tampoc, obviament en la legislacié catalana anterior al
Decret de Nova Planta.®®

3.2.2.3. La legalitat de lestabliment de censos sobre parcel-lacions
cubiques va ser posada en dubte arran del litigi resolt per la sentencia
del Tribunal de Batlles del 30 d’abril del 2013.3%" Els actors, emfiteu-
tes, van formular demanda contra el Comu d’Encamp, censalista, en
nul-litat del contracte de cens emfitéutic d’'un habitatge, invocant l'ar-
gument d’'una pretesa manca de legitimitat de la mateixa corporacioé
per poder atorgar aquella nova emfiteusi, és a dir, per cedir el domini

util d'aquella parcel-lacié cubica i cobrar-ne una nova pensio.

3.2.2.4. Sortosament, el Tribunal de Batlles va desestimar les pre-
tensions dels demandants. Diem sortosament, ni que només sigui
per l'afeccié i el respecte per la seguretat juridica que ha d’'imperar al

nostre pais, i doncs al Pas de la Casa també. Ningti no pot imaginar

*0 El Decret de Nova Planta del6 de gener del 1716 va abolir els privilegis i els drets forals catalans. El dret
catala anterior al dit decret era format pels usatges i altres constitucions de Catalunya, el dret roma, el dret
canonic i els costums.

#1 Vegeu la nota 390.
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el desgavell per a la seguretat juridica d’Andorra, i encara menys
els perjudicis que podrien causar preteses declaracions judicials de
nul-litats de censos pels legitims interessos dels milers demfiteutes
actuals del Pas de la Casa, daqui i d'arreu del mén, que en cap cas
no mereixen aquest desti. I el fet és que s’hauria pogut produir en
el cas improbable —pero possible- que la demanda del plet referit
hagués prosperat.

Tot i que va imperar el seny, els motius de la senténcia estan evident-

ment fonamentats en el dret civil i son, sintéticament, els segiients:

a) El dret de lemfiteusi aplicable a Andorra no prohibeix lemfiteusi
sobre la parcel-lacié ctbica. Es tracta ni més ni menys de les millores
que ha de portar a terme obligatoriament lemfiteuta, que també po-
den ser objecte de cessi6 i destabliment d'un nou cens amb la firma
del domino directe.

b) Aquesta practica contractual esta juridicament emparada pel cos-
tum a Encamp, que en cap cas no és contrari al dret catala anterior
al Decret de Nova Planta, és a dir, en aquest cas concret, al dret roma
i catala anterior. Al contrari, és font del dret perque hi ha provada
repeticié publica, notoria i constant destabliment de censos sobre
parcel-lacions ctbiques en unes magnituds de temps i de quantitat
prou significatives per pertanyer a la noci6 juridica de costum.

c) Lestabliment de censos de parcel-lacié ctibica deriva del contingut
de la clausula setena del contracte de cens inicial (de parcel-la), que
té en compte aquesta figura precisament per als traspassos o les tran-

saccions que donen lloc al cobrament del lluisme.

3.2.2.5. Aquesta decisié de la jurisdiccio civil de primera instancia
no fou objecte d’apel-lacid, de manera que tot i ser avui efectivament

ferma per al cas enjudiciat, no es pot afirmar, hic et nunc, que formi
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part d’'una jurisprudencia andorrana, perquée no ha estat confirmada
per la Sala Civil del Tribunal Superior de Justicia. Ara bé, no deixa
de ser una decisio judicial assenyada i juridicament molt coherent, si
considerem que després de la sentencia de la Sala Civil del Tribunal
Superior de Justicia del 19 de juliol 2011, si que va quedar adverat el
postulat que el costum praeter legem era font del dret del cens em-
fiteutic del Pas de la Casa —en aquell cas, per al comis—, juntament

amb les clausules del contracte.
B. El Pas de la Casa i el POUP d’Encamp

3.2.2.6. La LGOTU va fixar definitivament els limits de la urbanit-
zaci6 de Sant Pere del Pas de la Casa, de conformitat amb el planol
editat pel Govern amb el titol Limit de la urbanitzacié, publicat al
BOPA. La disposici6 final tercera de la LGOTU extreu i salva tota la
zona de la urbanitzacié de Sant Pere del Pas de la Casa de la classifi-
cacid de sol no urbanitzable, ja que, altrament, fora inedificable per

la seva titularitat demanial.

3.2.2.7. Dins d’aquests nous limits, apareixen totes les classes de sol
conegudes ala LGOTU. Una part urbana consolidada que correspon
a les parcel-les actualment ja cedides en cens emfiteutic, i una segona
part en que el sol no esta urbanitzat i no es disposa encara de par-
cel-les o solars (urba no consolidat i urbanitzable). Sobre els terrenys
d'aquesta segona part, és competeéncia del Comu decidir sobre el des-
envolupament daquelles unitats dactuacié amb els plans especials

corresponents. Segons la memoria del POUP d’Encamp:*%2

2 Vegeu el POUP d’Encamp del 2006, Annex, pag. 8.
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“El Pas de la Casa amb la seva condicid especifica pel que fa a la
titularitat del sol, es pensa desenvolupar a partir d’'unitats d’actua-
ci6 executades totes elles pel Comu d’Encamp, a través dels plans
especials i que diferencien el sol que sosté l'aprofitament privat,

del sol que conté els equipaments i infraestructures.”

3.2.2.8. Lextensio de la urbanitzacié de Sant Pere del Pas de la Casa
és de 266.481 m? i correspon aproximadament al 0,29% del total del
territori parroquial.>*® La memoria esmentada del Pla general, en un
apartat dedicat a les potencialitats de la parroquia, considera que s6n
punts positius els segiients: a) el posicionament estrategic del Pas de
la Casa, a la frontera francoandorrana, per ser un indret de passatge
important de turisme; b) lexistencia del domini esquiable i les seves
connexions (Gran Valira); ¢) un atractiu comercial important, i d)
un dinamisme economic derivat dels punts anteriors.

I remarca com a punts negatius els segiients: a) un creixement urba
desordenat; b) una imatge urbana deficient; ¢) una manca de qua-
litat de vida residencial; d) un distanciament fisic important, tant
del poble d’Encamp com de la resta del territori; e) unes condicions
climatiques dures, amb altitud i relleu importants, i f) una limitacié

en els serveis.

3.2.2.9. Al Pas de la Casa hi ha actualment divuit unitats d’actua-
ci6 de sol urba consolidat,®®* dues unitats d’actuacié de sol urba no

consolidat®® a lentorn del nucli urba, i una gran unitat d’actuaci6 de

¥ Vegeu el POUP d’Encamp del 2006, Annex, pag. 7.

4 S6n: Arbelletes, Arieja de baix, Arieja de dalt, Bearn de baix, Bernat III, Catalunya de baix, Catalunya de
dalt, Catalunya del mig, Consell General baix, Coprinceps de baix, Encamp, Envalira de baix, Foix, Pariat-
ges, Pista de gel, Sant Jordi de baix, Sant Josep i Solana.

