
Pàgina 1 de 28 
 

Diputació de Lleida 
Aspectes bàsics de la funció de secretaria-intervenció en els ens locals 

5 d’octubre de 2022 
 
 

L’urbanisme als ens locals: conceptes bàsics d’urbanisme 
 
 
Guion: 
 
 
1. RÉGIMEN JURÍDICO DEL URBANISMO 
 

1.1 El marco legal del urbanismo 
 
1.2 El carácter estatutario del suelo 
 
1.3 El derecho de consulta e información urbanísticas 
 

1.3.1 El certificado de régimen urbanístico 
 
2. EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 
 

2.1 Los planes urbanísticos 
 

2.1.1 El planeamiento urbanístico general 
 
2.1.2 El planeamiento urbanístico derivado 

 
2.2 El ius variandi de la Administración en materia urbanística 
 

2.2.1 La modificación puntual del planeamiento urbanístico 
 

A. La justificación de la modificación puntual 
 
B. El procedimiento de aprobación de la modificación puntual 

 
2.3 Las edificaciones y usos en situación de fuera de ordenación y con volumen disconforme 

 
3. LA GESTIÓN URBANÍSTICA 
 

3.1 Los requisitos previos de la ejecución urbanística 
 
3.2 El sistema de actuación urbanística por reparcelación 
 
3.3 Las actuaciones urbanísticas expropiatorias 
 
3.4 La ocupación directa 
 
3.5 Los convenios urbanísticos 
 
3.6 El complejo inmobiliario 

 
4. LA INTERVENCIÓN URBANÍSTICA 
 

4.1 La licencia urbanística 
 

4.1.1 Actos sujetos a licencia urbanística 
 
4.1.2 El procedimiento de otorgamiento de la licencia urbanística 



Pàgina 2 de 28 
 

 
4.1.3 El régimen del silencio administrativo en las licencias urbanísticas 
 
4.1.4 La caducidad de las licencias urbanísticas 
 
4.1.5 Las licencias urbanísticas en suelo no urbanizable 
 

4.2 La comunicación urbanística 
 

4.2.1 Actos sujetos a comunicación urbanística 
 
4.2.2 El procedimiento de comprobación de la comunicación urbanística 

 
4.3 La parcelación urbanística 
 
4.4 La primera utilización y ocupación de los edificios y construcciones 
 
4.5 La cédula de habitabilidad 
 
4.6 La fiscalidad municipal de la actividad edificatoria y urbanística 

 
5. LA DISCIPLINA URBANÍSTICA 
 

5.1 El deber de conservación 
 

5.1.1 Las órdenes de ejecución 
 
5.1.2 El estado de ruina  

 
5.2 La protección de la legalidad urbanística 
 

5.2.1 La restauración de la realidad física alterada y del orden jurídico vulnerado 
 
5.2.2 La potestad sancionadora en materia urbanística 
 

5.3 La acción pública en materia urbanística 
 
 
  



Pàgina 3 de 28 
 

1. RÉGIMEN JURÍDICO DEL URBANISMO 
 
1.1 El marco legal del urbanismo 
 
De corte sustantivo: 
 
TRLS Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto 

refundido de la Ley de suelo y rehabilitación urbana 
 
TRLU Decret Legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la Llei 

d’urbanisme 
 
RLU Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme 
 
RPLU Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre protección de la 

legalitat urbanística 
 
RD 1093/1997 Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas 

complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre 
inscripción en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanística 

 
LEA Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental 
 
LAAPP Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluació ambiental de plans i programes 
 
De corte procedimental: 
 
LRBRL Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las bases del régimen local 
 Art. 21.1 j) y q) 
 Art. 22.2 c) y p) 
 Art. 47.2 ll) 
 
TRLMRLCat Decret Legislatiu 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el text refós de la Llei municipal 

i de règim local de Catalunya 
 Art. 52.2 c) y q) 
 Art. 53.1 r) y s) 
 
RD 128/2018 Real Decreto 128/2018, de 16 de marzo, por el que se regula el régimen jurídico de los 

funcionarios de Administración local con habilitación de carácter nacional 
 Art. 3.3 c) y d)7º 
 
LOEPSF Ley Orgánica 2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad 

Financiera 
 Art. 7.3 
 
LTAIPBG Ley 19/2013, de 9 de diciembre, de transparencia, acceso a la información pública y 

buen gobierno 
 
LTAIBG Llei 19/2014, de 29 de desembre, de transparència, accés a la informació i bon govern 

de Catalunya 
 
1.2 El carácter estatutario del suelo 
 
Art. 11.1 y 2 TRLS 
 
El derecho de propiedad del suelo tiene un carácter estatutario, es decir, comprende las facultades de uso, 
disfrute y explotación del suelo conforme al estado, clasificación, características objetivas y destino que 
tenga en cada momento, de acuerdo con la legislación en materia de ordenación territorial y urbanística 
aplicable por razón de las características y situación del bien; comprende asimismo la facultad de 
disposición, siempre que su ejercicio no infrinja el régimen de formación de fincas y parcelas y de relación 
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entre ellas que establezca las normas. En otras palabras, el contenido del derecho de propiedad del suelo 
será el que en cada momento establezcan las leyes, los reglamentos y, especialmente, los planes 
urbanísticos. 
 
1.3 El derecho de consulta e información urbanísticas 
 
Art. 5 e) TRLS: 
 
Todos los ciudadanos tienen derecho a: […] d) Ser informados por la Administración competente, de forma 
completa, por escrito y en plazo razonable, del régimen y las condiciones urbanísticas aplicables a una 
finca determinada, en los términos dispuestos por su legislación reguladora. 
 
Art. 8.5 TRLU: 
 
La ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el contingut dels instruments de planejament i gestió 
urbanístics i, a aquests efectes: 
 
a) En la informació pública dels instruments de planejament urbanístic, cal que, conjuntament amb el pla, 
s'exposi un document comprensiu dels extrems següents: 
 
Primer. Plànol de delimitació dels àmbits subjectes a suspensió de llicències i de tramitació de 
procediments, i concreció del termini de suspensió i de l'abast de les llicències i tramitacions que se 
suspenen. 
 
Segon. Un resum de l'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisió o modificació 
d'un instrument de planejament urbanístic, plànol d'identificació dels àmbits en els que l'ordenació 
proposada altera la vigent i resum de l'abast d'aquesta alteració. 
 
b) Cal garantir l'accés telemàtic al contingut íntegre dels instruments de planejament urbanístic vigents. 
 
c) Cal donar publicitat per mitjans telemàtics de la convocatòria d'informació pública en els procediments 
de planejament i gestió urbanístics i dels acords d'aprovació que s'adoptin en llur tramitació. 
 
d) Es desenvolupen per reglament les formes de consulta i divulgació dels instruments urbanístics i els 
mitjans d'accés de la ciutadania a aquests instruments i la prestació d'assistència tècnica perquè puguin 
comprendre'ls correctament. 
 
Arts. 15 a 23 RLU 
 
1.3.1 El certificado de régimen urbanístico 
 
Art. 105 TRLU. Certificats de règim urbanístic 
 
1. Tothom pot demanar informes referits a l'aprofitament urbanístic o, en general, a les determinacions 
urbanístiques aplicables a una o unes finques concretes, a l'ajuntament competent, que ha de notificar els 
certificats en el termini d'un mes des de la presentació de la sol·licitud en el registre general de l'ajuntament. 
 
2. El certificat de règim urbanístic a què es refereix l'apartat 1, si la finca objecte de consulta és edificable, 
té una vigència de sis mesos, a comptar des de la notificació a les persones interessades. Sens perjudici 
de les prescripcions de la legislació sectorial, és preceptiu d'atorgar les llicències d'edificació que siguin 
sol·licitades en la forma establerta per la legislació de règim local dins aquest termini de vigència i que 
manquin de defectes inesmenables, sempre que el projecte s'ajusti a les normes vigents en el moment de 
la sol·licitud del certificat, d'acord amb el contingut d'aquest. En aquest supòsit, la sol·licitud de la llicència 
no es veu afectada per la suspensió potestativa de llicències regulada per l'article 73.1. 
 
