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INFORME SOBRE LA MORATORIA DE TRAMITACIONES Y
LICENCIAS EN LA FRANJA LITORAL DE LA COSTA BRAVA

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin la
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

18 de enero de 2019

e Urbanismo Catalufa

> La Comision de urbanismo de Girona suspende durante un aifio la
tramitacion de instrumentos de planeamiento y de gestion y la
concesion de licencias de obra nueva en los primeros 500 metros
del litoral gerundense para proyectos situados mayoritariamente
en terrenos con pendiente:-

> La moratoria impedira la ejecucion de los proyectos mas
insostenibles mientras el Departamento de TES redacta el nuevo
Plan director urbanistico (PDU) que analizara la ordenacion de
todos los suelos pendientes de desarrollar

> La moratoria frena la construccion de 3.000 nuevas viviendas

> Seguridad juridica para evitar afrontar indemnizaciones
millonarias a propietarios y promotores con derechos adquiridos.

El PDU analizard cada uno de los sectores clasificados como urbanizables vy
urbanos no desarrollados de los municipios del litoral gerundense y propondra, si
es necesario, la estrategia mas adecuada, que puede pasar por su
desclasificacion, por la reducciéon del ambito a urbanizar o por cambio de modelo.
Cada estrategia se traducira legalmente en normas, directrices o
recomendaciones que los municipios deberan cumplir.
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1. Criterios territoriales: si respeta la estrategia de crecimiento que
marca para ese municipio el Plan territorial parcial de las Comarcas de
Girona , aprobado en 2010 para orientar el desarrollo urbanistico y
territorial de la demarcacion.

2. Criterios urbanisticos: si se sitda a continuacion del nicleo urbano o
si el terreno tiene pendiente.

3. Criterios sectoriales: si respeta la normativa de proteccion ambiental
y de riesgos naturales o tecnologicos, asi como la Ley de Costas.

El documento de avance del PDU concretara cuantos y qué ambitos se revisaran
de las Comarcas de Girona. En principio, se prevé examinar mas de 263.
También se revisaran los suelos urbanos situados en primera linea de costa y se
propondran actuaciones para minimizar el impacto paisajistico.

El secretario de Habitat Urbano y Territorio ha explicado que, una vez se haya
aprobado el avance del PDU, "abriremos un proceso participativo para toda la
ciudadania para captar su opinién ". Este proceso complementara "el trabajo que
ya estamos haciendo conjuntamente con los ayuntamientos" , ha asegurado
Serra.

Un planeamiento municipal obsoleto

En 2002 se aprobd la Ley de urbanismo de Cataluia, que reforzd el concepto de
que la planificacién urbanistica debia seguir criterios de desarrollo sostenible y
reduccion del consumo de nuevo suelo. Desde entonces, el concepto de
sostenibilidad se ha ampliado para englobar también la visidn econdmica y social.
El planeamiento territorial que se ha ido aprobando ha recogido estos nuevos
criterios.

Los ayuntamientos deben revisar y rehacer sus planes de ordenacion urbanistica
municipal (POUM), adaptandolos a las nuevas directrices. A estas alturas, sin
embargo, de los 22 municipios estrictamente costeros gerundenses, sdélo 11
tienen su POUM adaptado a la Ley de urbanismo. Asi, gran parte del
planeamiento urbanistico vigente en los municipios gerundenses tiene su origen
en los afios 70 y 80, y algunos en los afnos 90.

Por tanto, en buena parte de los casos, los desarrollos urbanisticos actuales son
fruto de planeamientos aprobados hace décadas, anteriores a leyes y normas
mas modernas que apuestan por un crecimiento urbanistico compacto, con el
menor consumo de suelo posible y con el cuidado del paisaje como un elemento
central. Como ejemplo, el 66% de los suelos residenciales de los nucleos urbanos

de la Costa Brava estan ocupados por urbanizaciones de baja densidad. Es un
modelo "que no queremos que se reproduzca ", ha querido enfatizar Serra.
I
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Por otra parte, la existencia de muy suelo clasificado y aun pendiente de
desarrollar, aconsejaba una revisibn mas rapida que la actualizacion del
planeamiento municipal a cargo de cada ayuntamiento. Hay que tener presente
que en toda la demarcacion de Girona quedan 4.260 hectareas de suelo
urbanizable aun pendientes de desarrollar, que podrian acoger mas de 71.500
nuevas viviendas. El PDU que impulsa el Departamento agilizarad esta revision y
ofrecera una solucidon caso por caso.

NUEVO MARCO LEGAL GLOBAL

El Plan director se afiade a todo un paquete legislativo que impulsa el
Departamento de TES y que incidird tanto en la reorientacién del modelo
urbanistico y de planificacion de toda Catalufia como en la mejora de la gestidn
del a franja litoral.

Asi, el Departamento tiene en marcha la redaccién de la Ley de territorio ,
concebida para repensar toda la legislacién vigente en materia de ordenacion del
territorio, urbanismo, paisaje y urbanizaciones con déficits. Comportara, de
hecho, una reforma completa del modelo.

La preservacién del paisaje y los espacios abiertos serd una de sus prioridades,
que se traducird en la redaccion de una estrategia para cada una de las 134
unidades de paisaje identificadas, dando respuestas especificas a cada ambito
del territorio. Hay que decir que el Departamento ya aplica estos criterios en la
gestién urbanistica cotidiana.

Igualmente, la nueva Ley del litoral, en tramite, creard nuevos instrumentos,
tanto urbanisticos como financieros, para mejorar la preservacion y la gestion del
litoral catalan, con especial atencion a las playas catalogadas como naturales.

Este nuevo paquete legislativo da continuidad a la politica de preservaciéon del
litoral impulsada hace mas de una década. En 2005, el Gobierno aprobd dos
planes diseflados especificamente para proteger la costa de toda Catalufia de una
excesiva urbanizacion: los planes directores urbanisticos del sistema costero
(PDUSC) 1 y 2. Ambos tenian como objetivo proteger los espacios abiertos y
orientar el desarrollo de los suelos en la franja de 500 metros de la costa.

e Este PDU desclasificara directamente aquellos suelos que se consideren
mas insostenibles o en propondra una nueva ordenacién para reducir el
impacto paisajistico

e El avance del PDU se aprobara en las proximas semanas e ird acompafiado
de una extensidén de la moratoria a mas sectores de los municipios
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CLAVES

La Comision territorial de urbanismo de Girona ha aprobado la suspensién de
tramitaciones de instrumentos de planeamiento y de gestién, asi como la
concesion de licencias de obra nueva, en todos los suelos urbanos y urbanizables
sin edificar situados en la franja de 500 metros del litoral gerundense y ubicados
mayoritariamente en terrenos con pendientes superiores al 20%.

Esto implica que no se podran tramitar ni proyectos de urbanizacidn ni de
reparcelacion y que los ayuntamientos tampoco podran otorgar licencias para
comenzar nuevas edificaciones en los sectores y suelos afectados por la
suspension. Si se podran tramitar reformas y ampliaciones de construcciones
existentes y proyectos que afecten solares no edificados dentro de los tejidos
urbanos histéricos. La moratoria no paraliza obras de urbanizacion o de
construccién que ya estén autorizadas en los sectores afectados.