¥ Gasopas i Sant Pere.
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sOl urbanitzable a lentorn del nucli, anomenada Envalira. Finalment,
també hi ha quatre arees de sol no urbanitzable per afectaci6 de ris-
cos. El percentatge de cessié obligatoria per a equipaments col-lectius
és del 5% dins del perimetre de la urbanitzacié i, segons el POUP, el
sol obtingut per cessi6 es vol destinar a realitzar equipaments i es-
pais urbans lliures, la qual cosa significa que caldra elaborar plans
dequipaments i despais lliures. Sha de sobreentendre que la cessid
obligatoria correspondra, més aviat i a la practica, a una reserva de

sol per a equipaments quan es dugui a terme la urbanitzacio.
C. Qiiestions pendents

3.2.2.10. El desenvolupament del Pas de la Casa es va iniciar i sha
consolidat en el temps mitjancant la institucié del cens emfiteutic.
Lemfiteusi ha estat atorgada per un domino directe —que és una Ad-
ministracio publica- a propietaris privats i sobre unes parcel-les de
terreny demanials, és a dir, pertanyents al domini public parroquial.
Aquestes circumstancies han fet que aquest cens concret ha hagut

3% j d’un cert tracta-

de ser mereixedor de dos insercions legislatives,
ment jurisprudencial (especific dins de la normativa censal), de ma-
nera que es pot dir ara que es tracta d'un cens propiament andorra.
Aix0 és aixi perque, tot i que el seu regim general continua sent el
dret roma i el catala anterior al Decret de Nova Planta, dret roma en
aquesta materia, el cens del Pas de la Casa gaudeix d’'una certa dina-
mica creada per les seves propies clausules i, encara més important,
les diferéncies que hi pugui haver amb el dret general aplicable, si no

son incompatibles, es poden trobar emparades pels costums del pais,

¥ La modificacié del Codi de TAdministracié respecte a la durada de les concessions administratives i Iex-
cepcié que la LGOTU va haver de fer per al territori demanial del Pas de la Casa.
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que s’han anat consolidant en el temps en mateéria censal. El costum
més significatiu del cens del Pas de la Casa és Iestabliment de censos
sobre parcel-lacions cubiques, una practica que no sembla que tingui
precedent enlloc més. Laltre costum especific és 'amplia potestat del
censalista demprar el comis en cas d'impagament de la pensio6 supe-

rior o igual a dues anualitats.

3.2.2.11. En defecte d’'una llei ad hoc, la jurisprudencia ha hagut
danar teixint progressivament les bases d'un regim juridic mini-
mament coherent i modern, en el sentit d’'una aplicaci6 actualitza-
da de la norma per al cens del Pas de la Casa d'avui. Ara bé, aquesta
solucid no és, segons el nostre criteri, la més desitjable per dotar la
institucid de la solidesa i de la seguretat juridica que mereix. No és
mai tard, i féra realment important regular legislativament el cens
emfiteutic a Andorra, o almenys el del Pas de la Casa. Es podria fer
mitjancant una llei de censos que podria regular especialment els
censos del Pas de la Casa, i de manera general la resta de censos

emfitéutics existents.

3.2.2.12. Creiem que no és unicament una qiiestio politica, sin6 que
també esta relacionada amb el principi de la seguretat juridica. Les-
tructura actual de la propietat util del Pas de la Casa és rellevant tant
per la magnitud com des del punt de vista internacional, ja que mi-
lers de persones de distintes nacionalitats son titulars de milers de
censos sobre parcel-laci6 cubica, que son els titols que documenten
llurs apartaments (unitats en habitatges plurifamiliars).

Durant els anys noranta es va produir la declaracio judicial de fallida
de determinades societats promotores del Pas de la Casa i a poc a
poc es va anar desemmascarant una multitud de dobles vendes de

dominis utils dapartaments efectuades per les dites promotores em-
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fiteutiques amb terceres persones, sense firma del Comu censalista ni
percepci6 del lluisme. Alhora, les promotores van resultar ser deuto-
res de grans quantitats de diners corresponents a diverses anualitats
de pensions de censos impagades. Aquests fets van generar insegu-
retat juridica, ja que fatalment hi va haver qui va perdre 'apartament
que havia comprat i pagat, amb conseqiiencies poc reeixides per a la

bona imatge del pais a lexterior.

3.2.2.13. Les competencies i els protocols administratius, juridics i
técnics actuals, juntament amb els serveis comunals competents que
gestionen avui els censos, fan que incidents com el que sha descrit
siguin dificils de reproduir, o en tot cas, mai amb aquella intensi-
tat. Aquesta millora no obsta perque la regulacié del cens emfiteutic
del Pas de la Casa per llei continui essent una qiiestié pendent, que
només pot ser util per assentar les tres fonts de la versié andorra-
na d’aquesta institucio —el dret catala/roma, les clausules del mateix
cens i el costum- i per dotar-la efectivament d’un cos normatiu prou

genui que li doni la seguretat juridica que es mereix.
D. El Pas de la Casa i el futur

3.2.2.14. Pel que fa a previsions, el POUP d’Encamp estableix la vo-
luntat de lligar tota la parroquia, unint els nuclis d’Encamp i del Pas
de la Casa a través d’'un tunel que reduiria el temps de connexi6 entre
els dos pobles a uns quinze minuts. Aixo, amb I'anim dequilibrar els
dos nuclis separats i intercanviar-se, respectivament, la qualitat resi-
dencial del nucli gran i el dinamisme economic del nucli més petit.
La projeccié d’habitants planificada per al 2020 és de 6.000 persones

i escaig segons la memoria del POUP citada.
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3.2.2.15. Sense entrar a valorar aquesta previsié de connexi6 inclo-
sa al Pla general —perque es tracta d’'una decisio politica i economi-
ca opinable pero també defensable-, el cert és que la magnitud del
projecte fa que sapropi a un projecte d’interés nacional. Un tdnel
de connexié de les dimensions que implica la idea del Pla dur-
banisme només es podria llegir des del prisma de lordenacié del
territori, és a dir, amb un interés nacional necessari concret i mani-
festat i, si és el cas, amb la integracio del projecte als sistemes i a les
xarxes generals existents, la qual cosa és competeéncia del Govern.

Al marge de la viabilitat real, la previsié que resta a mitja o llarg
termini pot ser confirmada, revisada o modificada pels futurs co-
muns planificadors en funcié de les necessitats i possibilitats de

cada moment.

3.2.2.16. Hi ha, nogensmenys, altres previsions menys colossals, i no
pas per aix0 menys importants, que ara ressaltarem. El Pla general
recull la voluntat de millora funcional de la urbanitzaci6 en general,
sobretot pel fet de la caiguda de gran quantitat de neu de les teulades
a les voravies, i també per aconseguir una bona imatge de la petita
poblacié. En tot cas, és cert que la imatge de la vila es veu afectada
per una tipologia dedificacié que, en lestat actual, no aporta cap va-
lor afegit especific, perque lestética del conjunt no és harmoniosa, ni

considerada ailladament ni tampoc amb lentorn natural muntanyds.

3.2.2.17. Un creixement eventual del Pas de la Casa és possible, ates
que encara queden metres quadrats de sol potencialment censables
un cop hagin estat urbanitzats. Si és aixi, l'aprovacié de plans espe-
cials donara loportunitat doptimitzar els criteris d’'urbanitzacio i
d’integrar de manera equilibrada les noves edificacions respectuo-

ses amb lespai i amb el medi ambient. Ara bé, el nucli consolidat,
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amb l'activitat economica, esportiva i de serveis, seguira essent el
centre neuralgic, i haura de ser restaurat progressivament. A aques-
ta finalitat hi poden col-laborar o contribuir els plans de renovacié
urbana o les altres figures urbanistiques de millora i conservacio

del sol consolidat.



Capitol tercer.
Cadastre i sistemes d’informacié geografica

Seccio 1. Cadastre
A. Definicio i antecedents

3.3.1.1. Segons el Diccionario de urbanismo, geografia urbana y orde-
nacién del territorio,®” el cadastre és I'inventari de la riquesa immo-
ble d'un determinat espai. Diu la mateixa definicié que el cadastre va
ser introduit inicialment a Catalunya, precisament, aprofitant lentra-
da en vigor del Decret de Nova Planta.*®® En el conjunt d’Espanya,

el cadastre va ser generalitzat lany 1906°% i reformat l'any 1988.4%°

3.3.1.2. Respecte a la finalitat filosofica del cadastre, per Jacques Atta-
1,%°" economista francés contemporani, no hi ha democracia sense dret
de propietat, sense regles clares sobre qui posseeix queé.**? El cadastre

és un criteri de la democracia, i la propietat nés un element essencial.

*7 Vegeu la nota 10.
% Decret de Nova Planta, del16 de gener del 1716, vegeu la nota 384.