3. Els certificats de règim urbanístic, en cas que es refereixin a finques que no siguin susceptibles d'obtenir 
llicència directament, i també els informes a què fa referència l'article 75 tenen una vigència de sis mesos, 
i l'alteració, dins d'aquest termini, de les determinacions i previsions que es facin constar en aquests 
documents, pot donar dret a les persones titulars del dret d'iniciativa a la indemnització de les despeses 
en què hagin incorregut per l'elaboració dels projectes que esdevinguin inútils. 
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Relación con la declaración de obra nueva del art. 28 TRLS: 
 
Art. 28 TRLS. Declaración de obra nueva 
 
1. Para autorizar escrituras de declaración de obra nueva en construcción, los notarios exigirán, para su 
testimonio, la aportación del acto de conformidad, aprobación o autorización administrativa que requiera 
la obra según la legislación de ordenación territorial y urbanística, así como certificación expedida por 
técnico competente y acreditativa del ajuste de la descripción de la obra al proyecto que haya sido objeto 
de dicho acto administrativo. 
 
Tratándose de escrituras de declaración de obra nueva terminada, exigirán, además de la certificación 
expedida por técnico competente acreditativa de la finalización de ésta conforme a la descripción del 
proyecto, los documentos que acrediten los siguientes extremos: 
 
a) el cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la legislación reguladora de la edificación para la 
entrega de ésta a sus usuarios y 
 
b) el otorgamiento de las autorizaciones administrativas necesarias para garantizar que la edificación reúne 
las condiciones necesarias para su destino al uso previsto en la ordenación urbanística aplicable y los 
requisitos de eficiencia energética tal y como se demandan por la normativa vigente, salvo que la 
legislación urbanística sujetase tales actuaciones a un régimen de comunicación previa o declaración 
responsable, en cuyo caso aquellas autorizaciones se sustituirán por los documentos que acrediten que la 
comunicación ha sido realizada y que ha transcurrido el plazo establecido para que pueda iniciarse la 
correspondiente actividad, sin que del Registro de la Propiedad resulte la existencia de resolución obstativa 
alguna. 
 
2. Para practicar las correspondientes inscripciones de las escrituras de declaración de obra nueva, los 
Registradores de la Propiedad exigirán el cumplimiento de los requisitos establecidos en el apartado 
anterior. 
 
3. En aquellos casos en los que la descripción de la obra terminada no coincida con la que conste en el 
Registro de la Propiedad, por haberse producido modificaciones en el proyecto, la constancia registral de 
la terminación de la obra se producirá mediante un asiento de inscripción, cuya extensión quedará sujeta 
a lo previsto en el apartado 1 en relación con los requisitos para la inscripción de las obras nuevas 
terminadas. 
 
4. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, en el caso de construcciones, edificaciones e 
instalaciones respecto de las cuales ya no proceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad 
urbanística que impliquen su demolición, por haber transcurrido los plazos de prescripción 
correspondientes, la constancia registral de la terminación de la obra se regirá por el siguiente 
procedimiento: 
 
a) Se inscribirán en el Registro de la Propiedad las escrituras de declaración de obra nueva que se 
acompañen de certificación expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente, acta notarial 
descriptiva de la finca o certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca, en las que conste la 
terminación de la obra en fecha determinada y su descripción coincidente con el título. A tales efectos, el 
Registrador comprobará la inexistencia de anotación preventiva por incoación de expediente de disciplina 
urbanística sobre la finca objeto de la construcción, edificación e instalación de que se trate y que el suelo 
no tiene carácter demanial o está afectado por servidumbres de uso público general. 
 
b) Los Registradores de la Propiedad darán cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscripciones 
realizadas en los supuestos comprendidos en los números anteriores, y harán constar en la inscripción, 
en la nota de despacho, y en la publicidad formal que expidan, la práctica de dicha notificación. 
 
c) Cuando la obra nueva hubiere sido inscrita sin certificación expedida por el correspondiente 
Ayuntamiento, éste, una vez recibida la información a que se refiere la letra anterior, estará obligado a 
dictar la resolución necesaria para hacer constar en el Registro de la Propiedad, por nota al margen de la 
inscripción de la declaración de obra nueva, la concreta situación urbanística de la misma, con la 
delimitación de su contenido e indicación expresa de las limitaciones que imponga al propietario. 
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La omisión de la resolución por la que se acuerde la práctica de la referida nota marginal dará lugar a la 
responsabilidad de la Administración competente en el caso de que se produzcan perjuicios económicos 
al adquirente de buena fe de la finca afectada por el expediente. En tal caso, la citada Administración 
deberá indemnizar al adquirente de buena fe los daños y perjuicios causados. 
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2. EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 
 
2.1 Los planes urbanísticos 
 
Article 13 TRLU. Jerarquia normativa i coherència del planejament urbanístic 
 
1. El principi de jerarquia normativa informa i ordena les relacions entre els diversos instruments de 
planejament urbanístic en els termes que regula aquesta llei. Els instruments de gestió urbanística no 
poden vulnerar les determinacions del planejament urbanístic. 
 
2. Els plans urbanístics han d'ésser coherents amb les determinacions del pla territorial general i dels plans 
territorials parcials i sectorials i facilitar-ne l'acompliment. 
 
2.1.1 El planeamiento urbanístico general 
 
Pla director urbanístic 
 
Pla d’ordenació urbanística municipal 
 
Programa d’actuació urbanística municipal 
 
Normes de planejament urbanístic 
 
2.1.2 El planeamiento urbanístico derivado 
 
Pla parcial urbanístic 
 
Pla parcial urbanístic de delimitació 
 
Pla de millora urbana 
 
Pla especial urbanístic 
 
Estudi de detall 
 
2.2 El ius variandi de la Administración en materia urbanística 

 
2.2.1 La modificación puntual del planeamiento urbanístico 

 
A. La justificación de la modificación puntual 
 
Article 97 TRLU. Justificació de la modificació de les figures del planejament urbanístic 
 
1. Les propostes de modificació d'una figura de planejament urbanístic han de raonar i justificar la 
necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniència amb relació als interessos públics i privats 
concurrents. L'òrgan competent per aprovar la modificació ha de valorar adequadament la justificació de 
la proposta i, en el cas de fer-ne una valoració negativa, ha de denegar-la. 
 
2. A l'efecte del que estableix l'apartat 1, s'ha de fer en qualsevol cas una valoració negativa sobre les 
propostes de modificació dels instruments de planejament urbanístic general, en els supòsits següents: 
 
a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat dels 
usos o la transformació global dels usos previstos anteriorment en el supòsit que el planejament anterior 
no s’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat pública on s’hagi adjudicat la concessió de la 
gestió urbanística, bé de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar part d’un patrimoni 
públic de sòl i d’habitatge, sense que hi concorrin circumstàncies sobrevingudes que objectivament en 
legitimin la modificació. 
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b) Quan l'ordenació proposada no és coherent amb el model d'ordenació establert pel planejament 
urbanístic general vigent o entra en contradicció amb els principis de desenvolupament urbanístic 
sostenible. 
 
c) Quan l'ordenació proposada comporta una actuació excepcional d'acord amb el planejament territorial, 
sense que s'hagin apreciat raons d'interès territorial o estratègic, d'acord amb les normes d'ordenació 
territorial. 
 
d) Quan en la proposta no hi ha una projecció adequada dels interessos públics. 
 
2 bis. En el cas de modificacions relatives a sistemes urbanístics, i per tal que es pugui apreciar que hi ha 
una projecció adequada dels interessos públics, cal complir, com a mínim, els requisits següents: 
 
a) S’ha de donar un compliment adequat a les exigències que estableix l’article 98.1 amb relació al 
manteniment de la superfície i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments 
esportius considerats pel planejament urbanístic com a sistemes urbanístics generals o locals. 
 
b) No es pot reduir, en un àmbit d'actuació urbanística, la superfície dels sòls qualificats de sistema d'espais 
lliures públics o de sistema d'equipaments públics en compliment dels estàndards mínims legals. 
 
c) Si la modificació consisteix en un canvi de localització d’un equipament de titularitat pública, no es poden 
empitjorar les condicions de qualitat o de funcionalitat per a la implantació dels usos propis d’aquesta 
qualificació, i si els sòls ja eren de titularitat pública s’ha de garantir aquesta titularitat per als nous terrenys 
que es proposa de qualificar d’equipaments abans que la modificació sigui executiva. 
 
d) Si la modificació consisteix en la reducció, en l’àmbit del pla, de la superfície dels sòls qualificats 
d’equipaments de titularitat pública, la reducció ha de quedar convenientment justificada en virtut de 
qualsevol de les circumstàncies següents: 
 
Primer. Per la suficiència dels equipaments previstos o existents per fer front a les necessitats. 
 