La suspensién de licencias y de tramitaciones aprobada se publicara de manera
inminente en el Diario Oficial de la Generalidad de Catalufia (DOGC).

El Departamento de Territorio y Sostenibilidad ha impulsado esta moratoria
mientras trabaja en la redaccion del Plan director urbanistico (PDU) de revision
de suelos no sostenibles en el ambito del litoral gerundense. Este PDU analizara
la ordenacion de todos los suelos que aun se podrian urbanizar los 22 municipios
de la costa de Girona pero que no se han llegado a desarrollar, y propondra un
nuevo diseno mas sostenible o, en su caso, los desclasificara directamente.

DECLARACIONES

Tal como ha explicado el secretario de Habitat Urbano y Territorio, Agustin
Sierra, "se trata de una moratoria preventiva, para evitar que salgan adelante
proyectos que pueden tener un impacto muy grande en el litoral mientras
trabajamos en el PDU".

Se prevé que el avance de este documento se apruebe en las proximas semanas,
en ese momento se ampliara la suspension de tramitaciones y licencias a nuevos
sectores y suelos mas allda de esta franja de 500 metros de la costa. Con esta
primera moratoria aprobada "hemos querido priorizar la franja mas sensible de
los 22 municipios del litoral gerundense ", detall6 Sierra.
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SECTORES Y SUELOS AFECTADOS POR LA SUSPENSION

La suspensidon aprobada afecta 43 sectores de suelo urbanizable que cumplen
las caracteristicas de proximidad a la costa y de pendientes pronunciadas, que
suman mas de 270 hectareas de superficie y donde se podrian construir mas de
3.000 viviendas:

MUNICIPIO

NOMBRE DEL SECTOR
Portbou (3)
Ensanche Sur

Coma Morisca

Mas Gemen

Colera (2)

la Rovellada

La Jeannetta

Llanca (4)
Gifreu-Cap Ras
Perpifian

Rosas

Super Fener

Port de la Selva (12)
Carretera de Cadaqués 1
Perabeua 2

Rec de Canet 2

El Serrat

San Pedro 2

San Pedro

La Lloia

Carbonera

los Eucaliptus

La Carrerada 2

Beleser

Santa Isabel

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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Cadaqués (9)
El Llané

Los Raices 1 (desclasificado por PDUSC II)

Los Raices 2

Sa Guarda

Cuatro caminos sur

Pinos del Rector (desclasificado por PDUSC I)
Riera de Sant Viceng (desclasificado por PDUSC I)
La Pineda

Sa Guarda 2
Begur (4)
Es Torradors (A)

Es Torradors (B)
Sa Riera

Pedrera de S'Antiga
Palamoés (1)

Cala Margarida

Sant Feliu de Guixols (3)
vifila miomas

Hotel Eden Roc

Calle de Napoles
Tossa de Mar (4)
Cala Morisca

Santa Maria del Llorell
Codolar-Roqueta

Martossa-Porto Pi 2
Lloret de Mar (1)
Plan de Mejora urbana s'Esquinze

La moratoria afecta también a las tramitaciones y licencias en 850 hectareas de
suelos clasificados como urbanos con las mismas caracteristicas. Algunos de
estos son la urbanizacion de la Cala de Aiguafreda (Begur) o los suelos alrededor
de la urbanizacion Agua Xelida (Begur) y alrededor del Faro de San Sebastian, en
Llafranc.

>Para aprender, practicar. \O)
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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UN PLAN DIRECTOR PARA TODA CATALUNA

El Departamento de TES inicié en 2015 la revisién del PDU de los suelos no
sostenibles, que abarcara toda Catalufia pero que, por su complejidad, se ira
aprobando por ambitos territoriales. Asi, en octubre de 2017 se aprobd el avance
para la demarcacion del Alto Pirineo.

En el caso de las Comarcas de Girona, el avance que se aprobara préximamente
se concentrara en la franja de la costa, dada su singularidad, y se abordara el
resto de la demarcacion posteriormente.

El PDU tiene el mismo objetivo para cada uno de sus ambitos territoriales:
revisar la ordenacién y, en su caso, desclasificar los suelos que no se han llegado
a urbanizar y que, de forma manifiesta, no se ajustan a un modelo de ocupacion
del suelo sostenible, ni guardan proporcién con relacion al nucleo urbano
existente. En el caso del litoral, sin embargo, la fuerte presion urbanistica y la
importancia de la preservaciéon del paisaje hacen que la revisién tenga que ser
mas cuidadosa.

Se consideraran factores de insostenibilidad la lejania de los nucleos urbanos, la
baja densidad, la desproporcién con el tejido urbano o la inadecuacion de los
terrenos por razones topograficas, de riesgo, de incompatibilidad con el régimen
de proteccidén sectorial o de impacto ambiental elevado. En el caso del litoral
también se tendra en cuenta el impacto paisajistico, de acuerdo con la legislacion
de costas.

DIRECTRICES INDIVIDUALIZADAS

En el caso de la demarcacion de Girona, la Costa Brava se extiende a lo largo de
200 kildmetros, repartidos en 22 municipios, con una morfologia bastante
accidentada. El 82% de ese litoral esta clasificado como no urbanizable, mientras
gue en el conjunto de Cataluna es el 94%.

ANTECEDENTES

La moratoria llega después de multiples campanas de grupos conservacionistas
gue denuncian que, con la mejora de la economia, han resurgido viejos
proyectos inmobiliarios que habian quedado en un cajon durante la ultima
década. Los activistas ven peligrar las zonas mas virgenes de la costa catalana.
La suspension de licencias no solo afecta a las 3.000 viviendas proyectadas en
suelo urbanizable, sino también a unas 850 hectareas de “suelos urbanos”. Ocho
de los proyectos denunciados por la plataforma ecologista SOS Costa Brava
entran dentro de esta “congelacion”. Por ejemplo, un hotel en la cala de Sa
Riera, una urbanizacidon de la cala de Aiguafreda y en el espacio natural de la
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cantera de s’Antiga, tres proyectos situados en el municipio de Begur (Baix
Emporda). En la misma comarca estan afectados proyectos en Aigua Xelida y en
Sant Sebastia, ambas en la localidad de Palafrugell. Mas al norte, en el Alt
Emporda, también quedan afectados proyectos en la zona de Sa Guarda de
Cadaqués. Cuando el proximo 13 de febrero la Generalitat apruebe el nuevo Plan
Director Urbanistico (PDU), ampliara la moratoria a nuevos sectores y suelos.

