Avantprojecte de Llei de la Millora d’Urbanitzacions amb
Deficits Urbanistics

EXPOSICIO DE MOTIUS

En els anys seixanta i setanta del segle passat es varen iniciar arreu de
Catalunya un gran nombre de projectes d’urbanitzacié de sol rustic destinades
inicialment a la segona residencia. Aquestes iniciatives responien a la major
capacitat adquisitiva de bona part de la poblacio, que permetia I'accés a una
segona casa (tot i que en moltes ocasions de caracteristiques modestes) i era
possible gracies a les creixents taxes de motoritzacio dels desplacaments
familiars.

Tanmateix, donades les condicions del moment, una part molt important
d’aquestes urbanitzacions es varen promoure i comercialitzar sense I'adequat
procés de parcel-lacid, planejament urbanistic, previsio de serveis, dotacions de
sanejament i cabdals energetics. En no pocs casos, les mancances
comportaven, de fet, la il-legalitat de la promocié. D’altra banda, en termes
urbanistics, una part molt destacada dels terrenys ocupats no eren aptes per la
urbanitzacié (per raons, sobretot, d’accessibilitat i pendents) i responien a un
model d’Us del territori (caracteritzat per la baixa densitat i I'ls extensiu) que
avui es considera obsolet.

D’enca de la seva creacid, moltes de les urbanitzacions nascudes en els anys
seixanta i setanta han anat consolidant-se, millorant la seva situacio i adquirint
I'estatut legal adequat. Aixo ha estat possible, en molt bona mesura, merces a
I'esfor¢c dels veins, a les associacions de parcel-listes i la contribuci6 dels
ajuntaments. Tanmateix, subsisteixen nombrosos casos en els quals les
mancances continuen sent molt importants i els processos de urbanitzacié no
s’han acabat. En d’altres, el projecte inicial no s’ha consolidat i resulta encara
possible i desitjable procedir a una reversio dels terrenys que s’havia previst
d’'urbanitzar a la condicié de sol rastic.

En els darrers anys, les mancances de moltes d’aguestes implantacions
territorials s’han fet més evidents per raé de la conjuntura del mercat
immobiliari, que ha impulsat la tendencia de conversio de les urbanitzacions de
segona a primera residéncia. Aixi, les mancances de serveis que les han
caracteritzat s’han fet més patents i han afectat de manera més directa i
continuada un nombre més alt de ciutadans i ciutadanes.

La present Llei té per objecte fer front a aquesta problematica tot facilitant els
processos de consolidacio definitiva de les urbanitzacions de baixa densitat o
bé, en els casos en que aixo sigui encara possible, la reversio total o parcial
dels terrenys que inicialment s’havia pretes urbanitzar a la condicié de sol
rastic. La Llei consta de vint-i-dos articles. Els articles conformen el capitol
preliminar, referent a les disposicions generals consistents en I'objecte, I'ambit i



les finalitats de la llei, i els cinc capitols que a continuacié es relacionen que
incorporen les mesures d’ordenacié i de gestidé urbanistica (capitols primer i
segon) , la definicio i la regulacié dels Programes d’Adequacio (capitol tercer) i,
finalment, les mesures financeres consistents en el Fons per a Programes
d’Adequacio (capitol quart) i les de Financament de I'execucid de la
urbanitzacié (capitol cinque).

Tanquen la Llei dues Disposicions Addicionals la primera de les quals modifica
la llei 4/1980, de I'Institut Catala del Sol i dues Disposicions Finals relatives al
desplegament pressupostari i normatiu de les Lleis

CAPITOL PRELIMINAR
Disposicions Generals

Article 1

Objecte

Aquesta llei té per objecte I'establiment de mesures i instruments per facilitar la
regularitzacié de l'ordenacié urbanistica de les arees residencials de baixa
densitat que presenten deficits de serveis i d'urbanitzaci6 amb una doble
finalitat: bé facilitar 'acabament de les obres d'urbanitzacié i la dotacio de
serveis corresponents, bé procedir a la reduccio de la superficie inicialment
prevista o0 la seva extincid completa, de manera immediata 0 en un termini
determinat.

Article 2
Finalitats
Aquesta llei té les segtients finalitats:

1. En les urbanitzacions en que és possible la consolidacié, pretén afavorir
I'efectiva finalitzacid de les obres d'urbanitzacié i la disposicié dels
corresponents serveis per millorar la qualitat de vida dels residents i la
seva integracid en el municipi, aixi com generar una ordenacio
urbanistica equilibrada i sostenible.