Segon. Per la innecessarietat dels terrenys per a la prestació del servei que en motivava la qualificació, 
pel fet que el servei en qüestió ha passat a prestar-se en altres terrenys de titularitat pública. 
 
Tercer. Per l’interès públic prevalent de destinar els sòls a un altre sistema urbanístic públic. 
 
e) Si es pretén compensar la supressió de la qualificació d’equipament de sòls que ja són de titularitat 
pública mitjançant la qualificació com a equipaments d’altres sòls de titularitat privada, la modificació ha de 
garantir la titularitat pública dels sòls abans que la modificació sigui executiva. 
 
Arts. 98 a 100 TRLU. 
 
“Les modificacions de planejament no poden ser utilitzades amb la finalitat de regularitzar i/o legalitzar una 
situació preexistent presumptament irregular. 
 
En aquest sentit, la Sentència del Tribunal Suprem de 24 de maig de 2012 (Roj: STS 3534/2012) preveu 
el següent en el seus fonaments jurídics quart i sisè: 
 
“[…] con la aprobación del acuerdo administrativo impugnado el Ayuntamiento de Villajoyosa no ejercitó 
sus potestades con el objeto de satisfacer el interés público del municipio. Así se deduce de la memoria 
del proyecto aprobado en la que, a pesar de las explicaciones dadas por la Administración, y las alusiones 
al interés público, se desprende con claridad que la finalidad real perseguida por la Administración es la 
legalización, incrementando el aprovechamiento atribuido a una de las parcelas pertenecientes al mismo 
titular, dentro del área objeto de ordenación, en cuantía equivalente al aprovechamiento transmitido al 
dominio público. Y siendo ésta la finalidad primordial del Proyecto aprobado, y habiendo dejado explicado 
la sentencia, con respaldo en los datos y elementos de prueba obrantes en el expediente, la escasa 
presencia del interés público en la medida adoptada, era correcto afirmar que el interés general quedaba 
desplazado por el particular y que el Plan de Reforma Interior de Mejora se aprobó incurriendo en 
desviación de poder. / […] El principio de proporcionalidad expresa, en general, la necesidad de una 
adecuación o armonía entre el fin de interés público que se persiga y los medios que se empleen para 
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alcanzarlo, siendo esencial en el Estado social de derecho (artículo 1.1 de la Constitución) y con una 
relevancia constitucional que se manifiesta especialmente en el ámbito de las intervenciones públicas en 
la esfera de los particulares. En el Derecho administrativo la proporcionalidad se manifiesta en muy 
distintos ámbitos, permitiendo una interpretación equilibrada del concepto de interés público. Así, 
consentida una intervención de la Administración por razón de ese interés público, con la cobertura legal 
necesaria, será necesario preguntarse si en el caso concreto la medida es necesaria, si cabe una 
intervención alternativa que pueda satisfacer igualmente aquel interés, y, en tal caso, si la misma resulta 
menos gravosa o más favorable a la esfera de libertad del administrado. La regla de proporcionalidad será 
aplicable en caso de respuesta positiva a estas preguntas. / Ahora bien, como hemos razonado en el 
fundamento cuarto de esta sentencia, la sentencia recurrida llega a la conclusión de que el acuerdo de 
aprobación del Plan de Reforma Interior de Mejora es contrario a derecho precisamente porque no 
respondía a una razón urbanística de interés público, incurriendo por ello en desviación de poder […]”. 
 
En aquest sentit, la memòria del document tècnic (que és el document que ha de motivar degudament 
l’existència d’interès públic) preveu el següent […]”. 
 
B. El procedimiento de aprobación de la modificación puntual 
 
Article 101 TRLU. Iniciativa privada en la formulació de plans urbanístics 
 
1. La iniciativa privada pot formular plans especials urbanístics, plans de millora urbana i plans parcials 
urbanístics d'acord amb el planejament urbanístic general aplicable. 
 
2. Les persones promotores dels plans urbanístics a què es refereix l'apartat 1 tenen dret, si els ho autoritza 
l'ajuntament amb la finalitat de facilitar la redacció del planejament, a obtenir les dades informatives 
necessàries dels organismes públics i a ésser beneficiàries de les ocupacions temporals que calguin per 
a l'execució del pla, d'acord amb la legislació reguladora de l'expropiació forçosa. 
 
3. La iniciativa privada no té dret al tràmit per a l’aprovació de les propostes de modificació dels plans 
d’ordenació urbanística municipal que presenti. Tanmateix, l’ajuntament pot assumir expressament la 
iniciativa pública per a formular-les. 
 
Art. 133 LPAC. Consulta pública previa 
 
Sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de 
28 de octubre de 2021 (recurso ordinario 288/2018): 
 
[…] Por tanto, el trámite del art 133 Ley 39/15 ha de considerarse de obligado cumplimiento, sustancial, 
sin que ello choque con los específicos trámites de audiencia e información pública y sin que el citado 
trámite esencial pueda ser suplido por el posterior de información pública. Y todo lo anterior, sin que quepa 
aplicar a nuestro caso lo prescrito en la DA 1ª Ley 39/15 como parece implícitamente sostener las 
demandadas, desde el instante en que el TRLUC en la materia que nos ocupa (art 8.1 TRLUC participación 
ciudadana) se refiere al derecho sustantivo y no al procedimental, no siendo incompatible la aplicación de 
la citada ley especial de urbanismo, con la normativa estatal común procedimental en la elaboración de 
disposiciones de carácter general, aplicable también a la Administración local […]. 
 
Article 85 TRLU. Tramitació dels plans d'ordenació urbanística municipal i dels plans urbanístics derivats 
 
1. L'aprovació inicial i l'aprovació provisional dels plans d'ordenació urbanística municipal i dels plans 
urbanístics derivats que afecten el territori d'un únic municipi pertoquen, sens perjudici del que estableix 
l'apartat 3, a l'ajuntament corresponent. En el cas dels plans urbanístics derivats en què la competència 
d'aprovació definitiva correspongui a l'ajuntament, es pot adoptar directament l'acord d'aprovació definitiva, 
un cop complert el tràmit d'informació pública, prescindint de l'aprovació provisional. 
 
2. L'aprovació inicial i l'aprovació provisional del planejament urbanístic plurimunicipal, sens perjudici del 
que estableix l'article 77.7, corresponen a: 
 
a) El consell comarcal corresponent, si tots els municipis afectats pel pla queden inclosos en l'àmbit 
territorial d'una mateixa comarca. 
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b) La comissió territorial d'urbanisme corresponent, si l'àmbit territorial del pla abasta més d'una comarca. 
 
c) El director o directora general d'Urbanisme, un cop vist l'informe de les comissions territorials 
d'urbanisme competents afectades, si l'àmbit territorial del pla n'afecta més d'una i més d'una comarca. 
 
d) Els ajuntaments, en els supòsits a què es refereix l'article 77.8, llevat que, havent estat formulat el pla a 
instància de part interessada, no hi hagi acord entre els ajuntaments afectats, cas en què l'òrgan competent 
és el que correspongui dels esmentats a les lletres a, b i c. 
 
3. L’aprovació inicial i l’aprovació provisional dels plans especials urbanístics de desenvolupament i 
autònoms que tinguin per objecte la implantació de sistemes urbanístics d’interès supramunicipal 
corresponen: 
 
a) A l’administració que els ha redactat, si té atribuïdes competències urbanístiques de tramitació o 
d’aprovació de plans. 
 
b) A la comissió territorial d’urbanisme competent, en la resta dels casos, llevat que l’àmbit territorial del 
pla afecti més d’una comissió, supòsit en el qual l’aprovació inicial i la definitiva pertoquen a la Comissió 
de Territori de Catalunya. 
 