Esta primera moratoria, segun ha explicado el secretario de Habitat Urbano y
Territorio, Agusti Serra, afecta al &ambito “mas sensible” del litoral.
Mayoritariamente el que tenga mas del 50% del area con pendientes superiores
al 20%, y “no paraliza obras de urbanizacién o construccion que ya tengan
licencia de obras en los sectores afectados”. Se trata, segun él, de una medida
preventiva mientras se trabaja en la redaccion del plan de revisién de suelos no
sostenibles. El nuevo plan analizara la ordenacion de todos los suelos que
todavia se podrian urbanizar en los 22 municipios de la costa gerundense, pero
gque no se han llegado a desarrollar, y propondrda un disefio sostenible o
desclasificara directamente. El objetivo es “aprobar inicialmente antes de un ano
el PDU y, como permite la ley, ampliar la suspensién de licencias un afio mas”.

Serra ha explicado que “seguro que se desclasificaran algunos de los 43 sectores
que entran en la moratoria, pero no de las parcelas incluidas en las 850
hectareas de suelos urbanos, estas se modificaran”.

El municipio mas afectado por la moratoria en los sectores de suelo urbanizable
es El Port de la Selva (Alt Emporda), que tiene suma 12 proyectos. Le sigue
Cadaqués con 9, Begur, Tossa de Mar y Llanca con 4 y con entre 1 y 3 estan
Sant Feliu de Guixols, Portbou, Colera, Palaméds y Lloret de Mar. En cuanto a la
suspension en suelos urbanos, ademas de los anteriores estan afectados
Palafrugell, Roses, L'Escala y Torroella de Montgri.

A PARTIR DE AHORA SE TRABAJARA EN LOS SECTORES
QUE QUEDAN “CONGELADOS”.

Serra ha explicado que se pueden dar tres situaciones: que se decida mantener
las condiciones actuales porque el impacto sea menor y se solvente con medidas
correctoras, que se proponga cierta reordenacion para disminuir el impacto
ambiental y paisajistico, o que se acabe desclasificando. Los ecologistas de SOS
Aiguafreda Salvem la Costa de Begur han considerado esta moratoria “una
peguefa gran victoria” que consigue reducir unas 50 casas en Sa Riera. A pesar
de ello aseguraron que seguiran trabajando “para proteger el maximo de
patrimonio natural”.
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LOS PROMOTORES VIGILARAN LA SUSPENSION DE
LICENCIAS EN LA COSTA BRAVA

La Asociacion de Promotores de Catalunya dice que estudiaran “con lupa” la
moratoria para suspender durante un ano la tramitacion de proyectos
urbanisticos y la concesion de licencias de obra nueva en primera linea de la
Costa Brava para garantizar que “se respete la seguridad juridica “del colectivo.

El secretario general técnico de la entidad, Josep Donés, admite que muchos
planeamientos vigentes son obsoletos pero critica que la medida se adopte justo
cuando se esta reactivando la construccion. “Insisto no digo que estos
planeamientos no sean ildgicos a ojos de pero las promotoras lo Unico que
hacen es desarrollar lo previsto”, remarca. “Es bastante lamentable que se haga
ahora que se empieza a edificar sobre estos terrenos que fueron comprados a la
expectativa de lo que dicen los planes generales y que estaban muertos durante
los afios de crisis”, insiste.

Para Donés, “no es un tema de decir que no se tendria que hacer sino que
parece que no se haya hecho en el momento que hacia falta”. Sobre el hecho de
que queden excluidos aquellos proyectos urbanisticos que ya tengan licencia
concedida, Donés ha dicho que “sélo faltaria” pero afirmd que, sin embargo,
habra que ver que pasa con determinados terrenos.

“Siempre estamos abiertos a hablar y buscar las mejores soluciones para todos”,
dijo Donés. En este sentido, afirma que esperan que sea “rapido” porque “a todo
el mundo le interesa que la economia funcione, también a los ayuntamientos, y
esto genera puestos de trabajo”.

Donés no quiso adelantar posibles afectaciones, pero dijo que se reuniran para
estudiarlo y que adoptaran las medidas que sean necesarias. “Esperamos que la
Generalitat lo tenga todo muy meditado”, afiadié.

LA MORATORIA FRENA LA CONSTRUCCION DE 3.000
NUEVAS VIVIENDAS

La moratoria aprobada por Urbanismo incluye 43 sectores de suelo urbanizable
(270 hectareas donde se podrian construir mas de 3.000 viviendas) y 850
hectareas clasificadas como suelo urbano, actualmente sin edificar y ubicados,
mayoritariamente, con pendientes superiores al 20%. El litoral gerundense
cuenta con 22 municipios.

Esta primera suspensién afecta a una franja de 500 metros del litoral pero
impulsaran una segunda que implicard toda la Costa Brava el 13 de febrero,
cuando aprueben el adelanto del nuevo plan director. También incluye ocho de
los proyectos denunciados por la plataforma ecologista SOS Costa Brava como la
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construccién de 33 chalets de lujo en Agua Xelida en Palafrugell o de un hotel en
Begur.

El secretario general de Habitat Urbano y Territorio, Agustin Sierra, ya ha
avanzado que el Departamento “hilard muy delgado” y “exprimira al maximo la
legislacion urbanistica” para intentar desclasificar el maximo posible de suelos.
Sin embargo, también ha detallado que buscaran la “seguridad juridica” para
evitar afrontar indemnizaciones millonarias a propietarios y promotores con
derechos adquiridos.

SOS Costa Brava pide que “desclasifiquen definitivamente” los suelos
afectados

La plataforma SOS Costa Brava se muestra satisfecha con la aprobacion de la
moratoria de nuevas licencias urbanisticas que el Departamento de Territorio y
Sostenibilidad ha anunciado este jueves. De todos modos, el conjunto de
entidades ha pedido al gobierno catalan que “desclasifiquen definitivamente” los
suelos urbanizables afectados por esta congelacion en el nuevo Plan Director
Urbanistico (PDU). Segun uno de los portavoces de la plataforma, Eduard de
Ribot, esta via es la Unica para garantizar que “se preserva el paisaje” de la
Costa Brava. Del mismo modo, la plataforma ambiental también esta pendiente
de “como los ayuntamientos traduciran la moratoria” con aquellos proyectos que
ya cuenten con una “licencia a medias” de obras, explicé Nuria Vidal.

10
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Aprovada wuna primera moratoria de
tramitacions i llicencies en la franja litoral
de la Costa Brava

e La Comissié d’urbanisme de Girona suspén durant un any la
tramitacié d’instruments de planejament i de gestié i la concessié
de llicéencies d’obra nova en els primers 500 metres del litoral gironi
per a projectes situats majoritariament en terrenys amb pendent

e La moratoria impedira ’execucié dels projectes més insostenibles
mentre el Departament de TES redacta el nou Pla director urbanistic
(PDU) que analitzara I'ordenacié de tots els sols pendents de
desenvolupar

e Aquest PDU desclassificara directament aquells sols que es
considerin més insostenibles o en proposara una nova ordenacio
per reduir 'impacte paisatgistic

e L’avan¢ del PDU s’aprovara en les properes setmanes i anira
acompanyat d’una extensié de la moratoria a més sectors dels
municipis

Reunid, avui, de la Comissio territorial d’urbanisme de Girona.
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La Comissio territorial d’urbanisme de Girona ha aprovat avui la suspensié de
tramitacions d’instruments de planejament i de gestio, aixi com la concessi6 de
llicéncies d’obra nova, en tots els soOls urbans i urbanitzables sense edificar
situats en la franja de 500 metres del litoral gironi i ubicats majoritariament en
terrenys amb pendents superiors al 20%.