¥ “El Catastro de Urbana se generaliz6 a partir de la Ley del Catastro Parcelario de 1906 y pudo darse por
concluido en la década de 1960

40 “La ley Reguladora de las Haciendas Locales de 1988 supuso una fuerte reorganizacion interna del catas-
tro, cuya figura impositiva pas6 a denominarse Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)”

“! Jacques Attali (1943), economista i escriptor francés.

92 Declaracions d’Attali a la revista Magazine Géométre, del juny del 2002.
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3.3.1.3. A Andorra els primers cadastres parroquials son iniciats pels
comuns arran d’una ordinacié del Consell General del 20 de maig
del 1912.4% A partir daquesta data i fins als anys seixanta, hi va ha-
ver cadastres més o menys actualitzats, tenint en compte que només
retien compte de la propietat immobiliaria rustica. Als anys seixanta
es va constatar que el model era obsolet i totalment inadaptat davant
del creixement urba, i encara més davant de la nocié de propietat

horitzontal del sol, llavors ja de moda.

3.3.1.4. Per altra banda, els cadastres tradicionals no incorpora-
ven planimetrics, ni titols, ni altres documents juridics; en realitat,
contenien poca cosa més que la inscripci6 del nom del terreny o de
I'immoble, una referéncia del toponim de la partida on se situava
la propietat i, finalment, lexpressié de la seva cabuda en garbes, ca-
vallons i jornals.*** De fet, les cabudes donaven la mesura a lefecte
fiscal, per la qual cosa els propietaris solien declarar menys metres de
superficie que els reals. A manca de mitjans i de verificacions topo-
grafiques, els comuns inscriviren les cases i finques declarades amb
les dificultats propies d’aquells temps, i amb el detall aproximat que
permetia el sistema. Pero, almenys, gran part de les dades cadastrals
de les antigues cases dAndorra s’ha pogut recopilar gracies a aquests

documents inicials.

% Ordinacié V del 20-5-1912 “Cadastres i padrons parroquials: Totes y cada una de les Parroquies deuran
presentar al Consell General, en lo ordinari de Sant Andreu, lo Cadastre o padré de totes les finques rusti-
ques situades en les mateixes, expressant la classe de terra y producto liquid de cada classe, que servira de
base per a que sigui repartit equitativament la contribucié que la agricultura ha de satisfer, y aixis mateix
presentara lo padré dels bestiars de tota classe que hi hagui a cada Parroquia”

04 Unitats ristiques de mesura del terreny, relacionades amb el temps de cultiu de la finca objecte de mesura.
Segons l'agrimensura aplicada a Andorra, sembla que un cavall6 té sis canes en quadre, de manera que sén
36 canes quadrades. I una cana quadrada d’Andorra s6n 2,47 metres quadrats. Un cavallé andorra sén 92
metres quadrats i un jornal andorra sén 25 cavallons, és a dir, 2.229 metres quadrats. La garba és 1/17 del
cavalld, és a dir, uns 5 metres quadrats. Els cavallons de primera i segona s6n d’'uns 100 metres quadrats,
els de tercera i quarta amiden entre 100 i 150 metres quadrats i els de quinta superior, 200 metres quadrats.
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B. Cap ala Llei del cadastre

3.3.1.5. Amb laprovacié de la Constituci6 i lentrada en vigor de la
Llei qualificada de competencies dels comuns, les potestats dels co-
muns en matéria cadastral queden confirmades. Pero també és cert
que ningu els ho havia discutit anteriorment, en tot cas en aquesta
materia. Perque si el cadastre és certament una competeéncia, també
implica la responsabilitat de crear i mantenir un inventari i una base

de dades més o menys complexa i actualitzada.

3.3.1.6. Justament foren les dificultats i els mitjans humans i técnics
que implica el fet de reconstruir un cadastre, adaptar-lo als temps,
completar-lo amb la normativa corresponent i mantenir-lo vigent i
actualitzat, els que van fer que els responsables politics dels comuns
preferissin deliberadament oblidar la qiiestié cadastral i deixar-la
per a més endavant. Aixi es van perdre durant la década dels anys
noranta almenys vuit anys, durant els quals les corporacions locals
no van mostrar interes immediat a posar en marxa aquesta eina que
cada dia resultava i havia de resultar més necessaria, i no itnicament

a efectes fiscals.

3.3.1.7. La situacio estava aturada fins a tal punt que, mitjangant
una disposici6 transitoria de la Llei de finances comunals, del 27 de
juny del 2003,%%5 el Consell General va fixar que en el termini de deu
anys tant els comuns com el Govern havien dexercir efectivament
les competéncies respectives en la matéria, amb vista a disposar dels

cadastres parroquials i conéixer la propietat immobiliaria nacional.

%5 Llei 10/2003 de finances comunals. BOPA num. 59, any 15, del 30-07-2003.
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3.3.1.8. Cal recordar també que durant els anys 2003 i segiients, els
comuns van haver demprendre els estudis del projecte de POUP,
sense que cap corporacio tingués la feina cadastral feta, de manera
que no disposaven de I'inventari de la propietat. Altrament dit, i sen-
se excepcio, els comuns planificadors van elaborar els plans generals
ivan intervenir en lestructura de la propietat privada sense conéixer-
la cientificament per mitja d’'un cadastre modern. Aquesta mancanga
i els efectes indesitjats que podia comportar i va comportar- tam-
bé va fer prendre consciéncia de la necessitat de disposar de tota la
informacio relativa a lestructura de la propietat del sol, no només
per poder cobrar els impostos, sind també per dissenyar els ambits

dactuacié del Pla general.

3.3.1.9. La manca de cadastre, i doncs de coneixement exacte dels
limits de les propietats privades, va comportar bastants desajusta-
ments involuntaris pero il-logics entre els limits d'algunes propietats
privades i els de les seves unitats d'actuacid. Per exemple, hi va haver
casos de petits propietaris que van acabar amb el seu petit terreny
dividit en dues petites porcions situades en dues unitats dactuacié
distintes. Les al-legacions al POUP van servir per constatar i corregir
aquestes situacions. Ara bé, tot plegat va posar de manifest la neces-
sitat que el planificador disposés d’'un cadastre modern i complet per
treballar, per superposar-lo al Pla general i disposar de tota la infor-

macio simultaniament.

3.3.1.10. Lany 2004 el Comt d’Encamp va iniciar el projecte que aca-
baria sent un primer model de cadastre modern al Principat. Des-

prés d’'una primera fase destudi i definici6 del model de cadastre més
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adequat,*®® el Comt d’Encamp va aprovar i publicar la normativa, i
va promoure els aixecaments, tots els treballs de camp necessaris i els
desenvolupaments tecnologics complementaris vinculats al cadastre
ila informacié territorial. Segons els técnics que van participar en el
procés d’'implantacid, el cadastre, amb finalitat tributaria o informa-
tiva havia destar vinculat als mitjans tecnologics actuals, informatics

i telematics adequats a la societat de la informaci6.*%
C. La Llei del cadastre

3.3.1.11. El cadastre d’Andorra, de tipus més aviat germanic, és ob-
jecte de la Llei 29/2008, de I'11 de desembre.*® A les disposicions
generals, la Llei estableix el concepte regulat i el seu ambit d’aplica-
cid: el cadastre immobiliari es defineix com un registre parroquial
amb descripci6 i informacié dels béns que s’hi inscriuen. La Llei

saplica a tot el territori, sense perjudici de les ordinacions amb les

06 Basicament hi ha dos models, el llati i el de tall germanic. El primer té una finalitat primordialment
fiscal; el segon és multifuncional i amb més precisi6 i detalls. El germanic és el model escollit per la nostra
Llei del cadastre.