2. En les urbanitzacions que no son susceptibles de consolidacio, pretén
assolir, mitjancant I'extincio total o parcial de la implantacié territorial,
I'estalvi en el consum de sol, la contencio de les despeses municipals, la
reduccio de les necessitats de mobilitat, la preservacio del paisatge, la
sostenibilitat ambiental i I'eliminacié de I'is abusiu de I'espai.

Article 3
Ambit
1. Als efectes d’aquesta llei, s6n urbanitzacions les arees residencials de baixa
densitat deslligades de la trama urbana i integrades de manera majoritaria per
edificacions aillades destinades a habitatges unifamiliars.
2. Les mesures regulades per aquesta llei poden aplicar-se exclusivament a les
urbanitzacions aixi definides que reuneixen de manera concurrent totes les
condicions seguents:

a) S’hi donin situacions de manca total o parcial d’execucié de les obres

d’urbanitzacio i de dotacio de serveis urbanistics previstos per I'article 26



del text refés de la llei d’'urbanisme aprovat pel Decret legislatiu 1/2005,
de 26 de juliol.

b) La seva implantacio territorial s’hagi produit entre I'aprovacié de la Ley
del Suelo y ordenacién urbana de 12 de maig de 1956 i abans de
I'entrada en vigor de la Llei 9/1981, de 18 de novembre, de Proteccio de
la legalitat urbanistica. S’entén produida la implantaci6 quan s’hagi
tramitat totalment o parcial el planejament que I'emparava, o quan, per la
via dels fets, s’hagin produit operacions de transformacio fisica del sol
amb finalitats urbanitzadores sense suport del planejament.

CAPITOL PRIMER
Mesures d’ordenacid urbanistica

Article 4
Mesures en relacio a la classificacioé del sol i a la gestid

1. Als efectes de donar compliment a les finalitats de consolidacié, reduccio
0 extincid previstes per l'article 2 es podra procedir, mitjancant els
instruments de planejament urbanistic general, a la modificacio de la
classificacio del sol en I'ambit ocupat per les urbanitzacions. A les arees
no ocupades o edificades, se’ls atorgara, si s'escau, la condicié de sol
no urbanitzable. També mantindran aquesta classificacié de sol no
urbanitzable els ambits d’aquelles urbanitzacions que no poden ser
objecte de consolidacié i que no han estat mai reconegudes pel
planejament.

2. Els plans directors urbanistics d'abast supramunicipal previstos en
I'article 56 del Text Refos de la Llei d’Urbanisme de Catalunya poden
adoptar disposicions que comportin el manteniment o la maodificacio,
total o parcial, de la classificacio del sol. Aquests plans poden establir
també, en el marc dalld que disposa la legislaciéo vigent, altres
determinacions vinculants per als instruments de planejament general o
derivat.

3. Aixi mateix, el planejament urbanistic podra variar la categoritzacio del
sol mitjancat la programacié o delimitacio dels corresponents sectors.

4. Els instruments que prevegin la regularitzaci6  urbanistica
d’'urbanitzacions emplacades parcialment en sols que hagin estat
classificats amb posterioritat a la seva implantacio com a sols no
urbanitzables d’especial protecci6 o declarats com espais nhaturals
protegits, poden permetre la concentracio dels sols de cessiéo amb desti
a espais lliures i zones verdes en aquests ambits.

Article 5
Estandards urbanistics
1. Els instruments de planejament urbanistic que s’elaborin per a la
regularitzacié de I'ordenacio urbanistica d’'una urbanitzacio han d’establir
les reserves per als sistemes de comunicacions, d’equipaments
comunitaris i d’espais lliures d’acord amb el que preveu la legislacio
urbanistica.
2. Quan el sol estigui classificat com a urbanitzable o com urba no
consolidat, s’haura de preveure la cessié gratuita del sol corresponent a




I'aprofitament urbanistic dels sectors de planejament o dels poligons
d’execucié en els termes previstos per la legislacié vigent. En suposits
excepcionals d’ambits considerablement edificats I'administracio
urbanistica mitjancant una modificacié o revisié del planejament podra
reduir l'obligacié. Aquesta cessié del sol es pot situar en terrenys
exteriors al sector o poligon delimitant un sector discontinu.

3. Quan en virtut del procés urbanistic, o per indicacié del pla director
urbanistic, s’hagi d’adoptar nou planejament o modificacio dels
instruments urbanistics, el planejament urbanistic pot excloure I'aplicacié
d’estandards de reserva per a habitatge protegit o assequible.

