2164 Butlleti Oficial del Principat d’Andorra NUGm. 71 - any 14 - 19.9.2002
Govern
X o Llei relatives a l'urbanisme i a la  Decreta
Dlsp03|c:|ons construccié que queden vinculades a la

de caracter general

Decret
de modificacio del
Reglament urbanistic

Exposicié de motius

La literalitat de la Disposicié dero-
gatoria del Reglament urbanistic aprovat
pel Govern en la sessi6 del dia 28 d’agost
del 2002 (BOPA num. 66, del 5 de setem-
bre del 2002) pot comportar una inter-
pretacié equivocada pel que fa als limits
de I'exercici de la potestat reglamen-
taria del Govern, que no pot derogar per
aquesta via normes i ordinacions que
tinguin rang de llei.

La derogaci6 de totes les normes,
ordinacions i disposicions del Consell
General, del Govern i dels comuns
anteriors a l'aprovaci6 del Reglament
urbanistic en la matéria que regula
dimana del contingut de la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
aprovada pel Consell General en la
sessid del dia 29 de desembre del 2000
(BOPA num. 10, del 24 del gener del
2001), que produeix la deslegalitzacid i
la regulaci6 reglamentaria d’aquesta i
altres materies que fins a aquell moment
podien estar regulades per ordinacions i
altres normes del Consell General sense
que hi hagués, pero, cap reserva material
de llei.

La deslegalitzacio i la derogacio de
totes les normes, ordinacions i
disposicions citades es desprenen del
que disposa l'article 53 apartat c) de la
Llei, que enumera, entre els instruments
d’ordenacié del Govern, el del
Reglament d'urbanitzacio; I'article 54,
que en disposa I'executivitat a partir del
mateix dia de la publicacié al Butlleti
Oficial integrant les disposicions i
previsions que s’hi continguin en la
planificacié comunal, a la qual vinculen
amb efectes immediats; i I'article 58, que
defineix el conjunt de disposicions que
ha de contenir el Reglament
d’'urbanitzacié. En aquest mateix sentit,
la Disposici6 final sisena de la Llei esta-
bleix que, llevat de les disposicions de la

redaccié i I'aprovaci6é dels plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial,
I'aplicacio de les quals és regulada en les
transitories precedents de la Llei, totes
les disposicions restants son aplicables
immediatament i deroguen totes les
anteriors, generals i comunals, que s’hi
oposin

La derogaci6 de les normes anteriors,
generals i comunals, en la matéria que
regula el Reglament urbanistic, es
produeix, doncs, clarament per aplicacio
de la Llei general d’ordenaci6 del territo-
ri i urbanisme aprovada pel Consell
General, i en aquest sentit s’ha
d’interpretar en tot cas el contingut de la
Disposicio derogatoria del Reglament
urbanistic quan fa referéncia a la
derogaci6 de totes les normes,
ordinacions i disposicions del Consell
General, del Govern i dels comuns que
eren vigents fins a la data de publicacié
del Reglament en matéria urbanistica.

No obstant aixo, com que la redacci6é
de la Disposicié derogatoria de
referencia pot comportar una lectura
equivocada pel que fa als limits de la
potestat reglamentaria del Govern i el
respecte a les competéncies que els
diferents organs de I'Estat tenen
constitucionalment atribuides, sembla
convenient efectuar-ne la correccié
técnica oportuna, anul-lant la Disposicio
derogatoria i substituint-la per una
Disposicio addicional que faci remissié
al contingut de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme pel
que fa a la vigencia i/o derogaci6 de les
normes i disposicions de qualsevol rang
anteriors al Reglament.

I havent-se constatat diversos errors
de transcripciéo en el contingut de
I'esmentat Reglament, es procedeix
també a efectuar les rectificacions
corresponents, i es publica integrament.

Per tot el que a proposta del ministre
d’Ordenament Territorial i amb I'informe
previ de la Comissié Tecnica d’Urbanis-
me el Govern, en la sessi6 del dia 16 de
setembre de 2002,

Article primer

S'anul-la la Disposicié derogatoria del
Reglament urbanistic aprovat pel Go-
vern en la sessié del dia 28 d’agost del
2002 i publicat al Butlleti Oficial nimero
66, del 5 de setembre del 2002.

Article segon

S'afegeix a I'esmentat Reglament
urbanistic una Disposicié addicional
amb el contingut seguent:

Disposicio addicional

La vigéncia i/o derogacié de les
disposicions generals i comunals
anteriors a aquest Reglament es
determina d’acord amb el que estableix
la Llei general d'ordenacio del territori i
urbanisme vigent aprovada pel Consell
General el dia 29 de desembre del 2000 i
publicada al Butlleti Oficial del Principat
d’Andorra namero 10, del 24 de gener
del 2001.

Disposici6 final primera

El text del Decret d'aprovaciod del
Reglament urbanistic es publica
novament integrament, eliminant la
Disposicio derogatoria que hi figurava,
incorporant la Disposicié addicional
objecte d’aquest Decret, i corregint els
errors de transcripcié que s’han constatat
en l'anterior publicacid.

Disposici6 final segona

Aguest Decret entra en vigor el mateix
dia de ser publicat al Butlleti Oficial del
Principat d’Andorra.

Andorra la Vella, 16 de setembre del
2002

Marc Forné Molné
Cap de Govern
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Decret
d’aprovacio del reglament
urbanistic

Exposicié de motius

El 29 de desembre del 2000 el Consell
General d’Andorra va aprovar la Llei
general d'ordenacid del territori i
urbanisme, publicada en el Butlleti
Oficial del Principat d’Andorra el 24 de
gener del 2001.

La Llei general d’'ordenacio del territori
i urbanisme és una llei innovadora que
com assenyala la seva exposicio de
motius pretén superar el marc urbanistic
anterior, caracteritzat per una inter-
vencié publica centrada en la fase de
I’edificacié i basada en mesures
limitadores o prohibitives, amb escassa o
nul-la incidéncia en la fase de previsio
dels desenvolupaments urbans i de la
implantaci6 dels serveis, per establir en
el seu lloc un nou sistema d’ordenacié
urbanistica i territorial, presidit pels
principis de la utilitzaci6 racional del sol,
I'interés public, la funcié social de la
propietat i la justa distribucio dels
beneficis i carregues derivats del procés
urbanistic. Aquest nou sistema ha de fer
possible, en paraules de I'esmentada
exposicié de motius, una ordenacio del
territori previsora i protectora, I'obtencid
de sOl public per satisfer les necessitats
col-lectives i el creixement harmonios i
ponderat dels nuclis d’activitat i habitat-
ge juntament amb les infraestructures,
els equipaments i els serveis inherents a
aquest creixement i al benestar general.

La Llei general d’'ordenacio del territori
i urbanisme estableix el marc legal
d’aquest nou sistema i remet al poder
reglamentari del Govern la tasca de
complementar i desenvolupar les seves
previsions. D’acord amb l'article 53.c) de
la Llei general d’ordenacio del territori i
urbanisme, aquest desplegament
reglamentari s’ha d’efectuar mitjangant
el Reglament urbanistic, el Reglament
d’'urbanitzacié i el Reglament de la
construcci6. Daltra banda, la disposicié
final cinquena de la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
faculta el Govern per a la redacci6 dels
reglaments necessaris per a la seva

aplicacié aixi com per procedir a la seva
adaptacio o actualitzacio.

Segons l'article 58 de la Llei general
d’ordenaci6 del territori i urbanisme, el
Reglament urbanistic ha de contenir tota
la normativa necessaria per a I'execucio
de la planificacid i, en especial, el con-
junt de disposicions técniques destina-
des a definir els criteris de valoracid dels
terrenys, de la seva reparcel-lacio, de la
justa compensacio i de I'equidistribucio
de les carregues urbanistiques.

En compliment d’aquest mandat legal,
el Govern ha elaborat aquest Reglament
urbanistic, integrat per cinc titols referits
als principis i disposicions generals que
regeixen l'activitat urbanistica, la
classificacio i el réegim urbanistic del sol,
els instruments de planejament del Go-
vern i dels comuns, la normativa regula-
dora de I'execucio del planejament i el
regim de valoracions.

Atesa la novetat del nou sistema
urbanistic, la regulacié reglamentaria
d’'aquestes materies s’ha fet voluntaria-
ment concisa i limitada a completar o a
desenvolupar els preceptes de la Llei
general d’ordenacié del territori i
urbanisme que requerien un comple-
ment normatiu per tal de poder ser apli-
cats pels comuns en formular i aprovar
els plans d’ordenacié i urbanisme
parroquial. Els resultats de la seva
aplicacié i les demandes que generi
I'experiencia i la practica urbanistica
seran els que diran si és convenient, en
el futur, la seva ampliacié, adaptacié o
actualitzacio.

A proposta del ministre d’Ordenament
Territorial, previ informe de la Comissié
Técnica d’'Urbanisme, el Govern en la
sessio del 28 d'agost del 2002 aprova el
Reglament Urbanistic.

Article Unic

S'aprova el Reglament urbanistic que
entra en vigor el dia seguent de ser
publicat en el Butlleti Oficial del
Principat d’Andorra.

. |
Reglament
urbanistic

Titol I. Disposicions
generals

Article 1
Objecte

L'objecte d'aquest Reglament és
desenvolupar i complementar les
determinacions de la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
relatives als principis i disposicions
generals que regeixen l'activitat urbanis-
tica, la classificacié i el regim urbanistic
del sol, els instruments de planejament
del Govern i dels comuns, la normativa
reguladora de I'execucié del planeja-
ment i el régim de valoracions.

Article 2
Finalitats de I'activitat urbanistica

L'activitat urbanistica té com a
finalitats fer efectius els principis
constitucionals d’ordenacié racional del
sol i dels recursos naturals, de qualitat de
vida digna i d’equilibri ecologic per a les
generacions presents i futures; assegurar
I'efectivitat del dret de tothom a un
habitatge digne; i garantir la conservacio,
promocié i difusio del patrimoni historic
d’Andorra, en els termes consagrats en
els articles 31, 33 i 34 de la Constitucio6 i
en laLlei general d’'ordenacio del territori
i urbanisme, del 28 de desembre del
2000.

Article 3
Funci6 pablica urbanistica i iniciativa
privada

1. L'ordenaci6 urbanistica és una
funcié publica que desenvolupen el Go-
vern i els comuns en els seus respectius
ambits competencials, amb respecte als
drets de propietat i de llibertat d’empresa
reconeguts en els articles 27 i 28 de la
Constitucio.

2. Conforme disposen els articles 2, 3,
4i 15 de la Llei general d’ordenacié del
territori i urbanisme, la funcié publica
urbanistica abasta la iniciativa i la
direccié de I'ordenacio del territori, la
formulacio i aprovacio del planejament i
dels instruments de gestio, el regim de
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sol, la intervencié de les activitats
dominicals relatives a I's del sol i a
I'edificacio i la proteccid de la legalitat
urbanfistica.

3. El desenvolupament del planeja-
ment i la seva execucid sén promoguts
de manera prioritaria per la iniciativa
privada.

4. La gestio publica urbanistica ha de
respectar i promoure la iniciativa privada
en el desenvolupament i I'execucié del
planejament i I'ha de substituir en cas
d’inactivitat, sens perjudici dels suposits
d’actuacio publica directa.

5. En els suposits d'actuacio publica
directa, I'’Administracié actuant ha de
promoure la participacié de la iniciativa
privada.

Article 4
Principis

L'activitat urbanistica es desenvolupa
sota els principis seglents:

1. Utilitzacié racional del territori i
equilibri ecologic

El model territorial que adoptin els
comuns en aprovar llur Pla d’ordenacié i
urbanisme parroquial ha de preveure
una ocupacio del sol sostenible a fi de
garantir I'efectivitat dels principis consti-
tucionals d’utilitzacio racional del territo-
ri i dels recursos naturals i d’equilibri
ecologic per a les generacions presents i
futures.

2. Funci6 social de la propietat

Conforme a la funcié social de la
propietat que consagra l'article 27 de la
Constitucio, les facultats dels propietaris
del sol s’han d’exercir dins dels limits i
amb compliment dels deures que preveu
la Llei general d'ordenacié del territori i
urbanisme i, per remissié d’aquesta Llei,
els plans, d’acord amb la classificacié
urbanistica assignada als terrenys.

3. No-indemnitzabilitat per les
condicions d’ordenaci6 establertes pel
planejament

El contingut urbanistic de la propietat
immobiliaria és consequiéncia directa de
la planificacio. Per aixo, les limitacions
d'aprofitament i d'Us dels terrenys i de
les edificacions derivades de I'ordenacio
establerta pel planejament urbanistic no
confereixen drets d’indemnitzacié de

cap mena, sense perjudici del dret dels
propietaris a la distribucié equitativa
dels beneficis i les carregues urbanis-
tigues que se’'n derivin, en els termes
que disposa l'apartat seglent.

4. Repartiment equitatiu de beneficis i
carregues

Els propietaris compresos dins d'un
ambit objecte de desenvolupament
urbanistic tenen dret al repartiment dels
beneficis i carregues derivats dels plane-
jament urbanistic, en proporcié a les
respectives aportacions.

5. Cessi6 gratuita de terrenys

Els propietaris de sol urba i de sol
urbanitzable han de cedir als comuns, de
forma gratuita i lliure de carregues, tots
els terrenys de la respectiva unitat
d’actuacié destinats a vials de la xarxa
comunal aixi com el percentatge de
superficie de la unitat d’actuacio, entre el
5% i el 15%, que determini el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial, per
destinar-la a espais publics, equipa-
ments i serveis col lectius, llevat que es
tracti de suposits de substitucié de
I'edificacio regulats en l'article 33.4 de la
Llei general d'ordenacié del territori i
urbanisme i en l'article 8.1.5 d’aquest
Reglament. Han de cedir també gratuita-
ment els terrenys destinats a carreteres
de I'Estat quan el Pla d'orde- naci6 i
urbanisme parroquial prevegi que
s'utilitzin com a carrers i la cessio esmen-
tada estigui compensada per l'atorga-
ment d’aprofitament.

6. Participaci6 ciutadana

Els procediments d'aprovacio dels
plans urbanistics i dels instruments
d’execucié urbanistica estan sotmesos a
un tramit de participacio publica perqué
qualsevol particular o persona juridica
representativa dels interessos afectats
pugui coneixer el projecte en tramitacio i
formular-hi les al-legacions que conside-
ri oportunes, que han de ser objecte de
resposta raonada.

7. Publicitat

Els plans urbanistics i els instruments
d’execucid urbanistica son publics i
tothom té el dret de consultar-los en els
termes que regula la Llei general
d’'ordenacié del territori i urbanisme i
aquest Reglament.

Article 5

Participacio ciutadana i dret
d’informacio

1. Participacio ciutadana

Els particulars, individualment o per
mitja de les entitats representatives dels
interessos col-lectius, tenen dret a
participar en el procediment d’aprovacié
dels plans urbanistics i dels instruments
d’execucié urbanistica, mitjangant
I'accés al tramit d’informacié publica i la
formulacio6 d’al-legacions d’acord amb el
que estableixen els articles 96 i 112 de la
Llei general d'ordenacié del territori i
urbanisme i el titol IV d’aquest
Reglament.

2. Dret d’'informacié

Tots els administrats tenen el dret
d’obtenir del Govern o dels comuns,
dins del termini de 15 dies comptats de la
seva peticid, informacio escrita
certificada per funcionari habilitat, en
relaci6 amb el régim urbanistic d’'una
finca o sector.

|

Titol Il. Regim juridic del
sol

Capitol 1. Classificacié del sol

Article 6
Les classes de sol

1. El régim urbanistic dels terrenys es
determina mitjangant la seva classifica-
ci6 o qualificacié en alguna de les tres
classes de sol (sol urba, sol urbanitzable i
sol no urbanitzable) que preveu l'article
24 de la Llei general d’ordenacio del ter-
ritori i urbanisme. La definicié del regim
urbanistic dels terrenys es completa amb
la determinacio, mitjancant la tecnica de
la zonificacio, dels usos especifics,
publics o privats a qué sén destinats i de
les intensitats dels aprofitaments que
se'ls atorguen.

2. La classificacié o qualificacio
urbanistica del sol és una operaci6
reservada al Pla d’ordenacié urbanistica
parroquial. La totalitat del territori
parroquial ha de ser classificat pel Pla
d’ordenacié urbanistica parroquial en
alguna de les tres classes de sol.
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Capitol 2. El sol urba

Article 7
El sol urba

1. Constitueixen el sol urba els ter-
renys que el Pla d’ordenaci6 i urbanisme
parroquial inclou en una unitat
d’'actuacié de sol urba pel fet d'estar en
algun dels sup0osits segiients:

a) Terrenys amb urbanitzacié consoli-
dada pel fet de posseir els serveis ur-
banistics basics d’accés rodat, aigua
potable, evacuacio d'aigiies residuals
0 un sistema homologat de depuracié
i subministrament d’energia eléctrica.
Les caracteristiques d’aquests serveis
urbanistics basics han de ser les ade-
guades per servir les necessitats de les
edificacions i els usos previstos pel
planejament. Perque s'entengui com-
plert el requisit d’accés rodat cal que
els vials existents s'adeqin a les ca-
racteristiques tecniques determinades
en el Reglament d’urbanitzacié. En el
cas que determinades finques con-
frontants amb vials existents siguin
classificades com a sol urba, el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial ha
d’establir la franja que pot ser edifica-
ble, en les condicions que el mateix
Pla determini.

b) Terrenys compresos en arees pen-
dents d'urbanitzar, perd que pos
seeixen els serveis urbanistics basics
esmentats en I'anterior apartat a), en el
40% o més de la seva superficie.
Aquests terrenys adquireixen la condi-
cio de sol urba edificable una vegada
s’hagin executat els treballs d’urba-
nitzacio de conformitat amb el Pla par-
cial o el Pla especial d’'urbanisme que
préviament s’haura d’aprovar i dispo-
sin efectivament de tots els serveis ur-
banistics basics.

¢) Terrenys amb una urbanitzacio
aprovada a I'entrada en vigor de la Llei
general d'ordenacié del territori i ur-
banisme, susceptibles, segons el seu
article 83, de ser inclosos en una unitat
d’actuacié de gestio directa.

2. La construccio de carreteres i vials
de connexio entre poblacions no atorga
per si mateixa a les finques confrontants
la condicié de sol urba. Només poden
tenir aquesta condicié si el Pla
d’ordenacid i urbanisme parroquial ho

estableix expressament, mitjancant la
seva inclusié en una unitat d’actuacio de
sol urba.

Article 8
El régim del sol urba

D’acord amb els suposits de
classificaci6 indicats a I'article 7 d’aquest
Reglament, el sol urba pot tenir la
categoria de sol urba consolidat o de sol
urba no consolidat.

1. Sol urba consolidat

1.1. El sol urba consolidat esta integrat
pels terrenys que disposen dels serveis
urbanistics basics i que el Pla d’'ordena-
cié i urbanisme parroquial ordena
directament, sense remetre a I'aprovacio
ulterior de planejament derivat, i en con-
seqUéncia inclou en una unitat
d’actuacié de gestio directa. Tanmateix,
no s'exclou la necessitat de planejament
derivat en sol urba consolidat en els
casos en que pel seu estat de conserva-
cio, algunes arees hagin de ser objecte
d’operacions de renovacié.

1.2. Dins del sol urba consolidat també
s'inclouen els terrenys sense urbanitzar
perd6 amb una urbanitzacié aprovada
amb anterioritat a I'entrada en vigor de la
Llei general d’'ordenacidé del territori i
urbanisme, que, d’acord amb l'article 83
de la Llei esmentada, el Pla d’ordenacid i
urbanisme parroquial ha d’incloure dins
del sol urba, en una unitat d’'actuacié de
gesti6 directa.

1.3. Les parcel-les de sol urba conso-
lidat compreses en la unitat d’actuacio
de gestié directa son directament
edificables, sempre que tinguin la
condicid de solar o, en cas contrari, es
garanteixi la realitzacié simultania de les
obres d'urbanitzacié que calgui perqué
adquireixin aquesta condicio.

1.4. L'edificacio esta condicionada a la
cessio del percentatge, entre el 5% i el
15% de la superficie de la unitat
d’actuacié que determini el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial, o
alternativament, a satisfer I'import dels
terrenys destinats a espais publics,
equipaments o serveis col-lectius ja
existents en la mateixa unitat d’actuacio
o dels que se cedeixin en una altra unitat
d’'actuacié, conforme al que preveu
I'article 33, apartats 2 i 3, respectivament,

de laLlei general d’ordenacio del territori
i urbanisme per tal de fer efectiu el deure
de cessid obligatoria i gratuita de ter-
renys per a espais publics, equipaments
i serveis col-lectius imposat per la Llei als
propietaris de sol urba.

1.5. S'exclouen del deure de cessio els
suposits de substitucié d'edificacions ja
existents en zones urbanes ja consolida-
des i barris antics en que, segons Il'article
33.4 de la Llei general d’'ordenacio del
territori i urbanisme, es manté I'aprofita-
ment del sol al cent per cent. El plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial
poden delimitar arees de substitucié per
incloure-hi les finques de les zones
urbanes ja consolidades i dels barris
antics que, pel fet d'estar edificades,
estan exemptes del deure de cessio,
d’acord amb el que disposa l'article 33.4
de la Llei general d'ordenacio del territori
i urbanisme esmentat. Aquestes arees, si
escau, poden ser constitutives d’unitats
d’'actuacié especifiques.

1.6. L'edificaci6 se subjecta a les
normes i parametres que estableixin el
Pla d’ordenacié i urbanisme parroquial i
les ordinacions vigents, i els propietaris
tenen dret a patrimonialitzar tot I'aprofi-
tament real que el Pla esmentat assigni
als seus terrenys, sense que sigui
necessaria la reparcel-lacié fisica. Aixo,
amb independéncia de I'obligacié dels
propietaris de contribuir, en proporci6 a
les seves propietats, a cedir els terrenys
en la mateixa o en una altra unitat
d’actuacié en que es materialitzi el deure
de cessio de sol als comuns amb desti a
espais publics, equipaments i serveis
col-lectius, o abonar, si escau, I'import
dels mateixos terrenys en els termes
indicats en l'apartat 1.4 d’aquest article,
mitjancant la reparcel-lacié economica
regulada en els articles 101.a), 102 i 103
d’aquest Reglament.

2. S0l urba no consolidat

Compren els terrenys inclosos en una
unitat d'actuacié de sol urba pel fet
d’estar en arees urbanitzades en el 40% o
més de la seva superficie i no es
classifiquin com a sol urba consolidat pel
fet de no tenir definida I'ordenacié i no
tractar-se d'arees consolidades per
I'edificacié. En aquest cas, I'ordenacio
del Pla d’'ordenaci6é i urbanisme
parroquial no és necessari que arribi al



2168

Butlleti Oficial del Principat d’Andorra

Ndm. 71 - any 14 - 19.9.2002

nivell de detall, ja que I'ordenacié
detallada d’aquestes arees s’ha de fer
mitjangant I'aprovacié d’un pla parcial o
especial.

Article 9
Concepte de solar

1. Tenen la condici6 de solars els ter-
renys compresos en unitats d'actuacioé
de sol urba consolidat que d’acord amb
la zonificacio efectuada pel planejament
siguin aptes per a l'edificacio i que
compleixin els requisits seguents:

Que estiguin urbanitzats d’acord amb
les normes minimes fixades pel plane-
jament o, si aquest no ho determina,
gue posseeixin els serveis urbanistics
basics definits en l'article 25 de la Llei
general d’ordenacié del territori i ur-
banisme.

Que tinguin dimensions adequades a
les normes de parcel-lacié establertes
pel planejament vigent.

Que el vial amb el qual confrontin tin-
gui pavimentada la calgada, establer-
tes les voreres i posseeixi enllumenat
public.

Que tinguin fixades alineacions i ra-
sants.

2. Aquest precepte no s'aplica als ter-
renys classificats en el Pla d’ordenaci6 i
urbanisme parroquial com a sol
urbanitzable o com a sol no urbanitzable
que confrontin a carreteres i vies de
connexi6 interlocal i amb vials que
delimitin el sol urba.

Article 10
Adquisicié de la condici6 de solar
mitjangant I'execuci6 de la
urbanitzaci6 de forma simultania a
I'edificacié

Els propietaris de terrenys inclosos en
el sol urba consolidat, de gesti6 directa,
que no tinguin tots els serveis urbanistics
exigits per mereixer la condicié de solar i
ser edificats, poden sol-licitar autoritza-
cié per realitzar, simultaniament a
I'edificacio, les obres d’urbanitzaci6
requerides per dotar les parcel-les dels
serveis urbanistics que hi manquin.
L’autoritzacié de I'execuciod simultania
esta condicionada a la prestacié d'una
garantia per un import equivalent al 15%
del cost de les obres d'urbanitzacié
pendents i a la resta de condicions

indicades en I'article 90 d’aquest
Reglament.

Article 11
El régim del sol urba no urbanitzat
amb urbanitzacioé aprovada

1. Quan hi hagi terrenys sense
urbanitzar perd amb la urbanitzacié
aprovada amb anterioritat a la vigéncia
de la Llei general d’ordenacio6 del territo-
ri i urbanisme, que conforme a l'article
83 de la Llei esmentada s’hagin
d’incloure dins d’'una unitat d'actuacié
de sol urba de gestié directa, el Pla
d’'ordenaci6 i urbanisme parroquial ha
de respectar les condicions d’ordenacié
establertes en la urbanitzacio aprovada,
sense perjudici d’incloure les determi-
nacions de vialitat interior i les conne-
xions amb la xarxa viaria general que
consideri necessaries per garantir
I'accessibilitat i la connexid de I'actuacié
amb els nuclis urbans existents, d'acord
amb les prescripcions de l'article 6 del
Reglament d’urbanitzacié i preceptes
CONNexos.