4. Els plans d'ordenació urbanística municipal i els plans urbanístics derivats, un cop se n'ha acordat 
l'aprovació inicial, s'han de posar a informació pública, per un termini d'un mes. Els edictes de convocatòria 
de la informació pública s'han de trametre en el termini de deu dies des de l'adopció de l'acord d'aprovació 
inicial. 
 
5. Simultàniament al tràmit d'informació pública d'un pla d'ordenació urbanística municipal o d'un pla 
urbanístic derivat, s'ha de sol·licitar un informe als organismes afectats per raó de llurs competències 
sectorials, els quals l'han d'emetre en el termini d'un mes, llevat que una disposició n'autoritzi un de més 
llarg. 
 
6. [No vigent]. 
 
7. Simultàniament al tràmit d'informació pública d'un pla d'ordenació urbanística municipal, s'ha de concedir 
audiència als ajuntaments l'àmbit territorial dels quals confini amb el del municipi que és objecte del pla. 
 
8. Si un pla d’ordenació urbanística municipal o un pla urbanístic derivat no és tramitat per l’ajuntament 
afectat, s’ha de donar audiència a aquest ajuntament per un termini d’un mes, simultàniament al tràmit 
d’informació pública. 
 
9. En el supòsit de tramitació simultània de diverses figures del planejament urbanístic, o bé d'aquestes i 
d'instruments de gestió, cadascuna d'aquestes tramitacions s'ha de configurar en expedients separats. 
L'executivitat de cadascuna d'elles queda supeditada a la de l'instrument o la figura superior. 
 
Documento único: 
 

1. Introducción 
2. Antecedentes 
3. Normativa territorial, urbanística y sectorial aplicable 
4. Ámbito de la modificación 
5. Determinaciones del planeamiento vigente 
6. Estado actual 

 Situación y características 
 Usos del suelo y edificaciones existentes 
 Estructura de la propiedad 

7. Iniciativa y promoción 
8. Objetivos y criterios de la modificación 
9. Alternativas y propuestas de la modificación 

 Afección a los arts. 97 a 100 TRLUCat 
 Tramitación 

10. Justificación de la conveniencia y oportunidad de la modificación 
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11. Justificación del cumplimiento de los informes previos 
12. Programa de participación ciudadana 
13. Informe de sostenibilidad ambiental 
14. Estudio de evaluación de la movilidad generada 
15. Memoria social 
16. Informe de impacto de género 
17. Agenda y plan de etapas 
18. Estudio económico y financiero 

 Evaluación económica 
 Informe de sostenibilidad económica 
 Comparativa del rendimiento económico derivado de la ordenación vigente y de la nueva 

ordenación propuesta 
19. Previsión de organismos afectados por razón de sus competencias sectoriales 
20. Municipios limítrofes afectados 
21. Personas interesadas 
22. Modificación puntual propuesta 

 Descriptiva y gráfica 
 Comparación con el planeamiento vigente 

23. Suspensión de licencias y tramitaciones 
 Descriptiva y gráfica 

24. Documento resumen comprensivo (art. 8.5 del TRLUCat) 
25. Anexos 

 Convenios urbanísticos 
 Notas registrales de las fincas 
 Certificaciones catastrales descriptivas y gráficas 
 Planos de información 
 Planos de ordenación 
 Fotografías 

 
Article 86 bis TRLU. Procediment d'avaluació ambiental dels instruments de planejament urbanístic 
 
1. L’avaluació ambiental dels instruments de planejament urbanístic que hi estiguin sotmesos d’acord amb 
la legislació en matèria d’avaluació ambiental de plans i programes s’integra en el procediment d’elaboració 
dels plans urbanístics, de conformitat amb aquesta llei i amb el reglament que la desplega. Aquesta 
integració, d’acord amb la legislació en matèria d’avaluació ambiental de plans i programes, comporta 
necessàriament les actuacions següents: 
 
a) L’elaboració, per l’òrgan o la persona que promogui el pla, d’un informe de sostenibilitat ambiental 
preliminar i el lliurament d’aquest informe a l’òrgan ambiental perquè emeti el document de referència, 
havent efectuat les consultes necessàries. L’òrgan promotor del pla pot dur a terme aquestes consultes si 
és part de l’Administració de la Generalitat i ho comunica prèviament a l’òrgan ambiental. La comissió 
territorial d'urbanisme competent ha d’elaborar l’informe territorial i urbanístic sobre l’avanç del pla, i l’ha 
de trametre a l’òrgan competent en matèria ambiental perquè l’incorpori al document de referència. 
 
b) L’elaboració, per l’òrgan o la persona que promogui el pla, d’un informe de sostenibilitat ambiental 
d’acord amb el document de referència. 
 
c) El tràmit de consultes a les administracions públiques afectades i a les persones interessades, 
conjuntament amb el tràmit d’informació pública del pla aprovat inicialment, per un període mínim de 
quaranta-cinc dies. 
 
d) L’elaboració, per l’òrgan o la persona que promogui el pla, de la memòria ambiental, amb l’acord de 
l’òrgan ambiental. 
 
e) La presa en consideració, en l’aprovació definitiva del pla, de l’informe de sostenibilitat ambiental, de la 
memòria ambiental i de l’acord de l’òrgan ambiental, mitjançant una declaració específica en què, si hi 
hagués discrepàncies amb els resultats de l’avaluació ambiental, cal justificar-ne els motius i les mesures 
adoptades. 
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f) La publicitat del pla aprovat definitivament, que ha de complir els requisits derivats de l’article 28 de la 
Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans i programes. 
 
2. El procediment de decisió prèvia d’avaluació ambiental dels plans urbanístics que hi estiguin sotmesos 
d’acord amb l’article 8 de la Llei 6/2009 es regeix pel que estableixen els articles 15 i 16 de la dita llei, llevat 
que el promotor consideri que el pla s’ha de sotmetre a l’avaluació ambiental. En aquest cas, se segueix 
directament el procediment d’avaluació ambiental. 
 
3. En el cas que el pla urbanístic estableixi actuacions executables directament sense requerir el 
desenvolupament de projectes d’obres posteriors i s’hagi de sotmetre al procediment de declaració 
d’impacte ambiental, l’estudi d’impacte ambiental ha d’ésser incorporat al pla i ha d’ésser sotmès a 
informació pública conjuntament amb aquest. La declaració d’impacte ambiental s’ha d’efectuar, segons 
que correspongui, abans de l’aprovació provisional o abans de l’aprovació definitiva de l’expedient. 
 
https://territori.gencat.cat/ca/06_territori_i_urbanisme/planejament_urbanistic/tramitacio_plans_urbanistic
s/avaluacio-ambiental-estrategica-/ 
 
2.3 Las edificaciones y usos en situación de fuera de ordenación y con volumen disconforme 
 
Article 108 TRLU. Edificis i usos fora d'ordenació o amb volum disconforme 
 
1. Queden fora d'ordenació, amb les limitacions assenyalades pels apartats 2 i 3, les construccions, les 
instal·lacions i els usos que, per raó de l'aprovació del planejament urbanístic, quedin subjectes a 
expropiació, cessió obligatòria i gratuïta, enderrocament o cessament. 
 
2. En les construccions i les instal·lacions que estan fora d’ordenació no es poden autoritzar obres de 
consolidació ni d’augment de volum, llevat de les reparacions que exigeixin la salubritat pública, la 
seguretat de les persones o la bona conservació de les dites construccions i instal·lacions, com també les 
obres destinades a facilitar l’accessibilitat i la supressió de barreres arquitectòniques de conformitat amb 
la legislació sectorial en aquesta matèria. Les obres que s’hi autoritzin no comporten augment del valor ni 
en el cas d’expropiació ni en el cas de reparcel·lació. 
 
3. Els canvis d'ús de les construccions i les instal·lacions que estan fora d'ordenació es poden autoritzar 
en els supòsits i les condicions regulats per l'article 53.3.f. 
 