Aix0 implica que no es podran tramitar ni projectes d’urbanitzacid ni de
reparcel-lacié i que els ajuntaments tampoc podran atorgar llicencies per
comencgar noves edificacions en els sectors i sols afectats per la suspensié. Si
gue es podran tramitar reformes i ampliacions de construccions existents i
projectes que afectin solars no edificats dins dels teixits urbans historics. La
moratoria no paralitza obres d’urbanitzaci6 o de construccié que ja estiguin
autoritzades en els sectors afectats.

La suspensié de llicéncies i de tramitacions aprovada avui es publicara de
manera imminent en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC).

El Departament de Territori i Sostenibilitat ha impulsat aquesta moratoria
mentre treballa en la redacci6 del Pla director urbanistic (PDU) de revisi6 de
sols no sostenibles en I'ambit del litoral gironi. Aquest PDU analitzara
'ordenacié de tots els sols que encara es podrien urbanitzar als 22 municipis
de la costa de Girona perd que no s’han arribat a desenvolupar, i proposara un
nou disseny més sostenible o, en el seu cas, els desclassificara directament.
Tal com ha explicat el secretari d’'Habitat Urba i Territori, Agusti Serra, “es
tracta d’'una moratoria preventiva, per evitar que tirin endavant projectes
gue poden tenir un impacte molt gran en el litoral mentre treballem en el
PDU”.

Es preveu que I'avang d’aquest document s’aprovi en les properes setmanes ,
en aquell moment s’ampliara la suspensié de tramitacions i llicencies a nous
sectors i sols més enlla d’aquesta franja de 500 metres de la costa. Amb
aguesta primera moratoria aprovada avui “hem volgut prioritzar la franja més
sensible dels 22 municipis del litoral gironi”, ha detallat Serra.

Sectors i sols afectats per la suspensié

La suspensié aprovada avui afecta 43 sectors de sol urbanitzable que
compleixen les caracteristiques de proximitat a la costa i de pendents
pronunciades, que sumen meés de 270 hectarees de superficie i on s’hi podrien
construir més de 3.000 habitatges:

MUNICIPI NOM DEL SECTOR
Portbou (3) Eixample Sud
Coma Morisca
Mas Gemen
Colera (2) La Rovellada
La Jeannetta
Llanca (4) Gifreu-Cap Ras
Perpinya
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Roses

Suaper Fener

Port de la Selva (12) Carretera de Cadaqués 1

Perabeua 2

Rec de Canet 2

El Serrat

Sant Pere 2

Sant Pere

La Lloia

Carbonera

Els Eucaliptus

La Carrerada 2

Beleser

Santa Isabel

Cadaqués (9) El Llané

Els Arrels 1 (desclassificat pel PDUSC II)

Els Arrels 2

Sa Guarda

Quatre camins sud

Pins del Rector (desclassificat pel PDUSC I)

Riera de Sant Viceng (desclassificat pel PDUSC )

La Pineda

Sa Guarda 2

Begur (4) Es Torradors (A)

Es Torradors (B)

Sa Riera

Pedrera de S’Antiga

Palamés (1) Cala Margarida

Sant Feliu de Guixols (3) Vinya Miomi

Hotel Eden Roc

Carrer de Napols

Tossa de Mar (4) Cala Morisca

Santa Maria del Llorell

Codolar-Roqueta

Martossa-Porto Pi 2

Lloret de Mar (1) Pla de Millora urbana s’Esquinze

La moratoria afecta també a les tramitacions i llicencies en 850 hectarees de
sols classificats com a urbans amb les mateixes caracteristiques. Alguns
d’aquests son la urbanitzacié de la Cala d’Aiguafreda (Begur) o els sols al
voltant de la urbanitzacié Aigua Xelida (Begur) i al voltant del Far de Sant
Sebastia, a Llafranc.

Un Pla director per a tota Catalunya

El Departament de TES va iniciar el 2015 la revisid6 del PDU dels sols no
sostenibles, que abastara tota Catalunya pero que, per la seva complexitat,
s’anira aprovant per ambits territorials. Aixi, I'octubre de 2017 es va aprovar
'avancg per a la demarcacié de I'Alt Pirineu.

En el cas de les Comarques Gironines, 'avang que s’aprovara properament es
concentrara en la franja de la costa, atesa la seva singularitat, i s’abordara la
resta de la demarcacio posteriorment.

El PDU té el mateix objectiu per a cadascun dels seus ambits territorials:
revisar 'ordenacio i, en el seu cas, desclassificar els sols que no s’han arribat a
urbanitzar i que, de forma manifesta, no s’ajusten a un model d’ocupacié del sol
sostenible, ni guarden proporcié en relacié al nucli urba existent. En el cas del
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litoral, pero, la forta pressié urbanistica i la importancia de la preservacio del
paisatge fan que la revisié hagi de ser més acurada.

Es consideraran factors d’insostenibilitat la llunyania dels nuclis urbans, la baixa
densitat, la desproporcido amb el teixit urba o la inadequacio dels terrenys per
raons topografiques, de risc, d’incompatibilitat amb el régim de proteccio
sectorial o d'impacte ambiental elevat. En el cas del litoral també es tindra en
compte l'impacte paisatgistic, d’acord amb la legislaci6 de costes.

Directrius individualitzades

En el cas de la demarcacié de Girona, la Costa Brava s’estén al llarg de 200
quilometres, repartits en 22 municipis, amb una morfologia forca accidentada.
El 82% d’aquest litoral esta classificat com a no urbanitzable, mentre que en el
conjunt de Catalunya és el 94%.

Els 22 municipis costaners.
Comarques i

= Uanga

Gironines S

AMPORDA
= Cadaqués
= Roses

= Castellé d’Empurles
= Sant Pere Pescador

- PEscala
= Torroella de Montgri

BAIX : - Pals
EMPORDA

= Begur
= Palafrugell

= Mont-Ras
« Palamds

- Calonﬁe
= Castell-Platja d'Aro

LA SELVA

= Sant Feliu de Guixols

= Tossa de Mar
» Lioret de Mar
= Blanes

El PDU analitzara cadascun dels sectors classificats com a urbanitzables i
urbans no desenvolupats dels municipis del litoral gironi i proposara, si cal,
I'estratégia més adequada, que pot passar per la seva desclassificacio, per la
reduccio de I'ambit a urbanitzar o pel canvi de model. Cada estrategia es
traduira legalment en normes, directrius 0 recomanacions que els municipis
hauran de complir.

L’analisi de cada sector urbanitzable tindra en compte el compliment de tres
tipus de criteris:

1. Criteris territorials: si respecta I'estrategia de creixement que marca per
aguell municipi el Pla territorial parcial de les Comarques Gironines,
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aprovat el 2010 per orientar el desenvolupament urbanistic i territorial de
la demarcacio.