2. Els propietaris de terrenys amb
urbanitzacio aprovada poden exercir el
seu dret a executar la urbanitzacio i a
patrimonialitzar I'aprofitament resultant
de l'ordenacié aprovada dintre del
termini de 6 anys de vigéncia del Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial que
preveu l'article 103.2 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme. La
manca d’execucié de les obres
d’urbanitzacio dins del termini esmentat
determinara la caducitat de I'ordenacié
aprovada i els terrenys restaran subjectes
al regim de sol urba no consolidat, que
s’ha de desenvolupar mitjangcant
planejament derivat.

3. Els propietaris estan subjectes, com
la resta de propietaris de sol urba, al
deure de cessié gratuita dels vials
previstos en I'ambit de la urbanitzacio i
del percentatge, entre el 5% i el 15%, de
la superficie ordenada amb desti a espais
publics, equipaments col-lectius i serveis
generals, que ha de fixar el Pla
d’ordenacid i urbanisme parroquial. Si la
urbanitzacio aprovada ja ha previst
cessions de sol destinades a les finalitats
esmentades, caldra que es comple-
mentin, si escau, fins arribar al percen-
tatge de cessions establert pel Pla d’orde-
nacié i urbanisme parroquial. Quan les

condicions de l'ordenacié impedeixin
que la reserva de terrenys per a espais
publics, equipaments i serveis col-lectius
es realitzi integrament dins I'ambit de la
urbanitzacié aprovada, el Pla d'ordena-
cio i urbanisme parroquial pot preveure,
d’acord amb el que disposa I'art. 33.3 de
la Llei general d'ordenacio del territori i
urbanisme, que la reserva esmentada es
dugui a terme, totalment o parcialment
en una altra unitat d’actuaci6. L'import
de les indemnitzacions compensatories
que s’hagin d’abonar als titulars dels ter-
renys reservats a espais publics,
equipaments i serveis col-lectius que no
siguin compensats amb l'atorgament
d’aprofitament sén objecte de distribu-
ci0 equitativa entre els propietaris de
I'ambit de la urbanitzacié6 aprovada
mitjancant el sistema de reparcel-lacio
economica que regulen els articles
101.a) 102 i 103 d’aquest Reglament.

Article 12
Drets i deures dels propietaris del sol
urba consolidat

1. Els propietaris de terrenys classi-
ficats com a sol urba consolidat, inclosos
en una unitat d'actuacié de gestid
directa, estan subjectes al regim de drets
i deures seglent:

1.1. Drets

a) Executar les obres d'urbanitzacio
gue manquin perqué els terrenys
adquireixin la condicié de solar, de
forma prévia o bé simultaniament a la
realitzacié de les obres d’edificacid.

b) Edificar els terrenys d’acord amb les
condicions que estableixi el planeja-
ment.

c¢) Patrimonialitzar el percentatge de
I'aprofitament real assignat pel plane-
jament a la seva parcel-la.

1.2. Deures

a) Completar les obres d'urbanitzacio
gue manquin perque els terrenys tin-
guin la condicié de solar, amb caracter
previ o simultani a I'edificacio.

b) Cedir els vials i la part corresponent
al percentatge de la superficie de la
unitat d’actuacio, entre el 15% i el 5%,
que el Pla d'ordenacié i urbanisme
parroquial determini destinat a espais
publics, equipaments i serveis col-lec-
tius, o si escau, fer efectiu el seu equi-
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valent economic, en proporcié a les
titularitats respectives, a efectes de
compensar els propietaris de les fin-
quesafectades que el Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial destini a les re-
ferides finalitats. Els deures de cessio
esmentats no regeixen en els suposits
de substitucié d’edificacions ja exis-
tents que regula I'article 33.4 de la Llei
general d’ordenacié del territori i ur-
banisme i l'article 8.1.5 d’aquest regla-
ment, en els quals els propietaris
mantenen l'aprofitament del sol al
cent per cent. L'exempcid del deure
de cessi6 s'aplica sempre que el sostre
de la nova edificaci6 sigui igual o infe-
rior al de la construccié objecte de
substitucié. En cas de produir-se un
increment de sostre edificat, el deure
de cessio s'aplica proporcionalment a
I'increment esmentat.

¢) Destinar I'edificacid a I'Us establert
pel planejament, conservar-la en les
degudes condicions de seguretat, sa-
lubritat i higiene i complir les obliga-
cions de rehabilitacié que li imposin
els programes comunals de rehabilita-
cio.

2. Els propietaris d’urbanitzacions
aprovades abans de la vigencia de la Llei
general d'ordenacid del territori i
urbanisme i no executades, que confor-
me al que disposa l'article 83 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme, el Pla d'ordenacié urbanis-
tica parroquial incorpori en una unitat
d’'actuacié de sol urba de gestio directa,
estan subjectes al deure de cessi6 de la
superficie destinada a infraestructura
viaria i al deure d'executar les obres
d’'urbanitzacié previstes en la urbanit-
zacié aprovada i, si escau, les com-
plementaries que hagi determinat el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial.

3. Quan en les unitats d'actuacié de sol
urba consolidat el Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial delimiti arees
subjectes a renovacié urbana que
s’hagin de desenvolupar i executar
mitjancant un pla parcial o especial, el
deure de cessié del percentatge de la
superficie del sector entre el 15 i el 5%
gue el Pla destini a espais publics,
equipaments i serveis col-lectius, o si
escau, el seu equivalent econdmic,
regeix exclusivament respecte de les
parcel-les sense edificar, o edificades en

proporcié inferior a la permesa per la
nova ordenacid, en els termes que
regula I'apartat 1.b d’aquest article. Les
parcel-les edificades en que es produeixi
una simple substitucié de I'edificacié
estan exemptes de I'esmentat deure de
cessid, d'acord amb el que disposa
I'article 33.4 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme. La
valoraci6 dels terrenys aportats pel que
fa als drets en la reparcel-laci6 de I'area
de renovacid urbana s’ha d’efectuar en
funcié de I'aprofitament urbanistic
atorgat a cada parcel-la pel Pla d'orde-
nacid i urbanisme parroquial, o per les
regulacions urbanistiques anteriors si
aquest Pla no ho especifica.

Article 13
Drets i deures dels propietaris del sol
urba no consolidat

Els propietaris de terrenys classificats
com a sol urba no consolidat, inclosos
en una unitat d’actuacié que s’hagi de
desenvolupar mitjangant un Pla parcial o
especial, estan subjectes al regim de
drets i deures seguent:

1. Drets

a) Formular el Pla parcial i instar el
comu a tramitar-lo i aprovar-lo.

b) Patrimonialitzar, en proporci6 a la
seva propietat, I'aprofitament urbanis-
tic unitari de la unitat d’actuacio a la
qual pertanyin.

c) Edificar els terrenys d’acord amb les
condicions que estableixi el planeja-
ment.

d) Obtenir la garantia d’aprofitament
urbanistic regulada en els articles 19,
34 i 35 de la Llei general d'ordenacio
del territori i urbanisme.

2. Deures

a) Participar en el procés d’elaboracio
del planejament derivat, d’acord amb
el que disposen els articles 108, 116 i
121 de la Llei general d'ordenacié del
territori i urbanisme.

b) Exhibir els titols de propietat o
qualsevol altre document acreditatiu
de la seva titularitat i declarar les situa-
cions juridiques que afectin les seves
finques. L'omissié dolosa de la infor-
macio i la falsedat de les dades submi-
nistrades déna lloc a responsabilitat

civil pels danys i perjudicis que
originin, sense perjudici de les accions
penals que eventualment siguin pro-
cedents.

¢) Cedir als comuns la totalitat dels ter-
renys de la unitat d’actuacié destinats a
vials i el percentatge, entre el 5% a
15%, de la superficie, que en cada cas
determini el Pla d'ordenaci6 i urba-
nisme parroquial, per a espais publics,
equipaments i serveis col-lectius.

d) Participar en la distribucié dels
beneficis i carregues derivats del pla-
nejament

e) Executar la urbanitzacio i satisfer el
cost d’execucid en proporcio a la pro-
pietat i I'aprofitament respectiu

f) Destinar I'edificacio a I'Us establert
pel planejament, conservar-la en les
degudes condicions de seguretat, salu-
britat i higiene.

Capitol 3. El sol urbanitzable

Article 14
Sol urbanitzable

1. Constitueixen el sol urbanitzable
tots els terrenys que el Pla d’ordenaci6 i
urbanisme parroquial no inclou en una
unitat d’actuacio de sol urba ni classifica
com a sol no urbanitzable. En tot cas, i
d'acord amb el que disposa I'article 29 de
la Llei general d’ordenacid del territori i
urbanisme, el Pla d’ordenacio i urbanis-
me parroquial ha de classificar com a sol
urbanitzable els terrenys que reque-
reixin obres d’urbanitzacio en més del
seixanta per cent de la seva superficie i
que no es classifiquin com a sol no
urbanitzable.

2. En atencié a les necessitats de
creixement de cada parroquia i d’acord
amb la facultat que li confereix I'article
79 de la Llei general d’ordenacio del ter-
ritori i urbanisme, el Pla d'ordenacid i
urbanisme parroquial pot distingir, dins
del sol urbanitzable, entre unitats
d’actuacié de desenvolupament imme-
diat i unitats d’actuaci6 de desenvo-
lupament diferit.

a) Dins de les unitats d’actuacio de sol
urbanitzable de desenvolupament im-
mediat s’hi han d’incloure els terrenys
que, per la seva proximitat al perime-
tre urba i a les xarxes de serveis exis-
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tents, siguin més idonis des de la
perspectiva de I'Gs racional del territo-
ri i de I'equilibri ecologic i la sostenibi-
litat del creixement, per acollir els
nous desenvolupaments urbans. Tam-
bé s’hi han d’incloure els terrenys que
requereixin obres d’urbanitzacié en
més del seixanta per cent de la seva
superficie, als quals fa esment l'article
29 de la Llei general d'ordenacio del
territori i urbanisme.

b) Dins de les unitats d’actuacié de sol
urbanitzable de desenvolupament di-
ferit el Pla d'ordenaci6 i urbanisme
parroquial hauria d’incloure-hi els ter-
renys que, pel fet d’estar més allunyats
dels nuclis de poblacid i de les xarxes
de serveis existents, no sigui conve-
nient que s'incorporin de forma pre-
ferent al procés de desenvolupament
urba.

Article 15
Régim del sol urbanitzable

1. Els terrenys qualificats com a sol
urbanitzable poden ser transformats en
sol urba i ulteriorment edificats, mitjan-
¢ant I'aprovaci6 i execucié dels plans
parcials o especials corresponents.

2. Mentre no es produeixi la seva
transformacié en sol urba, els terrenys
classificats com a sol urbanitzable estan
subjectes a les mateixes actuacions
d’excepcio i en les mateixes condicions
que estableix la Llei general d’ordenacié
del territori i urbanisme en relacié amb el
sol no urbanitzable.

Article 16
Drets i deures dels propietaris del sol
urbanitzable

Els propietaris de sol urbanitzable
estan subjectes al réegim de drets i de
deures seguent:

1. Drets

a) Formular el Pla parcial i instar el
Comu a tramitar-lo i aprovar-lo.

b) Patrimonialitzar, en proporcio a la
seva propietat, I'aprofitament urbanis-
tic unitari de la unitat d’'actuacio a la
qual pertanyin.

¢) Obtenir la garantia d’aprofitament
urbanistic regulada en els articles 19,
34 i 35 de la Llei general d'ordenacio
del territori i urbanisme.

2. Deures

a) Participar en el procés d’elaboracié
del planejament derivat, d’acord amb
el que disposen els articles 108, 116 i
121 de la Llei general d’ordenacié del
territori i urbanisme.

b) Exhibir els titols de propietat o
qualsevol altre document acreditatiu
de la seva titularitat i declarar les situa-
cions juridiques que afectin les seves
finques. L'omissio dolosa de la infor-
macio i la falsedat de les dades submi-
nistrades doéna lloc a responsabilitat
civil pels danys i perjudicis que origi-
nin, sense perjudici de les accions pe-
nals que eventualment siguin proce-
dents.

¢) Cedir als comuns tots els terrenys
destinats a la vialitat interior dels sec-
tors i els corresponents als vials de
connexio.

d) Cedir als comuns entre el 5% i el
15% de la superficie del sector, segons
estableixi el Pla d'ordenacio6 i urba-
nisme parroquial, amb desti a espais
publics, equipaments i serveis col-lec-
tius.

e) Participar en la distribucié equitati-
va dels beneficis i carregues del plane-
jament.

f) Executar la urbanitzacio interna del
sector i satisfer els costos d’execucio
en proporcié a la propietat i I'aprofita-
ment respectiu.

g) Executar i satisfer els costos d'exe-
cucié de les connexions del sector
amb les xarxes generals d’infraestruc-
tures i serveis i als sistemes generals.

h) Destinar I'edificacié a I'Us establert
pel planejament i conservar-la en les
degudes condicions de seguretat, sa-
lubritat i higiene.

Capitol 4. SOl no urbanitzable

Article 17
Sol no urbanitzable

1. D’acord amb l'article 38 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme, constitueixen el sol no urba-
nitzable i aixi els ha de classificar el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial:

a) Tots els terrenys afectats per riscos
naturals.

b) Tots els terrenys dels comuns i dels
quarts, llevat que es tracti de terrenys
inclosos en unitats d’actuacio de sol
urba o de sol urbanitzable que hagin
estat adquirits pels comuns per desti-
nar-los a equipaments, espais publics
o serveis col-lectius.

2. Els plans d'ordenaci6 i urbanisme
parroquial qualifiquen el sol no urbanit-
zable en totes o algunes de les divisions
seguents:

sol forestal

sol agricola i ramader

zones de proteccio d'aiglies

zones de proteccio natural

entorns de béns d’interés historic i cul-
tural

itineraris d'interes

zones exposades a riscos naturals

sol sense designacié especifica

3. Amb la finalitat de precisar els
termes de la proteccio, els plans d’orde-
nacio i urbanisme parroquial poden
establir, dins d’aquestes categories de sol
no urbanitzable, les subdivisions que
considerin adequades.

Article 18
Régim del sol no urbanitzable

1. Conforme al que disposa I'article 39
de la Llei general d’ordenacio del territo-
ri i urbanisme, en el sol no urbanitzable
no es pot realitzar cap mena de treballs o
activitats que comportin modificacié de
I'estat natural dels terrenys, ni movi-
ments de terres, extraccions de pedra,
grava o sorra, tala d’arbres, obertura de
pistes o camins, construccions o
instal-lacions.

2. També esta prohibit, fora dels llocs
expressament destinats a aquests
efectes, I'abocament, I'abandé o la
crema d'objectes, residus solids o liquids
i tota altra mena de deixalles que puguin
degradar o contaminar la natura, el
paisatge, les fonts o els cursos d’aigua.

3. En sol forestal, agricola i ramader
s'admeten sense necessitat d’obtenir
autoritzacio prévia, la crema de
vegetacié i el desbrossament per
aprofitar la llenya que no comporti la tala
d’arbres. La crema de vegetacid s’ha
d’ajustar a les condicions establertes en
la reglamentacié reguladora de la
matéria.
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4. Aquestes limitacions i prohibicions
tenen el caracter de minimes, de forma
que els plans d'ordenaci6 i urbanisme
parroquial poden establir, en funcié de
les caracteristiques particulars dels llocs
afectats, condicions de més proteccié
per a determinades categories de sol no
urbanitzable.

Article 19
Actuacions excepcionals en sol no
urbanitzable

No obstant les prohibicions establer-
tes en larticle precedent, en sol no
urbanitzable s’hi admeten, excepcio-
nalment, les activitats i actuacions se-
glents:

1. L'execuci6 dels projectes d’interes
nacional que regula I'article 61 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme, quan sigui necessari que
s'implantin o transcorrin per sol no
urbanitzable.

2. Els treballs necessaris per dotar
d'accés i serveis els sols que la plani-
ficacio hagi qualificat d'urbanitzables.

3. Excepcionalment, també sén
admissibles, amb subjeccié a les
condicions que estableixin els respectius
plans d'ordenacié i urbanisme parro-
quial, les activitats seguents:

a) En sols forestal i agricola i ramader:
L'obertura de noves pistes o camins de
muntanya.

La tala d’arbres i I'obertura dels talla-
focs necessaris per a la seguretat del
bosc.

La construcci6 de bordes i cabanes de
tipologia de muntanya associades a
activitats agricoles i ramaderes i no
destinades a habitatge permanent. En
aquest cas s’ha d’acreditar la condicio
d’agricultor del propietari, que ha de
justificar la necessitat de les noves
construccions, en relacié amb l'activi-
tat agricola i ramadera en funciona-
ment.

Les instal-lacions propies de les activi-
tats forestal, agricola i ramadera (tipus
granges, pletes, corrals, pallers, vivers
i hivernacles).

L'obertura de pistes d’esqui amb les
infraestructures i els equipaments ne-
cessaris.

L’'agencament d’indrets per a excur-
sions o per practicar-hi I'escalada.

L’habilitacié d'instal-lacions esportives
i refugis de muntanya.

Els equipaments técnics destinats als
serveis publics.

b) En zones de proteccié d'aigles i
llurs perimetres de proteccié:

Les instal-lacions, els murs, les tan-
ques, les canalitzacions i els treballs
propis i necessaris per a I'execucié i el
manteniment d’aquestes zones i els
seus equipaments i serveis.

¢) En zones de patrimoni natural i en-
torn de béns d’interés historic i cultu-
ral:

La crema de vegetacio i I'aprofitament
de llenya.

Els treballs i equipaments destinats ex-
clusivament a la conservaci6 i la millo-
ra dels ecosistemes i del paisatge i el
gaudi de les belleses naturals.

La rehabilitacié i conservacio de les
bordes i edificis agricoles que inclogui
el perimetre de la zona, o el monu-
ment objecte de proteccié i llurs en-
torns.

d) En zones d'itineraris d'interés:
Els treballs i equipaments destinats ex-
clusivament a la conservacié i la millora.

e) En zones exposades a riscos natu-
rals:

Les instal-lacions o equipaments de
caracter tecnic que siguin destinats ex-
clusivament a la proteccié de les per-
sones i els béns i a la limitacié del
mateix risc.

f) En zones de sol sense designacio es-
pecifica:

Els terrenys es poden utilitzar per am-
pliar sol destinat a equipaments, es-
pais publics i infraestructures quan
afronti amb aquest darrer, amb una
proporcié o ratio no superior al cent
per cent.

4. En cap cas no s'admet la construccio
d’habitatges de nova planta, xalets o
bordes, encara que no es destinin a
residéncia permanent, no vinculades a
les activitats rustiques admeses.

Article 20
Autoritzaci6 d’actuacions excepcionals
en sol no urbanitzable

1. Els plans d’'ordenacid i urbanisme
parroquial han de determinar les
caracteristiques, normativa i mesures de

proteccio a les quals s’han d’ajustar les
construccions i les actuacions que
excepcionalment s6n admissibles en el
sol no urbanitzable perqué puguin ser
autoritzades.

2. L'autoritzaci6 d’aquestes actuacions
esta subjecta al procediment que regula
I'article 139 de la Llei general d'orde-
nacié del territori i urbanisme parro-
quial.

3. Quan es tracti de terrenys de
propietat privada qualificats com a sol
no urbanitzable pel fet d’estar situats en
zones afectades per riscos naturals,
l'autoritzacid resta condicionada a
I'aprovaci6 prévia per part del Ministeri
d'Ordenament Territorial d’'un projecte
de proteccié de riscos. Les activitats
autoritzades no es poden dur a terme
sense I'execucio prévia o simultania dels
treballs de proteccié determinats en el
projecte de proteccio de riscos aprovat.

Article 21
Drets i deures dels propietaris del sol no
urbanitzable

Els propietaris de terrenys classificats
com a sol no urbanitzable estan subjec-
tes al régim de drets i deures segiients:

1. Drets

a) Gaudir de les finques segons les se-
ves caracteristiques naturals.

b) Sol-licitar autoritzacio per a la rea-
litzacié de les actuacions que ex-
cepcionalment sén admissibles en el
sol no urbanitzable.

2. Deures

Respectar les limitacions i prohibi-
cions establertes per la Llei i el planeja-
ment i no destinar els terrenys a cap Us
que comporti la modificacié de I'estat
natural dels terrenys, llevat que obtin-
guin una autoritzacio per a la realitzacio
de les actuacions que excepcionalment
sén admissibles en el sol no urbanit-
zable.

Capitol 5. Aprofitament urbanistic

Article 22
Contingut urbanistic de la propietat

1. El contingut urbanistic de la
propietat és conseqiiéncia directa del
planejament i estad integrat pel dret a
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urbanitzar i pel dret a edificar. Els
propietaris han d’exercir aquests drets
en compliment dels deures establerts per
la Llei general d'ordenacio del territori i
urbanisme

2. L'obtencié del dret a urbanitzar
requereix l'aprovacié del Pla d'orde-
nacio i urbanisme parroquial i, si escau,
del pla parcial o especial corresponent.

3. El dret a edificar esta subjecte a
I’'obtencié prévia de la llicéncia
urbanistica d’edificacio.

Article 23
Aprofitament del sol i aprofitament
urbanistic

Per a la definicié de I'aprofitament
privat de les finques que resulta del
procés d'urbanitzacio, la Llei general
d’ordenaci6é del territori i urbanisme
utilitza els conceptes d'aprofitament del
sol i d’aprofitament urbanistic.

Article 24
Aprofitament del sol

1. L'aprofitament del sol a que es
refereix l'article 32 de la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
expressa la proporcié de superficie de
sol de la unitat d’actuacié que pot
mantenir la titularitat privada després de
les cessions de sol per a vialitat, espais
publics, equipaments i serveis col-lectius
que comporta el procés d'urbanitzacio.

2. L’aprofitament de sol de cada unitat
d’actuacio6 I'assenyala el Pla d’ordenacio
i urbanisme parroquial mitjancant la
determinacio del percentatge de sol que
s’haura de cedir obligatoriament per a
espais publics, equipaments i serveis
col-lectius. Aquest percentatge s’ha
d’'aplicar sobre la superficie de sol de la
unitat d’actuacié, una vegada deduida la
superficie destinada a infraestructura
viaria, que també ha de ser objecte de
cessi0 gratuita. La proporcié de sol
destinat a infraestructura viaria ha de ser
la necessaria per garantir la circulacio,
I'accessibilitat i I'aparcament public en
funcié de la intensitat d’edificacio i dels
usos previstos pel planejament. Els plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial,
quan convingui, poden assenyalar els
percentatges minims de sol destinat a
vialitat, que els plans parcials i especials

gue desenvolupin les unitats d’actuacié
han de respectar.

3. L’'aprofitament de sol que ha
d’establir el Pla d’ordenacid i urbanisme
parroquial per a cada unitat d'actuacio
ha de ser com a maxim del 95% i com a
minim del 85% de la seva superficie, un
cop deduida la part destinada a in-
frastructura viaria, tal com disposa
I'article 32.1 de la Llei general d’orde-
nacié del territori i urbanisme. Se
n'exceptuen les finques i les arees de
substitucié d’edificacions ja existents en
zones urbanes consolidades i barris
antics, conforme al que disposa l'article
33.4 de la Llei general d’ordenaci6 del
territori i urbanisme i larticle 8.1.5
d'aquest Reglament, que mantenen el
cent per cent de I'aprofitament del sol.

Article 25
Aprofitament urbanistic

1. L’aprofitament urbanistic expressa
el valor economic del contingut
urbanistic de la propietat definit per les
determinacions del planejament.

2. L'aprofitament urbanistic d'un ter-
reny depéen de l'edificabilitat, del valor
que aquesta té en funcié dels usos
admesos pel planejament i de les
despeses d'urbanitzacio i les altres
necessaries perque el terreny es trans-
formi en un solar en qué es pugui
materialitzar I'edificabilitat.

3. L'aprofitament pot expressar-se en
diners o en unitats d'aprofitament,
normalment equivalents al m’ de sostre
edificable de la zona que tingui més
valor. També pot expressar-se en valors
absoluts quan es refereixi a I'aprofita-
ment total d’'un ambit, o per m’ de sol
quan es refereixi a I'aprofitament urba-
nistic unitari d’una unitat d'actuacié o
d’'una propietat.

Article 26
Aprofitaments en el sol urba consolidat

1. En sol urba consolidat cada solar té
un aprofitament urbanistic que resulta
de les condicions d’edificacio, dels usos i
de les obligacions d’urbanitzaci6
establertes pel mateix planejament. Com
a resultat de les determinacions de
I'ordenacio, l'aprofitament urbanistic
real de cada solar pot ser diferent.