4. Les construccions i les instal·lacions que tinguin un volum d'edificació disconforme amb els paràmetres 
imperatius d'un nou planejament urbanístic, però que no quedin fora d'ordenació, se subjecten al règim 
següent, sempre que no estiguin situades en espais naturals protegits, en què no es poden autoritzar 
aquestes actuacions: 
 
a) S'hi han d'autoritzar obres de consolidació i obres de rehabilitació, incloses les de gran rehabilitació, 
sempre que el planejament urbanístic no les limiti d'acord amb el que estableix la lletra c. 
 
b) S'hi han d'autoritzar els usos i les activitats que siguin conformes amb el nou planejament. 
 
c) En tots els casos, els plans urbanístics regulen en quins supòsits el grau de disconformitat amb els 
paràmetres d'ocupació i profunditat edificable, alçada màxima o edificabilitat màxima comporta vulneració 
de les condicions bàsiques de la nova ordenació, i poden limitar, en aquests supòsits, les obres de 
rehabilitació autoritzables. També poden subjectar l'autorització de les obres de gran rehabilitació a 
l'adequació de l'edifici a la totalitat o algunes de les determinacions del planejament. 
 
d) S'hi han d'autoritzar les obres d'increment del volum o del sostre construït d'acord amb els nous 
paràmetres reguladors del planejament urbanístic, sempre que no comportin un major grau de 
disconformitat. 
 
e) S'hi han d'autoritzar els increments d'habitatges o establiments sempre d'acord amb les determinacions 
del planejament urbanístic sobre densitat o nombre màxim d'habitatges o d'establiments aplicables als 
edificis disconformes. 
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4 bis. En les construccions i les instal·lacions que estan fora d'ordenació o que tenen un volum disconforme 
també s'hi han d'autoritzar les obres necessàries per a enretirar elements perillosos per a la salut pública 
i substituir-los per altres de condicions funcionals similars. Amb relació a les construccions i instal·lacions 
fora d'ordenació, les obres que s'hi autoritzin no comporten augment del valor ni en el cas d'expropiació ni 
en el cas de reparcel·lació. 
 
4 ter. Si la construcció està fora d'ordenació perquè està afectada parcialment per una nova alineació de 
vial subjecte a cessió gratuïta, però no està inclosa en cap sector de planejament derivat ni en cap polígon 
d'actuació urbanística, se li aplica el règim que estableix l'apartat 4. 
 
5. Els usos preexistents a un nou planejament urbanístic es poden mantenir sempre que no estiguin situats 
en espais naturals protegits i mentre no esdevinguin incompatibles amb aquest, i sempre que s'adaptin als 
límits de molèstia, de nocivitat, d'insalubritat i de perill que estableixi per a cada zona la nova reglamentació. 
 
Els usos preexistents a un nou planejament urbanístic que no siguin conformes amb el règim d'usos que 
aquest estableix es consideren en situació de fora d'ordenació quan el nou planejament els declari 
incompatibles i els subjecti a cessament de forma expressa. Els usos en situació de fora d'ordenació no 
poden ésser objecte de canvis de titularitat ni de renovació de les llicències d'ús o altres autoritzacions 
sotmeses a termini, i se n'ha d'acordar, en aquests supòsits, el cessament immediat. 
 
Quan l'autorització d'aquests usos no està sotmesa a termini, es poden revocar les autoritzacions 
corresponents, sens perjudici de les indemnitzacions que corresponguin d'acord amb la legislació 
aplicable. 
 
En la resta de casos de disconformitat, excepte les construccions i instal·lacions situades en espais 
naturals protegits, els usos preexistents es poden mantenir i poden ésser objecte de canvis de titularitat. 
 
6. Les figures del planejament urbanístic han de contenir les disposicions pertinents per resoldre totes les 
qüestions que les noves determinacions urbanístiques plantegin amb relació a les preexistents. 
 
7. Les construccions i les instal·lacions a les quals no es puguin aplicar les mesures de restauració 
regulades pel capítol II del títol setè i que no s'ajustin al planejament resten en situació de fora d'ordenació 
o de disconformitat, segons que correspongui en aplicació dels apartats de l'1 al 6. En tots els casos, 
queden fora d'ordenació les edificacions implantades il·legalment en sòl no urbanitzable. 
 
Article 119 RLU. Efectes del planejament urbanístic sobre les construccions i els usos preexistents 
 
119.1 Les construccions i instal·lacions que estan fora d'ordenació de conformitat amb el què estableix 
l'article 102.1 de la Llei d'urbanisme, se subjecten al següent règim: 
a) Únicament es pot autoritzar l'execució d'obres de reparació en els termes que estableix l'article 102.2 
de la Llei d'urbanisme. 
b) L'autorització municipal d'aquestes obres ha de condicionar la seva eficàcia a la formalització de la 
renúncia a l'augment del valor d'expropiació derivat de llur execució, i a l'anotació d'aquesta condició en el 
Registre de la propietat. 
c) En aquestes construccions es poden mantenir els usos preexistents d'acord amb el que estableix 
l'apartat 4 d'aquest article, i es pot autoritzar la implantació d'usos d'oficina i activitats comercials, a més 
dels usos que preveu l'article 61.1 d'aquest Reglament, en les condicions regulades per l'apartat 2 del 
mateix article. 
d) Si la construcció està fora d'ordenació per raó de resultar afectada parcialment per una nova alineació 
de vial subjecte a cessió gratuïta, però no està inclosa en cap sector de planejament derivat ni en cap 
polígon d'actuació urbanística, se li aplica el règim que estableix l'apartat següent. 
 
119.2 Les construccions que siguin disconformes amb els paràmetres del nou planejament, però que no 
quedin fora d'ordenació, se subjecten al règim següent: 
a) Es poden autoritzar obres de consolidació i obres de rehabilitació, sempre que el planejament urbanístic 
no les limiti d'acord amb el què estableix la lletra c) d'aquest apartat. 
b) Es poden autoritzar els usos i activitats que siguin conformes amb el nou planejament. 
c) En tot cas, els plans urbanístics regulen en quins supòsits el grau de disconformitat amb els paràmetres 
d'ocupació i profunditat edificable, alçada màxima o edificabilitat màxima comporta vulneració de les 
condicions bàsiques de la nova ordenació, i poden limitar, en aquests supòsits, les obres de rehabilitació 
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autoritzables. També poden subjectar l'autorització de les obres de gran rehabilitació a l'adequació de 
l'edifici a la totalitat o algunes de les determinacions del planejament. 
d) Es poden autoritzar les operacions a què fa referència l'article 179.2.r) de la Llei d'urbanisme, sempre 
d'acord amb les determinacions del planejament urbanístic sobre densitat o nombre màxim d'habitatges o 
d'establiments. 
 
119.3 Als efectes del què estableix l'apartat 2.c) d'aquest article, s'entén per gran rehabilitació: 
a) El conjunt d'obres que constitueixin una actuació global en tot l'edifici i que comportin, a més, alguna de 
les actuacions següents: increment de volum o sostre edificable, increment del nombre de departaments 
o unitats funcionals anteriorment existents, redistribució general d'espais i canvi de l'ús principal de l'edifici. 
b) La substitució de l'edifici, encara que es mantingui la façana o algun altre element estructural. 
c) L'execució simultània o successiva d'altres obres de reforma o rehabilitació que tinguin un cost igual o 
superior al 50 per cent del valor d'una construcció de nova planta de característiques similars i amb el 
mateix sostre que l'edificació existent. 
 
119.4 Els usos preexistents a un nou planejament urbanístic que no siguin conformes amb el règim d'usos 
que aquest estableix, es consideren en situació de fora d'ordenació quan el nou planejament els declari 
incompatibles i els subjecti a cessament de forma expressa. Els usos en situació de fora d'ordenació no 
poden ser objecte de canvis de titularitat ni de renovació de les llicències d'ús o altres autoritzacions 
sotmeses a termini, havent-se d'acordar, en aquests supòsits, el seu cessament immediat. Quan 
l'autorització d'aquests usos no està sotmesa a termini, es pot procedir a la revocació de les autoritzacions 
corresponents, sens perjudici de les indemnitzacions que corresponguin d'acord amb la legislació 
aplicable. 
En la resta de casos de disconformitat, els usos preexistents es poden mantenir i poden ser objecte de 
canvis de titularitat. 
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3. LA GESTIÓN URBANÍSTICA 
 
3.1 Los requisitos previos de la ejecución urbanística 
 

- La aprobación y publicación del instrumento de planeamiento más detallado para el ámbito de 
actuación 
 

- El seguimiento del programa de actuación del instrumento de planeamiento / Plan de etapas 
 

- La división del sector en polígonos de actuación urbanística 
 

- La elección del sistema de actuación urbanística 
 

- La aprobación del proyecto de urbanización 
 
Art. 125.5 y 6 RLU: 
 
125.5 Tant en el cas de sectors de planejament derivat, com en el cas de polígons d'actuació urbanística 
en sòl urbà, l'aprovació definitiva del projecte d'urbanització ha de ser prèvia o simultània a la del projecte 
de reparcel·lació o de taxació conjunta. 
 