“7 En una poneéncia de juny del 2010, sobre cadastre, a la Conferéncia internacional sobre cadastre unificat
i multiproposit que va tenir lloc a la Universitat de Jaén, a carrec del cap de servei administratiu del Comu
d’Encamp, que va formar part de lequip gestor d’'implantacid, el ponent Miquel Alis Soulié també apuntava
cap a la tecnologia i afegia: “Entendiendo que el catastro ha de existir como un sistema de informacién
territorial; podemos afirmar que éste es un bien de interés publico y que su realizacién aporta una mejora
considerable a toda la comunidad. Un catastro moderno tiene que poder ser gestionado con medios in-
formaticos y telematicos, para garantizar la adecuada agilidad en el tratamiento y acceso a la informacion,
incorporando las tecnologias que promueven el desarrollo de la sociedad de la informacion. Las finalidades
que en un momento dado pueden llevar a una Administracion a plantearse la realizaciéon de un catastro
son basicamente de dos tipos: tributarias o informativas. La elaboracién de un catastro sirve para mejorar
la capacidad de recaudacion, pero también para conocer mejor la riqueza territorial. El mayor incremento
recaudador o el mejor conocimiento de la parroquia depende del modo en que haya sido elaborado el catas-
tro. Con independencia de que se disponga de un catastro con fuerza juridica o no, fiscal o informativo, el
catastro se ha convertido con el tiempo en un elemento imprescindible para la planificacién y la ordenacién
del territorio, para la estimacion y asignacion de recursos, etc. De forma general y retomando la declaraciéon
del catastro presentada en el ler. Congreso sobre Catastro de la Unién Europea (Granada 2002), el catastro
se puede resumir como una herramienta necesaria y obligatoria para el desarrollo sostenible de cualquier
sociedad, promotora de la sociedad del bienestar, puntera en la aplicacion de las nuevas tecnologias y sobre
todo de interés publico”

% BOPA ntim. 4, any 21, del 21-01-2009.
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quals cada Comu té la potestat de desenvolupar determinats aspec-

tes de la normativa legal.

3.3.1.12. La competencia cadastral continua essent dels comuns i
s'institueix com a principi que la inscripci6 cadastral és obligatoria.
El principi segiient establert és el de la presumpcié de veracitat de
la informacié cadastral. Per lefecte daquest postulat, es presumeix
veridica la informaci6 cadastral a efectes possessoris, si bé la pre-
sumpcio és iuris tantum, la qual cosa significa que admet una prova
suficient en contra, que sha daportar no obstant davant dels tribu-
nals competents.

Aquesta presumpcid de veracitat del cadastre a efectes possessoris
s’ha de tenir en molta consideracio, ja que en dret civil el posseidor
disposa dels interdictes possessoris per fer-se protegir contra actes
eventuals de tercers reivindicants destinats a desposseir-lo o a per-
torbar-ne la possessio pacifica.

Ara bé, el fet que el titular de la inscripcié gaudeixi de la presumpcio
de ser posseidor no obsta perqué qualsevol giiestio litigiosa sobre
possessio i propietat sha de ventilar davant de la jurisdiccié civil.
Aixi ho ha advertit en diverses senténcies*®® la Sala Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia, declinant la seva competencia en

mateéria de drets dominicals i recordant:

“Draltra banda, el cadastre és un registre administratiu que no atri-
bueix titularitats dominicals, de manera que la pretensi6 de 'agent

sha dexercir davant la Jurisdiccio civil”

409 STSJA 85-2013, del 29 de novembre del 2013, i STSJA 41-2013, del 22 d’abril del 2013. Web del Consell
Superior de la Justicia <www.justicia.ad>.
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I també afegint:

“Una jurisprudéncia constant d'aquesta Sala, des de la senténcia
nim. 96-09, de 6 de marg 1996, ha declarat que, en termes gene-
rals, correspon a la Jurisdiccid civil la resolucio dels litigis refe-
rents al dret de propietat, aixi com els que afecten tota classe de
béns, siguin publics o privats, sense que Administracié disposi en
aquest ambit de potestats exorbitants del dret comu, amb lexcep-
ci6 de les facultats possessories que expressament se li atribueixen,
com succeeix amb l'aternament i la recuperacié dofici (interdic-
tum propium), lexercici dels quals és controlat per la Jurisdiccio
administrativa. En aplicacié d'aquesta doctrina reiterada i pacifi-
ca, resulta clar que no es pot procedir a declarar en aquest procés
la titularitat de l'agent sobre la parcella que reclama, encara que
la seva pretensio es plantegi amb motiu de l'aprovaci6 del poligon
cadastral on s'ubica el terreny. Lagent ha de plantejar la seva rei-
vindicacié davant de la Jurisdicci6 civil, a qui correspon en exclu-

siva coneixer dels litigis referents al dret de propietat.”

3.3.1.13. Els conflictes entre administrats i Administracié pel fet

d’actes relatius al cadastre*'°

—que no a la propietat— sén resolts en
alcada pel Govern. El recurs exhaureix la via administrativa i obre
la jurisdiccional. Ara bé, en aquest procediment hi ha un element
important que el diferencia del regim del procediment administratiu
general. En efecte, si el Govern no contesta el recurs d’al¢ada i deixa
passar el silenci administratiu de dos mesos, d’acord amb la Llei del

cadastre, el recurs es considera tacitament acceptat. Es tracta, doncs,

410 Es tracta de discussions sobre la utilitzaci6 correcta del procediment aplicable, que té naturalesa publica
indiscutible segons la senténcia 85-2013 citada a la nota anterior.
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d’un cas de silenci administratiu positiu per lefecte benéfic que té per

a la persona administrada.

3.3.1.14. La gesti6 del cadastre inclou la inscripci6 inicial, la modi-
ficacio, la difusio i la comunicacié de dades, lelaboracié de la carto-
grafia, la valoraci6 cadastral dels immobles i la custodia dels arxius.

La Llei reserva als comuns la regulaci6 dels protocols i els procedi-
ments d’inscripcié i modificacio, aixi com la tramitacié dexpedients
dofici amb lobjectiu de completar dades cadastrals. En aquest sentit,
larticle 8 de la Llei atribueix potestat inspeccionadora i sancionadora
a les administracions comunals, les quals poden crear organs d’ins-

peccio i establir infraccions amb les sancions corresponents.

3.3.1.15. Per al cadastre sén béns immobles: a) les parcelles i els
edificis susceptibles d’alienacié o d’aprofitament independent; b) les
parcel-les i les edificacions publiques o privades sobre les quals es
pot aplicar un dret d’inscripci6 obligatoria i altres drets que es pu-
guin tenir sobre el bé immoble, i c) les concessions administratives.
Cada bé inscrit constitueix una unitat cadastral i la seva descripcié
ha d’incloure les dades segiients: a) les caracteristiques fisiques, que
son superficie, confrontacions i situaci6 en la cartografia, i b) les ca-
racteristiques juridiques, és a dir, els drets reals de propietat, de cens
emfiteutic o de superficie, les concessions administratives, les copro-

pietats i la identitat dels titulars de cada dret.

3.3.1.16. Sassigna una referencia cadastral a cada unitat per poder
identificar el bé immoble sobre el territori de manera univoca. Els ti-
tulars cadastrals son les persones fisiques o juridiques que posseeixen
algun bé immoble dels descrits. La documentacié cadastral la inte-

gren: a) els documents juridics (escriptures, sentencies i contractes
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privats); b) els documents tecnics (projectes tecnics dedificacio, de
reparcel-lacié, d'urbanitzaci6 i dagrupacio, planols, fotografies i or-
tofotomapes); ¢) els documents administratius (expedient de delimi-
tacio i resolucions administratives), i d) els documents economics

(valoracions immobiliaries).

3.3.1.17. En relacidé amb lavaluacio dels béns, el valor cadastral d'un
bé és qualificat d’'universal i constant d'acord amb la seva situacid i les
seves caracteristiques. Aquest valor es determina a partir del valor

t*'" amb les seves circumstancies i fluctuacions, i després

de merca
tenint en compte la localitzacid, les circumstancies urbanistiques i
laptitud per generar rendes de 'immoble. El valor cadastral final mai
pot excedir el valor de mercat. Per determinar-lo també s'utilitzen
taules de valoraci6 que cada Comu ha daprovar i actualitzar en I'am-

bit de la parroquia.