2. L'aprofitament de sol atribuit a la
unitat d’'actuacié pel planejament
comportara a cada solar unes obliga-
cions de cessi6 de sol entre el 5% i el 15%
de la seva superficie, llevat dels casos de
substitucié de I'edificaci6 que s’espe-
cifiquen en larticle 33.4 de la Llei gene-
ral d’ordenaci6 del territori i urbanisme i
l'article 8.1.5 d'aquest Reglament. La
cessié d'aquest sol, excepte en aquells
casos en que sigui possible fer-la de sol
del mateix solar, s’ha de fer mitjancant
reparcel-laci6 amb les propietats
fisicament afectades pels sols de cessio
assenyalats pel planejament o mitjangant
aportacions dineraries als comuns
perqué compensin els propietaris dels
terrenys de la mateixa o una altra unitat
d’actuacié que es destinin a espais
publics, equipaments i serveis
col-lectius. Les cessions de sol pendents
d'un solar formen part de les despeses
que s'assenyalen a l'article 25 d’aquest
Reglament als efectes de determinar
I'aprofitament urbanistic del solar.

Article 27
Aprofitaments en sol urba no
consolidat i en sol urbanitzable

1. En les unitats d’actuacio de sol urba
no consolidat i de sol urbanitzable que
han de ser objecte de desenvolupament
urbanistic mitjancant plans parcials o
especials, el Pla d’ordenacid i urbanisme
parroquial estableix un aprofitament de
sol i un aprofitament urbanistic unitari
que expressen els drets d’aprofitament
que pot assolir cada propietat després
dels processos d’urbanitzacié i d’equi-
distribucié i de fer front a les despeses
corresponents.

2. Si el sol de la unitat d'actuacio
s'inclou en una Unica zona urbanistica, i
té, per tant, la mateixa edificabilitat i
usos admesos, i les despeses unitaries
d’'urbanitzacié poden considerar-se
similars en tot I'ambit de la unitat, I'apro-
fitament urbanistic pot expressar-se en
m” de sostre per m’ de sol d'aquesta
zona, en el benentes que estara sotmes a
una carrega per les despeses de transfor-
macié que es distribuira de forma
homogeénia en tota I'extensio de la unitat
d’actuacio.

3. En el cas que sigui necessari que el
sol de la unitat d’actuacié comprengui
diverses zones urbanistiques, per al
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calcul de I'aprofitament urbanistic total i
unitari de la unitat d’actuacié cal
homogeneitzar els aprofitaments de les
diverses zones en una mateixa unitat de
mesura per poder sumar-los. Amb
aquesta finalitat cal ponderar les edifica-
bilitats amb coeficients que expressin les
diferéncies de valor que resulten dels
diversos usos admesos en cada zona i, Si
escau, les diferéncies previsibles en les
despeses de transformacié. En la ponde-
racio de les diferencies de valor del usos
admesos cal tenir presents la rigidesa del
mercat i, si escau, les limitacions que el
planejament estableixi per a determinats
usos. L'aprofitament unitari de la unitat
d'actuacié pot expressar-se en m’ de
sostre per m’ de sol de la zona en qué
tingui un valor més alt, amb el benentés
gue estara afectat per unes despeses de
transformacid pendents. També pot
expressar-se en diners, per aplicacié del
valor de repercussié corresponent a
I'edificabilitat assenyalada, deduint les
despeses de les transformacions
previsibles per m’ de sol.

4. La divisio de la unitat d’actuacio en
sectors per facilitar-ne el desenvo-
lupament mitjancant diferents plans
parcials o especials s’ha de fer de forma
gue els aprofitaments urbanistics unitaris
dels diferents sectors no tinguin
variacions en relacié amb l'aprofitament
unitari de la unitat d’actuacio, tal com
s'indica en els articles 46.3, 50.2 i 57.2
d’aquest Reglament. Per al calcul de
I'aprofitament de cada sector s’ha
d'operar analogament al que preveu
aquest precepte pel cas de la unitat
d’actuacio.

Article 28
Edificabilitat global dels plans
d’ordenacid i urbanisme parroquial

1. Els plans d’ordenacio i urbanisme
parroquial han de determinar
I'edificabilitat global de la parroquia
expressada en m’ de sostre tenint en
compte que, d’acord amb l'article 23 de
la Llei general d’ordenacié del territori i
urbanisme, no pot ser superior a
I'edificabilitat que s’obtindria de I'aplica-
ci6 de la normativa urbanistica i de la
construccid anterior a la vigencia de la
Llei general d’ordenacid del territori i
urbanisme.

2. Per calcular I'edificabilitat resultant
de la normativa anterior s’han de
respectar les regles segiients:

a) Dins de I'edificabilitat corresponent
a la normativa anterior no es computa
I'edificabilitat atorgada als terrenys
dels comuns i dels quarts, els quals se-
gons el que disposa l'article 38.2 de la
Llei general d’ordenacio del territori i
urbanisme esdevenen sol no urba-
nitzable. Tampoc es computa I'edifica-
bilitat dels terrenys que pel fet d’estar
en zones afectades per riscos naturals
sén considerats s0l no urbanitzable
per I'article 38.2 de la Llei general d’or-
denacio del territori i urbanisme.

b) S’han d’excloure del calcul, les su-
perficies que el Pla d’ordenaci6 i urba-
nisme parroquial destini a infras-
tructura viaria. En els ambits en quée no
estigui determinada I'ordenaci6é dels
carrers, es considera que, com a
minim, es destina a vialitat un 20% de
la superficie dels terrenys amb pen-
dent inferior al 30%, un 25% dels que
tenen el pendent comprés entre el
30% i el 55%, i un 35% dels que el te-
nen superior al 55%.

c) Els indexs i parametres d’edificabili-
tat aplicables a les zonificacions ante-
riors s’han de modular tenint en
compte les prescripcions de la norma-
tiva anterior relatives a les dimensions
de les parcel-les, I'altura de les edifica-
cions 0 a qualsevol altre condiciona-
ment edificatori que comporti una
restriccio de Il'edificabilitat dels ter-
renys. Quan les circumstancies de la
parroquia facin molt dificil la realitza-
ci6 d’aquest comput, el Pla d’ordena-
cié i urbanisme parroquial pot suplir
aquesta operacio per una reducci6 del
30% de I'edificabilitat obtinguda sense
aplicar els esmentats parametres re-
ductors.

3. El Pla d'ordenaci6é i urbanisme
parroquial ha de distribuir I'edificabilitat
global calculada segons les regles
indicades en els apartats precedents,
entre les diverses unitats d'actuacio de
sol urba i de sol urbanitzable que
estableixi.

4. L'edificabilitat global determinada
pel Pla d'ordenacié i urbanisme
parroquial, d’acord amb les regles
indicades en aquest precepte, s’ha de

mantenir, segons estableix la disposicio
transitoria primera, apartat 2 de la Llei
general d’ordenaci6 del territori i
urbanisme, durant els sis primers anys de
la seva vigéncia. Les revisions del Pla
d’ordenaci6 i urbanisme parroquial que
es duguin a terme després del termini de
sis anys esmentat poden reduir la susdita
edificabilitat global, perd en cap cas
poden superar-la.

Article 29
Garantia urbanistica en favor dels
propietaris

1. Durant els primers sis anys de
vigencia dels plans d'ordenaci6 i
urbanisme parroquial, I'aprovacié dels
plans i especials previstos en les unitats
d’actuacio de sol urba no consolidat i de
sol urbanitzable, quan vagi acompa-
nyada de l'efectiva cessié als comuns
dels terrenys que el planejament destini
a vials, espais publics, equipaments i
serveis col-lectius i que segons la Llei
general d’ordenacié del territori i
urbanisme siguin de cessio obligatoria,
atorguen als propietaris la garantia de
I'aprofitament urbanistic, encara que no
executin els treballs d'urbanitzacié.

2. La garantia de Il'aprofitament no
exclou que les revisions del Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial que
es duguin a terme passats els sis primers
anys de la seva vigéncia, redueixin o
eliminin l'aprofitament garantit. En
aquest suposit, els propietaris afectats
tindran dret a ser indemnitzats per la
pérdua de l'aprofitament garantit
mitjancant una indemnitzacié dineraria o
bé mitjancant la permuta dels terrenys
amb altres terrenys amb aprofitament
analeg, segons disposa l'article 120.3 de
la Llei general d’ordenacid del territori i
urbanisme.

3. L'aprofitament atribuit als propie-
taris que no hagin obtingut la garantia
d’'aprofitament dins els sis primers anys
de vigéncia del Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial, podra ser alterat
per les posteriors modificacions o
revisions del Pla, sense que l'alteracio
esmentada generi dret a indemnitzacié.
Aix0 sense perjudici del dret del
propietari afectat a la distribucié dels
beneficis i carregues derivats del
planejament, quan escaigui.
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Capitol 6. Us i desti dels terrenys

Secci6 1. Zonificacié

Article 30
Zonificacio

1. Els plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial i els plans parcials o especials
han de determinar el desti public o privat
i els usos permesos als terrenys mitjan-
¢ant la seva zonificacié.

2. Els plans urbanistics han de
zonificar com a sistemes urbanistics, de
caracter general o local, els terrenys
reservats a usos publics i comunitaris i
com a zones els terrenys destinats a
acollir els aprofitaments privats.

Article 31
Els sistemes urbanistics

1. Els sistemes urbanistics estan inte-
grats pels terrenys que els instruments
d’ordenacié territorial i urbanistica
reserven per ser destinats a comuni-
cacions, espais publics, equipaments
comunitaris, infraestructures i serveis
col-lectius.

2. Dins dels sistemes urbanistics
generals s'inclouen els terrenys que els
diferents instruments d’ordenacié del
Govern, siguin directrius d'ordenacio,
projectes d’interés nacional o plans
sectorials amb incidéncia supracomunal
i els plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial reserven al servei de tota la
poblacioé per a les finalitats segiients:

a) Infraestructures viaries i de comuni-
cacio.

b) Espais lliures i zones de protecci6
natural.

c¢) Equipaments comunitaris de carac-
ter sanitari, assistencial, educatiu, cul-
tural, administratiu de seguretat i
proteccio civil.

d) Instal-lacions i serveis tecnics de sa-
nejament i gestio de residus, hidrau-
lics, energetics i altres.

e) Protecci6 dels sistemes generals.

3. Dins dels sistemes urbanistics locals
s'inclouen els terrenys que els plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial i els
plans parcials o especials preveuen, al
servei de la poblaciéo de la unitat

d’actuacio o sector, per a les finalitats se-
guents:

a) Sistema viari local.

b) Espais lliures i zones destinades a
parcs i jardins publics, a I'esport i al
lleure.

¢) Equipaments publics, sanitaris i so-
cials, educatius i culturals, esportius,
administratius i altres serveis urbans
comunitaris.

d) Aparcaments.

Article 32
Les zones

1. Les zones estan integrades pels ter-
renys que els plans d’ordenaci6 i
urbanisme parroquial i els plans parcials
o0 especials destinen a laimplantacio dels
usos i aprofitaments privats.

2. Les zones son les superficies de sol,
continues o discontinues, sotmeses a un
regim d’'usos, intensitats i parametres
edificatoris uniformes.

3. Les zones en sol urba consolidat
tenen per objecte regular I'edificacio
dels solars i establir els usos a qué poden
destinar-se I'edificacio i els espais Iliures
privats. La regulaci6 de I'edificacio es fa
de forma detallada, i s'estableixen
alcades, volums, relacio de I'edifici amb
la parcel-la, cossos volats, cobertes, aixi
com tots els elements que formen part
de la mateixa parcel-la, la regulacio dels
quals sigui important per a la concrecio
de I'aprofitament urbanistic del solar i
per a I'ordre urbanistic de I'area urbana
on se situi. Les unitats d’actuacié en sol
urba consolidat s’han de dividir pel
nombre de zones necessari en funcié
dels diferents tipus de regulacions de
I'edificacié o de les arees d'usos
diferenciats que es proposin a I'ambit de
la unitat.

4. Les zones de sol urbanitzable i sol
urba no consolidat tenen per objecte
regular la urbanitzacié del sol i la
configuracid6 d’'una nova area urbana
mitjancant [I’establiment d’'una
edificabilitat bruta o zonal i un ventall
d’'usos possibles i principals, i de les
condicions per al tragat i urbanitzacié
dels carrers i altres espais publics. Els
plans parcials o especials son els que, a
partir del contingut normatiu de les
zones, han de determinar I'ordenacid

detallada al mateix nivell que el de la
zonificacio del sol urba consolidat. Quan
convingui, les zones de sol urba no
consolidat o de sol urbanitzable poden
incorporar determinacions relatives a la
tipologia edificatoria o a les caracte-
ristiques de Il'ordenaci6 que han de
desenvolupar els plans parcials o espe-
cials. En principi, el sol de cada unitat
d’actuacioé ha de correspondre a un unic
tipus de zona, si bé quan sigui necessari
pot dividir-se en diverses zones.

5. En sol no urbanitzable les zones
expressen els ambits d’aplicacié de les
diferents mesures de protecci6 que el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial
estableixi en funci6 de les diverses
caracteristiques dels terrenys, d’acord
amb el que assenyala l'article 42 de la
Llei general d'ordenaci6é del territori i
urbanisme i l'article 17 d’aquest Regla-
ment.

Secci6 2. Reserves de sol

Article 33
Reserves de sol per a espais publics,
equipaments i aparcaments

1. Els plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial han d’'establir, en funci6é de
I'estructura d’edats, la previsio de
creixement de la poblacid, les caracte-
ristiques dels sectors d’activitat econo-
mica i la seva implantacié en el territori
parroquial, tenint en compte en tot cas
els déficits existents, les reserves de sol
per a les finalitats seguents:

a) Zones verdes, parcs, jardins i espais
lliures en la proporcié suficient per ha-
bitant i prop de les zones amb més
densitat d’habitatges. No obstant aixo,
la proximitat a terrenys comunals no
urbanitzables destinats a espais natu-
rals accessibles pot incidir en la mag-
nitud d’aquesta reserva de forma justi-
ficada.

b) Centres culturals, docents i sanitaris
en una proporci6 adequada a la
poblacid, i agrupats segons els moduls
necessaris per formar unitats comple-
tes. Es computen els centres publics i
privats indistintament, i a I’hora de si-
tuar-los s’ha de tenir en compte la seva
facilitat de comunicacié amb els nuclis
d’habitatges.
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¢) Aparcaments publics per a vehicles
en una proporcio adequada per resol-
dre I'estacionament i la rotacio en fun-
ci6 de la vocaci6 de cada unitat
d’actuacio, i atenent el seu caracter re-
sidencial, comercial, turistic, industrial
o d'un altre tipus. Els plans d’ordena-
ci6 i urbanisme parroquials han de te-
nir cura de cobrir els déficits estruc-
turals existents a les zones d’edificacio
consolidada. En zones especificament
destinades a usos industrials o de ser-
veis, i en funcioé de les necessitats deri-
vades d'aquests usos, el Govern, per
directriu d'ordenacid, pot establir re-

serves superiors. Els plans parcials i

especials han de preveure una placa

d’aparcament per cada 100 n? d’edifi-
cacio.

2. Els plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial han de determinar els
suposits en qué les carreteres de I'estat
s'utilitzaran com a carrers i s'inclouen en
les unitats d’actuacié de sol urba o de sol
urbanitzable a efectes d'atorgar als seus
titulars I'aprofitament urbanistic que en
compensi la cessid gratuita.

Titol I11. El planejament
urbanistic

Capitol 1. Instruments d’ordenaci6
del Govern i vinculaci6

Article 34
Instruments d’ordenacié del Govern

1. El Govern intervé en I'ordenacié del
territori mitjancant I'aprovacié i exe-
cucié dels instruments seglents:

a) Les Directrius d’ordenacio.
b) Els Projectes d’interés nacional.

¢) Els Plans sectorials amb incidencia
supracomunal.

2. A més d'aquests instruments
d’'ordenaci6 especifics, correspon al Go-
vern:

a) Aprovar i actualitzar el Cataleg del
patrimoni nacional, destinat a la pro-
teccié de les edificacions de caracter
historic, artistic i cultural.

b) Establir la relacié de les zones ex-
posades a riscos naturals i els treballs
de proteccid que s’hi permeten rea-

litzar per autoritzar actuacions d’ex-
cepcio en sol no urbanitzable, en els
termes previstos en els articles 38.3,
49,511 139 de la Llei general d’ordena-
ci6 del territori i urbanisme.

Article 35
Preeminéncia dels instruments
d’ordenaci6 del Govern

Conforme als articles 54, 66.1 i 70 de la
Llei general d’ordenacié del territori i
urbanisme, les previsions i disposicions
contingudes en les directrius d’ordena-
cio, els projectes d'interes nacional i els
plans sectorials vinculen els plans
d’ordenacio i urbanisme parroquial, els
quals han de tenir en compte les seves
previsions.

Capitol 2. Instruments d’ordenacié
dels comuns

Article 36
Instruments d’ordenacié dels comuns

1. Els comuns intervenen en l'orde-
nacio urbanistica del territori mitjancant
I'aprovacio i gestio dels instruments de
planejament seguents:

a) Els plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial.

b) Els plans parcials i els plans espe-
cials.

2. Juntament amb els Plans d’orde-
nacid i urbanisme parroquial els comuns
elaboren i aproven:

a) Les ordinacions reguladores de la
normativa subsidiaria aplicable a cada
unitat d’actuacio.

b) Les ordinacions de rehabilitacié
d’edificis.

c) El cataleg comunal d’edificis, espais
0 elements d’interés historic, monu-
mental, cultural o ambiental.

3. Per complementar i desenvolupar
les previsions del Pla d’'ordenaci6 i
urbanisme parroquial els comuns
aproven les ordinacions, en especial les
de reforma urbana interior, de protecci6
i de sanejament, en les quals s'establei-
xen les condicions a qué s’han d’ajustar
els programes comunals corresponents.

Capitol 3. Els plans d’ordenacio i
urbanisme parroquial

Secci6 1. Disposicions
generals

Article 37
Concepte i abast

1. Els Plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial sén I'instrument essencial de
I'activitat comunal de planificacio
urbanistica i de la seva gestid, als quals
correspon adoptar el model d'utilitzacio
del sol adequat a les previsions de
creixement urba de cada parroquiaiales
exigencies de la utilitzacié racional del
territori.

2. Com a instruments d’'ordenaci6
urbanistica integral del territori els Plans
d’ordenacio i urbanisme parroquial han
de comprendre la totalitat del territori de
cadascuna de les parroquies.

Article 38
Objecte

Els Plans d’ordenacié i urbanisme
parroquial tenen por objecte:

a) Establir I'estructura general i els ele-
ments fonamentals de 'ordenacid del

territori parroquial.

b) Classificar el sol per a I'aplicacié del
regim juridic corresponent.

c) Preveure el creixement necessari
per completar la trama urbana i el des-
envolupament del sol urbanitzable,
segons les especificitats i vocacio in-
trinseca de cada parroquia.

d) Determinar els usos, les intensitats i
els aprofitaments del sol en funcié de
la seva classificacié com a sol urba i
com a sol urbanitzable i de les unitats
d’actuacié que delimiti.

e) Establir les previsions dels serveis
publics necessaris.

f) Fixar les mesures de proteccid del
patrimoni historic, monumental i cul-
tural, el territori i el paisatge.

g) Assenyalar, conforme al que preveu
I'article 69.2 de la Llei general d’orde-
nacio del territori i urbanisme, les re-
novacions i rehabilitacions que
consideri necessaries.
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Article 39

Directrius per als plans d’ordenacié i
urbanisme parroquial

La planificacio ha d’evitar operacions
de modificacio substancial d'alineacions
i rasants preexistents en nuclis o indrets
d’interes historic o ambiental.

Secci6 2. Determinacions
dels plans d'ordenacio i
urbanisme parroquial

Article 40
Contingut general dels plans
d’ordenacid i urbanisme parroquial

Els Plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial han de contenir les determi-
nacions de caracter general segients:

a) Objectius del Pla referits a la parro-
quia.

b) Classificacié urbanistica del sol,
amb indicacio grafica i numérica de les
superficies assignades a cada una de
les tres classes de sol, urba, urbanitza-
ble i no urbanitzable, amb la divisié
del sol urba i del sol urbanitzable en
unitats d’actuacié i amb la proposta, si
escau, de subdivisi6 de les unitats
d’'actuacié en sectors per a la formula-
ci6 de plans parcials o especials inde-
pendents.

c) Edificabilitat global de la parroquia
fixada mitjancant un estudi justificatiu
de l'edificabilitat global de la parro-
quia abans de la vigencia de la Llei ge-
neral d’ordenacié del territori i
urbanisme, segons estableixen I'article
23 de la Llei esmentada i l'article 28
d’aquest Reglament.

d) Percentatge de la superficie de les
unitats d’actuacio, no inferior al 5% ni
superior al 15%, que ha de ser objecte
de cessio obligatoria i gratuita als co-
muns amb desti a espais publics, equi-
paments i serveis col-lectius, llevat que
es tracti de finques o d’arees de substi-
tucié de I'edificacio, en qué I'aprofita-
ment és del cent per cent.

e) Estructura general del territori, inte-
grada pels elements determinants del
desenvolupament urba projectat i, en
especial, els sistemes generals de co-
municacié i les zones de proteccié
(clau C), d’acord amb les previsions

del Pla de mobilitat parroquial, els
equipaments comunitaris, tant si sén
publics com privats i per a serveis
publics (clau E) i els espais lliures des-
tinats a parcs i zones verdes de carac-
ter public (clau P). El Pla de mobilitat
parroquial s’ha d’incorporar com un
annex al Pla d’ordenacié i urbanisme
parroquial i s’ha d’ajustar al que dispo-
sa l'article 24 del Reglament d'urba-
nitzacio.

f) Reserves per a les instal-lacionsi ser-
veis técnics de sanejament i gestié de
residus, hidraulics, energetics i altres
que estiguin previstos en els projectes
d’interés nacional i en el plans secto-
rials aprovats pel Govern i en el Pla
d’'ordenacié i urbanisme parroquial
aixi com les seves zones de proteccio
(clau S).

g) Situacié actual i previsions de futur
amb relacio a la captacio i la distribu-
ci6 d'aigua potable i el tractament de
depuracié de les aigles residuals.

h) Mesures de proteccié que s'adop-
ten amb relacié als edificis, espais o
elements d’intereés historic, monumen-
tal o cultural i limitacions imposades a
I'entorn dels edificis, espais o ele-
ments catalogats per impedir que s’hi
facin construccions que els deteriorin
o perjudiquin la seva integracio a la
trama urbana.

i) Descripci6, en cada una de les tres
classes de sol (urba, urbanitzable i no
urbanitzable), de les edificacions i ins-
tal-lacions bastides abans de la vigen-
cia del Pla i que, pel fet de ser
incompatibles o disconformes amb les
seves previsions, queden expressa-
ment qualificades de fora d’ordenacio.
D’acord amb el que preveu larticle
126 de la Llei general d’ordenacio del
territori i urbanisme, el Pla d’ordena-
ci6 i urbanisme parroquial ha de di-
ferenciarentre les edificacions i
instal-lacions que, pel fet d’estar afec-
tades per vials o altres destinacions
publiques, només poden ser objecte
de les obres de reparacid requerides
per a la conservacié dels edificis, de
les edificacions i instal-lacions amb vo-
lums o altres parametres edificatoris
disconformes, en les quals es poden
atorgar llicéncies d’obres en els termes

que regula I'apartat 2 de I'esmentat ar-
ticle 126 de la Llei.

j) Mesures de proteccié que s’adopten
amb relacié al medi ambient, la con-
servacio de la natura, la fauna i els
ecosistemes.

k) Indicacio de les circumstancies se-
gons les quals sera procedent, quan
escaigui, fer la revisié del Pla d’orde-
nacio i urbanisme parroquial en fun-
ci6 dels parametres de poblaci6 i
I'index de creixement, els recursos, els
usos, les intensitats d'ocupacid i els al-
tres elements que van justificar la clas-
sificacio inicial del sol.

Article 41

Contingut especific dels plans

d’ordenacid i urbanisme parroquial en
el sol urba

1. Els plans d’ordenacio i urbanisme
parroquial tenen per objecte especific,
en sol urba, completar I'ordenacié del
sol urba consolidat, preveure el desen-
volupament necessari per completar la
trama urbana i assenyalar, en relacio
amb el sol urba consolidat, les actua-
cions de rehabilitaci6 o de renovacio
que consideri necessaries i els progra-
mes publics de reforma, de proteccié o
de sanejament que s’hi hagin de dur a
terme.

2. Els plans d'ordenaci6 i urbanisme
parroquial han de contenir, en relacié
amb el sol urba, les determinacions de
caracter especific segiients:

a) Delimitacié del perimetre de sol
urba i divisio en unitats d’actuacié en
funcio dels nuclis de poblacid, barris,
poblats i nuclis consolidats o aprovats,
tot diferenciant les unitats d’actuacio
de sol urba consolidat, susceptibles de
gestio directa, de les unitats d’actuacio
de sol urba no consolidat, subjectes a
ordenacié mitjancant I'aprovacié pos-
terior de plans parcials o especials.

b) Assignacié a cada unitat d’actuacio,
mitjancant la zonificacio, dels usos, les
tipologies de construccio, I'aprofita-
ment urbanistic, el percentatge de ter-
renys de cessié obligatoria i les
normes d’edificacié6 amb definicid de
volums, alcades, cobertes, tractament i
caracteristiques estetiques de les edifi-
cacions i els seus entorns.
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¢) Normes sobre les tipologies d’edifi-
cacio, els tractaments d’elements i
llocs singulars, i les activitats i els usos
que s’han d’aplicar a la trama urbana
existent compresa dins de les unitats
d’actuacié de soOl urba consolidat per
assegurar la proteccié del patrimoni
edificat i evitar el deteriorament am-
biental.

d) Determinacid, dins de les unitats
d’actuacié de sol urba consolidat, de:
Les arees subjectes a rehabilitacio.
Els sectors i, si escau, les unitats d’ac-
tuacié en que s’han d’efectuar opera-
cions de renovacio.