Article 6

Serveis urbanistics.

Els instruments de planejament poden precisar les condicions técnic-
urbanistiques dels serveis urbanistics de sanejament i subministrament
d’energia eléectrica i de la resta dels serveis urbanistics basics atenent a les
condicions de les urbanitzacions.

CAPITOL SEGON
Mesures per a la gestid urbanistica

Article 7
Sistemes d’actuacio
1. En el suposit de les actuacions integrades en els programes d’adequacio
previstos en el Capitol Tercer d’aquesta Llei que tinguin com a finalitat la
regularitzacié i finalitzacio del procés d'urbanitzacié en els seus
respectius ambits d’aplicacié, s’'adoptara, amb caracter general, el
sistema de reparcel-lacid, en la modalitat de cooperacio, per a I'execucio
de les actuacions previstes.
2. En els suposits en que no es donin les condicions per a la consolidacio i
s’hagi d’optar per I'extinci6 total o parcial de la urbanitzacié s’aplicara en
les arees edificades el procediment d’expropiacio.

Article 8
Dret de superficie

1. En el suposit previst en larticle 7.2 es podran constituir drets de
superficie a favor dels titulars d’edificacions una vegada s’hagi procedit a
la publificacio de I'immaoble.

2. Els drets de superficie tindran valor indemnitzatori. La durada dels drets
no podra ser superior al termini previst pel planejament per a I'extincié
definitiva de la implantacio i, en tot cas, s’extingiran amb el traspas de
I'antic titular i del seu conjuge i, si s’escau, de les persones que en
depenen.

Article 9
Ambits discontinus
1. Es podran delimitar sectors o poligons discontinus integrats, d'una
banda, per ambits d’urbanitzacions no consolidades i, per altra, per
arees per a les quals el planejament preveu desenvolupaments,




residencials o no, als efectes de permetre una gestio integrada de les
cessions de sol obligatories i gratuites.

En el suposit que els ambits d’urbanitzacions no consolidades estiguin
classificats, o es classifiquin, com a sol no urbanitzable caldra procedir a
la valoraci6 pertinent que permeti establir I'equivaléncia en I'objecte de
I'obligacio de cessions.

Previ acord entre els municipis afectats, lI'ambit discontinu pot
comprendre arees pertanyents a diversos municipis. També ho poden
preveure els Plans directors urbanistics previstos a l'article 4.2.

CAPITOL TERCER
Programes d’Adequacio

Article 10
Definicid

1.

El Programa d'Adequacio és linstrument que defineix totes les
actuacions que s’han d'endegar i executar per a la regulacié de la
situacio urbanistica d’'una urbanitzacio, aixi com a la complecio de les
obres i dotaci6 dels serveis corresponents.

El Programa d’Adequacié és de formulacié voluntaria per part dels
municipis pero és requisit necessari per acollir-se a les mesures de
financament previstes als capitols quart i cinqué d’aquesta llei.

Article 11
Contingut

1.

El Programa d’Adequacio ha de contenir les determinacions necessaries
d’ordre juridic tecnic i economic-financer per tal de completar el
desenvolupament urbanistic de la urbanitzacio, d'acord amb el
planejament vigent o amb el que es consideri convenient de redactar i
aprovar.

En el suposit que es tracti d'urbanitzacions que no disposin de
planejament definitivament aprovat o adaptat a I'ordenament urbanistic
vigent, el Programa ha de preveure [I'elaboraci6 i aprovacio del
corresponent instrument urbanistic.

El Programa ha de contenir un pla d’actuacié, amb la previsid, si és el
cas, de fases, amb l'estimacié dels costos i la seva repercussié en
quotes d’urbanitzacio.

També caldra procedir d'aquesta manera quan per a la plena operativitat
de les previsions dels Plans directors urbanistics previstos a I'article 4
sigui imprescindible alterar determinacions urbanistiques vigents.

Aixi mateix, en aquells casos en qué les situacions registrals de les
parcel-les integrades en la urbanitzacio requereixin de regularitzacio, el
Programa preveura les mesures adequades per tal d'impulsar-la.

Article 12
Oficines técniques de suport

1.

Per a I'elaboraci6 i execucié del Programa d’Adequacio, i amb la missi6
de culminar I'execucio del procés de consolidacid i equipament de la
urbanitzacié o urbanitzacions radicades en el seu terme municipal,



I’Ajuntament ha de constituir una Oficina Tecnica de suport i disposar del
personal especialitzat necessari per aquestes funcions concretes.
Aquestes unitats dependran funcionalment dels corresponents
Ajuntaments que soOn les entitats responsables de I'execucié de la
urbanitzacio.