3.3.1.18. El cadastre inclou una cartografia, que és el conjunt de pla-
nols i representacions grafiques en format digital o paper, que des-
criuen els béns immobles inscrits, aixi com els elements geografics
del territori i els limits de la parroquia. La cartografia cadastral es
gestiona a partir de sistemes d'informaci6 geografica que sexpliquen

a la propera i darrera seccié d’aquest capitol.

3.3.1.19. La cartografia cadastral descriu les caracteristiques dels
béns, els poligons cadastrals per edificacions amb especificacié de
perimetres sobre i sota rasants i els planols de distribucié dedificis.

D’altra banda, el cadastre ha d’incloure els carrers i les vies de co-

11 Segons l'article 14.3 de la Llei del cadastre, “sentén per valor de mercat el preu més probable pel qual es
podria alienar, o aprofitar en el cas de concessions administratives, entre parts independents, un bé immoble
lliure de carregues””
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municacio, la toponimia dels nuclis urbans, les partides o els termes
existents, les xarxes i els serveis, els elements i/o accidents geografics

rellevants, i els limits de la parroquia.

3.3.1.20. El cadastre és un registre public a lefecte del que estableix
la Llei 15/2003, del 18 de desembre del 2003, sobre protecci6 de
dades personals; per aquesta rad, el nom, els cognoms, el domicili
del titular i el valor dels béns inscrits queden reservats. La resta
de la informacié és lliure i se subministra tal com estableixen els
comuns. Excepcionalment, I'accés a la informaci6 reservada ha
de ser objecte d’'una justificacié sobre la legitimacié de la perso-
na sol-licitant (qualitat d’hereu o legatari, per exemple). Els batlles,

412

magistrats, fiscals i notaris*'* poden sol-licitar tota la informaci6 en

lexercici de llurs funcions.
D. Ordinacions parroquials de regulacio del cadastre
3.3.1.21. Les ordinacions de cadastre de les parroquies de Cani-

110, Ordino,*™ Sant Julia de Loria*'® i Escaldes-Engordany*'® van

apareixer en el decurs de l'any 2009, successivament després de len-

412 Segons la disposicié addicional primera de la Llei del cadastre, que modifica l'article 16 de la Llei de
I'impost sobre transmissions patrimonials immobiliaries, “[...] 3. Els notaris, en la forma establerta per la
Llei del cadastre, han de comunicar als comuns I'atorgament d’actes o contractes en qué intervinguin que
impliquin una transmissié patrimonial immobiliaria o la constituci6 o cessio de drets reals, per a la seva
inscripci6 al cadastre”

13 LOrdinacié de Canillo de regulacié del cadastre fou publicada al BOPA num. 78, any 21, del 21-
10-2009.

#4Ordinacié d’'Ordino de regulaci6 del cadastre fou publicada al BOPA ndim. 36, any 23, del 08-06-2011,
juntament amb el Reglament de modificacié del reglament dobtencié de dades cadastrals i el de gestio
del cadastre.

45 LOrdinaci6 de Sant Julia de Loria de regulaci6 del cadastre fou publicada al BOPA num. 42, any 21, del
10-06-2009.

1o COrdinacié d’Escaldes-Engordany de regulaci6 el cadastre fou publicada al BOPA num. 23, any 21, del
18-03-2009.
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trada en vigor de la Llei. Andorra la Vella va aprovar la seva l'any
2012.4" Tordinaci6 vigent d'Encamp és anterior a la Llei del cadas-
tre, ja que fou aprovada l'any 2004;*'® tot i aix0, hi és compatible i
s'inscriu amb tota naturalitat dins del marc reglamentari reservat per
la Llei als comuns, ja que no envaeix ni contradiu cap de les dispo-
sicions legals. El Comu d’Encamp, igual que el d'Ordino*'® i el de
la Massana,*?° es van anticipar al legislador en normativa cadastral,
sense oblidar i respectant, no obstant aixo, les qliestions reservades a

la futura intervencio legislativa.

3.3.1.22. La disparitat de dates en qué els comuns van aprovar la
normativa del cadastre sexplica pel fet que cada parroquia va ha-
ver de posar en funcionament els treballs de camp i els aixecaments
topografics, amb els procediments i les comissions de cadastre co-
rresponents, de manera que la conclusi6 dels treballs va ser llarga i
costosa. Qui va comengar primer va acabar primer. També cal tenir
en compte que el territori i lestructura de la propietat de cada parro-

quia és diferent i no sempre comparable.

3.3.1.23. Les ordinacions del cadastre de Canillo, Ordino, la Mas-
sana, Sant Julia de Loria i Escaldes-Engordany segueixen el mateix
patré reglamentari. Les disposicions generals, aixi com les normes

de competencia, organitzacié i funcionament sén en realitat re-

417 POrdinacié dAndorra la Vella de regulacié del cadastre fou publicada al BOPA nim. 19, any 24, del
25-04-2012.

418 COrdinaci6é d’Encamp de regulacié del cadastre fou publicada al BOPA num. 22, any 16, del 14-04-
2004.

49 El Comt d'Ordino va publicar la primera Ordinaci6 del cadastre el 27 d’abril 2006. BOPA num. 38, any
18, del 10-05-2006.

420 E] Comu de la Massana va publicar I'Ordinaci6 del cadastre el 13 de setembre del 2006, BOPA num.
72, any 18, del 20-09-2006, juntament amb modificacions del Reglament de gestié i de dades del cadastre.
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cordatoris de la Llei. Basicament, cada ordinacié desenvolupa més
especialment el deure d’inscripcid, el procediment d’inscripcio, les
sol-licituds, les comunicacions, la publicitat i la difusid, la inspec-
cid cadastral, les taxes i el regim sancionador amb les infraccions

i les sancions.

3.3.1.24. Per mitja d’'una disposici6 transitoria segona, aquestes
ordinacions regulen a cada parroquia la Comissié del Cadastre,
presidida pel consol major i el consol menor, i composta també
per un minim de tres consellers i dels tecnics del Comu. Les fun-
cions de la Comissi6 del Cadastre consisteixen en la identificacio,
la localitzacio i la convocatoria dels titulars dels béns que shan de
registrar, la recopilacié de la informacié i la identificacié del bé,
aixi com la redaccié de les actes corresponents de les verificacions
in situ. Les verificacions i les gestions efectuades per la Comissio
son actes de tramit, i l'acte impugnable només és el definitiu, que
és l'acord del Ple del Comu, pel qual saccepta o es denega la ins-

cripcié 'immoble.

3.3.1.25. LOrdinacié d’Encamp és més sobria, la qual cosa sexplica
pel fet que es va fer sense marc legislatiu, i doncs amb més prudencia.
En aquest sentit no s’hi van fixar ni infraccions ni sancions, ni evi-
dentment, doncs, cap régim sancionador, que pot ser afegit en qual-
sevol moment pel Comu. La resta del continguts son els essencials
relatius al procediment d’inscripcid, a la identificacié i a la difusié
cadastral. LOrdinacié dAndorra la Vella, del 2012, és una versio una
mica més detallada de les ordinacions cadastrals del model del 2009

adoptat per les quatre parroquies esmentades.
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Seccio 2. Base nacional de béns immobles i sistemes d’informacio

geografica
A. Base de dades de la riquesa immobiliaria nacional
3.3.2.1. La disposici6 addicional quarta de la Llei del cadastre disposa:

“1. Aquesta Llei deixa salvada la competéncia del Govern per ela-
borar, juntament amb els comuns, un inventari o base nacional de
dades de tota la riquesa immobiliaria nacional, en els termes que
estableix la disposicio transitoria tercera de la Llei 10/2003, del 27 de
juny, de les finances comunals.*?!

2. Als efectes del que disposa l'apartat anterior, els comuns han de
subministrar al Govern tota la informacié que resulti necessaria
per tal de fer efectiu I'inventari o base nacional de dades que en el

mateix s’indica.”