Les arees en que cal completar la urba-
nitzacid existent, amb delimitacio del
poligon per dur a terme la distribucio
entre els propietaris dels costos de la
urbanitzacié pendent.

Els programes publics de reforma, de
proteccio i de sanejament que s’hagin
d’executar.

e) Delimitacié, en cada unitat d'actua-
ci6, dels espais publics i les zones des-
tinades a parcs i jardins publics,
I'esport i el lleure, d’acord amb els cri-
teris establerts en I'article 81.1 de la
Llei general d’ordenaci6 del territori i
urbanisme.

f) Emplagaments reservats, en cada
unitat d’actuacié, per a equipaments
publics, sanitaris i socials, educatius i
culturals, esportius, administratius,
aparcaments i altres serveis urbans co-
munitaris, d’acord amb els criteris es-
tablerts en l'article 81. 2 i 3 de la Llei
general d'ordenacié del territori i ur-
banisme. Aquesta determinacié pot
deixar de fer-se en aquelles unitats
d’actuacié que hagin de ser objecte
d’'un pla parcial o especial.

g) Fixacié de I'aprofitament urbanistic
unitari corresponent a cada una de les
unitats d’actuacié que hagi de ser ob-
jecte d’'un pla parcial o especial.

h) Tragat i caracteristiques de la xarxa
viaria i les seves servituds, fixaci6 d'a-
lineacions i rasants i dels tracats de les
galeries i xarxes de distribucié d'ai-
gles, clavegueram, aiglies pluvials,
energia eléectrica, teléfon i altres ser-
veis previstos pel Pla a cada unitat
d’actuacié.

i) Previsions, en cada unitat d’actua-
cio, per a la supressio de barreres ar-
quitectoniques, fisiques i sensorials,
en aplicacié de la Llei d’accessibilitat.

3. Les reserves per a espais lliures i per
a equipaments establertes en I'apartat 2,
lletres e) i f) d’aquest article s’han de
preveure dins de la unitat d’actuacio i
han de tenir una superficie minima
compresa entre el 5% i el 15% de la
superficie de la unitat d’actuacid, un cop
deduida la superficie destinada a infraes-
tructura viaria, que determini el Pla
d’ordenacid i urbanisme parroquial que
segons l'article 32.2 de la Llei general
d’ordenaci6 del territori i urbanisme, és
de cessi6 obligatoria i gratuita als
comuns. Aix0 no obstant, en les unitats
d’actuacié de sol urba consolidat que
estiguin edificades en una proporcié
elevada i que no estiguin subjectes a
operacions de renovacio, en les quals no
sigui possible, tal com preveu larticle
33.2 de la Llei general d’ordenaci6 del
territori i urbanisme, imputar les reserves
esmentades dins de les propietats
privades que en 'actualitat, sigui pel titol
que sigui, ja es troben ocupades per
equipaments o zones verdes, el Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial pot
preveure que la cessio es faci mitjancant
terrenys compresos en una altra unitat
d’'actuaci6é, de valor urbanistic
equivalent, conforme al que disposa
I’article 33.3. de la Llei general
d’ordenaci6 del territori i urbanisme i
I'article 8 apartat 1.4 d’aquest reglament.

Article 42

Contingut especific dels plans
d’ordenacid i urbanisme parroquial en
el sol urbanitzable

1. Els plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial tenen per objecte especific,
en sol urbanitzable, determinar les
condicions de la seva incorporacid al
creixement urba, d’acord amb les
especificitats territorials i els requeri-
ments de creixement de cada parroquia,
i regular-ne el desenvolupament.

2. Dins del sol urbanitzable, els plans
d'ordenacié i urbanisme parroquial
poden distingir entre les unitats d’actua-
ci6 de desenvolupament immediat i les
unitats d’actuacié de desenvolupament
diferit, en funcié dels parametres de
poblacio, les previsions de creixement

urba de cada parroquia i la programacio
de I'execucio dels sistemes generals que
integren I'estructura general d’ordenacio
urbanistica; en especial, de les vies de
comunicacid, els equipaments i les
xarxes de subministrament dels serveis
publics necessaris per al creixement
urba.

3. En relacié amb el sol urbanitzable,
els plans d’ordenaci6 i urbanisme parro-
quial han de contenir les determinacions
de caracter especific seglients:

a) Delimitacio del perimetre i divisié
en unitats d’actuacié amb distincié, si
escau, entre les unitats d’actuacié de
desenvolupament immediat, d’execu-
cié prioritaria dins dels primers sis
anys de vigéncia del Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial i les unitats d'ac-
tuacié de desenvolupament diferit, a
desenvolupar preferentment un cop
s’hagin executat els plans correspo-
nents a les unitats d’actuacio de desen-
volupament prioritari.

b) Assignacid, a cada unitat d’actuacio,
mitjancant la zonificacid, de les edifi-
cabilitats, dels usos, de la proporcio de
terrenys de cessio obligatoria i de les
condicions d’'urbanitzacié, que han de
respectar els plans parcials o especials
que hagin de concretar I'ordenacio
d’aquest sol. També es poden establir,
a les zones on convingui, condicions
relatives a la tipologia, alcades, cober-
tes, tractament i caracteristiques estéti-
ques de les edificacions i els seus
entorns.

¢) Fixacio6 de l'aprofitament urbanistic
unitari de cada unitat d’actuacio.

d) Assenyalament dels sectors en qué
es divideix la unitat d'actuacié en
aquells casos en que el Pla d'ordena-
ci6 i urbanisme parroquial prevegi
que el desenvolupament de les unitats
d’actuacio es fara mitjangant diferents
plans parcials o especials.

e) Previsid del desenvolupament dels
sistemes de I'estructura general d’or-
denacio urbanistica i del tracat de les
vies i de les xarxes de subministrament
de tots els serveis necessaris.

f) Previsié dels emplacaments per a
equipaments i serveis pablics en gene-
ral, amb vista a les necessitats futures i
en la mesura que el sol urbanitzable
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pot anar obtenint la qualificacio

d’urba.

4. L'aprovacid dels plans parcials de
les unitats d’actuaci6é de desenvo-
lupament diferit abans del termini de sis
anys establert en aquest precepte esta
condicionada a la presentacié d'una
proposta d’actuacio integral que
justifiqui I'autonomia de l'actuacié urba-
nistica, estableixi i garanteixi I'execucié
de les connexions amb les infraes-
tructures, els sistemes generals i les
xarxes de serveis i en el qual els pro-
pietaris i promotors assumeixin els
deures de conservacio de la urbanitzacié
durant 10 anys o fins que I'import dels
tributs per les noves activitats que
s'implantin compensi les despeses de la
prestacio dels serveis comunals.

Article 43

Contingut especific dels plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial en
el sol no urbanitzable

En sol no urbanitzable el Pla d'ordena-
ci6 i urbanisme parroquial ha de
contenir les determinacions segulents:

a) Divisio en totes o algunes de les ca-
tegories de sol no urbanitzable previs-
tes en la Llei general d’ordenacié del
territori i urbanisme i, si escau, subdi-
visio en altres categories més concre-
tes, amb especificacio dels regims de
proteccio respectius.

b) Caracteristiques, normativa i mesu-
res de proteccié a les quals s’han
d'ajustar les construccions i les actua-
cions d’excepcié per poder ser auto-
ritzades, d’acord amb el regim previst
a l'apartat 2 de l'article 51 de la Llei ge-
neral d’ordenaci6 del territori i urba-
nisme i a l'article 20 d’aquest
Reglament.

Secci6 3. Les unitats
d’actuaci6

Article 44
Concepte

1. Els plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial han de dividir la totalitat del
sol urba i del sol urbanitzable en unitats
d’actuacio, a efectes de la seva ordenacio
i gestio.

2. Les unitats d’actuacio sén els ambits
territorials en qué, mitjancant la zonifi-
cacid, es concreta lI'ordenacié urbanis-
tica del territori i aixi mateix constitu-
eixen les arees de referéncia per fer
efectiva la distribucié equitativa dels
beneficis i les carregues derivats del
planejament.

3. Els plans d’'ordenacid i urbanisme
parroquial han de distribuir I'edifica-
bilitat global determinada d’acord amb
el que disposa l'article 23 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme i I'article 28 d’aquest Regla-
ment, entre les diverses unitats d’actua-
ci6 de sol urba i de sol urbanitzable que
delimitin.

Article 45
Determinacions d’ordenacié aplicables
a les unitats d’actuacié

1. Els plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial han de determinar, amb
relacié a cada una de les unitats d’actua-
ci6 de sol urba i de sol urbanitzable,
mitjancant la zonificacid, els parametres
edificatoris, els usos i les intensitats
autoritzades.

2. Dins de cada una de les zones de les
unitats d'actuacio, els plans d’ordenacidé i
urbanisme parroquial han d’especificar
quines activitats i usos (de caracter
residencial, comercial, industrial o d’'una
altra mena) hi s6n permesos i quins
prohibits, si s6n compatibles o incom-
patibles, i quines mesures i condicions
de regulacio o, si escau, de correccio s’hi
han d’aplicar.

3. Els plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial han d’assignar a cada una de
les zones de les unitats d'actuacié un
tractament urbanistic, d'edificacid i
d’usos de caracter unitari.

4. En el cas de les edificacions desti-
nades a serveis i equipaments publics
dins de cada unitat d'actuacid, els plans
d’'ordenaci6 i urbanisme parroquial han
d’indicar, en consideracié a la seva
funcionalitat i al seu entorn immediat,
les volumetries, les algades i el tracta-
ment exterior.

Article 46
Determinacions d’execucio aplicables a
les unitats d’actuacid

1. Els plans d'ordenacié i urbanisme
parroquial han de fixar lI'aprofitament
urbanistic unitari de cada unitat d’actua-
cid6 que hagi de ser desenvolupada
mitjancant un Pla parcial o especial.

2. L'aprofitament unitari de cada unitat
d’actuaci6 s'obté de dividir la suma dels
aprofitaments assignats a les diverses
zones de la unitat d’actuacio, després de
ponderar els seus valors relatius, per la
superficie de la unitat d’actuacio,
inclosos els terrenys destinats a infraes-
tructures i sistemes generals de cessio
obligatoria i gratuita pel fet d’haver-los
atorgat I'aprofitament unitari.

3. Amb la finalitat de facilitar la gestio
urbanistica privada i sempre que la
superficie o la configuracié topografica
de cada unitat d'actuacié i les previsions
viaries i sobre equipaments que s'hi
continguin ho aconsellin, els plans
d’ordenacid i urbanisme parroquial, o
també posteriorment els comuns, poden
proposar la divisi6 de les unitats
d’actuacié en sectors per desenvo-
lupar-los mitjancant diversos plans
parcials. La proposta dels comuns, en tot
cas, queda subjecta a I'acceptacid dels
propietaris titulars de les tres quartes
parts de la superficie de cada un dels
sectors en que es pretengui dividir la
unitat d'actuacié. La subdivisié en
sectors ha de fer-se de manera que no es
produeixin diferéncies d'aprofitaments
entre els propietaris dels diversos sectors
en qué se segregui la unitat d’actuacio,
tal com disposen els articles 27.4, 50.2 i
57.2 d’aquest Reglament. En les unitats
d’actuacié que s’hagin de dividir en
sectors el Pla d'ordenacié i urbanisme
parroquial ha d’establir els elements
basics d'ordenacié que assegurin la
coheréncia del desenvolupament
urbanistic del conjunt de la unitat.

Article 47
Criteris de delimitacio6 de les unitats
d’actuacio

1. Els plans d’ordenacio i urbanisme
parroquial han de delimitar les unitats
d’actuaci6 de forma que permetin el
compliment conjunt dels deures i drets
de cessio, compensacio, equidistribucio



Nam. 71 - any 14 - 19.9.2002

Butlleti Oficial del Principat d’Andorra

2179

i urbanitzacié de la totalitat de la seva
superficie.

2. En la divisio del sol urba en unitats
d’actuacié els plans d’ordenaci6 i
urbanisme parroquial han de tenir en
compte obligatoriament la trama urbana
ja consolidada o aprovada i els nuclis de
poblacid, els barris i les urbanitzacions
existents.

3. La divisid del sol urbanitzable i del
sol urba no consolidat en unitats
d’actuacié que efectuin els plans
d’ordenacio i urbanisme parroquial ha
de tenir en compte les previsions sobre
zonificacio i delimitacio de sectors i ha
de procurar, per facilitar I'execucié del
planejament, que les unitats d’actuacio
estiguin integrades per un Unic tipus de
zona i siguin constitutives d’'un Unic
sector, de tal manera que hi hagi
coincidéncia entre I'ambit territorial de la
zona, el sector i la unitat d’actuacio.

Article 48

Les ordinacions comunals, reguladores
de la normativa subsidiaria aplicable a
cada unitat d'actuacio

1. Les determinacions aplicables a les
unitats d’actuacié s'estableixen en les
normes urbanistiques del Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial i es
complementen amb les ordinacions
comunals reguladores de la normativa
subsidiaria de cada unitat d’actuacié.

2. Les ordinacions reguladores de la
normativa subsidiaria de cada unitat
d’actuacié han de ser congruents amb
les prescripcions de les normes
urbanistiques del Pla d'ordenaci6 i
urbanisme parroquial i han de definir els
parametres necessaris per al seu desen-
volupament urbanistic, que pot requerir
0 no planejament derivat segons la
classe de sol de qué la unitat formi part.

3. Les ordinacions reguladores de la
normativa subsidiaria es tramiten i
s'aproven simultaniament als plans
d’ordenacio i urbanisme parroquial i la
seva eficacia esta condicionada a I'apro-
vacio definitiva del Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial.

4. Les modificacions de les ordina-
cions reguladores de la normativa
subsidiaria aplicable a cada unitat
d’actuaci6 s’han de dur a terme de forma

simultania i concordant amb la del Pla
d'ordenacié i urbanisme parroquial,
llevat que es refereixin a aspectes técnics
que no incideixin en I'aprofitament
urbanistic de la unitat d’actuacio ni
afectin les determinacions relatives als
sistemes urbanistics o a les reserves de
sol. Les modificacions de les ordinacions
en cap cas poden implicar un increment
de I'aprofitament urbanistic establert pel
Pla d’ordenacid i urbanisme parroquial.

Article 49
Les unitats d’actuacié d’ordenacio i
execucio directa en sol urba

1. El Pla d’ordenacié i urbanisme
parroquial pot incloure els poblats, les
urbanitzacions ja existents o aprovades i
les zones urbanes consolidades, en una
o diverses unitats d’actuacié de sol urba
ordenades pel mateix Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial, mitjancant la seva
zonificacio, amb la precisio i el detall
suficients perque la seva execucid es
pugui dur a terme sense necessitat de
plans parcials o especials d’urbanisme
posteriors.

2. En les unitats esmentades d’actuacié
de gestid directa els propietaris poden
edificar directament les seves parcel-les,
amb I'obtencié previa de llicéncia
d’edificacid, si ja tenen la condicio de
solar. En cas contrari, I'edificacié esta
condicionada a la realitzacié prévia o
simultania dels treballs d’urbanitzaci6.

3. En les unitats d’actuacio de gestio
directa, els comuns també poden
aprovar directament ordinacions i
programes de rehabilitacio d’edificis, de
reforma interior urbana, de proteccié o
de sanejament.

Seccio 4. Els sectors

Article 50
Els sectors

1. Els sectors son els ambits en qué es
poden subdividir les unitats d’actuacio
per ser desenvolupades i executades de
manera gradual, mitjangant plans
parcials.

2. Els sectors s’han de delimitar tenint
en compte les regles segiients:

a) Que per les caracteristiques de I'or-
denacio siguin susceptibles d’execu-
ci6 independent.

b) Que facin possible la simultaneitat
de l'assignacié de I'aprofitament i el
compliment dels deures urbanistics.

¢) Que, d’acord amb el que disposen
els articles 27.4, 46.3 i 57.2 d'aquest
Reglament, entre els sectors no es pro-
dueixin diferéncies d’aprofitament
amb relacio a I'aprofitament urbanistic
unitari de la unitat d’actuacio, en fun-
cio de les edificabilitats i usos previs-
tos i de les carregues urbanistiques de
cessio i d’execuci6 de la urbanitzacio.

d) Que no es produeixi una fragmen-
tacio dels terrenys subjectes a cessions
obligatories i gratuites, per a espais
lliures i equipaments, que estiguin en
contra de la seva utilitzacio racional, o
per dessota dels moduls i determina-
cions establerts en I'article 33 d’aquest
Reglament.

Seccio 5. Les operacions de
rehabilitaci6 i de renovaci6
urbana en sol urba consolidat

Article 51
Preservacié i rehabilitaci6 de la trama
urbana existent

1. Els plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial han de respectar la trama
urbana existent en el sl urba consolidat.
Les normes urbanistiques dels plans
d’ordenacio i urbanisme parroquial han
de determinar les condicions estetiques i
higienicosanitaries aplicables a les
edificacions del sol urba consolidat i han
de preveure els tractaments que
mereixen els elements i llocs singulars i
les activitats i els usos que s’hi permetin a
fi d’assegurar la proteccio del patrimoni
edificat i d’evitar el deteriorament
ambiental.

2. Els Plans d'ordenaci6 i urbanisme
parroquial han de definir les arees en
qué les condicions de conservacio dels
edificis fan necessaries actuacions
publiques o privades de rehabilitacio i
han de determinar els suposits en que la
preservacié o millora de la trama urbana
requereix l'aprovacié i I'execucio de
programes publics de reforma, de
proteccio o de sanejament.
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Article 52

Operacions de renovaci6 urbana en sol
urba consolidat

En les arees de sol urba consolidat en
qué el deteriorament de les condicions
dels edificis i la urbanitzacio existents ho
justifiqui i no es tracti de nuclis o indrets
d’interés historic que, conforme disposa
Iarticle 80 de la Llei general d’ordenacio
del territori i urbanisme, hagin de ser
objecte d’actuacions de conservacio o de
proteccid, els Plans d’ordenacio i
urbanisme parroquial poden delimitar
ambits de renovacio urbana, subjectes a
nova ordenacié mitjancant el corres-
ponent Pla parcial o especial.

Seccio 6. Documentacio dels
plans d’ordenacio i
urbanisme parroquial

Article 53
Documentaci6 dels plans d’ordenacio i
urbanisme parroquial

Les determinacions dels plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial
s’han de contenir en els documents se-
glents:

a) Memoria descriptiva i justificativa
del Pla, amb especificacié dels seus
objectius i de les caracteristiques del
model territorial adoptat, acompanya-
da dels estudis complementaris de
caracter demografic, econdmic, social,
cultural, etc. en qué es fonamentin les
seves previsions.

b) Planols d’informacié (topografic, de
les preexisténcies i de I'estructura de la
propietat), planols d'ordenacié ur-
banistica del territori i planols de tracat
de les xarxes basiques d’abastament
d’aigua, de subministrament d’energia
eléctrica, de comunicacions, de tele-
comunicacions i de sanejament i les
corresponents als altres serveis esta-
blerts pel pla. Els planols d’ordenacié
urbanistica han de ser com a minim els
seguents:

Planols de classificacio del sol i de de-
limitacid de les unitats d’actuacid, con-
fegits a escala 1:5.000.

Planols d’estructura general del terri-
tori amb assenyalament de les infraes-
tructures i els sistemes generals,
confegits a escala 1:10.000.

Planols de zonificacio del sol urba a
escala 1:2.000 i del sol urbanitzable a
escala 1:5.000 i de les divisions esta-
blertes en el sol no urbanitzable confe-
gits a escala 1:10.000.

En tots els casos s’admetran planols a
escales que ofereixin un major detall.

¢) Estudi justificatiu de I'edificabilitat
global fixada pel Pla, calculada d'a-
cord amb els criteris establerts a I'arti-
cle 23 de la Llei general d’'ordenacio
del territori i urbanisme i l'article 28
d’aquest reglament.

d) Normes urbanistiques, que es com-
plementen amb les ordinacions de la
normativa subsidiaria aplicable a les
unitats d’actuacié i les ordinacions de
rehabilitaci6 d’edificis, que els co-
muns aproven simultaniament a l'a-
provacié del Pla d’ordenacio6 i
urbanisme parroquial. Les normesii les
ordinacions de la normativa subsi-
diaria aplicable a les unitats d'actuacio
han de diferenciar el régim aplicable a
cada classe de sol. En relacié amb el
sol urba consolidat, han d’establir una
regulacié pormenoritzada dels usos,
les intensitats, els parametres cons-
tructius i les condicions estétiques i hi-
gienicosanitaries de les edificacions i
han de contenir les mesures de protec-
cio dels béns inclosos en el Cataleg co-
munal i les normes de protecci6
ambiental. En relacié amb el sol urba
no consolidat i amb el sol urbanitzable
han de regular el régim general d'usos
i de l'edificacié en les diverses zones
previstes en cada unitat d’actuacio i les
caracteristiques de les infraestructures
i dels sistemes generals que han de de-
senvolupar els Plans parcials o, si es-
cau, els Plans especials. | amb relacio
al sol no urbanitzable, s’han d’establir
les mesures de maxima proteccié que
estimin necessaries imposar en deter-
minades categories de sol no urba-
nitzables, tal com preveu I'article 41 de
la Llei general d'ordenacio del territori
i urbanisme i les caracteristiques, con-
dicions i mesures de proteccid a les
quals s’han d’ajustar les construccions
i les actuacions d’excepci6 en sol no
urbanitzable per poder ser autoritza-
des, d’acord amb el régim previst a I'a-
partat 2 de I'article 51 de la Llei general
d’ordenacid del territori i urbanisme i

els articles 19 i 20 del present Regla-
ment.

e) El Cataleg comunal dels edificis, es-
pais i elements d’interés historic, mo-
numental, cultural, natural i ambiental
i els itineraris d'interes de la parroquia
subjectes a proteccid, amb especifica-
ci6 de les mesures destinades a impe-
dir que a I'entorn dels edificis, espais 0
elements catalogats s’hi facin edificis
que els puguin lesionar o perjudiquin
la seva integracié a la trama urbana.

f) La definicié de les actuacions ne-
cessaries per completar la urbanitza-
cié i I'equipament del sol urba i les
previsions de desenvolupament del
sol urbanitzable.

g) Els estudis justificatius de les mesu-
res de proteccié que s’adoptin amb re-
laci6 al medi ambient, la conservacié
dels ecosistemes naturals i el paisatge.

Secci6 7. Procediment
d’aprovacié

Article 54
Aprovaci6 dels plans d’ordenacid i
urbanisme parroquials i efectes

1. Els comuns redacten el respectiu Pla
d’ordenacié i urbanisme parroquial,
juntament amb les ordinacions regula-
dores de la normativa subsidiaria i les
ordinacions de rehabilitacio, d’acord
amb el que disposa l'article 95 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme i el sotmet al procediment
d’aprovacié amb subjeccié a les
prescripcions establertes en els articles
89 a 98 de l'esmentada Llei general
d’ordenacid del territori i urbanisme i
I'eleva a I'informe previ del Govern que
regulen els articles 10 i 99 de la Llei gene-
ral d'ordenacio del territori i urbanisme.

2. Un cop el Govern ha atorgat I'infor-
me favorable, exprés o tacit, el comud ha
d’aprovar el Pla d’ordenacid i urbanisme
parroquial i publicar el decret d’apro-
vacio en el Butlleti Oficial del Principat.

3. El Pla d'ordenacié i urbanisme

parroquial és executiu a partir de la
publicacié del decret d’aprovacié en el
Butlleti Oficial del Principat.
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Capitol 4. El planejament derivat

Seccid 1. Disposicions
generals

Article 55
Desenvolupament i execucio dels plans
d’ordenacid i urbanisme parroquial

1. El desenvolupament i I'execucié de
les determinacions del Pla d’ordenaci6 i
urbanisme parroquial en el sol urba no
consolidat i en el sol urbanitzable
s'efectua mitjangant I'aprovacié de plans
parcials, promoguts pel sector privat o
bé mitjancant plans especials,
promoguts pel sector public.

2. Les operacions de renovacio urbana
que s’hagin de dur a terme en les unitats
d’actuacio de sol urba consolidat també
necessiten el seu desenvolupament i la
posada en execucié mitjangant
I'aprovacio de plans parcials o especials.

Article 56
La naturalesa normativa i executiva
dels plans derivats

Els plans parcials i els plans especials
constitueixen instruments de planeja-
ment derivat als quals la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
assigna les funcions de desenvolupar i
completar I'ordenacié urbanistica
establerta pels plans d’ordenacio i
urbanisme parroquial en cada unitat
d'actuaci6 i d’establir alhora les
determinacions d'execucid necessaries
per tal de materialitzar les seves
previsions.

Article 57
Ambit territorial dels plans parcials i
especials

1. El desenvolupament i I'execuci6 del
plans d’ordenacidé i urbanisme parro-
quial mitjancant plans parcials i
especials es fa per unitats d'actuacié
completes.

2. Aix0 no obstant, i a efectes de
facilitar la gestié privada, quan la
superficie o la configuracié topografica
de les unitats d’actuacié o bé les
previsions viaries i d’equipaments ho
aconsellin, I'ambit de la unitat d’actuacio
es pot subdividir en sectors per al seu
desenvolupament i la seva execucié

mitjangant plans parcials o especials
independents. La subdivisié ha d’abastar
tota la unitat d’actuacio i s’ha de fer de tal
manera que no es produeixin diferén-
cies d’'aprofitaments entre els propietaris
dels diversos sectors en que se segregui
la unitat d’actuacid, tal com disposen els
articles 27.4, 46.3 i 50.2 d’'aquest
Reglament.