Correspon a I'Oficina Técnica de suport elaborar tots els documents que
es requereixin per a lelaboracié i implementaci6 del Programa
d’Adequacio, amb la recollida de la corresponent informacid, en relacié
amb el planejament, els projectes necessaris per a la seva execucio, el
pla d’actuacié i la proposta de repercussié en quotes d’urbanitzacio.

Article 13
Procediment

1. Els Programes d’Adequacié s’han d’aprovar pel ple de I'Ajuntament
corresponent, previa audiencia dels interessats.

2. En el suposit que contemplin la variacié del sistema d’actuacié o de la
delimitacié poligonal determinat anteriorment, la corresponent proposta
s’ha de sotmetre a més a informacié publica.

3. La tramitacio dels plans urbanistics i de les seves modificacions es
regeix per la legislacié i la normativa urbanistica vigent.

4. Als exclusius efectes de la posterior signatura del conveni previst a
I'article 19, els Programes d’Adequacié sén comunicats a la persona
titular del Departament de Politica Territorial i Obres Publiques, que pot
expressar la seva disconformitat total o parcial.

CAPITOL QUART
Fons per a Programes d’Adequacio
Article 14

Fons per a programes d’Adequacio

1. Es crea el fons per a fomentar la formulacio i execucio de Programes
d’Adequacio de les urbanitzacions que es trobin en les circumstancies
descrites en l'article 3 d’aquesta llei.

2. La dotacié economica del Fons s’estableix anualment en el pressupost
de la Generalitat, i s’adscriu al Departament de Politica Territorial i Obres
Publiques.

Article 15
Destinatari

1. En el marc de les convocatories previstes en l'article 18, poden sol-licitar
financament del Fons els Ajuntaments de municipis en el terme dels
guals es trobin radicades les urbanitzacions,

2. En la sollicitud s’incloura una Memoria sobre el compliment dels
requisits de l'article 3 i dels criteris de prioritat de I'article 16, aixi com
I'import demanat i la seva justificacio.

Article 16

Criteris de prioritat

Entre les urbanitzacions que compleixin els requisits que disposa l'article 3, en
I'adjudicacio es tindran en compte els criteris de prioritat seglents:



a)
b)
c)

d)
e)

Nombre d’urbanitzacions radicades el municipi.

Superficie del municipi ocupada per urbanitzacions

L'existéncia d’'un procés avancat d’ocupacié de les edificacions com a
residéncia permanent amb anterioritat a la data d’aprovacié del projecte
de Llei pel Govern.

Deficits en I'accés als serveis basics

Proposta de mesures per a la classificaci6 com a sol no urbanitzable
dels terrenys no ocupats o edificats.

Article 17
Abast de financament

1.

3.

4.

El finangament del Fons pot abastar la totalitat o part de I'import de les
actuacions de [I'Ajuntament per a l'elaboracido i implementacio del
Projecte d’Adequacio, d’acord amb els criteris que es determinin en cada
convocatoria.

La contribucié del Fons es pot canalitzar mitjancant aportacions de
caracter economic o mitjancant la realitzacio per I’Administracié de la
Generalitat, o les seves entitats vinculades, d’actuacions materials o de
prestacio de serveis previstos en la proposta.

El finangcament pot comprendre les activitats seguents:

- Creacio d’oficines técniques de suport.

- Desenvolupament de processos de participacié ciutadana i
assessorament als veins i propietaris.

- Elaboracié dels Programes d’Adequacio previstos en el Capitol 3
d’aquesta Llei i dels plans urbanistics, els projectes d’actuacio i
els processos de concertacié que s’hi incloguin.

- Despeses de gestidé administrativa de I'execucié de l'actuacio,
guan no corresponguin als costos de la urbanitzacié que s’han de
repercutir.

- Despeses de realitzaci6 d'obres que siguin de competéencia
municipal previstes en els programes d’adequaci6, aixi com
també I'adquisicio de sol public que resulti de I'aplicacié d’aquests
programes.

La percepci6 de les aportacions del Fons és compatible amb la
percepcio d’aportacions procedents d’altres fonts publiques o privades,
sempre que el finangcament percebut no superi el cost total.

Article 18
Procediment

1.

wn

L'adjudicacié dels fons als ajuntaments sera objecte d’'una convocatoria
publica per part del Departament de Politica Territorial i Obres
Publiques.