3.3.2.2. Aixi doncs, sense perjudici de les competéncies cadas-
trals dels comuns, el Govern continua essent competent per crear
una base nacional de béns immobles,*?? la qual ha d’aglutinar la
informacié procedent dels cadastres comunals, ja que aquests
darrers son els responsables de la creacio, la gestio i el manteni-
ment d’aquests registres, i perqueé compilen i tenen la informacio

necessaria. En aquest sentit, convé destacar que la norma impo-

“! Disposici6 transitoria tercera: “En un termini de 10 anys el Govern i els comuns elaboren un cadastre de
la propietat immobiliaria nacional. El cadastre de la propietat immobiliaria ha de permetre identificar les
propietats immobiliaries del territori nacional i també establir-ne una valoracié a partir del valor de mercat
mitjangant uns mateixos criteris técnics. Mentre aquest cadastre no estigui elaborat i aprovat, 'impost sobre
la propietat immobiliaria grava la propietat no edificada a un tipus impositiu del 0%”. Vegeu BOPA num.
59, any 15, del 30-07-2003.

22 La Llei qualificada de delimitacié de competéncies atribueix les competéncies cadastrals als comuns en

coordinacié amb l'activitat registral de I'Estat.
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sa als comuns la coordinacio, la qual cosa comporta l'obligacié
de facilitar l'abocament de dades*?® i lencreuament d’informacié6

subsegiient entre els primers i el Govern.

3.3.2.3. Actualment, el Govern no disposa encara de prou infor-
macié sistematitzada sobre el parc immobiliari del pais. Aquesta
llacuna dificulta la presa de decisions politiques en determinades
materies. No només pensem en I'habitatge i els tributs en particular,
sind també en les tasques administratives en general, per no citar la
possibilitat dextreure estadistiques. Aquesta mancanga és un obsta-
cle aThora de confeccionar plans de prevencid de riscos, i també en
lorganitzacié dels serveis publics i de les xarxes de TAdministraci6 o
de les entitats parapubliques. Només des del punt de vista purament
administratiu, la base nacional de béns immobles ha de donar uni-
formitat a la informacié personal i evitar duplicitats, per millorar
leficiencia de gestio i reduir-ne els costos. Aquest any 2014 hauria
de ser realitat 'inventari de tota la riquesa immobiliaria nacional,
la qual servira de base per a la realitzacid del cens de poblacié i
habitatge dAndorra.*?* En efecte, no existeix de moment en 'Admi-
nistracié general cap registre unificat que contingui la informacié
sobre els béns immobles del pais, ni un sistema d’adreces nacional
oficial utilitzat a totes les aplicacions de les tasques administratives
que requereixen la introduccié de I'adreca de la persona administra-

da. Cal esperar que aquesta mancanga se solucionara.

23 Una sincronitzaci6 automatica amb les informacions alfanumeériques i cartografiques dels cadastres dels
set comuns.

24 COrganitzaci6 de les Nacions Unides demana a tots els paisos membres que realitzin i/o actualitzin un
cens de poblacié i un cens d’habitatge cada deu anys, com a minim.
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3.3.2.4. Lactivitat registral de I'Estat shaura de nodrir de les ba-
ses recollides amb l'activitat cadastral dels comuns. Sobre aquesta
quiestio cal dir que els cadastres de Canillo, Ordino, la Massana,
Sant Julia de Loria i Escaldes-Engordany es basen en el mateix mo-
del de dades i la mateixa tecnologia de formacié i de gestié. En
canvi, la resta, la capital i Encamp, han emprat models i tecnologia
diferents. La conseqiiéncia és que tard o d’hora caldra uniformitzar
o fer compatibles tots els sistemes, sobretot els tecnologics, pero
també els continguts, és a dir, les dades i les informacions requeri-
des en totes les unitats cadastrals, i també la resta d’informacié que

I’Estat central decideixi incloure-hi.

3.3.2.5. En la riquesa immobiliaria nacional s’hi inclouen els te-
rrenys, les parcel-les, els solars, els edificis, les unitats immobiliaries
(apartaments en régim de divisié horitzontal de la propietat) de
titularitat privada o publica. També s’hi inscriuen determinades
edificacions temporals d’us ramader, agricola o forestal. Les mo-
dificacions que afecten els béns immobles descrits també han de
ser objecte d'inscripcid, de manera que els plans parcials, amb els
projectes de reparcel-lacié i d’'urbanitzacid, els solars i els edificis
de nova planta substituiran les inscripcions anteriors dels terrenys

urbanitzables aportats i després transformats en sol urba.

3.3.2.6. En el régim anterior a lentrada en vigor de la LGOTU i du-
rant el periode transitori, el Govern participava en lautoritzacié de
totes les llicéncies dedificacid, i el seu coneixement sobre lexisténcia
i les intervencions eventuals en el parc immobiliari podia estar cer-
tament al dia. Pero amb els canvis aportats pels procediments imple-
mentats després de la LGOTU, PAdministracio central té més dificul-

tats per efectuar un seguiment actualitzat dels béns immobles. Per
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aixo, 'inventari del patrimoni immobiliari és una soluci6 necessaria.
Actualment hi ha un projecte de llei en estudi o gestacié que hauria

de ser aprovat relativament aviat.

B. Sistema d’informacio geografica

3.3.2.7. D’acord amb el diccionari d'urbanisme*?®

que hem citat rei-
teradament en aquest llibre, el sistema d’informacié geografica*?® es
compon de programes informatics especifics que tenen, desen i ges-
tionen bases de dades constituides per informacio espacial, utilitzant
referéncies de coordenades de localitzaci6 geografica i també lelabo-
racié automatitzada de planols i mapes. Els primers sistemes d’infor-

macié geografica es crearen a Canada durant els anys seixanta.

3.3.2.8. Actualment hi ha molts sistemes, i alguns generen imatges
en dues i en tres dimensions. Una constant daquestes eines és que
funcionen mitjangant capes diferenciades que es gestionen amb pos-
sibilitat de superposicid, i que aixi donen la possibilitat d'analitzar el
mateix territori o fragment de territori sota diferents aspectes, per
exemple, cadastral, urbanistic, de riscos, de comunicacions i de xar-
xes, 1 també dexaminar-lo tot alhora. Aquest sistema permet verifi-

car i prevenir millor les possibles incidéncies entre cada capa.

3.3.2.9. El sistema d’informaci6 geografica és idoni a 'hora dem-
magatzemar i inventariar informaci6 relacionada amb el territori

i els elements que s’hi troben, generar mapes dinamics i especifics

425 Vegeu la nota 10.

426 SIG (Sistema d’'informacié geografica) o GIS en anglés (Geographic Information System); o, de vegades,
SIT (Sistema d’informacio territorial).
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diversos, georeferenciar informaci6 alfanumerica de bases de da-
des i introduir I'analisi espacial. Aquesta informacid és molt util
perque permet avaluar i preveure els impactes i les repercussions
que es poden desencadenar en el moment en queé es prenen deter-

minades decisions politiques que afecten el territori.



Tres conclusions generals dels autors

Per acabar, ens ha semblat oportt consignar en aquest manual
algunes conclusions que, segons el nostre modest parer, poden
ser utils o interessants per al dret de I'urbanisme d’Andorra en
general.

1. En primer lloc, la practica en aquesta materia i lexperiéncia
de redacci6 daquest manual ens permet afirmar que la norma-
tiva urbanistica andorrana és excessivament dispersa en lespai,
una circumstancia que en complica extraordinariament l'accés
complet i una lectura adequada. No és exagerat precisar que per
estudiar la normativa i el regim d’un determinat ambit, cal tenir
simultaniament sota els ulls almenys: la LGOTU, el Reglament
urbanistic -i eventualment els dos altres reglaments de construc-
ci6 i d’'urbanitzacié-, la normativa del POUP i la normativa de la

unitat d’actuacid corresponent amb la seva fitxa urbanistica.