125.6 La tramitació dels instruments de gestió de forma simultània amb el planejament urbanístic requereix 
que aquest incorpori el corresponent projecte d'urbanització, o que també es tramiti simultàniament el 
projecte d'urbanització. L'executivitat dels acords d'aprovació definitiva dels instruments de gestió resta 
supeditada a l'aprovació definitiva de l'instrument de planejament i del projecte d'urbanització. En els casos 
que, de conformitat amb el que estableix l'article 87.8 de la Llei d'urbanisme, la tramitació i l'aprovació 
definitiva del pla restin sense cap efecte, aquesta conseqüència s'estén a la tramitació i aprovació definitiva 
dels instruments de gestió, que queden també sense cap efecte. 
 
3.2 El sistema de actuación urbanística por reparcelación 
 
Article 119 TRLU. Tramitació dels instruments de gestió urbanística 
 
1. La tramitació regulada per aquest article regeix els instruments de gestió urbanística següents: 
 
a) La divisió poligonal que no continguin els plans urbanístics i la modificació d'aquesta divisió, i també la 
modificació de la divisió poligonal continguda en el planejament urbanístic. 
 
b) Els estatuts i les bases d'actuació, en la modalitat de compensació bàsica del sistema de reparcel·lació. 
 
c) Els projectes de reparcel·lació. 
 
d) La determinació del sistema d'actuació i de la modalitat d'aquest que no siguin establerts pels plans 
urbanístics, i la modificació del sistema o de la modalitat, siguin o no establerts pels plans urbanístics. 
 
2. La tramitació dels instruments de gestió urbanística a què es refereix l'apartat 1 s'ha d'ajustar a les regles 
següents: 
 
a) L'aprovació inicial i l'aprovació definitiva corresponen a l'administració actuant. 
 
b) L'aprovació inicial s'ha d'adoptar en el termini de dos mesos des de la presentació de la documentació 
completa. 
 
c) El projecte ha d'ésser posat a informació pública per un termini d'un mes, dins el qual s'ha de concedir 
audiència a les persones interessades, amb citació personal. 
 
d) La notificació de l'acord d'aprovació definitiva s'ha de produir en el termini de dos mesos des del finiment 
del termini d'informació pública. En cas contrari, s'entén que el projecte ha quedat aprovat definitivament 
per silenci administratiu positiu, a excepció del projecte de reparcel·lació, en què el sentit del silenci és 
negatiu. 
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e) Un cop aprovat definitivament o acreditat l’acte presumpte, segons el que estableix la legislació de 
procediment administratiu comú, l’administració n’ha d’ordenar la publicació i la notificació reglamentàries 
i, si escau, la formalització corresponent. 
 
f) En cas d'incompliment dels terminis de tramitació dels estatuts i les bases d'actuació, pot subrogar-s'hi 
la comissió territorial d'urbanisme competent, a instància de les persones particulars, un cop requerida 
l'adopció de l'acord corresponent en el termini d'un mes. 
 
g) Un cop aprovats definitivament els projectes de divisió poligonal, se n'ha de lliurar una còpia diligenciada 
a la comissió territorial d'urbanisme competent. 
 
3. Si, en la tramitació dels instruments de gestió a què es refereixen les lletres b i c de l'apartat 1, es 
produeix l'acord unànime de les persones propietàries afectades, que ha de constar en document públic, 
en correspon l'aprovació definitiva a l'administració actuant, que hi ha d'incorporar les esmenes o les 
prescripcions que siguin procedents. En aquests supòsits, es prescindeix de l'aprovació inicial i no cal cap 
altre tràmit que el d'informació pública, amb audiència simultània a la resta de les persones interessades. 
El silenci administratiu positiu es produeix, si s'escau, d'acord amb la regla d de l'apartat 2, i en aquest cas 
el termini es computa des de la presentació de l'expedient complet a l'administració actuant. 
 
4. Un cop aprovats definitivament els estatuts i les bases d'actuació a què es refereix l'apartat 1.b, 
l'administració actuant ha d'adoptar l'acord d'aprovació de la constitució de les juntes de compensació en 
el termini d'un mes des de la recepció de la documentació completa. En cas contrari, s'entén que 
l'aprovació ha estat atorgada per silenci administratiu positiu. 
 
Article 120 TRLU. Despeses d'urbanització a càrrec de les persones propietàries i dret de reallotjament 
 
1. Les despeses d'urbanització a càrrec de les persones propietàries comprenen els conceptes següents: 
 
a) La totalitat de les obres d'urbanització determinades pel planejament urbanístic i pels projectes 
d'urbanització amb càrrec al sector de planejament urbanístic o al polígon d'actuació urbanística. 
 
b) Les indemnitzacions procedents per l'enderrocament de construccions i la destrucció de plantacions, 
d'obres i d'instal·lacions que siguin exigits per a l'execució dels plans, d'acord amb la legislació aplicable 
en matèria de sòl. 
 
c) Les indemnitzacions procedents pel trasllat forçós d'activitats. 
 
d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanístics i els plans de millora urbana, dels projectes 
d'urbanització i dels instruments de gestió urbanística. 
També són imputables els costos de redacció de les modificacions puntuals del planejament general i dels 
planejaments de desenvolupament, promogudes per l’Administració, que comportin un augment del sostre 
edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat o transformació dels usos establerts 
anteriorment. 
En els sectors d’interès supramunicipal són imputables els costos de redacció dels plans directors 
urbanístics i les corresponents adaptacions dels planejaments generals dels municipis afectats per les 
determinacions del pla director, i també els dels possibles plans especials urbanístics, tant autònoms com 
de desenvolupament que siguin necessaris per al seu desenvolupament. 
 
e) Les despeses de formalització i d'inscripció en els registres públics corresponents dels acords i les 
operacions jurídiques derivats dels instruments de gestió urbanística. 
 
f) Les despeses de gestió, degudament justificades, sota els principis de proporcionalitat i de no-
enriquiment injust. 
 
g) Les indemnitzacions procedents per l'extinció de drets reals o personals, d'acord amb la legislació 
aplicable en matèria de sòl. 
 
h) Les despeses generades per a l'efectivitat del dret de reallotjament, d'acord amb el que disposa l'apartat 
2. 
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2. En el desplegament de les modalitats del sistema d'actuació urbanística per reparcel·lació, es reconeix 
el dret de reallotjament a favor de les persones ocupants legals d'habitatges que constitueixin llur 
residència habitual, sempre que compleixin les condicions exigides per la legislació protectora i sempre 
que, en el cas d'ésser persones propietàries, no resultin adjudicatàries d'aprofitament urbanístic equivalent 
a una edificabilitat d'ús residencial superior al doble de la superfície màxima establerta per la dita legislació. 
 
3. Correspon a la comunitat de reparcel·lació o bé, si s'escau, a la part concessionària de la gestió 
urbanística integrada, l'obligació de fer efectiu el dret de reallotjament i d'indemnitzar les persones ocupants 
legals afectades per les despeses de trasllat i d'allotjament temporal fins que es faci efectiu el dit dret. 
 
4. Cal posar a disposició de les persones ocupants legals afectades habitatges amb les condicions de 
venda o lloguer vigents per als de protecció pública, dins dels límits de superfície propis de la legislació 
protectora, per tal de fer efectiu el dret de reallotjament. 
 
5. Les despeses d'urbanització es reparteixen entre les persones adjudicatàries de les finques resultants 
de la reparcel·lació en proporció al valor d'aquestes. Sens perjudici d'això, s'han de regular per reglament 
els supòsits en què les persones propietàries tenen la consideració d'adjudicatàries, a tots els efectes 
econòmics i jurídics reals derivats de la reparcel·lació. 
 