2. Criteris urbanistics: si se situa a continuacio del nucli urba o si el terreny
té pendent.

3. Criteris sectorials: si respecta la normativa de proteccié ambiental i de
riscos naturals o tecnologics, aixi com la Llei de Costes.

El document d’avang del PDU concretara quants i quins ambits es revisaran de
les Comarques Gironines. En principi, es preveu examinar-ne més de 263.
També es revisaran els sols urbans situats a primera linia de costa i s’hi
proposaran actuacions per minimitzar-ne I'impacte paisatgistic.

El secretari d’Habitat Urba i Territori ha explicat que, un cop s’hagi aprovat
'avang del PDU, “obrirem un procés participatiu per a tota la ciutadania
per copsar la seva opinid”. Aquest procés complementara “el treball que ja
estem fent conjuntament amb els ajuntaments”, ha assegurat Serra.

Un planejament municipal obsolet

L’any 2002 es va aprovar la Llei d’'urbanisme de Catalunya, que va reforcar el
concepte que la planificaci6 urbanistica havia de seguir criteris de
desenvolupament sostenible i reduccié del consum de nou sol. Des de llavors,
el concepte de sostenibilitat s’ha ampliat per englobar també la visié econdmica
i social. El planejament territorial que s’ha anat aprovant ha recollit aquests
nous criteris.

Els ajuntaments han de revisar i refer els seus plans d’ordenacioé urbanistica
municipal (POUM), adaptant-los a les noves directrius. A hores d’ara, pero, dels
22 municipis estrictament costaners gironins, només 11 tenen el seu POUM
adaptat a la Llei d’'urbanisme. Aixi, gran part del planejament urbanistic vigent
als municipis gironins té el seu origen en els anys 70 i 80, i alguns en els anys
90.

Per tant, en bona part dels casos, els desenvolupaments urbanistics actuals
son fruit de planejaments aprovats fa decades, anteriors a lleis i normes més
modernes que aposten per un creixement urbanistic compacte, amb el menor
consum de sol possible i amb la cura del paisatge com un element central. Com
a exemple, el 66% dels sols residencials dels nuclis urbans de la Costa Brava
estan ocupats per urbanitzacions de baixa densitat. Es un model “que no
volem que es reprodueixi”, ha volgut emfasitzar Serra.

D’altra banda, l'existéencia de molt sol classificat i encara pendent de
desenvolupar, aconsellava una revisi6 més rapida que lactualitzacié del
planejament municipal a carrec de cada ajuntament. Cal tenir present que a
tota la demarcaci6 de Girona queden 4.260 hectarees de sol urbanitzable
encara pendents de desenvolupar, que podrien acollir més de 71.500 nous
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habitatges. EI PDU que impulsa el Departament agilitara aquesta revisio i
oferira una solucio cas per cas.

Nou marc legal global

El Pla director s’afegeix a tot un paquet legislatiu que impulsa el Departament
de TES i que incidira tant en la reorientacio del model urbanistic i de
planificacié de tot Catalunya com en la millora de la gestio del a franja litoral.

Aixi, el Departament té en marxa la redaccio de la Llei de territori, concebuda
per repensar tota la legislacié vigent en matéria d’ordenacié del territori,
urbanisme, paisatge i urbanitzacions amb deficits. Comportara, de fet, una
reforma completa del model.

La preservacié del paisatge i dels espais oberts sera una de les seves
prioritats, que es traduira en la redaccié d’'una estratégia per a cadascuna de
les 134 unitats de paisatge identificades, donant respostes especifiques a cada
ambit del territori. Cal dir que el Departament ja aplica aquests criteris en la
gestié urbanistica quotidiana.

Igualment, la nova Llei_del litoral, en tramit, creara nous instruments, tant
urbanistics com financers, per millorar la preservacio i la gestio del litoral catala,
amb especial atenci6 a les platges catalogades com a naturals.

Aquest nou paquet legislatiu dona continuitat a la politica de preservacié del
litoral impulsada fa més d’'una década. El 2005, el Govern va aprovar dos plans
dissenyats especificament per protegir la costa de tot Catalunya d'una
excessiva urbanitzacio: els plans directors urbanistics del sistema costaner
(PDUSC) 1 i 2. Ambdés tenien com a objectiu protegir els espais oberts i
orientar el desenvolupament dels sols en la franja de 500 metres de la costa.

17 de gener del 2019
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1.

2.
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317
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c. Competencia de proyectos
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4.

5. Expropiacidn urbanistica en procedimientos individualizados
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321
324
324
325
325
326
326
327
327
327
328
328
329
329
330
331
333
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dotacién publica por el planeamiento urbanistico
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Ocupacion directa
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1.
2.

El expediente de reparcelacion.

Proyecto de reparcelacion.
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341
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Plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y mejoras

341
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3.
4,
5.
6.
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2.

. Fincas aportadas y participacion de las personas propietarias.

. Expropiacion de fincas en la reparcelacion
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. Proyecto de reparcelacion. Memoria.
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365
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Afectacidn de las fincas al pago de las cargas de urbanizacion

366
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Vigencia de la afeccion 366
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Innecesariedad de la afeccidn 367
Incumplimiento de la obligacién de urbanizar 367
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Aprobacion definitiva de proyecto de reparcelacion en Cataluiia. 379
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2. Naturaleza y régimen juridico 406
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2. Clases. 410
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5. Requisitos de Constitucion. 411
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9. Disolucidn de las entidades urbanisticas colaboradoras 416

10. Las entidades urbanisticas colaboradoras provisionales 416

TALLER DE TRABAJO. 419
Juntas de compensacion, asociaciones administrativas de cooperacion y juntas de conservacion.419

1. Juntas de concertacion. 419

a. Las juntas de concertacion se pueden constituir una vez aprobadas las bases de la concertacion. 419

b. Documento de constitucion de la entidad. 419

c. Constitucidn de las juntas de compensacion, de las asociaciones administrativas de cooperacidén y de las

juntas de conservacion. 420

d. Documento publico de constitucion de las entidades urbanisticas colaboradoras. 420

e. Acuerdos de las entidades colaboradoras, notificacion y actas. 421

Actos y contratos previos a inscripcion. 421

Adopcidn de acuerdos. 421

Disolucion 422

2. Asociaciones administrativas de cooperacion 423

3. Juntas de conservacion 423

a. Supuestos de obligatoriedad de conservacion de las obras de urbanizacidn y supuestos de asuncion

voluntaria del deber de conservacion 423

b. Estatutos 424

Capitulo 11. La Junta de Compensacion en Cataluia. 425

1. La Junta de Compensacion en Cataluiia. 425

2. Estatutos de las juntas de compensacion. 427

3. Bases de actuacion de las juntas de compensacion. 428

4. Obligacidon de conservacion y mantenimiento de las obras de urbanizacién. 429
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Junta de compensacion. Estatutos y bases 430

TALLER DE TRABAJO 433
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TALLER DE TRABAJO

TALLER DE TRABAJO.

Articulo 1.
Articulo 2.
Articulo 3.
Articulo 4.
Articulo 5.
Articulo 6.
Articulo 7.
Articulo 8.
Articulo 9.