2. Una dificultat afegida és que la lectura de la LGOTU s’ha de
fer conjuntament amb la del Reglament urbanistic. Només aixi
és té la informacié completa. Aquests dos cossos normatius po-
drien formar part d'un codi de 'urbanisme modern, en que es
deleguessin a una regulacié reglamentaria els aspectes realment

susceptibles devolucionar. Els codis no només faciliten la lectura
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i la comprensid dels textos legals, sin6 que, a més, nestructuren i
nordenen el contingut.

3. En un sentit similar, en la normativa andorrana s’hauria d’intentar
unificar les nomenclatures urbanistiques, i també els acronims de
les figures urbanistiques. Aixi, e/l POUP ha de ser el Pla dordenacié
i urbanisme parroquial seguit del nom de la parroquia. I fins i tot es
podria més lluny: les vocacions urbanistiques propies de cada parro-
quia no haurien de ser un obstacle perque, en la mesura del possible,
els documents dels set POUP es basin en els mateixos estandards i
perque se segueixin protocols idéntics en els set comuns, sense per-

judici de les diferencies justificades.
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Impugnacié de llicencies (termini abans de la LGOTU): 1.0.2.35
Iniciativa privada: 2.1.2-37 - 2.1.2.38; (prioritat): 2.1.2.39
Iniciativa publica: 2.1.2.37 - 2.1.2.38

Instruments dordenacid dels comuns (enumeracio): 2.4.1.1

Instruments dordenaci6 del govern: 2.3.0.1

J

Jerarquia normativa: 1.0.1.30

L

Legalitat urbanistica: 1.0.2.47 - 1.0.2.48; (inspeccid, sancio): 2.6.3.1;
(diferéncia entre restabliment i sancid): 2.6.3.2 a 2.6.3.4; (infraccio
urbanistica): 2.6.3.5 a 2.6.3.12; (restabliment de la legalitat): 2.6.3.13
a 2.6.3.21; (procediment sancionador): 2.6.3.22 a 2.6.3.25; (respon-
sables de les infraccions): 2.6.3.26 a 2.6.3.28; (sancions i graduacio):
2.6.3.29 2 2.6.3.32; (prescripcio): 2.6.3.33 - 2.6.3.34

Legislacio sectorial: 1.0.1.26

Legitimacid:(dels comuns) 1.0.2.30; (acci6 publica): 2.1.2.14 - 2.1.2.15
LGOTU (definicio): 2.0.0.1 a 2.0.0.4 - 2.1.1.1; (exposicié de motius i
particularitats): 2.0.0.7 - 2.0.0.8 - 2.0.1.1 - 2.0.0.9 - 2.0.0.11; (com-
peteéncies): 2.0.0.10; (facultats dordenacid): 2.1.1.4; (remeis dels de-
ficits anteriors) 2.0.0.13; (Ilicéncia de construccié doble): 1.0.2.28 -
1.0.2.29 - 2.0.0.13; (recurs d’inconstitucionalitat): 2.1.2.22 — 2.1.2.29
a2.1235-24.17

Lleis qualificades dels comuns: 2.1.2.22 - 2.4.1.7



422 Introduccié al dret de 'urbanisme d’Andorra

Llicéncies: (doble, anterior a la LGOTU): (definicid) 2621 - 2622;
(jerarquia normativa): 2623 - 2624; (régim general): 2625 a 262-11;
(terminis per executar): 2.6.2.12 a 2.6.2.14; (actuacions subjectes a
llicencia): 2.6.2.16 a 2.6.2.17; (procediments): 2.6.2.18 a 2.6.2.25;
(per usos provisionals): 2.6.2.26; (llicencia de parcel-lacid): 2.6.2.27
a 2.6.2.30; (simultaneitat): 2.6.2.31 a 2.6.2.33; (d’us, dedificacid):
2.6.2.34 a 2.6.2.36; (aprovacio tacita): 2.6.2.37 a 2.6.2.41; (denegacid
per silenci): 2.6.2.42 a 2.6.2.44; (nul litat): 2.6.2.45 a 2.6.2.54

M
Marc teoric i marc executiu: 2.0.0.13 - 2.0.0.14
Meétodes de I'urbanisme: 1.0.1.31 2 1.0.1.33

Microraions: 1.0.1.22

N
Normativa urbanistica anterior a la LGOTU: (incomplerta):1.0.2.26
-1.0.2.27 - 1.0.2.30 - 1.0.2.37 - 1.0.2.49 - 2.0.0.3

(0)

Ordenaci6 del territori: (definicid): 2.0.0.2; (diferéncies): 2.0-0.4 -
2.1.1.2

Ordinacions dels comuns: (naturalesa juridica abans de la LGOTU):
1.0.2.33 - 1.0.2.38

Ordinacions del Consell General: 1.0.2.2 - 1.0.2.3 - 1.0.2.10 -
1.0.2.12 -1.0.2.14 - 1.0.2.21- 1.0.2.22 - 1.0.2.29 - 1.0.2.31
Ordinacions d’higiene: 1.0.1.19

Ordinacions reguladores de la normativa subsidiaria (noci6): 2.4.10.1
a 2.4.10.8; (ordinacions complementaries): 2.4.10.9 a 2.4.10.10;
(de rehabilitacid): 2.4.10.11; (dels programes de reforma interior):
2.4.10.12 - 2.4.10.13; (dels programes de proteccid): 2.4.10.14 -
2.4.10.15; (dels programes de sanejament): 2.4.10.16
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P

Pas de la Casa, el (antecedents): 3.2.1.1 a 3.2.1.8; (arrendaments i
censos): 3.2.1.9 a 3.2.1.12; (cens emfitéutic): 3.2.1.13 a 3.2.1.15; (cens
emfitéutic avui): 3.2.2.1 a 3.2.2.5; (el POUP i el futur del Pas): 3.2.2.6
a3.2.2.17

Pla dordenaci6 i urbanisme parroquial (nocions): 2.4.1.2 - 2.4.1.3
- 2.4.1.4; (determinacions): 2.4.2.1; (objectius): 2.4.2.2 - 2.4.2.3;
(models): 2.4.2.4 - 2425 -242.6 - 2.4.2.19 - 24221 - 2.42.22
- 242.23 - 243.11; (memoria justificativa): 2429; (Canillo): 2.4.2.12;
(Encamp): 2.4.2.13; (Ordino): 2.4.2.14; (la Massana): 2.4.2.15; (Sant
Julia): 2.4.2.16; (Andorra la Vella): 2.4.2.17; (Escaldes-Engordany):
2.4.2.18; (revisio): 2.4.2.20 - 2.4.13.27 a 2.4.13.30 - 2.4.8.1 2 2.4.8.2;
(documents): 2.4.8.3; (aprovacio): 2.4.13.1; (redaccid): 2.4.13.2 -
2.4.13.3; (suspensio de llicéncies): 2.4.13.4 - 2.4.13.8 - 2.4.13.10 -
2.4.13.15a24.13.17 - 2.4.13.18 2 2.4.13.20 - 2.4.13.35 a 2.4.13.37;
(posada a informacid): 2.4.13.11 - 2.4.13.12; (aprovacié provisio-
nal): 2.4.13.13 - 2.4.13.14; (aprovaci6 previa): 2.4.13.21 - 2.4.13.22;
(aprovaci6 definitiva): 2.4.13.23 a 2.4.13.26; (modificacid): 2.4.13.31
a 2.4.13.33; (ajustament; rectificacions): 2.4.13.34

Pla especial (anterior a la LGOTU): 1.0.2.23; (d’infraestructures):
2.4.11.7 - 2.4.11.20 a 2.4.11.26; (definicio): 2.5.6.1; (objecte, deter-
minacions aprovacié i obligatorietat): 2.5.6.2 a 2.5.6.7; (execucio):
2.5.7.8a2.5.7.10