3.3 Las actuaciones urbanísticas expropiatorias 
 
Como sistema de actuación urbanística: 
 

- Procedimiento de tasación conjunta 
 

- Relación de bienes y derechos (procedimiento individualizado) 
 
Como sistema de adquisición de sistemas urbanísticos: 
 
Art. 34 TRLU: 
 
7. Els terrenys reservats per a sistemes urbanístics de titularitat pública, si són compresos en un àmbit 
d'actuació urbanística sotmès al sistema de reparcel·lació, s'adquireixen mitjançant cessió obligatòria i 
gratuïta, sens perjudici del que estableix l'article 156. Si cal avançar l'obtenció de la titularitat pública i 
l'ocupació directa regulada per l'esmentat article no és suficient, també es pot efectuar una actuació aïllada 
expropiatòria, i en aquest cas l'Administració adquirent se subroga en els drets i els deures de la persona 
que n'era propietària. 
 
8. Els terrenys reservats per a sistemes urbanístics públics que no siguin compresos en un àmbit d'actuació 
urbanística sotmès al sistema de reparcel·lació es poden adquirir mitjançant l'actuació expropiatòria que 
correspongui. 
 
3.4 La ocupación directa 
 
Article 156 TRLU. Definició, tramitació i efectes 
 
1. S'entén per ocupació directa l'obtenció de terrenys que, essent afectats pel planejament urbanístic a 
qualsevol tipus de sistema urbanístic, general o local, s'hagin d'incorporar per cessió obligatòria al domini 
públic. L'ocupació directa comporta el reconeixement de l'administració actuant del dret de les persones 
propietàries a participar en el repartiment just dels beneficis i les càrregues en el si d'un sector de 
planejament o un polígon d'actuació concrets. 
 
2. Per tramitar l'ocupació directa cal: 
 
a) Justificar-ne la necessitat. 
 
b) Observar el principi de publicitat. 
 
c) Notificar-ho individualment a les persones afectades. 
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d) Atorgar-ne l'acta d'ocupació i certificar-ne el contingut, amb l'aplicació de les determinacions de la 
legislació hipotecària sobre aquesta matèria. 
 
3. Els propietaris o propietàries dels terrenys ocupats tenen dret a rebre una indemnització pels perjudicis 
causats per l'ocupació anticipada i, a més, al cap de quatre anys de l'atorgament de l'acta d'ocupació 
directa, si no s'ha aprovat definitivament l'instrument reparcel·latori corresponent, poden advertir 
l'administració competent de llur propòsit d'iniciar l'expedient per determinar el preu just, d'acord amb 
l'article 114.1 i 2. En aquest supòsit, l'administració actuant queda subrogada en la posició de les persones 
titulars originàries en el procediment reparcel·latori posterior. 
 
4. L'ocupació directa es pot tramitar a partir de la publicació de l'aprovació definitiva del planejament o bé 
del polígon d'actuació urbanística, de manera que es pugui concretar l'àmbit en la reparcel·lació del qual 
les persones propietàries han de fer efectius llurs drets i obligacions. 
 
5. En el supòsit d'ocupació de terrenys regulat per aquest article, les persones titulars d'altres béns i drets 
que siguin incompatibles amb l'ocupació tenen dret a la indemnització que correspongui per raó de 
l'ocupació temporal, sens perjudici de llur participació ulterior en l'expedient reparcel·latori, mitjançant el 
reconeixement administratiu pertinent. 
 
3.5 Los convenios urbanísticos 
 
Artículo 61 TRLS. Carácter de los actos y convenios regulados en la legislación urbanística. 
Tendrán carácter jurídico administrativo todas las cuestiones que se suscitaren con ocasión o como 
consecuencia de los actos y convenios regulados en la legislación urbanística aplicable entre los órganos 
competentes de las Administraciones Públicas y los propietarios, individuales o asociados, o promotores 
de actuaciones de transformación urbanística, incluso las relativas a cesiones de terrenos para urbanizar 
o edificar. 
 
Article 104 TRLU. Publicitat i obligacions dels convenis urbanístics 
 
1. Els convenis urbanístics han d'integrar la documentació del planejament o de l'instrument de gestió al 
qual es refereixen, s'han de sotmetre a la informació pública corresponent i poden ésser objecte de 
consulta un cop aprovats. 
 
2. Les administracions públiques amb competències urbanístiques i les entitats urbanístiques especials 
han de garantir la consulta presencial i per mitjans telemàtics dels convenis urbanístics que subscriuen i 
n'han de trametre una còpia al Departament de Política Territorial i Obres Públiques en el termini d'un mes 
des de llur aprovació, perquè siguin inserits en la secció de convenis urbanístics de l'instrument de 
divulgació telemàtica del planejament urbanístic de l'Administració de la Generalitat. En els municipis de 
menys de cinc mil habitants que no disposen dels mitjans tècnics necessaris, l'accés telemàtic al contingut 
dels convenis urbanístics es pot fer mitjançant la connexió amb l'instrument de divulgació telemàtica del 
planejament urbanístic de l'Administració de la Generalitat. 
 
3. Els convenis urbanístics han d'especificar en una clàusula les obligacions de publicitat a què estan 
sotmesos per al coneixement de les parts signatàries. 
 
4. Els convenis urbanístics obliguen exclusivament les parts que els han signat, i en cap cas no condicionen 
les competències públiques en matèria de planejament urbanístic, les quals no poden ésser objecte de 
transacció, i no poden comportar per a les persones propietàries obligacions o càrregues addicionals o 
més costoses que les establertes per la legislació aplicable. 
 
Article 25 RLU. Disposicions generals 
 
25.1 Els convenis urbanístics tenen naturalesa jurídicoadministrativa i les qüestions relatives a llur 
compliment, interpretació, efectes i extinció són competència de l'ordre jurisdiccional contenciós 
administratiu. 
 
25.2 L'aprovació, formalització i execució dels convenis urbanístics se subjecta a la normativa reguladora 
de les entitats públiques que els subscriguin. 
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25.3 Els convenis urbanístics es perfeccionen i obliguen exclusivament a les parts, d'acord amb llur 
contingut, des de llur aprovació per l'òrgan competent de l'administració o entitat pública que els subscriu. 
 
Article 26 RLU. Publicitat dels convenis urbanístics 
 
26.1 L'acord d'aprovació dels convenis urbanístics ha de ser publicat al butlletí o diari oficial corresponent 
dins del mes següent a llur aprovació. 
 
26.2 Les entitats públiques que subscriguin convenis urbanístics han de garantir llur consulta pública i han 
de facilitar-ne còpies a qui les sol·liciti. 
 
26.3 Els convenis urbanístics que es refereixin a instruments de planejament o gestió que han de ser 
objecte d'aprovació, modificació o revisió, han de formar part de la documentació que integra la respectiva 
figura de planejament o gestió des de l'inici del procediment corresponent o des de la seva formalització, 
si aquesta es produeix un cop iniciat el procediment. En el cas que la formalització del conveni tingui lloc 
després de l'aprovació inicial de l'instrument de planejament o gestió, el conveni s'ha de sotmetre a 
informació pública, bé sigui conjuntament amb l'instrument de què es tracti, si d'acord amb l'article 112 
d'aquest Reglament procedeix subjectar-lo a un nou tràmit d'informació pública, bé sigui amb un tràmit 
específic d'informació pública per un termini d'un mes, i s'ha d'incorporar a l'instrument de planejament o 
de gestió que sigui objecte del següent acord d'aprovació que correspongui. 
 
3.6 El complejo inmobiliario 
 
Artículo 26 TRLS. Formación de fincas y parcelas, relación entre ellas y complejos inmobiliarios. 
 
1. Constituye: 
 
a) Finca: la unidad de suelo o de edificación atribuida exclusiva y excluyentemente a un propietario o varios 
en proindiviso, que puede situarse en la rasante, en el vuelo o en el subsuelo. Cuando, conforme a la 
legislación hipotecaria, pueda abrir folio en el Registro de la Propiedad, tiene la consideración de finca 
registral. 
 
b) Parcela: la unidad de suelo, tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo, que tenga atribuida 
edificabilidad y uso o sólo uso urbanístico independiente. 
 