Articulo 10.
Articulo 11.
Articulo 12.
Articulo 13.
Articulo 14.
Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.
Articulo 18.
Articulo 19.
Articulo 20.
Articulo 21.

PARTE SEXTA.

Deber de conservacion. Ruina

Capitulo 12. Ruina urbanistica.

legalidad urbanistica.

b. Declaracion de estado ruinoso.

TALLER DE TRABAJO

436

El proyecto de reparcelacion en caso de Juntas de compensacion. 436

438

Formularios especificos de las Juntas de Compensaciéon en Cataluia. 438

Aprobacion inicial de la determinacidn del sistema de compensacidn en Cataluia. 438

Aprobacion definitiva de la determinacién del sistema de compensacién en Cataluia. 439

Estatutos de junta de compensacion en Cataluia 439

Denominacién 439

Domicilio 439

Objeto 440

Fines 440

Caracter 440

Socios 441

Cuotas sociales 441

Derechos de los socios 441

Obligaciones de los socios 442

Organos de gobierno. 442

La asamblea general 442

Convocatoria 443

Constitucién 444

Régimen de sesiones 444

Actas y certificaciones 444

El consejo rector 445

El gestor 446

Régimen econdémico 446

Aportaciones 446

Vigencia 447

Régimen juridico 447

449

449

449

1. Expediente de declaracidon de ruina. 449
2. Decreto 64/2014, de 13 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento sobre proteccion de la

449

a. Ordenes de ejecucién y supuestos de ruina. 449

450

c. Clases de ruina (técnica, econdémica y urbanistica). 450

d. Procedimiento para dictar érdenes de ejecucion. 451

455

Formularios del expediente de ruina en Cataluiia. 455

Inicio del expediente de ruina en Cataluiia. 455

Orden de ejecucion de obras en Cataluia. 456

Resolucion final de expediente de declaracion de ruina en Cataludia. 456

Resolucion de adopcion de medidas cautelares en supuestos de urgencia y peligro en la declaracion

17




inmolgx.com

de ruina en Cataluda. 457

PARTE SEPTIMA. 459
Disciplina urbanistica. 459 E

Capitulo 13. Actuaciones ilegales y Disciplina urbanistica. 459

1. Actuaciones ilegales y Disciplina urbanistica. 459

a. Obras sin licencia o contra licencia. 460

Ordenes de suspensién de obras y requerimientos de legalizacién. 460

Restauracion de la realidad fisica alterada. 461

Prescripcién de la accién de restauracion. 461

Revisidn de licencias y de érdenes de ejecucion. 461

Efectos de la incoacidn de expedientes de revisidn de licencias en las cédulas de habitabilidad y las licencias

de primera ocupacion. 462

Actos nulos. 462

b. Sistema administrativo sancionador. 462

2. Decreto 64/2014, de 13 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento sobre proteccion de la

legalidad urbanistica. 463
a. Procedimiento de proteccion de la legalidad urbanistica vulnerada. 463
Medidas provisionales 466
Suspensidn provisional de obras en curso de ejecucion 466
Resolucion del procedimiento 467
Medidas de restauracion 467
Contenido de las 6rdenes de restauracién 468
b. Programa de restauracion voluntaria. 469
c. Ejecutividad y ejecucion voluntaria y forzosa de las érdenes de restauracion y las medidas provisionales469
d. Revision de titulos administrativos habilitantes nulos y anulables 471
e. Régimen sancionador. Infracciones urbanisticas y responsabilidad. 472
Infracciones urbanisticas 472
Personas responsables 472
Circunstancias que modulan la responsabilidad 472
TALLER DE TRABAJO 474
Esquemas de suspension de obras ilegales. 474
Procedimiento de suspension de obras y actuaciones en curso para la protecciéon de la legalidad urbanistica.
474
TALLER DE TRABAJO. 476
Formularios en caso de sancién urbanistica en Cataluda. 476
Recurso de reposicidn frente a resolucidon que impone multa coercitiva. 476
Recurso de reposicidn frente a resolucion sancionadora por vulneracion del principio de proporcionalidad.
477
Recurso de reposicidn frente a resolucion sancionadora por vulneracion del principio de tipicidad. ___ 478
Alegaciones a la incoacion de expediente de ruina. 479
Alegaciones por las que se pone de manifiesto la caducidad del expediente sancionador incoado. 479
Resolucion de alcaldia por la que se desestima recurso de reposicidn interpuesto frente a resolucién
sancionadora. 480
Escrito de alegaciones por el que se pone de manifiesto la prescripcion de la accion de restauracién. _ 481
Incoacidn de procedimiento de revision de una licencia en Catalufia. 482
Resolucidn por la que se ordenan medidas cautelares en Catalufia. 483

Adopcién de medidas de seguridad por urgencia y peligro en la demora de la declaracién de ruina en
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Cataluiia. 483
Resolucion por la que se declara la caducidad del expediente sancionador en Catalufia. 484
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Propuesta de resolucién en Cataluia. 489
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de ejecucién en Catalufia. 492
Resolucién sancionadora en Cataluiia. 493
Resolucion de inicio de expediente sancionador en Cataluiia. 495
PARTE OCTAVA. 497
Formularios. 497
A. REPARCELACION FORZOSA 497
1. El porqué del procedimiento de reparcelacién Forzosa 497
2. El procedimiento de reparcelacion Forzosa 501
a. Providencia de alcaldia 501
b. Informe de secretaria 502
c. Providencia de alcaldia 506
d. Publicaciones. 507
e. Notificaciones y certificaciones. 508
f. Providencias. 509
g. Resolucién. 510
h. Publicaciones. 512
i. Informes Técnicos. 514
MODELOS ADICIONALES DE REPARCELACION. 525
1. Providencia de iniciacion del expediente de reparcelaciéon por imperativo legal. 525
a. Modelo 1. 525
b. Modelo 2. 526
c. Modelo 3. 527
d. Modelo 4. 528
2. Redaccidn de oficio del Proyecto de Reparcelacidn. 529
3. Notificacion a los interesados. 530
4. Anuncio. 532
5. Identificacidn de propietarios titulares de las fincas afectadas por la relimitacion. 532
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6. Oficio para la identificacion de propietarios y fincas afectadas 533
7. Incoacidn a iniciativa privada (100% de propietarios afectados). 534
8. Incoaciodn a iniciativa privada: Edicto 534

9. Solicitud de certificacidon registral de titularidad y cargas de las fincas incluidas en la unidad

reparcelable 535
a. Modelo 1. 535
b. Modelo 2. 537
c. Modelo 3. 538
d. Modelo 4. 539
10. Notificacidn a los propietarios de la iniciacion de la reparcelacion 540
a. Modelo 1. 540
b. Modelo 2. 542
11. Instancia de los propietarios afectados presentando el proyecto de reparcelacion 543
12. Acuerdo municipal aprobando realizar de oficio el Proyecto de Reparcelaciéon 543
Preliminar: normas para la redaccién del proyecto de reparcelacién 543
a. Modelo 1. 552
b. Modelo 2. 553
13. Proyecto de Reparcelacion 553
Modelo 1 553
Modelo 2. 571
14. Proyecto de reparcelacién urbanistica por mutuo acuerdo 578
15. Proyecto de reparcelaciéon simplemente econémica. 588
16. Expediente de normalizacion de fincas 588
17. Apertura del tramite de informacion publica 597
a. Modelo 1 597
b. Modelo 2 598
18. Certificacion del resultado del tramite de informacion publica 598