3. La proposta de divisié de les unitats
d'actuacié en sectors de planejament
derivat es pot contenir en el Pla
d’ordenacid i urbanisme parroquial o bé
la poden formular amb posterioritat els
comuns. Perque sigui adoptada cal que
la proposta de subdivisié de la unitat
d’'actuacié en sectors efectuada pels
comuns sigui ratificada pels propietaris
que representin les tres quartes parts de
la superficie de cada un dels sectors en
qué es divideixi la unitat d’actuacid. En
cas contrari el pla parcial o especial
haura d’abastar tot I'ambit de la unitat
d’actuacio.

Article 58
Preferéncia dels plans parcials

1. Les determinacions del Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial en
les unitats d’'actuaci6 de sol urba no
consolidat i de sol urbanitzable, aixi com
en els arees de renovacio urbana del sol
urba consolidat, es poden desenvolupar
i executar, indistintament mitjancant
plans parcials, formulats per iniciativa
dels propietaris dels terrenys o
mitjancant plans especials, d'iniciativa
publica. No obstant aixo, els plans
parcials, formulats per iniciativa dels
propietaris dels terrenys, tenen caracter
prioritari, mentre que el desenvo-
lupament i execucié del planejament
comunal mitjangant plans especials,
d'iniciativa publica, procedeix, d’acord
amb el que disposa l'article 115.1 de la
Llei general d'ordenacié del territori i
urbanisme, amb caracter subsidiari, en
els suposits de manca d’interés immediat
dels propietaris en la posada en
execucié del planejament, en els termes
regulats en els apartats seglents.

2. S’ha d’elaborar i aprovar un pla
especial d’iniciativa publica per
desenvolupar i executar les unitats
d’actuacié de sol urba no consolidat o de
sol urbanitzable o les operacions de
renovacio urbana previstes en sol urba

consolidat quan hi hagi raons d’interes
public relacionades amb les exigencies
del desenvolupament urba, la demanda
d’habitatges, la necessitat d’executar les
infraestructures, els serveis técnics i els
sistemes generals o de satisfer altres
necessitats col-lectives que requereixin
el desenvolupament de les determi-
nacions del Pla d’ordenacid i urbanisme
parroquial i els propietaris no manifestin
la seva intencié de fer-ho per ells
mateixos, mitjancant la formulacio,
I'aprovaci6 i I'execucié d'un pla parcial.
A aquests efectes, els comuns han
d’advertir als propietaris de I'existéncia
de les raons d'interes public que fan
necessaria la formulacio del pla parcial i
els han d’atorgar un termini no inferior a
tres mesos perqué comuniquin la seva
voluntat de formular el projecte de pla
parcial i de procedir a la seva elaboracio
dins dels termini que estableixi I'acord
comunal o bé manifestin la seva manca
d’interes immediat. En aquest darrer
suposit, 0 en el cas que els propietaris no
presentin el projecte de pla parcial per a
la seva aprovacio inicial dins del termini
en qué eventualment s’haguessin
compromes, s'entendra que renuncien a
I'actuacid privada i els comuns poden
procedir a la formulacid i aprovaci6 del
pla especial corresponent.

Article 59
Compatibilitat entre plans parcials i
plans especials

Quan les unitats d’actuacio de sol urba
i de sOl urbanitzable es divideixen en
sectors, el desenvolupament i I'execucio
dels sectors es pot fer mitjancant plans
parcials o especials, segons els casos, i és
possible la coexisténcia de plans parcials
i de plans especials en una mateixa
unitat d'actuacié.

Seccio 2. Els plans parcials

Article 60
Els plans parcials

1. Els plans parcials son els
instruments previstos per la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
perqué els propietaris dels terrenys
desenvolupin i completin I'ordenacio
urbanistica establerta pel Pla d'orde-
nacié i urbanisme parroquial en les
unitats d’actuacié de sol urba no
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consolidat i de sol urbanitzable i perqué
duguin a terme les operacions de
regularitzacié de les finques i de
distribucié equitativa dels beneficis i les
carregues del planejament entre els
propietaris afectats, que siguin neces-
saries per materialitzar les determina-
cions del planejament en cada unitat
d’actuacio.

2. Els plans parcials també tenen per
objecte desenvolupar i executar les
operacions de renovacio urbana que el
Pla d'ordenacié urbanisme parroquial
assenyali en les unitats d’actuacio de sol
urba consolidat.

3. No es poden aprovar plans parcials
sense que préviament s’hagi aprovat el
Pla d’ordenacié i urbanisme parroquial, i
en cap cas poden alterar-ne les
determinacions.

Article 61
Iniciativa del Pla parcial

1. El desenvolupament i execucio de
les determinacions del Pla d'ordenacio i
urbanisme parroquial mitjangant un pla
parcial s'adopta per acord voluntari i
unanime dels propietaris dels terrenys
compresos dins del seu ambit.

2. En defecte d’acord unanime
d’actuacio, el desenvolupament del Pla
d’ordenacié i urbanisme parroquial
mitjancant un Pla parcial requereix
I'acord dels propietaris que representin
almenys les tres quartes parts de la
superficie dels terrenys compresos en
I'ambit del Pla parcial. Els propietaris
disconformes estan obligats a participar
en el procés de redaccid, reparcel-lacié i
aprovacié del Pla parcial, d'acord amb el
que disposen els articles 108.a) i 121 de
la Llei general d'ordenacio del territori i
urbanisme, sense perjudici del seu dret
d’'impugnar I'acord d’aprovacio
definitiva del Pla parcial mitjangant
recurs d'algada davant de la Comissié
Teécnica d'Urbanisme.

3. Els propietaris que adoptin la
iniciativa de I'actuacio han de procedir a
la redaccio del projecte de Pla parcial,
sol-licitant quan sigui necessari
I'assessorament dels comuns que preveu
I'article 107.3 de la Llei general
d’'ordenacié del territori i urbanisme.
Després d’aprovar-lo i signar-lo, els
propietaris han de sotmetre el projecte

de Pla parcial al comu per a I'aprovacié
administrativa.

4. Un cop aprovat el Pla parcial pel
comu, els propietaris han de procedir a
executar-lo, llevat que els propietaris
manifestin la seva intenci6 de no portar a
terme I'execucié immediata, tal com els
autoritza I'article 110 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme, i es
conformin a obtenir la garantia
d’aprofitament urbanistic que els reco-
neixen els articles 34 a 36 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme pel fet d’haver formalitzat la
cessio gratuita als comuns dels terrenys
destinats a vials i del percentatge de ter-
renys destinats a espais lliures,
equipaments comunitaris i serveis
publics. En aquest suposit I'execucié de
la vialitat i de la resta dels sistemes locals
la pot efectuar directament el comd,
mitjancant I'aprovacié del projecte
d’urbanitzacio corresponent, i els costos
d’execucié son repercutibles entre els
propietaris en la forma que determini el
projecte de reparcel-lacio i el conveni
d’urbanitzaci6 del Pla parcial. Els
propietaris poden sol-licitar que el
pagament de les despeses d’execucid
s’ajorni fins al moment en que
procedeixin a I'edificacio. En aquest cas,
I'import de les despeses s’ha
d’'incrementar amb I'lPC anual, tal com
preveu l'article 116.c) de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme.

Article 62
Obijecte i determinacions del Pla
parcial

1. Els plans parcials tenen per objecte,
en el sol urba no consolidat i en el sol
urbanitzable aixi com en les arees de
renovacid urbana delimitades en el sol
urba consolidat, desenvolupar el Pla
d’ordenacié i urbanisme parroquial i
posar-lo en execucid.

2. Els plans parcials tenen, en conse-
glencia, el doble caracter d’'instruments
d’ordenaci6 i d’'instruments d’execucio.

3. Com a instruments d'ordenacio
urbanistica, destinats a desenvolupar i
complementar les determinacions
d’'ordenacié fisica establertes pel Pla
d’ordenaci6 i urbanisme parroquial, els
plans parcials han de contenir les
determinacions segilents:

a) Assignacié dels usos residencials,
industrials, comercials, etc. mitjancant
la divisi6 del territori ordenat en zones
urbanes, en funcié dels usos admesos,
les tipologies edificatories i la deter-
minacié de les seves intensitats.

b) Determinacié de la parcel-lacio del
sol i establiment de les condicions d’e-
dificacio de cada parcel-la amb assen-
yalament dels parametres (sostres,
volums, algades, ocupacio, voladissos,
etc.) que siguin propis dels sistema
d’'ordenacié adoptat en cada zona.

c) Tracat i caracteristiques de la xarxa
de comunicacions propia de I'ambit
ordenat i del seu enllag amb el sistema
general previst al Pla d’ordenaci6 i ur-
banisme parroquial. Assenyalament
dels espais per a vianants, transit rodat
i aparcaments.

d) Emplacament i delimitacio de les
reserves de sol per a espais lliures,
equipaments comunitaris, serveis
publics i aparcaments que hagi previst
el Pla d’ordenacio i urbanisme parro-
quial, amb indicacio de les que formen
part del percentatge, entre el 5% i el
15% de la superficie de I'ambit de pla-
nejament que determini el Pla d’orde-
nacio i urbanisme parroquial, que han
de ser objecte de cessi6 obligatoria i
gratuita als comuns.

e) Tracat i caracteristiques de les gale-
ries tecniques i de les xarxes de submi-
nistrament d’'aigua, depuracio,
clavegueram, aigties pluvials, energia
eléctrica, teléfon i tots els altres serveis
previstos en el Pla.

f) Aprofitament unitari del sector.

g) Estudi economic i financer del cost
d’'implantacié dels serveis i de I'execu-
cié de les obres d’urbanitzacio.

h) Determinacio de les etapes previs-
tes per a I'execucio de les obres per al
seu desenvolupament en fases mitjan-
cant projectes d’'urbanitzacio indepen-
dents.

4. Com a instrument d’execucio de les
determinacions del planejament,
destinat a la regularitzacié de les finques
i a fer efectiva la distribucid de beneficis i
carregues entre els propietaris afectats,
els plans parcials han de contenir les
determinacions segients:
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a) Bases d’actuacié amb els criteris ob-
jectius de distribucioé equitativa dels
beneficis i de les carregues derivades
del planejament entre els propietaris
afectats i amb les condicions exigides
per a laincorporacié d’empreses urba-
nitzadores a 'associacié de promocio
urbanistica i criteris per valorar les se-
ves aportacions.

b) Projecte de reparcel-lacio de les fin-
ques formulat d’acord amb els criteris
objectius establerts en les bases d’ac-
tuacio, en el qual ha de figurar, com a
minim:

La descripcio de les finques resultants,
els seus titulars, concepte pel qual han
estat adjudicades i a quina finca antiga
corresponen.

La localitzaci6 dels terrenys de cessio
obligatoria i gratuita als comuns.

Les compensacions en metal-lic que
procedeixin com a consequéncia de
les diferéncies d’adjudicacio.

La quota amb la qual els propietaris
han de contribuir a satisfer el cost
d’'implantacié dels serveis i d'execucio
de les obres d'urbanitzacié pendents,
establerta amb proporci6 al valor de
les finques adjudicades en la repar-
cel-lacié i amb especificacié que es
pot fer efectiva en metal-lic o mitjan-
¢ant la cessio de terrenys edificables
de valor equivalent a la quota deter-
minada.

¢) Comput estimat de les despeses
d’urbanitzaci6. A més del cost estimat
de la implantacié dels serveis i de
I'execucio de les obres d’urbanitzacio,
en aquestes despeses cal incloure-hi
les indemnitzacions procedents per
I'enderrocament de construccions,
desnonaments i destruccions de plan-
tacions, obres i instal-lacions requeri-
des per a I'execucié del pla, aixi com
el cost de redaccio del pla parcial, del
projecte de reparcel-lacié i dels pro-
jectes d’'urbanitzacid.

d) Conveni d’urbanitzacio, signat pels
propietaris promotors del Pla parcial,
en queé consti I'acceptacio del projecte
de reparcel-lacié i de la quota de re-
partiment de les despeses d’urbanitza-
ci6.

e) Estatuts de I'associaci6 de promoci6
urbanistica que s’ha de constituir per a
I'execucio de les obres d'urbanitzacié.

Article 63
Documentacio dels plans parcials

Les determinacions dels plans parcials
s’han de contenir en els documents se-
guents:

1. Memoria justificativa de I'ordenaci6
i de les seves determinacions. La
memoria ha d’'anar acompanyada dels
estudis necessaris per coneéixer els
elements que poden condicionar
I'estructura urbanistica del territori i, en
tot cas, de I'estudi geologic i geotécnic
i/o hidraulic i dels estudis mediam-
bientals dels terrenys quan per la seva
situacio, caracteristiques, morfologia o
riscos, sigui imposat per llei, per
reglament o per les ordinacions parti-
culars reguladores de la normativa
subsidiaria.

2. Planols d’informacié, entre els quals
cal incloure:

Planol de situacié de I'ambit del pla
parcial en relacié amb I'estructura ge-
neral del territori establerta pel Pla
d’ordenacio i urbanisme parroquial.
Planol d’ordenacié general que reflec-
teixi la classificacio i qualificacio ator-
gada pel Pla d'ordenacid i urbanisme
parroquial a I'ambit del Pla parcial.
Planol topografic, amb corbes de ni-
vell de metre en metre.

Planol parcel-lari, amb assenyalament
dels titulars de les finques.

Planol de les edificacions, usos, infra-
estructures i vegetacio existents.

3. Planols d’ordenaci6 i de projecte,
confegits a escala 1:2.000 com a minim,
entre els quals cal que hi figurin els se-
guents:

Planol de zonificacid, amb assignacio
dels usos pormenoritzats i de les reser-
ves per a espais lliures, equipaments
comunitaris, serveis publics i aparca-
ments, amb indicacié dels terrenys
destinats a les finalitats esmentades
gue son de cessi6 obligatoria i gratuita
al comu, d’acord amb el percentatge
gue hagi establert el Pla d’ordenacio i
urbanisme parroquial.

Planol de parcel-lacio i d'ordenacio de
I'edificacio amb assenyalament de les
alineacions i dels galibs a que s’hagin
de subjectar els edificis d’acord amb el
sistema d'ordenacié adoptat.

Planol dels tragats i caracteristiques de
la xarxa de comunicacions propia del
sector i del seu enllag amb el sistema
general previst al Pla d’ordenacio6 i ur-
banisme parroquial.

Planol amb indicacié de les alinea-
cions, les rasants, les proteccions de la
xarxa viaria, els itineraris pedestres
lliures de barreres arquitectoniques i
les zones d’aparcament.

Planol i memoria dels tracats i les ca-
racteristiques de les galeries técniques
i de les xarxes de subministrament
d’aigua, depuracio, clavegueram,
aiglies pluvials, energia electrica, tele-
fon i tots els altres serveis previstos en
el Pla.

4. Normes urbanistiques i quadern en
qgue es defineixin la densitat d’habitat-
ges, l'assignacid dels usos, I'ocupacio i
I'aprofitament del terreny i les normes
reguladores de les edificacions, de
conformitat amb les previsions fetes pel
Pla d’ordenacié i urbanisme parroquial i
les ordinacions de la normativa
subsidiaria en relaci6 amb la unitat
d’actuacio.

5. Conveni d'urbanitzacio, signat pels
propietaris que representin com a minim
les tres quartes parts de I'ambit ordenat,
en queé es reflecteixi la nova configuracio
de les finques adequada a I'ordenacio
aprovada, la situacio dels terrenys que se
cedeixen gratuitament als comuns,
I'efectivitat de la distribucié equitativa
dels beneficis i carregues derivats del
planejament entre els propietaris afectats
i la quota amb qué han de contribuir els
propietaris a satisfer el cost de les obres
d’'implantacié dels serveis i d'execucio
de les obres d'urbanitzacié pendents.
Aquestes determinacions s’han de
contenir en els documents segiients, que
preceptivament han d’acompanyar el
conveni:

Bases d’actuacio en que es defineixin
els criteris objectius de distribucio
equitativa dels beneficis i les carregues
derivades del planejament entre els
propietaris afectats.

Projecte de reparcel-lacio.

Estatuts de I'associacié de promocio
urbanistica que s’ha de constituir per a
I'execucio de les obres d'urbanitzacié.

6. Estudi economic i financer en qué
savalui el cost de la implantacié dels



2184

Butlleti Oficial del Principat d’Andorra

Ndm. 71 - any 14 - 19.9.2002

serveis i de I'execucié de les obres
d’urbanitzacié pendents, tenint en
compte I'import de les indemnitzacions
pel desmantellament de les preexis-
tencies incompatibles amb I'execucid i el
cost de redaccié dels instruments de
planejament i d’execucid.

7. Programacié temporal de la
implantacié dels serveis i de I'execucio
de les obres d'urbanitzacié, amb
determinacié de les diverses fases,
subjectes a projectes d’urbanitzacié
independents, quan es prevegi que
I'execucio del Pla parcial s'efectui per
fases. En aquest suposit el Pla parcial ha
d’incorporar un planol en queée es
reflecteixin les etapes d’execucié
projectades.

Article 64
Aprovaci6 dels plans parcials i efectes

1. El projecte de Pla parcial aprovat
pels propietaris que representin les tres
quartes parts de la superficie de I'ambit
ordenat, s'eleva al comid perque el
sotmeti al procediment d’aprovacio
administrativa establert en els articles
112, 113 i 121 de la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme i,
amb l'informe previ de la Comissio
Tecnica d’'Urbanisme, procedeixi a
dictar el decret d’aprovacié o de
denegacié corresponent. La denegacio
del Pla parcial s’ha de fonamentar en
raons de legalitat formal o substancial o
bé en la incompatibilitat del projecte de
Pla parcial amb el model de creixement
urba adoptat pel Pla d’'ordenaci6 i
urbanisme parroquial

2. El decret d’aprovacio del Pla parcial
es publica en el Butlleti Oficial del
Principat d’Andorra amb indicacié de la
seva situacié i de la unitat d’actuacio a la
qual pertany, i acompanyat d’'una relacié
dels propietaris afectats.

3. El Pla parcial és executiu a partir del
dia de publicacié del decret d’aprovacio
en el Butlleti Oficial del Principat.

4. Una volta aprovat el Pla parcial, i als
efectes civils pertinents, els propietaris
del pla parcial i el coma han d’elevar a
escriptura publica el conveni d'urbanit-
zacid, acompanyat del decret d’apro-
vacio del Pla parcial i dels planols del
Projecte de reparcel-lacié en qué es
reflecteixi la configuracio de la nova

situacio i titularitat de les finques
resultant del procés urbanistic i els ter-
renys de cessié obligatoria a favor dels
comuns. Aixi mateix, els propietaris han
de constituir, mitjancant escriptura
publica, l'associacié6 de promoci6
urbanistica, integrada per la totalitat dels
propietaris de I'ambit del pla parcial i
també per les empreses promotores i
urbanitzadores que s’hi incorporin, en la
qual ha de figurar el nom de les persones
que es designin per formar part dels
organs rectors i el nom del representat
del comd que preceptivament ha de
formar part de I'associacio i dels seus
organs de govern.

5. L'aprovacié del Pla parcial inicia la
fase d'execuci6 material de les obres
d’urbanitzacid, conforme a les prescrip-
cions establertes en el titol 1V d'aquest
Reglament relatiu a I'execucié del
planejament.

Secci6 3. Els plans especials

Article 65
Plans especials

1. Els plans especials s6n els
instruments previstos per la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
perque els comuns desenvolupin i
completin I'ordenacié urbanistica i
estableixin les determinacions per a
I'execucio de les unitats d’actuacio de sol
urba no consolidat i de sol urbanitzable
aixi com de les arees de sol urba
consolidat subjectes a operacions de
renovacié urbana, previstes pels plans
d’ordenacié i urbanisme parroquial
quan els propietaris que representin les
tres quartes parts de la superficie de
I'ambit de planejament no acordin
I'elaboracié d'un pla parcial.

2. L'aprovacio del Pla especial
d’iniciativa publica és procedent sempre
gue concorrin les circumstancies
indicades en Il'article 58.2 d’aquest
Reglament.

3. En tot cas, la formulacié del Pla
especial és procedent quan tingui per
objecte el desenvolupament del sistema
general de comunicacions, d’espais
lliures, d'equipaments, de proteccions
de serveis i de subministraments
col-lectius.

4. La formulacié del Pla especial ha de
ser objecte d’'un acord motivat del comu
que ha de ser publicat en el Butlleti
Oficial del Principat. Un cop adoptat i
publicat I'acord esmentat, la redacci6 del
Pla especial correspon al com, el qual
també ha de dur a terme I'execucio de
les obres i serveis publics que n’hagin
justificat l‘aprovacié. L'execucié dels
treballs d’'urbanitzacié restants que
afectin l'interior de la parcel-la, corres-
pon als propietaris, d’acord amb el que
disposa l'article 115.4 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme.

Article 66
Objecte i determinacions dels plans
especials

1. Els plans especials, de la mateixa
manera que els plans parcials, tenen per
objecte, en el sol urba no consolidat i en
el sol urbanitzable, aixi com en les arees
de renovaci6 urbana delimitades en el
s0l urba consolidat, desenvolupar el Pla
d’'ordenacié i urbanisme parroquial i
posar-lo en execucidé mitjancant
I'ordenacié detallada del seu ambit, la
regularitzacio de les finques i de les
seves titularitats per configurar-les de
forma adequada al nou planejament i la
distribucié equitativa dels beneficis i
carregues entre els propietaris afectats.

2. Els plans especials han d’establir les
mateixes determinacions i contenir els
mateixos documents que els articles 62 i
63 d'aquest Reglament exigeixen als
plans parcials que siguin compatibles
amb lainiciativa publica del Pla especial.

Article 67
Aprovacid del plans especials i efectes

1. El projecte de Pla especial aprovat
pels comuns se subjecta al mateix
procediment d’aprovacié administrativa
establert en els articles 112, 113 i 121 de
la Llei general d’ordenacié del territori i
urbanisme per a I'aprovaci6 dels plans
parcials.

2. El decret d'aprovacié del Pla
especial es publica en el Butlleti Oficial
del Principat amb indicacié de la seva
situacio i de la unitat d’actuacio a la qual
pertany, acompanyat d'una relacio dels
propietaris afectats.

3. El Pla especial és executiu a partir
del dia de publicacié del decret
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d’aprovacié en el Butlleti Oficial del
Principat.

4. Una volta aprovat el Pla especial i
als efectes civils pertinents, el comu
eleva a escriptura publica el projecte de
reparcel-lacid, acompanyat del decret
d’aprovacié del Pla especial i dels
planols del projecte de reparcel-lacié en
qué es reflecteixi la configuracio de la
nova situacio i titularitat de les finques
resultant del procés urbanistic i els ter-
renys de cessié obligatoria a favor dels
comuns.

5. L'aprovacio del Pla especial inicia la
fase d’execucié material de les obres
d'urbanitzacié, conforme a les
prescripcions establertes en el titol 1V
d’aquest Reglament relatiu a I'execucié
del planejament.

Capitol 5. Les ordinacions i els
programes de rehabilitacio, de
reforma urbana interior, de
proteccio i de sanejament

Seccio 1. Disposicions
generals

Article 68

Les ordinacions i els programes de
rehabilitacio, de reforma interior, de
proteccio i de sanejament

1. Les ordinacions de rehabilitacio, de
reforma interior, de proteccié i de
sanejament complementen, en relacié
amb tot o amb una part del territori
comunal, les determinacions dels plans
d’ordenacio i urbanisme parroquial.

2. Les ordinacions de rehabilitacio, de
reforma interior, de proteccié i de
sanejament han de ser congruents amb
les determinacions dels plans
d’ordenaci6 i urbanisme parroquial i en
cap cas no poden contenir disposicions
que comportin un increment de
I'aprofitament urbanistic establert pel Pla
d’ordenacié i urbanisme parroquial.
Quan tinguin per objecte regular
programes o projectes comunals no
previstos pel Pla d’'ordenaci6 i
urbanisme parroquial, hauran d'incor-
porar un estudi que justifiqui la coherén-
cia amb les seves determinacions.

3. Els comuns poden aprovar progra-
mes per dur a terme actuacions publi-

ques en materia de rehabilitacio d’edifi-
cis, de reforma interior urbana, de
proteccié i de sanejament, els quals
s’han d’adequar a les prescripcions dels
plans d’'ordenacié i urbanisme parro-
quial i dels plans parcials i especials, aixi
com a les ordinacions comunals de
rehabilitacié, de reforma interior, de
proteccio i de sanejament.

Secci6 2. Ordinacions de
rehabilitacié d’edificis, de
reforma interior, de proteccio
I de sanejament

Article 69
Ordinacions de rehabilitacié d’edificis

1. Els comuns aproven ordinacions de
rehabilitacié, complementaries de les
prescripcions en materia de rehabilitacio
establertes en les normes urbanistiques
dels plans d’ordenacié i urbanisme
parroquial, destinades a regular les
condicions a que queden sotmesos els
programes i els projectes de reforma,
refecci6 o manteniment d’edificis ja
construits i consolidats dins dels nuclis
urbans.

2. Les ordinacions reguladores de la
rehabilitacié d’edificis han de ser
congruents amb les prescripcions de les
normes urbanistiques del Pla
d’'ordenacid i urbanisme parroquial i
s’han de tramitar i aprovar simultania-
ment als plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial.