Pla parcial (anterior a la LGOTU): 1.0.2.23 - 2.0.0.3; (concepte):
2.5.2.1 - 2.5.2.2; (iniciativa i obligatorietat): 2.5.2.3 a 2.5.2.7; (ob-
jecte, determinacions): 2.5.2.8 a 2.5.2.10; (memoria justificativa):
2.5.3.1 a 2.5.3.5; (estudis): 2536 a 253.10; (planols d’informacio):
2.5.3.11; (planols dordenacié i projecte): 2.5.3.12; (normes): 2.5.3.13
a 2.5.3.15; (fitxes densitat, us, ocupacid, aprofitament i normes dedi-
ficacio): 2.5.3.16; (conveni d’'urbanitzacid): 2.5.3.17 a 2.5.3.26; (bases
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diactuacio): 2.5.3.27 a 2.5.3.39; (associacié de promocio urbanistica i
estatuts): 2.5.3.40 a 2.5.3.45; (estudi economic i financer): 2.5.3.46 a
2.5.3.49; (programacié de lexecucio): 2.5.3.50; (tramitacio): 2.5.4.1;
(aprovacio): 2.5.4.2 a 2.5.4.7; (publicacio): 2.5.4.8; (elevaci6 a pu-
blic): 2.5.4.9; (execucio): 2.5.7.1 a 2.5.7.7

Planejament derivat (definici): 2.5.1.1 a 2.5.1.4

Plans sectorials: 2.3.0.18 — 2.3.0.19 - 2.3.0.20 - 2.3.0.24; (preeminén-
cia): 2.4.1.5-24.1.6

Politiques del sol: 1.0.1.35

Preurbanistes: 1.0.1.11

Procediment contencios: 2.6.4.1 a 2.6.4.3; (procediments especials):
2.6.4.4; (procediment urgent): 2.6.4.5

Programes - poligons: 2.4.11.1 a 2.4.11.6; (de rehabilitacié dedificis, re-
forma i proteccid): 2.4.11.8 a 2.4.11.11; (poligons): 2.4.11.12 2 2.4.11.19
Principis competencials de les administracions implicades: 21.2.21
Principi de la iniciativa de la activitat urbanistica: 2.1.2.36 a 2.1.2.40
Principi de participacié ciutadana: 2.1.2.16

Principi de publicitat: 2.1.2.11 - 2.1.2.13 - 2.1.2.14

Principi de no-indemnitzacié de limitacions d’aprofitament: 1.0.2.41
-1.0242-1.0.245-2.125-2.12.6-2.1.2.7

Principi de repartiment equitatiu de carregues i beneficis: 2.1.2.19
Principi d’igualtat (trencament): 1.0.2.43 - 1.0.2.45

Principi d’'independéncia de les legislacions sectorials: 1.0.1.26 —
2.1.22-2123

Principi dobligatorietat: 2.1.2.1

Principi d’utilitzacio6 racional del sol: 2.1.1.3 - 2.1.2.17 - 2.1.2.18
Principi inherent al contingut de la propietat: 2.1.2.41

Principis i obligacions en lalienacié de terrenys: 2.1.2.50 -
2.1.2.51 - 2.1.2.52

Progressistes (urbanistes): 1.0.1.11
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Projectes d’interes nacional (definici6): 2.3.0.17 - 2.3.0.18 - 2.3.0.22;
(preeminencia): 2.4.1.5 - 2.4.1.6

Publicacié de llicencies (manca legislacié anterior ala LGOTU): 1.0.2.35

Q
Qualificacio: 2.0.0.9; (distincié amb classificacio): 2.4.3.1 — 2.4.3.2 a

2.0.4.34; (creacié de zones): 2.4.3.19 a 2.4.3.21

Qiiestions processals anteriors a la Constitucio: 1.0.2.28

R

Racionalistes (urbanistes): 1.0.1.12

Raions: 1.0.1.22

Recurs d’inconstitucionalitat contra la LGOTU: 2.1.2.30 a 2.1.2.35
Reforma constitucional: 1.0.2.24 - 1.0.2.25 - 1.0.2.26

Registre comunal de planejament aprovat: 2.1.2.12

Reglament de construcci6 (definicio): 2.3.0.13 - 2.3.0.16
Reglament d’urbanitzacié (definicié): 2.3.0.13 - 2.3.0.15
Reglament urbanistic (definicid): 2.3.0.13 - 2.3.0.14
Rehabilitacions dedificis (mancanca anteriorment ala LGOTU): 1.0.2.23
Renaixement: 1.0.1.8

Reparcel-lacié: 2.5.5.1 a 2.5.5.5

Resolucions dels delegats permanents: 1.0.2.2

Revolucié industrial: 1.0.1.9 - 1.0.1.19

S

Sectors: 2.4.3.1522.4.3.18

Sector de la construccio: 1.0.2.7 1 1.0.2.8

Serveis publics (del POUP): 2.4.5.10 a 2.4.5.20

Servituds urbanistiques (caracter no indemnitzable): 1.0.2.41 -
1.0.2.42 -1.0.2.45-2.1.2.8

Sistemes de comunicacié (del POUP): 2.4.5.1 a 2.4.5.9
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Sistemes d’'informacié geografica: 3.3.2.7 a 3.3.2.9

Sistemes dordenacio: 2.4.3.22 — 2.4.3.26 — 2.4.3.28; (per alineacions):
2.4.3.23; (per edificaci6 aillada) 2.4.2.24; (per definicié volumeétri-
ca): 2.4.3.25

Societat i ciutat socialista: 1.0.1.22

Societat capitalista: 1.0.1.9

Sol urba consolidat (definici): 2.2.2.2 - 2.2.2.3 - 2.2.2.4 - 2.2.2.6; (in-
tensitat d'urbanitzacid): 2.2.2.5; (poder d’apreciaci6 del planificador):
2.2.2.7 - 2.2.2.8; (carrega de la prova): 2.2.2.9; (rehabilitacions): 2.4.7.1
Sol urba no consolidat (definicid): 2.2.2.14 — 2.2.2.15 - 2.2.2.16; (ur-
banitzacions anteriors a la Llei): 2.2.2.17; (prova): 2.4.3.12

Sol urbanitzable (definicio): 2.2.2.18; (regim): 2.2.2.19 - 2.2.2.20 -
2.2.2.1 = 2.2.2.23; (diferiment): 2.2.2.22 - 2.4.3.9 — 2.4.3.10; (actua-
cions excepcionals): 2.2.2.25;

Sol no urbanitzable (definicid): 2.2.2.27 a 2.2.2.30; (actuacions ex-
cepcionals): 2.2.2.31 a 2.2.2.38

Suburbis: 1.0.1.9

T

Transferéncies dedificabilitat (nocid): 3.1.0.5 - 3.1.0.6

Tribunal europeu del drets humans (art. 1 del protocol addicional 1,
criteris): 1.0.2.4612.1.2.10; 2.6.3.35 a 2.6.3.38

U

Unitats dactuacié (disseny): 2.4.3.13 - 2.4.3.14; (discontinues no-
€i6): 3.1.0.1a3.1.0.4

Urbanisme (definicié): 1.0.0.1 a 1.0.0.4 - 1.0.1.23

Usos (temporals, provisionals): 2.4.3.29 - 2.4.3.30

Urbanista (definicié): 1.0.1.10; (moderns): 1.0.1.15; (precursors, pio-
ners): 1.0.1.16 - 1.01.17 - 1.0.1.18

Urbanistica: 1.0.0.3
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URSS: 1.0.1.22
Utopisme: 1.0.1.13

\Y%
Valoracions: 2.5.5.6 2 2.5.5.15

Z

Zones (creaci6 de zones): 2.4.3.19 a 2.4.3.21: (proteccid) 2.4.7.1; (del
patrimoni cultural): 2.4.6.2 a 2.4.6.5; (del medi ambient): 2.4.6.6 a
2.4.6.9; (daigties): 2.4.6.10 a 2.4.6.14

Zonificacié/zooning: 1.0.2.14 a 1.0.2.16 - 1.0.2.21 - 1.0.2.32