19. Decreto de la alcaldia proponiendo la redaccion del proyecto de reparcelacion por la

administracién municipal 599
a. Modelo 1. 599
b. Modelo 2. 600
20. Acuerdo del ayuntamiento sobre la redaccion de oficio del proyecto de reparcelacién por la
administracion 601
21. Acuerdo aprobacion inicial del proyecto de reparcelacion. 601
a. Modelo 1. 601
b. Modelo 2. 602
22. Anuncio de aprobacidn inicial. 603
23. Notificacion personal del acuerdo de aprobacion inicial a los interesados 605
24. Certificacion del resultado del tramite de informacién publica 606
25. Tramitacidn de las alegaciones. 607
26. Informes -técnico y juridico- sobre las alegaciones. 608
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a. Modelo 1. 608
b. Modelo 2. 609

27. Providencia de la Alcaldia sobre tramite de audiencia a los interesados a la vista del informe
técnico sobre las alegaciones. 612
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28. Notificacion a los afectados por la propuesta de rectificacion del proyecto de reparcelacion613

a. Modelo 1. 613
b. Modelo 2. 614
29. Requerimiento a los propietarios para formalizar la reparcelacion y transmitan al Ayuntamiento
los terrenos de cesion obligatoria 614
30. Certificacion del tramite de audiencia a la rectificacion del proyecto de reparcelacion 615
31. Acuerdo de aprobacidn definitiva del proyecto de reparcelacién 615
a. Modelo 1 615
b. Modelo 2 616
c. Modelo 3 618
d. Modelo 4 619
32. Anuncio de la aprobacién definitiva. 620
a. Anuncio de publicacién 620
b. Notificacién a los interesados 621

33. Notificacion a los interesados del acuerdo de aprobacién definitiva del proyecto de
reparcelacion 622

34. Diligencias de notificacién y publicacidn. Aprobacion definitiva 624

35. Requerimiento a propietario para la efectividad de las cesiones previstas en Proyecto de
Reparcelacion 625

36. Solicitud de propietario para aplazamiento (o fraccionamiento) de los gastos de urbanizacién626

37. Escritura o documento administrativo de formalizacién de la reparcelacion 627
a. Formalizaciéon mediante escritura publica 627
b. Inscripcidn del acuerdo en el Registro de la Propiedad 627
c. Protocolizacién mediante acta notarial 630
d. Solicitud de inscripcidn de la reparcelaciéon en el Registro de la Propiedad 631

38. Escritura de reparcelacion voluntaria y delimitacién de la unidad de actuacion discontinua,

segregacion y cesion gratuita 632
39. Documento administrativo de formalizacion de la reparcelaciéon 636
40. Protocolizacion del documento administrativo de aprobacidon de la reparcelacion ___ 637
41. Solicitud de inscripcidn en el Registro de la Propiedad 638
42. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria continua. ___ 639

43. Procedimiento abreviado: instancia solicitando la reparcelacion voluntaria y discontinua 640

44. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de Reparcelaciony el

Proyecto de Urbanizacion) . 644

45. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y reparcelacion,

previos a la Junta de Compensacion. 646
B. PROYECTO DE COMPENSACION. 650
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1. Expediente administrativo del proyecto de compensacion 650
a. Tramite de elaboracidn y presentacion del proyecto de compensacion. 650
b. Escrito del propietario Unico 653
c. Actuacidon municipal 653
d. Acuerdo de aprobacidn inicial del proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidn de la Junta de Compensacion.
655
e. Informacidn publica y notificacidn a los propietarios. 656
f. Adhesidn a la Junta de Compensacion. 656
g. Acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacidn de la Junta de
Compensacion. 657
h. Modelo de expediente requiriendo Proyecto de Estatutos y de Bases de Actuacién de la Junta 659
i. Comparecencia ante el ayuntamiento para acceder a elaborar los Proyectos de Estatutos y de Bases de
Actuacion de la Junta de Compensacion 660
j. Informe técnico 662
k. Informe juridico 662
|. Aprobacion inicial. 662
m. Informacién publica y audiencia de los propietarios 663
n. Aprobacién definitiva 665
f. Supuestos especiales. 666
2. Proyecto de Compensacion. 667
a. Formulario de Proyecto de compensacion 667
l.- BASES LEGALES 667
II.-PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 668
I1. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS. CARGAS E INDEMNIZACIONES 669
IV. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO . 672
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 672
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN
LAS ADJUDICACIONES 673
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 673
VIIL.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 673
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 673
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA 676
XI.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 676
XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO 676
XIll.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 676
XIV.- DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DE QUE CONSTA EL PRESENTE PROYECTO DE
COMPENSACION 677
b. Modelo 2. 678
Valoracion de construcciones, edificaciones y otros derechos 686

Extincidn de derechos reales y cargas incompatibles con el planeamiento respecto a los propietarios
no adjudicatarios de suelo 687

Parcelas resultantes 687
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Gastos de urbanizacion. Estimacion del coste. 691
Cuenta de liquidacion provisional 691
c. Precauciones. para la redaccion del proyecto de compensacion 692
I.- BASES LEGALES 692
Il.- PLANEAMIENTO QUE SE EJECUTA 692
I11. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS, CARGAS E INDEMNIZACIONES 692
IV.- DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE PROPIETARIOS EXTERIORES AL POLIGONO 694
V.- DERECHOS DE LA ADMINISTRACION ACTUANTE 695
VI.- VALORACIONES DEL TECHO EDIFICABLE A EFECTOS DE INDEMNIZACIONES POR DIFERENCIAS EN
LAS ADJUDICACIONES 695
VII.- VALORACION DE LOS BIENES AFECTADOS 695
VII1.- CRITERIOS DE ADJUDICACION 696
IX.- FINCAS NUEVAS O RESULTANTES Y ADJUDICACION 696
X.- PARCELAS DE CESION OBLIGATORIA AL AYUNTAMIENTO 697
Xl.- PARCELAS QUE SE RESERVA LA JUNTA 697
XIl.- COMPENSACIONES EN METALICO 698
XIll.- CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL 698
d. Documentacién complementaria de que debe constar el proyecto de compensacién 699
COMENTARIOS PRACTICOS. 699
JURISPRUDENCIA PRACTICA. 700
3. Certificado acreditativo de la aprobacién de un proyecto de compensacidn. 701
4. Escritura notarial de protocolizacion de un proyecto de compensacion 701
5. Estatutos de la junta de compensacion. 702
a. Modelo 1. 702
b. Modelo 2. 733
Titulo I. Nombre, domicilio, objeto y fines 733
Titulo Il. De los junteros, incorporacidn, patrimonio, derechos y deberes 736
Titulo I1l. De los Organos de Gobierno 741
6. Bases de actuacion de una junta de compensacion (de poligono o unidad de actuacién). _ 749
a. Modelo 1. 749
b. Modelo 2. 758
c. Modelo 3 (con urbanizador). 763
7. La inscripcion registral de la junta. 765
a. Solicitud al registro de la propiedad instando a la préctica de la nota marginal de inicio del proyecto de
compensacion 765
b. Aprobacién por el Ayuntamiento de la constitucidn de la Junta de Compensacion. 766
c. Solicitud del Presidente de la Junta de Compensacion al Registro de la Propiedad de extensidn de nota
marginal de afecciéon de los terrenos al Sistema de Compensacion. 767