Article 70
Contingut de les ordinacions de
rehabilitacié d’edificis

1. Les ordinacions comunals de
rehabilitacié d’edificis han de referir el
seu contingut a les materies seguents:

a) Adequacio dels edificis a les normes
generals d’habitabilitat.

b) Normes obligatories per a la ins-
tal-lacié dels serveis dels edificis.

¢) Regles aplicables a I'ordenacio dels
volums i als acabats.

d) Condicions d'adaptacio dels edificis
existents a la Llei d’accessibilitat.

e) Aspecte exterior que han de tenir
els edificis per preservar la imatge ur-
bana.

2. Dins dels limits materials establerts
en l'apartat anterior, les ordinacions
comunals de rehabilitacié d’edificis han
de regular els aspectes seguents:

Delimitacio de les zones, edificis i es-
pais urbans subjectes a les ordinacions
de rehabilitacio.

Determinacio de les condicions mini-
mes d’habitabilitat i higienicosa-
nitaries dels edificis, d’acord amb el
que estableixi la normativa general.
Normes sobre l'aspecte exterior que
han de mantenir les edificacions per
respectar la imatge urbana, determina-
des en funcié de les tipologies edifi-
catories existents en cada parroquia.
Classificacio de les intervencions de
rehabilitacié en funci6 de I'envergadu-
ra i del grau de complexitat de les
obres precises i de si les intervencions
incideixen en el cos de I'edificacio, les
instal-lacions o els serveis.

Regim d’'usos i obres aplicables als edi-
ficis fora d’ordenacio.

Normes edificatories per a I'adaptacio
dels edificis a la Llei d’accessibilitat.
Determinacio dels suposits en qué la
rehabilitacio esta subjecta a projectes
de rehabilitacié d'iniciativa privada i
d’aquells altres que poden ser objecte
de programes de rehabilitacié publics,
d’iniciativa comunal.

Especificacio de les obres que, pel fet
d’estar compreses dins del deure legal
de conservacié que regulen els articles
127128 de la Llei general d'ordenacio
del territori i urbanisme, han de ser
executades amb carrec als propietaris i
les que, d’acord amb el que disposa
I'article 127 esmentat, poden preveure
els programes de rehabilitacié urbana
com a millores d’interés public, les
quals son a carrec del comu o bé del
Govern si afecten ambits de la seva
competéncia.

Article 71

Les ordinacions reguladores dels
programes de reforma interior en el sol
urba ja consolidat

1. Els comuns poden aprovar ordina-
cions de reforma interior, complemen-
taries de les prescripcions establertes en
les normes urbanistiques dels plans
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d’ordenacié i urbanisme parroquial,
destinades a regular les condicions a qué
queden sotmesos els programes i
projectes de reforma urbana que duguin
a terme els comuns en el sol urba ja
consolidat per tal d’executar actuacions
relatives al sistema viari, els espais
publics i els equipaments i per eixugar
els deficits d'aparcaments, estiguin o no
previstes en el Pla d'ordenacid i
urbanisme parroquial.

2. En regular els programes de
reforma, les ordinacions comunals han
de tenir en compte que, d’acord amb el
que disposa l'article 87.2 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme, I'abast de I'ordenaci6 fisica
dels programes de reforma interior es
limita a I'assenyalament d’alineacions
quan aquesta operacié no afecti
I'estructura i configuracio previstos pels
sistemes generals.

Article 72
Contingut de les ordinacions de
reforma interior urbana

Les ordinacions comunals de reforma
interior urbana han de regulars els se-
glents aspectes:

a) Determinacions del planejament re-
latives als sistemes urbanistics suscep-
tibles de ser executades mitjancant un
Programa de reforma interior urbana.

b) Definicio de les intervencions sus-
ceptibles d’executar-se mitjangant els
Programes reforma interior urbana
(creacio de dotacions urbanistiques i
equipament comunitari, resolucié de
problemes de circulacio i aparcament,
etc.).

Article 73

Les ordinacions reguladores dels
programes de proteccié que s'executin
en qualsevol classe de sol

Els comuns poden aprovar ordina-
cions de proteccid, complementaries de
les prescripcions establertes en les
normes urbanistiques, amb I'objectiu de
regular les condicions a les quals s’han
de sotmetre els programes destinats a la
proteccié i I'ordenacié de recintes,
conjunts i llocs d'interés historic,
arquitectonic, artistic, cultural o
paisatgistic, de vies de comunicacio; i,

en general, la millora i la conservacié
dels medis urba, rural i natural.

Article 74
Contingut de les ordinacions de
proteccio

El contingut de les ordinacions
comunals de proteccié ha de ser adequat
a la naturalesa dels béns a protegir i al
tipus de proteccid que es tracti de
dispensar. En concret:

a) Les ordinacions comunals que tin-
guin per objecte programes destinats a
la proteccid i I'ordenacié de recintes,
conjunts i llocs d’interes historic, ar-
quitectonic, artistic, cultural o paisat-
gistic, poden contenir normes
especifiques per a la catalogacié, con-
servacio, restauracio i millora dels edi-
ficis i conjunts urbans i dels elements i
espais naturals, amb expressio de les
limitacions d’usos o instal-lacions que
siguin incompatibles.

b) Les ordinacions comunals que tin-
guin per objecte programes destinats a
la proteccio de les vies de comunica-
ci6 poden establir restriccions en el
desti i Us dels terrenys marginals, com
ara prohibicions o limitacions d’accés
directe a les finques des de les carrete-
res, assenyalament de distancies mini-
mes pel creuament amb altres vies,
retranqueixos de les edificacions amb
vista a futurs eixamplaments, ordena-
ci6 dels estacionaments i arees de des-
cans i qualsevol altra de signe analeg.

¢) Les ordinacions comunals que tin-
guin per objecte programes destinats a
la proteccid, a la millora i la conserva-
cio dels medis urba, rural i natural po-
den establir, segons els casos, normes
per mantenir o millorar I'estat de les
edificacions pel que fa a la seva com-
posicié i conservacio a fi de preservar
laimatge urbana, prescripcions per or-
denar els espais lliures establerts pel
planejament i configurar adequada-
ment els parcs, jardins i elements ar-
brats que s’hi continguin, prohibicions
de construccions o d'usos perjudicials
i normes per harmonitzar les alinea-
cions i les altures de les edificacions.

Article 75

Les ordinacions reguladores dels
programes de sanejament que
s’executin en qualsevol classe de sol

Els comuns poden aprovar ordina-
cions de sanejament, complementaries
de les prescripcions establertes en les
Normes urbanistiques, destinades a fixar
les prescripcions a les quals s’han de
sotmetre els programes destinats a
millorar les condicions de seguretat,
salubritat i higiene. Les ordinacions han
de regular, especialment, les condicions
aplicables als programes relatius al sub-
ministrament d’aigua potable, a la
recollida, el tractament i la depuracié
d’aigles residuals i pluvials i a la
recollida i al tractament de deixalles i
escombraries.

Article 76
Contingut de les ordinacions de
sanejament

1. El contingut de les ordinacions
comunals de sanejament ha de ser
I'adequat a la naturalesa de les obres de
sanejament i al tipus d’intervencio que es
tracti d’efectuar.

2. Les ordinacions que tinguin per
objecte programes comunals relatius al
cicle de l'aigua han d’establir les
condicions exigibles per al submi-
nistrament d’aigua potable, la recollida,
el tractament i la depuracié d’aigles
residuals i pluvials.

3. Les ordinacions que tinguin per
objecte programes comunals relatius a la
gestid de residus, han de determinar les
condicions per a la recollida i el
tractament de deixalles i escombraries.

Secci6 3. Programes de
rehabilitacio d’edificis, de
reforma interior, de protecci6
I de sanejament

Article 77

Programes de rehabilitacioé d’edificis,
de reforma interior, de proteccio i de
sanejament

1. Els programes de rehabilitacid
d’edificis, de reforma interior, de
proteccié i de sanejament sén
instruments d’actuacié urbanistica
d’iniciativa publica, que elaboren,
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aproven i executen els comuns, bé per
iniciativa propia, bé perqué aixi ho
disposa el Pla d'ordenacié i urbanisme
parroquial.

2. Els programes comunals tenen per
objecte dur a terme, en un ambit territo-
rial determinat i en un periode de temps
concret, actuacions de rehabilitacid, de
reforma interior urbana, de proteccio i
de sanejament.

Article 78
Documentaci6 dels programes

Els programes de rehabilitacio
d’edificis, de reforma interior urbana, de
proteccio i de sanejament que elaborin
els comuns han de contenir, a més
d'aquells que siguin oportuns en funcié
de la finalitat especifica del Programa,
els documents seglents, llevat que
fossin irrellevants per a la finalitat del
Programa:

Memoria justificativa de I'actuaci6 que
es tracta d’executar.

Planols d’informacié (emplagament,
topografic, etc.).

Planols d’ordenacio, en el suposit de
programes que, com els de reforma in-
terior, defineixin alineacions i rasants.

Planol de delimitacio6 de I'area afecta-
da per les obres, amb expressio de les
superficies de les finques afectades i
dels seus titulars, quan es tracti de fin-
ques particulars que hagin de ser ob-
jecte d’expropiacio.

Planol de delimitacié de les finques di-
rectament beneficiades per I'execucio
de les obres.

Projecte de les obres que s’han d’exe-
cutar, redactat amb la precisié ne-
cessaria perqué pugui ser executat per
un técnic diferent de I'autor del pro-
jecte.

Pressupost d’execucié de les obres
previstes.

Programacié temporal de I'execucio
de les obres.

Estudi de la repercussié del cost de les
obres en els propietaris beneficiats pel
Programa.

Article 79

Procediment d’aprovaci6 dels
programes de rehabilitacié d’edificis,
de reforma, de protecci6 i de
sanejament

1. Un cop els comuns hagin elaborat
un Programa de rehabilitacié d’edificis,
de reforma interior urbana, de proteccié
o de sanejament, I’'han d’'aprovar
inicialment i sotmetre’l al tramit
d’informacié publica per un termini de
30 dies perque tots els ciutadans puguin
consultar el projecte i, eventualment,
formular-hi al-legacions i observacions.

2. Els serveis técnics comunals han
d’informar les al-legacions i proposar, si
escau, les rectificacions que creguin
oportunes al projecte aprovat inicial-
ment.

3. En vista de les allegacions i de
I'informe dels serveis técnics, el comu
adopta I'acord d’aprovacié definitiva del
Programa i el publica al Butlleti Oficial
del Principat.

Article 80
Expropiacio de terrenys afectats pel
Programa

Quan, per a I'execucié del Programa
de rehabilitaci6 d’edificis, de reforma
interior, de proteccié o de sanejament,
sigui necessaria I'ocupacio de terrenys
privats que no siguin de cessid obliga-
toria i gratuita, es posara en marxa el
procediment d’expropiacio, tal com
disposa l'article 125 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme. En
aquests suposits, juntament amb la
iniciacié del procediment d’aprovacio
del Programa, s’ha d'iniciar, simulta-
niament, I'expedient d’expropiacid, que
s’ha de tramitar de conformitat amb el
que disposa la Llei d’expropiaci6
forgosa.

Titol IV. L’execuci6 del
planejament

Capitol 1. Disposicions generals

Article 81
Principis generals de I'activitat
d’execucid

1. La gestié urbanistica i la direcci6 i
control del procés urbanitzador formen
part de la funcid publica urbanistica.

2. Les potestats en matéria de gestio i
execuci6é urbanistica corresponen als
comuns i al Govern, en els termes
establerts en la Llei general d’ordenacio
del territori i urbanisme i en aquest
Reglament.

3. Lactivitat d’execucié del plane-
jament correspon, de forma prioritaria, a
la iniciativa privada. La iniciativa pUblica
actua quan raons d’interes public ho
requereixin i també, subsidiariament, en
cas d’inactivitat de la iniciativa privada.

Article 82
Concepte i finalitat de I'activitat
d’execucié urbanistica

1. L'activitat d’execucid urbanistica
compren el conjunt d’actuacions
juridiques i materials regulades per la
Llei general d’ordenacié del territori i
urbanisme i per aquest Reglament, que
tenen com a objecte la transformacio del
sol a efectes de la seva urbanitzacio i
edificacid, d'acord amb les previsions
del planejament.

2. L’activitat d’execucié comporta,
segons els casos, totes o algunes de les
operacions segiients:

a) La cessi6 gratuita als comuns dels
terrenys destinats a vialitat, espais
publics, equipaments i serveis col-lec-
tius.

b) La regularitzacié de les finques per
adequar-les a la nova configuracié es-
tablerta pel planejament.

¢) La distribuci6 equitativa dels aprofi-
taments i de les carregues derivats del
planejament entre els propietaris afec-
tats.

d) L'execucio de les infraestructures,
dels sistemes urbanistics i de les obres
d’'urbanitzacid i d'implantacié dels ser-
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veis publics necessaries per dotar les
finques dels serveis urbanistics reque-
rits perqué assoleixin la condicié de
solars.

Capitol 2. Legitimaci6 de I'execucio,
competencies i modalitats
d’execucio6 del planejament

Article 83
La funci6 legitimadora del planejament

La realitzaci6 del conjunt d’actuacions
juridiques i materials que integren l'acti-
vitat d’execucié urbanistica requereix
I'aprovacié prévia o simultania de la
figura de planejament que sigui proce-
dent en cada cas, en atenci6 a la classe
de sol. Els instruments urbanistics que,
segons els casos, legitimen [I'activitat
d’execucio, son:

a) Els Projectes d’interés nacional.

b) Els Plans sectorials amb incidéncia
supracomunal.

¢) Els plans d'ordenacio i urbanisme
parroquial, en el sol urba consolidat
gue no estigui compres en un sector
de renovaci6 urbana.

d) Els plans parcials o especials en les
unitats d’actuacié de sol urba no con-
solidat i de sol urbanitzable, aixi com
en els sectors de renovacio urbana de-
limitats pel Pla d’ordenacié i urba-
nisme parroquial en el sol urba
consolidat.

e) Les ordinacions de rehabilitacid d’e-
dificis, de reforma interior urbana, de
proteccié i de sanejament per a la
I'execucio6 dels corresponents progra-
mes comunals de rehabilitacio d’edifi-
cis, de reforma interior urbana, de
proteccio i de sanejament.

Article 84
Les competencies d’execucio

1. Correspon al Govern I'execucio dels
projectes d'interes nacional i dels plans
sectorials supracomunals, mitjancant el
Ministeri d’Ordenament Territorial o bé
el ministeri competent en la matéria.

2. L’execucio dels plans d'ordenacio i
urbanisme parroquial i de les
ordinacions de la normativa subsidiaria
aixi com la dels plans parcials i especials
correspon als comuns i als propietaris,
en els termes indicats en aquest

Reglament i d’acord amb les previsions
especifiques establertes pel planejament
que s’execulti.

3. Correspon als comuns I'execucio
dels programes de rehabilitacié
d’edificis, de reforma interior urbana, de
proteccio i de sanejament.

Article 85

Requisits per a I'execuci6 de la
urbanitzacié, les infraestructures i els
sistemes urbanistics

1. L'execucié de les obres d’'urbanit-
zacio, les infraestructures i els sistemes
urbanistics esta subjecta als requisits se-
glients:

a) L'aprovacio del planejament precis
en cada cas, conforme el que disposa
I'article 83 d’aquest Reglament.

b) L'aprovacié dels projectes d'urba-
nitzacio o dels programes comunals
de rehabilitacio d’edificis, de reforma
interior urbana, de proteccié i de sane-
jament, en que es detallin les obres
que s’han d’executar amb precisié su-
ficient perqué puguin ser executades
per un tecnic diferent del que les ha
projectat.

2. L’execucid de les infraestructures i
les instal-lacions previstes en els
projectes d’interés nacional i en els plans
sectorials esta subjecta a les condicions
establertes per la legislacié sectorial
aplicable per ra6 de la naturalesa de les
obres que s’executin i a les determi-
nacions de l'article 66 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme.

Article 86
Modalitats d’execucio

1. L'execucio del planejament urba-
nistic s'efectua de forma integral, per
poligons, sectors o per unitats d’actua-
cio.

2. En I'execucio integral per poligon,
sector o unitat d'actuacié, el compliment
dels deures urbanistics dels propietaris
es fa efectiu de forma conjunta i simul-
taniament a l'assignacié de I'aprofita-
ment urbanistic que els correspon.

3. L’execucio del planejament urbanis-
tic també es pot efectuar de forma
aillada, per dur a terme una actuacié
edificatoria puntual, en les unitat
d’actuacié de sol urba consolidat de

gestio directa. En I'execucio aillada, els
propietaris de les parcel-les executen i
compleixen individualment, les
determinacions i els deures establerts
pel planejament.

4. Els comuns també poden dur a
terme actuacions aillades per a
I'execucio d’elements isolats integrants
dels sistemes d’ordenacio, d’acord amb
les determinacions del planejament i, si
escau, dels programes comunals de
rehabilitacié d’edificis, de reforma
urbana interior, de proteccid i de
sanejament.

Article 87
Els poligons d’actuacio

1. En les arees de les unitats d’actuacié
de soOl urba consolidat de gesti6 directa
en que els terrenys no posseeixin els
serveis urbanistics requerits per gaudir
de la condici6 de solar, el Pla
d’ordenacié i urbanisme parroquial pot
delimitar poligons d’actuaci6 amb la
finalitat de completar la urbanitzacio
pendent.

2. Analogament, quan els comuns
adverteixin I'existencia d’arees
compreses dins de les unitats d’actuacio
de soOl urba consolidat de gestio directa
que no posseeixin tots els serveis urbans
requerits per tenir la condici6 de solar,
poden delimitar poligons d’'actuacié per
completar les obres d’urbanitzacié que
manquin. En aquest cas els comuns han
d’aprovar el projecte de delimitacid i
sotmetre’l a audiéncia dels interessats i a
informaci6 publica per un termini comu
de 30 dies. Un cop complerts aquests
tramits, el comu dicta el decret
d’aprovacio del poligon d'actuacié amb
les modificacions que consideri adients a
la vista de les al-legacions formulades.
Els propietaris disconformes poden
interposar recurs d'alcada davant de la
Comissié Tecnica d’Urbanisme.

3. Els propietaris de les finques
incloses en poligons d’actuacié estan
subjectes a les obligacions d’execucio
determinades en l'article 104 d’aquest
Reglament.
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Capitol 3. L’execucio del
planejament

Secci6 1. Els plans
d’ordenacio i urbanisme

parroquial

Article 88

Desenvolupament dels plans
d’ordenacid i urbanisme parroquial i
fases d’execucio

1. El regim de desenvolupament i
execuci6 dels plans d'ordenacié i
urbanisme parroquial varia segons les
classes i categories de sol.

1.1. Unitats d’actuacid de sol urba
consolidat de gesti6 directa

a) En les unitats d'actuacio de sol urba
consolidat de gestio directa, els plans
d’'ordenaci6é i urbanisme parroquial
estableixen I'ordenacio detallada i s6n
susceptibles d'execucio directa, sense
necessitat de cap figura de planeja-
ment ni d’execucid, quan, com a con-
sequiencia del grau de consolidacio de
I'edificacio existent, el Pla d’ordenacio
i urbanisme parroquial hagi declarat la
unitat d’actuacio, totalment o parcial-
ment, area de substitucié de I'edifica-
cio. Sén també susceptibles de gestid
directa, sense necessitat de cap figura
de planejament ni d’execucid, les ur-
banitzacions aprovades amb anteriori-
tat a la vigéncia de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme,
les quals estan subjectes al régim esta-
blert en larticle 11 d’aquest Regla-
ment.

b) Quan en la totalitat o part de la uni-
tat d’actuacio sigui exigible la cessio
obligatoria i gratuita als comuns dels
terrenys destinats pel Pla d’ordenacid i
urbanisme parroquial a espais publics,
equipaments i serveis col-lectius, cal
fer, si escau, la reparcel-lacié
econOmica regulada en els articles
101.a), 102 i 103 d’aquest Reglament
per tal de distribuir entre els propieta-
ris I'import de la indemnitzacié com-
pensatoria que cal abonar als titulars
dels terrenys objecte de cessio.

¢) També poden ser objecte de repar-
cel-lacié economica, en els termes que
regulen els articles 101.b) i 104 d'a-
quest Reglament, els poligons d’actua-

ci6 que el Pla d’ordenacié i urbanisme
parroquial o els comuns delimitin, d'a-
cord amb el que preveu l'article 87 d’a-
guest Reglament, en les arees de les
unitats d’actuacio de sol urba consoli-
dat de gestio directa que no tinguin els
serveis urbanistics basics.

d) S’exceptuen de la gesti6 directa els
sectors de renovacio urbana delimitats
pels Plans d’'ordenacié i urbanisme
parroquial que resten subjectes a I'a-
provacié d’'un Pla parcial o especial de
desenvolupament i execucio.

1.2. Unitats d’actuacié de sol urba no
consolidat i de sol urbanitzable

En les unitats d'actuacié de sol urba no
consolidat i en les unitats d’actuaci6 de
sol urbanitzable, aixi com en els sectors
de renovacié del sol urba consolidat
previstos pel Pla d'ordenacio i
urbanisme parroquial, el desenvo-
lupament i I'execucio dels plans d’orde-
nacio i urbanisme parroquial es formula
de forma integral mitjancant I'aprovacio
de plans parcials i els corresponents
instruments d’execucié d’iniciativa
privada, o, en el seu defecte, mitjangant
Plans especials i els corresponents
instruments d’execucié d’iniciativa
publica. En aquestes unitats d’actuacio,
I'execucio es produeix en dues fases.

a) La primera fase es produeix conjun-
tament amb I'aprovacio dels Plans par-
cials i especials, ja que simultaniament
a la tramitacid i aprovacio dels esmen-
tats plans derivats es procedeix a la
tramitacio i aprovacié de la repar-
cel-lacig, mitjangant la qual es duen a
terme les operacions de cessi6 de ter-
renys als comuns, regularitzacié de
finques i distribucié equitativa dels
aprofitaments i de les carregues deri-
vats del planejament entre els propie-
taris afectats. Els termes en qué es
produeix la reparcel-lacié formen part
de les determinacions que han de con-
tenir els susdits instruments de plane-
jament derivat.

b) L'execucié material de la urbanitza-
ci6 es realitza posteriorment, en la fase
d’execuci6 dels plans parcials o espe-
cials, amb subjecci6 a les condicions
establertes en el planejament i en el
projecte de reparcel-lacio.

Article 89

Actuacions aillades en les unitats
d’actuacié de sol urba consolidat de
gestio directa

1. En les unitats d’actuacio de sol urba
consolidat de gestio directa, les
parcel-les que no estiguin compreses en
un poligon d'actuacié delimitat per a
I'execucié de les obres d'urbanitzacio
pendents, podran ser edificades directa-
ment, previa la corresponent llicéncia i,
si s'escau, amb la prévia o simultania
realitzacié de les obres d'urbanitzacio
gque manquin perqué adquireixin la
condicio de solar.

2. Els comuns també poden efectuar
actuacions aillades d’execucio de vials,
equipaments, instal-lacié de serveis, etc.
a I'empara dels programes comunals de
rehabilitacié d’edificis, de reforma
urbana interior, de proteccié i de
sanejament.

Article 90
Urbanitzacio i edificacié simultania

1. Els propietaris de parcel-les
compreses en una unitat d'actuacié de
sol urba consolidat, de gestio directa,
que no posseeixin tots els serveis
urbanistics exigits en l'article 9 d’aquest
Reglament per gaudir de la condicié de
solar, poden realitzar les obres
d’'urbanitzacié pendents de forma
simultania a les obres d’edificacié de
nova planta o de modificacié o reforma
de les edificacions existents, tal com
preveu l'article 10 d’aquest Reglament.

2. Els comuns han d’atorgar
I'autoritzacié d’urbanitzacio i edificacio
simultania quan, per I'estat de les obres
d’'urbanitzaci6, considerin previsible que
a la finalitzaci6 de I'edificacio la parcel-la
compti amb tots els serveis necessaris
per tenir la condicié de solar. En tot cas,
l'autoritzacié de I'execucié simultania
esta condicionada que es compleixin les
condicions seglents:

a) Que hagi guanyat fermesa adminis-
trativa I'acte d’aprovacio definitiva del
projecte de reparcel-lacié o que, en
cas de no ser necessari, s’hagin cedit a
favor del comu els terrenys destinats a
vialitat i aparcaments, espais lliures i
els sols destinats a equipaments, de
caracter public.
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b) Que es fixin préviament les alinea-
cions i rasants, quan no estiguin deter-
minades.

c) Que s’aprovi el projecte d'urba-
nitzacio relatiu a les obres d’'urbanitza-
ci6 pendent.

d) Que es presti fianga per un import
equivalent al 15% del cost d’execucio
de les obres, d’acord amb el pressu-
post contingut el projecte d’urbanitza-
cié esmentat.

e) Que, en la sol-licitud de llicéncia
d’'obres d’edificacio, el propietari es
comprometi a no utilitzar la construc-
ci6 fins que no estigui en funciona-
ment, com a minim les xarxes d’aigua
potable, energia electrica i clave-
gueram, i establir aquesta condici6 en
les cessions del dret de propietat o
d’Us per a tot o part de I'edifici.