Com a minim es fara una convocatoria cada any.

L’adjudicacié del ajuts I'efectuara la persona titular del Departament de
Politica Territorial i Obres Publiques, prévia proposta presentada per una
comissié integrada per membres de I'’Administracié autonomica, que en
seran majoria, | representants de les entitats representatives del
municipis. En el suposit d’introduir variacions en la resolucié s’ha de
motivar expressament.



4. Les normes de desplegament d’aquesta llei completaran la regulacié del
procediment i de la comissié esmentada i del seu funcionament.

5. L’Administracio de la Generalitat pot aportar assistencia técnica, si aixi
es requereix, per a I'elaboracié de la memoria que ha d’acompanyar la
sol-licitud.

CAPITOL CINQUE
Financament de I'’execuci6 de la urbanitzaci6

Article 19

Convenis

1. Per a facilitar la celeritat en I'execucié de les obres d'urbanitzacié i la
implantacio de serveis s’establiran convenis entre I'Ajuntament que hagi
formulat un Programa d’Adequacid, I'Institut Catala del Sol i el corresponent
servei de recaptacio de I' ens local a fi que I'Institut pugui avancar, en tot o
en part, a 'Ajuntament els fons necessaris per a I'execucié urbanistica
prevista. En el marc de les previsions d’aquesta Llei el conveni concretara
les obligacions de les parts.

2. El reintegrament de la bestreta es realitzara mitjancant el lliurament directe
a I'Institut de la recaptacié de les quotes d’'urbanitzacié pel corresponent
servei de recaptacio.

3. Abans de subscriure’s, el conveni s’ha de sotmetre a la conformitat de la
persona titular del Departament de Politica Territorial i Obres Publiques.

Article 20
Autoritzacié
1. Sautoritza a I'Institut Catala del Sol per lliurar, com a bestreta, als
Ajuntaments els fons previstos en els Convenis esmentats a l'article 19
per a la execucio dels Programes d’Adequacio.
2. Anualment, en el pressupost de l'Institut Catala del Sol es reservara la
quantia per al financament de les bestretes als Ajuntaments.
3. Els reintegraments de les bestretes s’incorporaran al compte de I'Institut
Catala del Sol.

Article 21

Participacio dels interessats

A fi de facilitar el compliment de I'obligacio de satisfer les quotes d’urbanitzacio
per part dels titulars de drets en les actuacions contemplades en un Programa
d’Adequacio es podran formular acords amb institucions financeres per tal que,
adhuc mitjancant la constitucié de carregues reals sobre les finques d’aquells,
els facilitin els corresponents recursos.

Article 22

Seguiment

Per a cada Programa d’Adequacié I'ajuntament constituira una comissié de
seguiment per tal de verificar el compliment del Programa d’Adequacié amb la
participacio dels veins concernits.

Disposicié Addicional primera




S’afegeix a l'apartat 1 de l'article 3 de la Llei 4/1980, de 16 de desembre el
paragraf seguent: “n) adoptar mesures de suport, tant técnic com economic-
financer, per incentivar la finalitzacié de processos d’urbanitzacio”.

La lletra n) passa a lletra o).

Disposicio Addicional Segona

Els Ajuntaments que hagin iniciat actuacions ajustades a les previsions i
objectius d’aquesta Llei amb ajuts de la Generalitat podran optar als beneficis
previstos en els capitols 4 i 5 d’aquesta Llei

Disposicions finals
Primera Desplegament pressupostari
1. Aquesta Llei té un desplegament pressupostari plurianual. Les previsions
de les convocatories d’ajuts tenen una vigencia inicial de quatre anys. Al
final d’aquest periode s’ha de fer una avaluacio dels objectius assolits i
de les necessitats de continuitat, sens perjudici de les actuacions en
curs.
2. S’autoritza al govern per a realitzar una primera convocatoria de caracter
anual. Per a la selecci6 de les sollicituds sera preferent l'interes
experimental de la iniciativa.

Segona Desplegament i aplicacid

1. Sautoritza el Govern per a dictar les normes necessaries per al
desplegament d’aquesta Llei. Aixi mateix, s’autoritza al Conseller o
Consellera de Politica Territorial i Obres Publiques per a fer
convocatories i dictar altres mesures d’aplicacié d’aquesta Llei.

2. ElI Govern i el Conseller o Consellera de PTOP han d’adoptar les
disposicions necessaries per a desplegar i aplicar aquesta Llei en el
termini maxim de sis mesos des de la seva entrada en vigor.