9



inmolgx.com

8. Instancia solicitando la incorporacion por adhesion a la junta de compensacion 767
9. Carta de pago y entrega de posesion de indemnizacion sustitutoria a titulares de derechos
incompatibles con el planeamiento 768
10. Acta de libramiento y recepcidn de las obras de urbanizacion 770
ELABORACION Y APROBACION DEL PROYECTO DE COMPENSACION. 771
A) Formulacién del proyecto de compensacion. 771
B) Sometimiento del proyecto de compensacion a la audiencia de todos los afectados. 774
C) Aprobacion por la Junta de Compensacion del Proyecto de Compensacion. 775

D) Remision del Proyecto de Compensacion al Ayuntamiento para su aprobacion definitiva. 775

E) Informe de los servicios técnicos municipales. 775
F) Aprobacidn definitiva por el Ayuntamiento del Proyecto de Compensacion- 775
H) Formalizacién del Proyecto de Compensacion. 777
1) Inscripcidn en el Registro de la Propiedad del Proyecto de Compensacion. 777
EXPONE 778

C. ENTIDAD DE CONSERVACION. 778
1. Estatutos de la Entidad de Conservacion 778
2. Decreto de incoacion de expediente para creacion de la entidad 791
3. Informe juridico sobre los estatutos presentados. 793
5. Informacidn publica: Anuncio. 797
6. Certificacion del secretario 798
7. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (sin alegaciones) 799
8. Aprobacion definitiva de los estatutos de la entidad (con alegaciones) 800
9. Notificaciones a interesados. 802
10. Anuncio publico. 802
11. La asamblea constituyente 803
12. Adhesion a la entidad 803
13. Acta de constitucion 804
14. Escritura de constitucion. 805
14. Ratificacion de la constitucién de la entidad 807
15. Acuerdo de disolucién de la entidad 808
16. Ratificacién mediante decreto del Alcalde-Presidente 808
17. Requerimiento de las cesiones obligatorias 810
D. LA ASOCIACION DE COOPERACION URBANISTICA 810
1. Instancia de constitucion de asociacién administrativa de cooperacion. 810
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2. Modelo de Estatutos de Asociacion Administrativa de propietarios 812
3. Dictamen juridico. 821
4. Aprobacion inicial. 821
5. Anuncios. 822
6. Aprobacion definitiva. 823
7. Requisitos administrativos. 823
E. EXPROPIACIONES URBANISTICAS. 824
1. Escrito requiriendo para la emisidn de la hoja de aprecio 824
2. Descripcion del bien expropiado 824
3. Descripcidn de un edificio expropiado 825
4. Escrito del expropiado exponiendo su valoracion 825
5. No aceptacidn de la hoja de aprecio del expropiado 826
6. Hoja de aprecio de la administracién 826
7. Escrito del expropiado no aceptando la hoja de aprecio de la administracion. 828
8. Requerimiento para llegar al comtin acuerdo 829
9. Propuesta de adquisicién 830
10. Diligencia de no aceptacién de la propuesta 831
11. Modelo de convenio 831
FORMULARIOS EN CASO DE LIBERACION DE EXPROPIACIONES. 833
F. CONVENIOS URBANISTICOS. 839

1. Escrito de solicitud de particular proponiendo un convenio urbanistico a la administracion. 839

2. Modelo basico de convenio aceptando la modificacion puntual del PGOU. 840

3. Convenio para recalificacion como finca urbana mediante modificacion puntual del PGOU. 844

4. Convenio urbanistico para recalificacion a urbano mediante cesidn de terreno para dotacién

mediante modificacion puntual del PGOU. 847
5. Convenio urbanistico para aumento de altura de edificio mediante modificacién puntual del

PGOU con compensacion dineraria. 849
6. Convenio urbanistico para ocupacion de terrenos para realizar obras de urbanizacion 850

7. Convenio urbanistico para modificacidon puntual del PGOU a efectos de obras y edificabilidad,
mediante cesion de terrenos. 852

8. Convenio urbanistico para urbanizacién, construccién y mantenimiento de aparcamiento publico.
854

9. Convenio urbanistico para recalificacion de una finca parcialmente urbana. 858

10. Convenio urbanistico para inclusion de terrenos en suelo urbano mediante revisién del PGOU.
860
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11. Convenio urbanistico para desarrollar unidad de actuacion 863
12. Convenio urbanistico para ampliacion de una gran superficie /centro comercial 867
13. Convenio urbanistico para la construccion de VPO. 870

14. Convenio urbanistico entre el Ministerio de Fomento y Consejeria de obras publicas y urbanismo
para la delimitacidn de un drea de rehabilitacién prioritaria 872

15. Convenio urbanistico para la inclusion de un terreno en suelo urbano, mediante la modificacién
puntual del PGOU 874

16. Convenio urbanistico para la cesion de un terreno destinado a la construccién de un
polideportivo, mediante la modificacion puntual del PGOU 876

17. Convenio urbanistico entre el ayuntamiento y una empresa para la ejecucién del planeamiento
por el sistema de expropiacion. 878

18. Convenio urbanistico para la ocupacidn de terrenos para ejecutar obras de urbanizacién. 881

19. Convenio Urbanistico de Gestién y Ejecucién del Planeamiento. 883
G. PROCEDIMIENTO DE TRAMITACION DE CONVENIOS 885
1. Providencia de alcaldia 885
2. Informe de secretaria 887
3. Textos preliminares y diligencias. 888
4. Publicidad. 891
5. Alegaciones. 892
6. Informes técnicos. 893
7. Textos finales de convenios. Modelo. 896
8. Diligencias finales. 898
9. Informes y dictamenes. 899
10. Acuerdo plenario. 902
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¢ QUE APRENDERA?

> EIl planeamiento urbanistico catalan.
> Las areas residenciales estratégicas (“ARE")

> Normativa sobre Evaluacion ambiental de planes y programas en
Cataluna.

> Convenios urbanisticos en Cataluia.
> Licencias urbanisticas en Cataluiia.

> Reparcelacion en Cataluia.

> Entidades urbanisticas colaboradoras.

> La Junta de Compensacion en Cataluia.

>Para aprender, practicar. 2
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Urbanismo catalan.

Capitulo 1. El urbanismo en Cataluiia.

1. Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba
el Texto refundido de la Ley de urbanismo.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