Seccio 2. Instruments
d’execucio

Subseccio 1. La reparcel-lacio

Article 91
Concepte i finalitats

1. La reparcel-lacié és un instrument
d’execuci6 que té per objecte:

a) La distribucio justa i equitativa entre
els propietaris dels beneficis i les car-
regues de I'ordenaci6 urbanistica.

b) La regularitzacid de les finques per
adaptar la seva configuracio a les de-
terminacions del planejament i la ubi-
cacio de l'aprofitament urbanistic
sobre les zones aptes per a I'edificacio.

c) L'adjudicacio de les parcel-les resul-

tants als propietaris interessats en pro-

porcio als seus drets respectius i la
transmissié als comuns dels terrenys

que el planejament destina a vialitat i a

espais publics, equipaments i serveis

col-lectius de cessié obligatoria i gra-
tuita.

2. La reparcel-lacié es pot aprovar per
dur a terme totes les operacions
expressades en l'apartat anterior,
operant una transformacié material i
juridica de les finques, o es pot limitar a
actuar com a instrument de distribucié
de les despeses a carrec dels propietaris
de I'ambit reparcel-latori.

3. Quan els comuns o el Govern siguin
titulars de béns patrimonials, s'integren
en la comunitat reparcel-latoria en
qualitat de propietaris i gaudeixen dels
mateixos drets i estan subjectes als
mateixos deures que la resta de
propietaris de la unitat d’actuacié.

Article 92
Contingut de les bases d’actuacio

1. Correspon a les bases d’actuacio de
la reparcel-lacié, que s’han d'aprovar
juntament amb els plans parcials i els
plans especials, la definicid dels criteris
objectius de distribucié equitativa dels
beneficis i carregues derivats del
planejament entre els propietaris
afectats.

2. Les bases d’actuacid esmentades
han de contenir, com a minim, les
determinacions seguents:

a) Criteris per valorar la situacio inicial
i, en concret:

Les finques aportades.

Els drets reals, servituds i drets perso-
nals constituits sobre les finques que
s’hagin d’extingir pel fet de ser incom-
patibles amb el planejament.

Les edificacions, plantacionsi instal-la-
cions que s’hagin d’enderrocar.

b) Criteris per valorar les finques resul-
tants que s’han d’adjudicar als propie-
taris, tenint en compte I'aprofitament
de la unitat d’actuacio.

c) Regles per a I'adjudicacio de les fin-
ques resultants als propietaris de la
unitat d’'actuacié en proporcié als
drets aportats i suposits de compensa-
ci6 en metal-lic en cas de diferencies
d’adjudicacio.

d) Criteris per a la distribucio de les
despeses d'urbanitzacio.

Article 93
Regles aplicables a la valoracié de la
situacid inicial

1. Els drets dels propietaris presents a
I'ambit de reparcel-laci6 ha de ser
proporcional al valor de les seves
finques.

2. El valor de les finques s’ha de fixar
segons els criteris que, mitjangant acord
unanime, estableixin els propietaris
afectats. Amb I'objectiu de facilitar la
determinacio dels drets, es pot adoptar

la superficie de les finques com a
expressio del seu valor relatiu en aquells
ambits on no es donin factors que afectin
la proporcionalitat superficie-valor. En
cas que no hi hagi acord unanime dels
propietaris afectats sobre altres criteris,
el valor de les finques aportades s’ha de
determinar mitjancant els criteris esta-
blerts en el titol V d’aquest Reglament.

3. Les plantacions, les obres, les
edificacions i les instal-lacions existents
que no es puguin conservar aixi com els
drets reals, servituds i drets personals
constituits sobre les finques que s’hagin
d’extingir pel fet de ser incompatibles
amb el planejament es valoraran amb
independencia del sol i d'acord amb els
criteris establerts en el titol V d’aquest
Reglament i amb les tecniques pericials
especifiques en funcio de la naturalesa
del bé que es valori. EI seu import
s'abonara al propietari en concepte de
despeses d'urbanitzacio.

4. Les despeses de supressio dels
elements que no es puguin conservar i
dels drets que s’hagin d’extingir s’han de
tenir en compte en la valoracié de les
finques aportades.

Article 94
Regles aplicables a la valoracio de les
parcel-les resultants

Les finques resultants es valoren
d’acord amb els criteris que, mitjancant
acord unanime, determinin els
propietaris. A manca d’unanimitat, es
valoren d’acord amb els criteris esta-
blerts en el titol V d’aquest Reglament.

Article 95
Criteris d’adjudicaci6 de les parcel-les
resultants

1. Han de ser objecte d'adjudicacio als
propietaris i, si escau, a les empreses
urbanitzadores que s’hagin integrat a
I'associacié de promocié urbanistica,
totes les finques susceptibles d'aprofi-
tament i de propietat privada.

2. S’han d’adjudicar, quan sigui viable,
parcel-les corresponents a la finca
originaria. En cas contrari, s’ha de
procurar que les parcel-les que s’adjudi-
quin estiguin situades en el lloc més
proper possible a les finques primitives.

3. Si en la unitat d'actuacié hi ha
finques edificades conforme al planeja-
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ment, no poden ser objecte de nova ad-
judicacio, i se’n conserven les titularitats
primitives, sense perjudici de les
compensacions economiques que siguin
necessaries per compensar les diferén-
cies d’adjudicacio.

4. No es poden adjudicar com a
finques independents superficies de ter-
renys que siguin inferiors a la parcel-la
minima edificable o que no tinguin la
configuracié i les caracteristiques
adequades per a la seva edificacio de
conformitat amb la planificacié.

5. Quan l'escassa quantia dels drets
d’alguns dels propietaris no permeti que
se’ls adjudiquin parcel-les independents,
se’ls ha d’adjudicar una part pro indiviso
de les parcel-les resultants.

6. Les adjudicacions de les noves
parcel-les s’ha d'ajustar per defecte; s’ha
de procurar que no superi els 10% dels
drets i en cap cas es faran adjudicacions
que excedeixin el 15% dels drets. Les
diferéncies d'adjudicaci6 son objecte de
compensacié en metal-lic.

7. Les superficies adjudicables que
quedin sobrants com a conseqiiéncia
dels ajustaments de les adjudicacions
per defecte es poden adjudicar pro
indiviso a tots els propietaris amb
defecte d’adjudicacié, a fi d’eliminar o
reduir la quantia de les indemnitzacions
per diferéncies d’adjudicacio.

Article 96
Despeses d’urbanitzacio i criteris de
distribucio

1. En les despeses d’'urbanitzacié s’han
de computar els conceptes segiients:

a) El cost estimat de la implantacio
dels serveis i de I'execucié de les
obres d'urbanitzacié.

b) Les indemnitzacions procedents
per les plantacions, obres i instal-la-
cions que s’hagin de destruir en exe-
cuci6 del planejament i les
indemnitzacions per I'extincié dels
drets reals, servituds i drets personals
incompatibles amb el planejament.

¢) El cost de redacci6 del pla parcial,
del projecte de reparcel-lacié i dels
projectes d’'urbanitzacid.

2. A manca d'un altre criteri adoptat
per acord unanime dels propietaris, les

despeses d'urbanitzacio es distribueixen
entre els propietaris en proporcié al
valor de les finques adjudicades en la
reparcel-lacio.

3. Laincorporacié d’empreses promo-
tores o urbanitzadores a l'associacio de
promocié urbanistica i el regim de les
seves aportacions s’ha de fer en els
termes que lliurement es convinguin. En
el cas que aquestes empreses participin
en la reparcel-lacio, i els hagin de ser
adjudicades parcel-les en contrapres-
tacio per les seves aportacions en obra
d’urbanitzacio, els terrenys aportats i
adjudicats s’han de valorar pels criteris
que s'assenyalen en el titol V d’aquest
Reglament, amb l'acord del propietaris i
urbanitzadors respecte als valors
estimatius de referéncia Ve, V¢, Vu i Va.
Tanmateix, s'admet qualsevol altre
procediment que compti amb I'acord de
tots els interessats.

Article 97
Projecte de reparcel-laci6

1. El Projecte de reparcel-lacid
s’aprova conjuntament amb el Pla
parcial o especial i ha de contenir les
determinacions segients:

a) Memoria descriptiva.

b) Descripcio de les propietats anti-
gues, els titols d’adquisicio i les carre-
gues que eventualment les gravin.

c) Relacié de propietaris, quantia del
seu dret en el projecte de reparcel-la-
cié i criteri utilitzat per definir-lo i
quantificar-lo.

d) Descripcio de les finques resultants
amb indicacié del seu aprofitament,
dels seus titulars, el concepte pel qual
es proposa adjudicar-les i la finca anti-
ga que substitueixen.

e) Localitzacio dels terrenys de cessio
obligatoria i gratuita als comuns.

f) Compensacions en metal-lic com a
consequéncia de les diferéncies d’ad-
judicacid.

g) Quota amb qué els propietaris han
de contribuir per satisfer el cost d'im-
plantacid dels serveis i d’execucio de
les obres d’'urbanitzacié pendents.

h) Compte de liquidacié provisional,
en el qual s’ha de determinar el saldo
positiu 0 negatiu que correspon a cada

propietari. En el comput cal incloure-

hi les indemnitzacions derivades de

les diferencies d’adjudicacid, per ex-
cés o per defecte, el cost estimat de la
urbanitzacio i les despeses de redaccio

dels instruments de planejament i

d’execucio.

2. Les determinacions del projecte de
reparcel-lacié s’han de reflectir en els
corresponents planols descriptius de la
situacio anterior de les finques i de la
nova situacié resultant de I'equidis-
tribucio, la reparcel-lacié i la urbanit-
zacié i els planols esmentats s’han
d’adjuntar a I'escriptura publica en que
es formalitzi el Conveni d’urbanitzacio
que s'aprova conjuntament amb el Pla
parcial o especial.

Article 98
Procediment

1. Quan lareparcel-laci6 s’aprova con-
juntament amb el Pla parcial o el Pla
especial, es tramita i saprova simultania-
ment, i se sotmet als mateixos tramits
establerts en la Llei general d’ordenacio
del territori i urbanisme i en aquest
Reglament per aprovar els plans es-
mentats.

2. Quan la reparcel-lacié sigui simple-
ment economica i tingui per objecte
determinar les indemnitzacions substitu-
tories entre els propietaris de sol urba
consolidat i/o la distribucié de les
despeses de la urbanitzacié pendents en
els poligons d’'actuacio delimitats en sol
urba consolidat, la tramitacié del
projecte de reparcel-lacié se sotmet al
procediment regulat a I'article 103
d'aquest Reglament

Article 99
Efectes de I'aprovacio de la
reparcel-lacio

1. L'aprovaci6 de la reparcellacio
determina la subrogacié de les antigues
finques en les noves finques (confi-
gurades d’acord amb el planejament i la
transferencia als comuns) amb ple
domini i lliures de carregues, dels ter-
renys que el Pla d’ordenacid i urbanisme
parroquial hagi destinat a espais lliures,
equipaments comunitaris o serveis
publics de cessié obligatoria i gratuita.
Els terrenys que el Pla destini a domini
public viari s’integren en el demani
comunal, sense més tramits.
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2. Quan entre les finques antigues i les
noves parcel-les hi hagi una
correspondéncia exacta i s'operi la
subrogacio real, les titularitats existents
sobre les finques antigues s’han
d’entendre referides, sense solucié de
continuitat, a les noves finques, sense
perjudici de I'extincié dels drets i
carregues que no siguin compatibles
amb el planejament. Quan no hi hagi
una correspondéncia exacta entre les
finques adjudicades i les antigues,
I'acord d’aprovacio de la reparcel-lacio
constituira el titol d’adquisicid originaria
en favor dels adjudicataris.

3. Les finques adjudicades queden
gravades, amb caracter real, al pagament
del saldo del compte de liquidacio del
projecte de reparcel-laci6 que cada una
tingui assignat. Aquesta afectacio té
caracter preferent respecte a qualsevol
altra carrega, adhuc de tipus hipotecari,
llevat que es tracti de credits tributaris a
favor del Govern, i s’extingeix amb la
certificacio del coma d’haver fet efectiu
el compte de la liquidacio definitiva de la
reparcel-lacio.

Article 100
Liquidacid de la reparcel-lacio

1. Els saldos del compte de liquidacié
del projecte de reparcel-lacié tenen
caracter provisional fins que s'aprovi la
liquidaci6é definitiva del projecte de
reparcel-lacio.

2. Els saldos endeutats pels propietaris
es consideren deutes liquids dels
adjudicataris enfront dels comuns, que
els poden exigir, si escau, per via
executiva.

3. Els saldos endeutats pels adjudi-
cataris es poden compensar mitjancant
la cessio de terrenys edificables valorats
d’acord amb els criteris establerts en el
titol V d’aquest Reglament.

4. La liquidacio definitiva de la
reparcel-lacié es produeix un cop
finalitzada la urbanitzacié de la unitat
d’actuacio o sector que s’ha reparcel-lat.
Dins dels tres mesos seguents a la
finalitzacio de les obres, I'associacio de
promocié urbanistica ha de redactar la li-
quidacié definitiva de la reparcel-laci6 i
elevar-la al comu perque, en cas de
conformitat, doni audiéncia a tots els
interessats per un termini de 15 dies i

dicti el decret d’aprovacio de la liquida-
ci6 definitiva amb les modificacions que
estimi oportunes. Els propietaris
disconformes poden impugnar el decret
d’'aprovacié de la liquidacié definitiva
mitjancant recurs d’'alcada davant de la
Comissio Técnica d'Urbanisme.

5. Si I'associaci6 de promocio
urbanistica no redacta la liquidacié
definitiva de la reparcel-lacié dins del
termini establert en aquest precepte, el
comid ha de requerir I'associacio de
promocié urbanistica esmentada perque
ho faci dins dels tres mesos seglents,
amb I'advertiment que, en cas d’'incom-
pliment, el comud formulara directament
la liquidacié definitiva.

Subseccid 2. Suposits
d’execucio integral en les
unitats d’actuacié de sol urba
consolidat de gestio directa

Article 101
Suposits de reparcel-lacié economica

En les unitats d’actuacié de sol urba
consolidat de gesti6 directa escau la
reparcel-lacié, simplement econdmica,
amb les finalitats seguents:

a) Distribuir equitativament entre els
propietaris de la unitat d’actuacio I'im-
port de la indemnitzacié6 compen-
satOria que correspon abonar als
titulars dels terrenys destinats a espais
publics, equipaments o serveis col-lec-
tius, de cessio obligatoria i gratuita als
comuns. La unitat reparcel-latoria és
en aquest cas la unitat d’actuacio.

b) Distribuir entre els propietaris dels
poligons d’actuacié el cost de les
obres d’urbanitzacio pendents per do-
tar els terrenys dels serveis urbanistics
requerits perqué gaudeixin de la con-
dicié de solar. En aquest suposit, la
unitat reparcel-latoria és el poligon
d’actuacio.

Article 102
Execuci6 de la cessié obligatoria i
gratuita de terrenys als comuns

1. En les unitats d’actuacio de sol urba
consolidat de gestio directa que no
estiguin declarades arees de substitucié
de I'edificacid, el compliment del deure
de cessio obligatoria i gratuita als
comuns de la superficie compresa entre

el 5% i el 15% que el Pla d'ordenacid i
urbanisme parroquial destini a espais
publics, equipaments o serveis
col-lectius, pot requerir I'aprovacié d’'un
projecte de reparcel-lacio destinat a
distribuir equitativament entre els
propietaris I'import de la indemnitzacié
que correspon als titulars dels terrenys
objecte de cessio.

2. El comu pot requerir els propietaris
de la unitat d’actuacié de gesti6é directa
perqué en el termini de sis mesos es
constitueixin en associacié de promocio
urbanistica amb la finalitat de formular,
dins dels sis mesos seguents, el projecte
de reparcel-lacié economica.

Article 103

Procediment d’aprovacio de la
reparcel-lacié economica per fer
efectiva la cessio obligatoria i gratuita
de terrenys als comuns

1. El projecte de reparcel-lacié
(destinat a distribuir entre els propietaris
de la unitat d’actuacié I'import de la
indemnitzacio que correspon als titulars
dels terrenys de cessié obligatoria i
gratuita als comuns) el formulen els
propietaris que representin tres quartes
parts de la superficie de la unitat
d’actuaci6. Abans d’aprovar-lo I'han de
notificar als propietaris que no hagin
participat en I'elaboracio perqué en el
termini de 15 dies expressin el seu parer.
El projecte de reparcel-lacié ha de ser
aprovat pels propietaris que representin,
com a minim, les tres quartes parts de la
superficie de la unitat d’actuacio.

2. Un cop aprovat, els propietaris han
d’elevar el projecte de reparcel-laci6 al
comu, amb les al-legacions que hagin
formulat els propietaris que no hagin
participat en la formulacié del projecte,
perqueé verifiqui la seva conformitat amb
les previsions del planejament i amb les
prescripcions legals i reglamentaries
aplicables.

3. Si el projecte obté la conformitat del
comu, aquest I'ha de sotmetre a informa-
ci6 publica per un termini de 30 dies i, a
la vista de les al-legacions, dicta el decret
d’aprovacié o de denegaci6. El decret
d’'aprovacié del projecte de reparcel-
lacié vincula tots els propietaris de la
unitat d’actuacié, hagin participat o no
en la formulacié del projecte i amb
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independencia de la seva conformitat o
disconformitat. Els propietaris opositors
poden impugnar el decret d’aprovacio
mitjangant recurs d’algada davant de la
Comissio Tecnica d’'Urbanisme.

4. L'aprovacié de la reparcel-lacio
determina la transferéncia als comuns,
amb ple domini i lliures de carregues,
dels terrenys que el Pla d'ordenacié i
urbanisme parroquial hagi destinat a
espais lliures, equipaments comunitaris
0 serveis publics de cessio obligatoria i
gratuita. Aixi mateix, I'aprovacio de la
reparcel-lacié determina que les finques
guedin gravades, amb caracter real, al
pagament del saldo del compte de liqui-
daci6 del projecte de reparcel-lacié que
cada una tingui assignat. Aquesta
afectacio te caracter preferent respecte a
gualsevol altra carrega, adhuc de tipus
hipotecari, llevat que es tracti de crédits
tributaris a favor del Govern i s’extingira
amb la certificacio del comu d’haver fet
efectiu el compte de la liquidacio
definitiva de la reparcel-lacio.

5. Als efectes civils pertinents, una
volta aprovat el projecte de
reparcel-lacié que tingui per objecte la
determinacié de la indemnitzacié
substitutoria que correspon als
propietaris dels terrenys destinats a
espais publics, equipaments i serveis
col-lectius de cessio obligatoria i gratuita
als comuns, els propietaris interessats i el
comu han d'elevar a escriptura publica
el projecte de reparcel-lacié acompanyat
d’'una copia del decret d’aprovacio6 i dels
planols descriptius dels terrenys objecte
d’'indemnitzacié compensatoria i de la
seva transmissio al comu.

Article 104

Poligons d’actuacié per completar la
urbanitzacio6 en sol urba consolidat de
gestio directa

1. Quan en les unitats d’actuacio de sol
urba consolidat de gesti6 directa hi hagi
arees en queé els terrenys no tinguin tots
els serveis urbanistics requerits per
gaudir de la condicié de solar, el Pla
d’ordenacid i urbanisme parroquial o
posteriorment els comuns d’acord amb
el procediment establert en I'article 87
d’aquest Reglament, poden delimitar
poligons d’execuci6é destinats a
completar la urbanitzacié pendent.

2. En els poligons d’actuacio per
completar la urbanitzacié que es
delimitin en les unitats d’actuacio de sol
urba consolidat de gestié directa,
I'edificacio esta condicionada a:

a) La constitucié d’'una associacié de
promocié urbanistica.

b) L’aprovaci6 d’'un projecte de repar-
cel-lacio destinat a distribuir entre els
propietaris els costos de realitzacio de
les obres d’'urbanitzacié pendents.

c) L’assenyalament si s’escau d’alinea-
cions i rasants.

d) L'aprovacié del projecte d'urba-

nitzacio de les obres pendents.

3. Dins dels sis mesos segients a la
delimitacié del poligon, el comd pot
requerir els propietaris perqué dins del
termini que determini I'acord comunal,
els propietaris que representin tres
quartes parts de la superficie del poligon
es constitueixin en associacidé de
promocié urbanistica amb la finalitat
d’executar les obres d’urbanitzacié
pendents i de distribuir equitativament
el seu cost mitjancant el corresponent
projecte de reparcel-lacio, que han de
formular i elevar al comu per a la seva
tramitacio dins del termini que estableixi
I'acord comunal, a comptar des de la
constitucié de I'associacié de promocié
urbanistica. El procediment i régim
d’aprovacié han de ser els mateixos que
els establerts en els apartats 1, 2 i 3 de
I'article 103 d’aquest Reglament.

4. L'aprovacio de la reparcel-lacio
determina que les finques quedin
gravades, amb caracter real, al pagament
del saldo del compte de liquidacio del
projecte de reparcel-lacié que cada una
d’elles tingui assignat. Aquesta afectacio
te caracter preferent respecte a qualsevol
altra carrega, adhuc de tipus hipotecari,
llevat que es tracti de credits tributaris en
favor del Govern i s'extingira amb la
certificacio del comd d’haver fet efectiu
el compte de la liquidacié definitiva de la
reparcel-lacio.

Article 105
Reparcel-lacié d'ofici

Si els propietaris que representin les
tres quartes part de la superficie de la
unitat d’actuacié o del poligon
d’actuacié no constitueixen I'associacié

0 no elaboren el projecte de reparcel-
laci6 economica en els terminis que
determinin els acords comunals, el comu
ha d'efectuar d’ofici el corresponent
projecte de reparcel-lacié i ha de girar als
propietaris I'import de la indemnitzacio
o de les despeses d'urbanitzacié que,
segons el cas, correspongui satisfer a
cada un d’ells de conformitat amb el que
determini el projecte de reparcel-lacio
econdomica aprovat, i n’ha d’exigir
I’abonament, si escau, per la via
executiva.

Subsecci6 3. Regularitzacio
de finques

Article 106
Regularitzacio de finques

1. Quan en les unitats d’actuacio de sol
urba consolidat de gesti6 directa hi hagi
parcel-les que no compleixin les
dimensions o caracteristiques requerides
perqué la parcel-la pugui ser edificada,
sense perjudici d'altres arranjaments
convencionals, el comu, d'ofici a
instancia dels propietaris interessats pot
delimitar un poligon d’actuacié que
comprengui les finques veines, per
regularitzar la configuracio fisica de les
finques i adaptar-les a les exigéncies del
planejament.

2. Els propietaris de les finques veines
compreses en el poligon d'actuacio
estan obligats, d’acord amb el que
disposa l'article 119.3 de la Llei general
d’'ordenacié del territori i urbanisme, a
cedir proporcionalment el terreny
necessari fins que la parcel-la assoleixi la
superficie minima exigida. El propietari
cessionari esta obligat a abonar als
propietaris cedents la compensacié
economica pertinent. A aquestes efectes,
el comd o el propietari afectat, si el
procediments s'inicia a instancia de part,
han d’elaborar un projecte de regularit-
zaci6 que ha de contenir els documents
segulients:

a) Memoria justificativa.

b) Relacié de propietaris afectats.

¢) Planols parcel-lari i d’'informacid, a
escala 1:500.

d) Planol de regularitzaci6 dels limits
de les parcel-les, a escala 1:500.
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e) Compensacio economica que ha de
satisfer el propietari cessionari als ce-
dents, determinada d’acord amb els
criteris de valoracio establerts en I'arti-
cle 120 de la Llei general d'ordenacio
del territori i urbanisme i en el titol V
d’'aquest Reglament.

3. El projecte de regularitzacié de
finques ha de ser aprovat inicialment pel
comu, notificat als propietaris interessats
i sotmeés a informacio publica perqué en
el termini comu de 30 dies els propietaris
afectats i qualsevol vei pugui efectuar les
al-legacions que consideri adients.
Complerts aquests tramits i a la vista de
les al-legacions formulades el comu ha
de dictar el decret d'aprovacié6 o de
denegacio. El decret d’aprovacié del
projecte de regularitzacié vincula tots els
propietaris afectats amb independéncia
de la seva conformitat o disconformitat.
Els propietaris opositors poden impug-
nar el decret d'aprovacié mitjangant
recurs d'alcada davant de la Comissio
Técnica d’Urbanisme.

4. Als efectes civils pertinents, una
volta aprovat el projecte de regularit-
zacio, els propietaris interessats i el
comu han d’elevar a escriptura publica el
projecte, acompanyat d’'una copia del
decret d’aprovacio i dels planols
descriptius dels nous limits de les
parcel-les i de la seva titularitat.

Secci6 3. Execucio dels plans
parcials

Subseccio 1. Disposicions
generals

Article 107
Régim d’execucié dels plans parcials

1. Un cop aprovat el Pla parcial s'inicia
la fase d’execucié material en la qual els
propietaris han de realitzar les obres
d’'urbanitzacio i les altres operacions
materials d’execuci6 previstes pels plans
parcials.

2. L'execucio s’ha d’efectuar d'acord
amb les determinacions d’execuci6
aprovades de forma simultania a
I'aprovacié del Pla parcial i amb
compliment dels terminis establertes en
el Pla d’etapes previst pel Pla parcial.
S’exceptuen de I'obligacié d’execucié

immediata els propietaris dels plans
parcials aprovats a I'empara de l'article
110 de la Llei general d'ordenacio del
territori i urbanisme amb la finalitat
d’obtenir la garantia d’aprofitament
urbanistic prevista en els articles 34 a 36
de la Llei esmentada.

3. L'associacié de promocié urbanis-
tica es constitueix en aprovar-se el Pla
parcial i és la responsable de I'execucié
de les obres d'urbanitzacio.

Subsecciod 2. Obres
d’urbanitzacio

Article 108
Obres d’'urbanitzaci6 que han
d’assumir els propietaris

1. Els propietaris de terrenys compre-
sos dins d’un sector de Pla parcial han
d’executar i satisfer el cost de totes les
obres de vialitat, sanejament, submi-
nistrament d’aigua i energia eléctrica,
enllumenat public, arbrat i jardineria
previstes pel Pla parcial.

2. Els propietaris de terrenys compre-
sos en els poligons d’actuacio delimitats
en les unitats d'actuacié de sol urba
consolidat de gestié directa estan obli-
gats a executar i satisfer el cost de totes
les obres necessaries perque els terrenys
tinguin els serveis urbanistics requerits
pel Pla d’ordenacié i urbanisme
parroquial per assolir la condici6 de
solars.

Article 109
Cost d’urbanitzacié que han d’assumir
els comuns

Els comuns assumeixen, conforme
disposa I'article 108 de la Llei general
d’'ordenaciod del territori i urbanisme, la
part de les obres d'urbanitzacié corres-
ponent als terrenys de cessio obligatoria
amb desti a espais publics, equipaments
i serveis col-lectius.

Subsecci6 3. L'associacio de
promocié urbanistica

Article 110
Naturalesa i funcions de I'associacié de
promocié urbanistica

1. L’associacié de promocio6
urbanistica és una entitat integrada per
tots els propietaris del Pla parcial o en el
seu cas del poligon d’actuacid, de la qual

forma part un representant del comd,
que té al seu carrec l'execucié de la
urbanitzacié. També es poden integrar
en l'associacié de promocié urbanistica
les empreses promotores i urbanitza-
dores que hagin de participar en el
proceés d’execucid.

2. L’associacio de promocio urbanis-
tica respon davant del comu, en nom de
tots els propietaris, del compliment del
seu deure d’urbanitzar.

3. L'associacié de promocié urbanis-
tica es regeix pel que disposin els seus
Estatuts, els quals s’han d’aprovar con-
juntament amb el Pla parcial. Els Estatuts
han de regular, com a minim, els
aspectes seguents:

Dades de I'associacié (nom, domicili,
objecte i fins, Pla parcial a qué es refe-
reixi, durada i normes per a la seva dis-
solucio i liquidacid).

Organs de govern i administracio (as-
semblea general, comissié delegada,
president i secretari), forma de desig-
nacio i facultats.

Funcionament dels organs i regim
juridic dels actes, amb referéncia a les
normes de convocatoria dels organs
col-legiats i quorum de constitucio,
regim d’adopcié d'acords, valor dels
vots i regim de recursos contra els
acords (reposicié davant la mateixa
associacio i alcada davant el comu).
Reégim de drets i deures dels membres
de I'associacio.

Mitjans economics, a partir de les
aportacions ordinaries i extraor-
dinaries dels membres de I'associacio,
per complir les seves funcions d’exe-
cucio de la urbanitzacio.

4. Correspon a l'associaci6 de
propietaris:

a) La formulacio dels Projectes d'urba-

nitzacio.

b) La contractacio de les obres d'urba-

nitzacio.

c) El cobrament de les quotes d'urba-

nitzacio que han de satisfer els propie-
taris.

d) El lliurament als comuns de les
obres d'urbanitzacié.

e) Qualsevol altra actuacié requerida
per a I'execucid del sector.
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5. Els acords que adopti l'associacio
son susceptibles de recurs de reposicio
davant de la mateixa associacio i de pos-
terior recurs d'algcada davant del comu.

Subse_ccié 4. Execuci6 de la
urbanitzacié

Article 111

Formulaci6 i aprovacio dels projectes
d’urbanitzacio

1. Dins del termini dels tres mesos se-
guents a l'aprovacié del Pla parcial,
I'associacié de promocié urbanistica ha
d’encomanar la formulacié dels
projectes d’urbanitzacié que s’hagin de
redactar per executar les obres
d’'urbanitzacié i dins del termini d’'un any
a comptar de I'aprovacié del Pla parcial
els ha delevar al comi perqué els
sotmeti al tramit d’aprovacié adminis-
trativa. Quan el Pla parcial hagi previst la
seva execucio en etapes, els terminis per
formular els projectes d'urbanitzaci6 i
elevar-los a aprovacié dels comuns sén
els que estableixi el Pla d’etapes.

2. Quan els propietaris que hagin
promogut el Pla parcial no tinguin
interés a executar-lo de manera imme-
diata i es conformin a obtenir la garantia
d’aprofitament urbanistic que els
reconeixen els articles 34 a 36 de la Llei
general d'ordenacié del territori i
urbanisme pel fet d’haver formalitzat la
cessio gratuita als comuns dels terrenys
destinats a vials i del percentatge de ter-
renys destinats a espais publics, equipa-
ments i serveis col-lectius, correspon al
comu I'execucio de la vialitat i de la resta
dels sistemes locals mitjancgant
I'aprovacié del projecte d'urbanitzacio
corresponent. En aquest cas, els costos
d’execucié son repercutibles entre els
propietaris en la forma que determini el
projecte de reparcel-lacié i el conveni
d’urbanitzacié aprovats amb el Pla
parcial. Els propietaris poden sol-licitar
gue el pagament de les despeses
d’execucié s'ajorni fins al moment en
queé procedeixin a I'edificacié. En aquest
cas, I'import de les despeses
s'incrementa amb I'lPC anual, tal com
preveu l'article 116.c) de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme.

Article 112
Aprovacio dels projectes d’urbanitzacié

Els projectes d'urbanitzacié s’han de
formular i tramitar de conformitat amb el
que disposa el Reglament de
construccio.

Article 113
Execuci6 de les obres d’urbanitzacié

Les obres d’'urbanitzacié han de ser
executades per les empreses
urbanitzadores que s’hagin integrat en
I'associacié de promocié urbanistica i
gue rebin la seva retribucio en espécies
o bé per empreses contractades
directament pels organs rectors de
I'associacié de promocid urbanistica,
d’acord amb la legislacio civil.

Article 114
Quotes d’urbanitzacid

1. Els propietaris han d’abonar les
guotes d’urbanitzacié que els giri
I'associacié de promocid urbanistica en
la quantia que, en proporcié als seus
drets i aprofitaments, s’hagi determinat
per a cada un en aprovar-se la
reparcel-lacié conjuntament amb el Pla
parcial o en aprovar-se la reparcel-lacio
economica si es tracta d'un poligon
d’execucié delimitat per completar la
urbanitzacié pendent en les unitats
d'actuacié de sol urba consolidat de
gesti6 directa.

2. L’associacié de promocié urbanis-
tica pot exigir als propietaris afectats el
pagament de quantitats a compte de les
despeses d'urbanitzacio, les quals no
poden excedir de les inversions
previstes en els propers sis mesos.

3. L’associacio de promocid urbanis-
tica pot acceptar, en funcié de les seves
previsions de despesa, que els propie-
taris abonin algunes quotes d’urbanit-
zaci6 mitjangant terrenys edificables
d’'un valor equivalent.

4. Si els propietaris no satisfan les
quotes d'urbanitzacié o no aporten, si
escau, els terrenys per materialitzar la
seva contribucié en espécies, dins dels
terminis fixats, I'associacié de promocié
urbanistica ho ha de comunicar al comu
perque ho reclami per la via executiva.

Article 115
Cessi6 de les obres d’urbanitzacié als
comuns

1. Un cop finalitzades les obres,
I'associacié de promocié urbanistica ha
de lliurar els vials i la resta d’espais
publics al comq, el qual ha d’efectuar la
recepcio provisional de les obres.

2. La recepcid definitiva de les obres
s’ha de produir al cap d'un any de la
recepcio provisional.

Seccid 2. Execuci6 dels plans
especials

Subsecci6 1. Disposicions
generals

Article 116
Regim d’execuci6 dels plans especials

1 Un cop aprovat el Pla especial
s'inicia la fase d’execucié material en la
qual els comuns han de realitzar les
obres d'urbanitzacié i les altres
operacions materials d’execucio
previstes pels plans especials.

2. L'execuci6é s’ha d'efectuar d'acord
amb les determinacions d’execucio
aprovades de forma simultania a
I'aprovacié del Pla especial i amb
compliment dels terminis establerts en el
Pla d’etapes previst pel Pla especial.

Subsecciod 2. Obres
d’urbanitzaci6

Article 117

Obres d’urbanitzaci6 que han
d’assumir els propietaris i obres
d’urbanitzaci6 a carrec dels comuns

1. Els propietaris de terrenys compre-
sos dins d'un sector de Pla especial han
de satisfer el cost de totes les obres de
vialitat, sanejament, subministrament
d'aigua i energia eléctrica, enllumenat
public, arbrat i jardineria previstes pel
Pla especial.

2. Els comuns han d’assumir, d’acord
amb el que disposa I'article 108 de la Llei
d’ordenacid i urbanisme parroquial, la
part de les obres d'urbanitzacio
corresponents als terrenys de cessio
obligatoria amb desti a espais publics,
equipaments i serveis col-lectius.



2196

Butlleti Oficial del Principat d’Andorra

Ndm. 71 - any 14 - 19.9.2002

Article 118
Execucié de les obres d’'urbanitzaci6

1. Les obres d’urbanitzacié han de ser
executades pels comuns, directament o
mitjancant concessio.

2. L’execuci6 de les obres esta subjecta
a l'aprovacié previa dels projectes
d’'urbanitzacié corresponents.

Article 119
Quotes d’urbanitzacié

1. Els propietaris han d’abonar les
quotes d'urbanitzacié que els girin els
comuns en la quantia que, en proporcio
als seus drets i aprofitaments, s’hagi
determinat per a cada un en aprovar-se
la reparcel-lacié conjuntament amb el
Pla especial.

2. Els comuns poden exigir als
propietaris afectats el pagament de
quantitats a compte de les despeses
d’urbanitzaci6, les quals no poden
excedir de les inversions previstes en els
propers sis mesos.

3. Els propietaris poden optar entre
efectuar el pagament de les quotes
d’'urbanitzacié en metal-lic o mitjangant
terrenys edificables d’'un valor equiva-
lent al del cost de la urbanitzacio al seu
carrec.

4. Els comuns també poden convenir
amb els propietaris un ajornament en el
pagament de les despeses d’urbanit-
zaci6. En aquest cas, el cost de les
despeses d’urbanitzacié s’ha d'incre-
mentar amb I'IPC anual, conforme
disposa l'article 116 de la Llei general
d’ordenacio del territori i urbanisme.

5. Si els propietaris no satisfan les
quotes d'urbanitzaci6 o no aporten els
terrenys per materialitzar la seva contri-
bucié en espeécies, dins dels terminis
fixats, el comd ha de reclamar-les per la
via executiva.

Titol V. Valoracions

Capitol 1. Disposicions comunes

Article 120
Aplicacié general de les regles de
valoracio

1. Les valoracions dels terrenys s’han
d’efectuar de conformitat amb els criteris
establerts a la Llei general d'ordenaci6
del territori i urbanisme i en aquest
Reglament.

2. Si no hi ha acord entre els
propietaris afectats, els criteris esmentats
s’apliquen en els procediments de
reparcel-lacié, de conformitat amb el
gue estableix la Llei general d’ordenaci6
del territori i urbanisme i aquest
Reglament.

Article 121
Moment a que han de referir-se les
valoracions

Les valoracions s’han d’entendre
referides a:

a) Quan s'apliqui I'expropiacio forgo-
sa, al moment en queé s’efectui el tramit
d’informacié publica.
b) En els altres sup0osits de reparcel-la-
ci6, al moment en que s'inicii el proce-
diment corresponent.

Capitol 2. Valoracio de classe de sol
i tipus

Article 122

Valor del sol no urbanitzable

1. El valor d'aquest sol s’ha de
determinar pel metode de comparacio a
partir dels valors de finques analogues. A
aquests efectes, la identitat de raé que
justifiqui I'analogia ha de tenir en
compte el regim urbanistic, la situacio,
extensio i naturalesa de les esmentades
finques amb relacié al que es valora, aixi
com, en el seu cas, els usos i aprofita-
ments de queé siguin susceptibles.

2. Quan, per inexisténcia de valors
comparables, no sigui possible I'aplica-
ci6 del métode indicat en Il'apartat
anterior, el valor del sol no urbanitzable
s’ha de determinar mitjancant el metode
de capitalitzacio de les rendes reals o
potencials del sol, i d’acord amb el seu
estat en el moment de la valoracio.

3. Es consideren compresos en el
rendiment rastic el rendiment agricola,
el forestal, el ramader, el cinegétic i
qualsevol altre de semblant.

4. Entre els rendiments de que una
finca sigui naturalment susceptible,
poden estimar-se els resultats de
transformacions que puguin operar-se
amb els mitjans normals, tant mecanics
com tecnics o de capital, existents per al
desenvolupament de I'explotacio agraria
i conduents al maxim aprofitament de la
fertilitat de la terra, perd no els hipoteti-
cament resultants d’'una suposada
aplicacié de mitjans extraordinaris.

5. El rendiment brut o renda de la terra
per determinar el valor inicial d'un predi
0 unitat de cultiu és el que s’obtingui en
deduir del valor del producte mitja real o
potencial dels cinc anys anteriors, les
guantitats corresponents a despeses
directes o indirectes d’explotacié més el
benefici del cultivador o la renda de
I'empresari. La xifra obtinguda amb
aquesta operacid es capitalitza al tipus
d’interés que es determini estimati-
vament en funcié 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.

Article 123
Valor del sol urba no consolidat i del
sol urbanitzable

1. El valor del sol urba no consolidat i
del sol urbanitzable s’ha d’obtenir per
aplicacié a I'aprofitament unitari de la
unitat o de les unitats d’actuacio en qué
es trobin els terrenys objecte de
valoracio del valor basic de repercussio
de l'aprofitament unitari que hagi estat
fixat, si escau, per I'’Administracio
competent de conformitat amb I'ordena-
ment aplicable en la matéria en el
moment de realitzar la valoracio.

2. En els suposits d’inexisténcia o
pérdua de vigencia del valor basic de
repercussié referit en I'apartat anterior,
el valor de repercussié a aplicar a
I'aprofitament unitari s’ha d’obtenir per
taxacio pericial realitzada pel métode
residual que s’estableixi en aquest
apartat.
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Vs: Valor de repercussio del sol per
cada m? edificable en el sol objecte de
valoracio.

Ve: Valor en venda segons el mercat
del m2 construit de I'edificacio del ti-
pus i els usos que el planejament pre-
veu en el sOl objecte de valoracid.
Vc: Cost de contrata del m? de cons-
truccié de les edificacions previstes
pel planejament.

Vu: Cost de repercussio per m?2 de
construccié de les obres d'urbanitza-
ci6 necessaries perqué el sol adqui-
reixi la consideracié de solar.

Va: Cost de repercussié per m2 de
construccio de la resta de les despeses
necessaries -enderrocs, indemnitza-
cions per cessament d’activitats exis-
tents, etc.- perquée el sol pugui ser
objecte de I'aprofitament urbanistic
previst pel planejament.

i: Index de ponderacié en aquells
casos en queé els beneficis o les despe-
ses de la promocié altres que les ja
previstes a la férmula siguin per raons
objectives diferents de les considera-
des normals. Aquest index pot variar
entre 0,9 i 1,1, segons s'estimi que
beneficis i/o despeses son inferiors o
superiors als normals. En els altres
casos, I'index té el valor 1.

Els valors unitaris Vu i Va s'obtenen
respectivament dividint el cost total de la
urbanitzacié i de les altres despeses
necessaries corresponents al sol objecte
de valoracio pel total de m2 de sostre
construibles en aquest sol d’acord amb
el planejament.

El valor de la pega de sol -parcel-la,
sector, etc.- s’ha d’obtenir multiplicant el
valor de repercussié obtingut (Vs) pel
total de metres quadrats de sostre
construibles en aquesta peca.

El valor de la peca de sol també pot
obtenir-se directament substituint en la
férmula assenyalada els valors unitaris
pels valors absoluts que cada magnitud
hi assoleix.

3. Els criteris que assenyala l'article
120 de la Llei general d'ordenacio del
territori i urbanisme intervenen en la

determinacié del valor del sol de la
manera seguent;

a) Els accessos i les dotacions de ser-
veis existents s’han de tenir en compte
per al calcul del cost d'urbanitzacié
pendent (Vu).

b) La morfologia del terreny intervé en
la determinacié del cost de la cons-
truccid previsible (Vc) i de la urba-
nitzacio necessaria (Vu). En cas que la
morfologia del terreny el faci no apte
per a 'edificacio, el seu valor s’ha de
determinar com si es tractés de sol no
urbanitzable; tanmateix, si es tracta
d’'un sol inclds en una unitat d’actua-
ci6 en I'ordenacio de la qual pot tenir
utilitat com a espai lliure public o pri-
vat associat a I'edificacid, se li pot re-
coneixer, a efectes de valoracio,
I'aprofitament unitari de la unitat o
una fraccié d’'aquest aprofitament en
funcié de la seva utilitat a I'ordenaci6.

c) El coeficient d’'edificabilitat de les
finques, com a component de I'aprofi-
tament, és un factor basic del metode
de calcul proposat. Les finques que te-
nen atribuits diferents coeficients d’e-
dificabilitat tenen valoracions dife-
rents.

d) Pel que fa als convenis i servituds
urbanistiques o privades existents, cal
considerar i comptabilitzar, en funcié
de la seva naturalesa, els increments
en les despeses de construccié (Vc) i
d'urbanitzacié (Vu) o altres (Va) que
poden motivar, i també si escau, les
disminucions del valor de mercat del
producte immobiliari (Vv) que se'n
puguin derivar.

e) La topografia i I'orientacio dels ter-
renys sén aquells aspectes de la mor-
fologia del terreny que cal tenir en
compte per avaluar el valor en venda
de I'edificacio realitzable (Vv).

Article 124
Valor del sol urba consolidat

1. En sol urba consolidat, I'aprofi-
tament urbanistic unitari corresponent a
cada finca pot ser diferent; per tant,
I'aprofitament urbanistic que es consi-
dera per a la determinacid del valor del
sol és I'atribuit a cada finca com a resultat
de les determinacions del planejament

relatives a I'edificabilitat i els usos
admesos a la mateixa finca.

2. Quan en sol urba consolidat no
s'atribueixi cap aprofitament urbanistic a
un terreny privat, I'aprofitament a tenir
en compte als Unics efectes de la seva
valoracié ha de ser la mitjana dels
aprofitaments dels terrenys que formin
part de la unitat d'actuacié en qué esta
inclos.

Article 125
Valor minim

1. Quan, per motiu de les despeses
d’urbanitzaciod previsibles i, en especial,
de les altres despeses necessaries
-indemnitzacions, enderrocs, etc.- per
convertir la finca en solars edificables, el
valor d'una finca inclosa en un procés de
transformacié urbanistica d’acord amb el
planejament doni un valor inferior al que
la finca té abans de la transformacio
proposada pel planejament, preval el
valor que correspon a la situacio existent
amb independéncia de les expectatives
que li confereixi el planejament.

2. El valor a considerar corresponent a
la seva situacio real ha de ser el més gran
dels segiients:

a) El valor de la finca calculat pericial-
ment mitjangant la capitalitzacio de les
rendes que produeix o pot produir
raonablement, en la seva situacio real,
tant si es tracta d’activitats propies del
sol no urbanitzable, com d’arrenda-
ments d’habitatges o locals existents.

b) El valor de reposicio dels edificis i
construccions i urbanitzacié existents,
meés el valor del sol calculat en funcio
de lI'aprofitament urbanistic que repre-
senten els edificis existents. A aquest
valor cal afegir-hi, en el seu cas, el de
les plantacions existents que no pu-
guin ser comercialitzades.

Capitol 3. Altres elements objecte
de valoracio

Article 126
Valoracié d’obres, edificacions,
plantacions i arrendaments

1. El valor de reposicio que s'aplica a
edificacions, construccions i labors
agricoles realitzades en els terrenys és el
cost que tindria la seva execucié en el
moment de la valoracié. En el cas
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d’edificacions i construccions, s’ha
d’'aplicar al cost calculat els coeficients
reductors que corresponguin en funcié
de la seva antiguitat, I'estat de
conservacio, la depreciacié funcional o
altres causes que motivin minoracions
del seu valor.

2. En el cas que es tracti d’edificis o
construccions existents en terrenys no
urbanitzables que hagin de ser objecte
d’expropiacio, el seu valor incrementa el
valor de la finca, llevat que es pugui
considerar implicit en la capitalitzacio
dels rendiments de les activitats
agricoles, ramaderes o altres de caracter
rural existents o possibles.

3. En el cas que es tracti d'edificis o
construccions existents en terrenys
urbans o urbanitzables, el seu valor
incrementa el valor de la finca quan
aquests edificis o construccions puguin
mantenir-se i integrar-se a I'ordenacié
proposada pel planejament.

Dels edificis i les construccions que
hagin de ser suprimits perqué sén
incompatibles amb la materialitzacié de
I'aprofitament urbanistic atribuit a la
finca pel planejament, s’han de valorar
les despeses de la seva supressio
-indemnitzacions, enderrocs, etc.-, les
quals s’han d’incloure en el muntant
d’altres despeses de transformaci6 (Va) a
que es refereix l'article 123 d'aquest
reglament, per al calcul del valor de la
finca en funcié del seu aprofitament
urbanistic, sense perjudici del que asse-
nyala l'article 125 d’aquest reglament.

4. En la determinacié de les
indemnitzacions arrendaticies s’han
d’utilitzar criteris estimatius i cal tenir en
compte les circumstancies seglents:

A) En arrendaments rastics:

a) Caracter d’activitat economica prin-
cipal de l'arrendatari.

b) Dificultat de substitucié de I'activi-
tat esmentada.

¢) Quantitat del benefici del conreador
fixada en el calcul del rendiment brut.

d) Valor dels elements mecanics pro-
pis de I'arrendament emprats en I'ex-
plotacio.

e) El fet de tenir I'arrendatari el seu do-
micili habitual a la finca arrendada.

B) En arrendaments urbans:

a) Dificultat de substitucio de I'arren-
dament en condicions analogues i es-
pecialment la derivada de la diferéncia
de rendes.

b) Quantitat de les despeses de
trasllats per llicencies, transports, nous
contractes, etc.

c¢) Valor de les millores realitzades en
I'immoble quan la seva percepcié cor-
respongui a I'arrendatari.

Article 127

Valoracié de les concessions
administratives i dels drets reals sobre
immobles

La valoracio de les concessions
administratives i els drets reals sobre
immobles, als efectes de la seva consti-
tucié, modificacié o extincio, s’ha
d’efectuar de conformitat a les disposi-
cions sobre I'expropiacié que en
determini el preu just; i subsidiariament,
segons el dret administratiu, civil o fiscal
que resulti d'aplicacio.

Article 128
Vigencia de les valoracions

1. Les valoracions tindran vigéencia
durant dos anys.

2. Quan circumstancies reals i alienes
a especulacions originin variacions
notories en el mercat de terrenys o en la
situaci6 economica general, s’han de
revisar els preus justos, d’ofici o a peticio
de qualsevol propietari afectat.

3. Com a factors de base per revisar les
valoracions, a més dels indexs oficials de
variacié dels preus, cal considerar
especialment els segiients:

a) Alteracid dels costos de produccio i
preus dels productes ponderats en la
determinacié del valor del sol no urba-
nitzable.

b) Alteracié dels costos de construccié
i dels altres elements que participen
en la determinacio del valor del sol en
funcié del seu aprofitament urbanistic.

Disposicio addicional

La vigéncia i/o derogaci6 de les dispo-
sicions generals i comunals anteriors a
aquest reglament es determina d’'acord
amb el que estableix la vigent Llei

general d'ordenacié del territori i
urbanisme aprovada pel Consell General
el dia 29 de desembre del 2000 i
publicada al Butlleti Oficial del Principat
d’Andorra nimero 10 de data 24.1.2001.

Disposici6 final
El present Reglament entra en vigor el

mateix dia de ser publicat en el Butlleti
Oficial del Principat d’Andorra.

Cosa que es fa publica per a coneixe-
ment general.

Andorra la Vella, 16 de setembre del
2002

Marc Forné Molné
Cap de Govern

Decret
de modificacié del
Reglament d’urbanitzacio

Exposicié de motius

La literalitat de la Disposici6
derogatoria del Reglament d’urbanit-
zacio aprovat pel Govern en la sessio del
dia 27 de marg del 2002 (BOPA nim. 30,
de I'11 d’abril del 2002) pot comportar
una interpretacié equivocada pel que fa
als limits de I'exercici de la potestat
reglamentaria del Govern, que no pot
derogar per aquesta via normes i
ordinacions que tinguin rang de llei.

La derogaci6 de totes les normes,
ordinacions i disposicions del Consell
General, del Govern i dels comuns
anteriors a l'aprovacio del Reglament
d’'urbanitzacié en la matéria que regula
dimana del contingut de la Llei general
d’ordenacié del territori i urbanisme
aprovada pel Consell General en la
sessid del dia 29 de desembre del 2000
(BOPA num. 10, del 24 de gener del
2001), que produeix la deslegalitzaci6 i
la regulacié reglamentaria d’aquesta i
altres materies que fins aquell moment
podien estar regulades per ordinacions i
altres normes del Consell General sense
que hi hagués, pero, cap reserva material
de llei.

La deslegalitzacio i la derogaci6é de
totes les normes, ordinacions i
disposicions citades es desprenen del
que disposa l'article 53 apartat c) de la