2. La división o segregación de una finca para dar lugar a dos o más diferentes sólo es posible si cada una 
de las resultantes reúne las características exigidas por la legislación aplicable y la ordenación territorial y 
urbanística. Esta regla es también aplicable a la enajenación, sin división ni segregación, de 
participaciones indivisas a las que se atribuya el derecho de utilización exclusiva de porción o porciones 
concretas de la finca, así como a la constitución de asociaciones o sociedades en las que la cualidad de 
socio incorpore dicho derecho de utilización exclusiva. 
 
En la autorización de escrituras de segregación o división de fincas, los notarios exigirán, para su 
testimonio, la acreditación documental de la conformidad, aprobación o autorización administrativa a que 
esté sujeta, en su caso, la división o segregación conforme a la legislación que le sea aplicable. El 
cumplimiento de este requisito será exigido por los registradores para practicar la correspondiente 
inscripción. 
 
Los notarios y registradores de la propiedad harán constar en la descripción de las fincas, en su caso, su 
cualidad de indivisibles. 
 
3. El acto administrativo que legitime la edificación de una parcela indivisible, por agotamiento de la 
edificabilidad permitida en ella o por ser la superficie restante inferior a la parcela mínima, se comunicará 
al Registro de la Propiedad para su constancia en la inscripción de la finca. 
 
4. La constitución de finca o fincas en régimen de propiedad horizontal o de complejo inmobiliario autoriza 
para considerar su superficie total como una sola parcela, siempre que dentro del perímetro de ésta no 
quede superficie alguna que, conforme a la ordenación territorial y urbanística aplicable, deba tener la 
condición de dominio público, ser de uso público o servir de soporte a las obras de urbanización o pueda 
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computarse a los efectos del cumplimiento del deber legal a que se refiere la letra a) del apartado 1 del 
artículo 18. 
 
El complejo inmobiliario podrá constituirse sobre una sola finca o sobre varias, sin necesidad de previa 
agrupación, siempre que sean colindantes entre sí o únicamente se hallen separadas por suelos que, de 
acuerdo con la ordenación territorial y urbanística, deban tener la condición de dominio público, ser de uso 
público, servir de soporte a las obras de urbanización, o ser computables a los efectos del cumplimiento 
del deber de entregar a la Administración el suelo reservado para viales, espacios libres, zonas verdes y 
restantes dotaciones públicas incluidas en la propia actuación o adscritas a ella para su obtención. 
 
5. Cuando los instrumentos de ordenación urbanística destinen superficies superpuestas, en la rasante y 
el subsuelo o el vuelo, a la edificación o uso privado y al dominio público se constituirá un complejo 
inmobiliario de carácter urbanístico en el que aquéllas y ésta tendrán el carácter de fincas especiales de 
atribución privativa, previa la desafectación y con las limitaciones y servidumbres que procedan para la 
protección del dominio público. Tales fincas podrán estar constituidas, tanto por edificaciones ya 
realizadas, como por suelos no edificados, siempre que su configuración física se ajuste al sistema 
parcelario previsto en el instrumento de ordenación. 
 
6. La constitución y modificación del complejo inmobiliario privado, del tipo de los regulados como 
regímenes especiales de propiedad, por el artículo 24 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad 
Horizontal, deberá ser autorizada por la Administración competente donde se ubique la finca o fincas sobre 
las que se constituya tal régimen, siendo requisito indispensable para su inscripción, que al título 
correspondiente se acompañe la autorización administrativa concedida o el testimonio notarial de la 
misma. 
 
No será necesaria dicha autorización en los supuestos siguientes: 
 
a) Cuando el número y características de los elementos privativos resultantes del complejo inmobiliario 
sean los que resulten de la licencia de obras que autorice la construcción de las edificaciones que integren 
aquel. 
 
b) Cuando la modificación del complejo no provoque un incremento del número de sus elementos 
privativos. 
 
A los efectos previstos en este número se considera complejo inmobiliario todo régimen de organización 
unitaria de la propiedad inmobiliaria en el que se distingan elementos privativos, sujetos a una titularidad 
exclusiva, y elementos comunes, cuya titularidad corresponda, con carácter instrumental y por cuotas 
porcentuales, a quienes en cada momento sean titulares de los elementos privativos. 
 
Article 35 TRLU. Compatibilitat entre sistemes urbanístics públics i qualificacions d'aprofitament privat 
 
1. Els terrenys que el planejament urbanístic reserva a sistemes urbanístics, que l’administració actuant 
ha obtingut o ha d’obtenir mitjançant la cessió obligatòria o l’expropiació urbanístiques, s’han de destinar 
íntegrament a l’ús públic previst, sens perjudici del règim de compatibilitat d’usos regulat per aquest article. 
 
2. El planejament urbanístic pot preveure que el subsòl dels sistemes urbanístics de titularitat pública es 
destini a usos diferents dels atribuïts al sòl, sempre que siguin compatibles amb la funcionalitat del sistema. 
Aquesta compatibilitat d’usos diferents només pot comportar una qualificació urbanística d’aprofitament 
privat en subsòl si el planejament urbanístic ordena nous sistemes urbanístics, no previstos en el 
planejament urbanístic anterior, que no són exigibles en compliment dels estàndards mínims establerts per 
la legislació urbanística o pel planejament urbanístic general. En el cas del sistema viari, la qualificació 
urbanística d’aprofitament privat del subsòl només es pot admetre si l’esmentat sistema no és part de la 
xarxa que estructura el teixit urbà o la trama urbana. 
 
3. El planejament urbanístic pot qualificar com a sistema de titularitat pública part de les edificacions 
existents, de les edificacions de nova construcció o del vol o del subsòl dels immobles, per raó de la 
necessitat d’implantació d’equipaments comunitaris, com també per a facilitar l’accés dels vianants als 
sistemes viari i d’espais lliures. L’obtenció d’aquests sistemes es pot dur a terme per expropiació si 
l’immoble afectat no és part d’un polígon d’actuació urbanística que prevegi la cessió gratuïta del sistema. 
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4. Si, d’acord amb els apartats 2 i 3, el planejament urbanístic preveu la compatibilitat d’una qualificació 
urbanística d’aprofitament privat i la destinació a sistemes de titularitat pública del sòl, del vol o del subsòl 
d’un terreny, es pot constituir el règim de propietat horitzontal més adequat d’entre els establerts per la 
legislació civil catalana, amb les limitacions i servituds que siguin procedents per a la protecció del domini 
públic. 
 
5. El règim de compatibilitat que regula aquest article no impedeix l’ús privatiu dels béns de domini públic 
que, d’acord amb la legislació sobre patrimoni de les administracions públiques, no comporta la 
transformació o la modificació d’aquest domini. 
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4. LA INTERVENCIÓN URBANÍSTICA 
 
4.1 La licencia urbanística 

 
4.1.1 Actos sujetos a licencia urbanística 
 
Art. 187 TRLU 
 
4.1.2 El procedimiento de otorgamiento de la licencia urbanística 
4.1.3 El régimen del silencio administrativo en las licencias urbanísticas 
 
Article 188 TLU. Règim jurídic de les llicències urbanístiques 
 
1. Les llicències urbanístiques s'han d'atorgar d'acord amb el que estableixen aquesta Llei, el planejament 
urbanístic i les ordenances municipals. 
 
2. La competència i el procediment per a atorgar i denegar les llicències urbanístiques s'ajusten al que 
estableix la legislació de règim local. Un cop transcorregut el termini màxim sense que s'hagi notificat 
l'atorgament de la llicència sol·licitada, les persones interessades estan legitimades per a entendre-la 
atorgada per silenci administratiu, llevat que es tracti dels actes següents: 
 
a) Els moviments de terra i les esplanacions dels terrenys en sòl no urbanitzable. 
 
b) Les obres de construcció, d'edificació i d'instal·lació de nova planta en sòl no urbanitzable o, en qualsevol 
classe de sòl, si són obres d'edificació de nova planta que, d'acord amb la legislació sobre ordenació de 
l'edificació, requereixen l'elaboració d'un projecte tècnic. 
 
c) La instal·lació provisional o permanent de cases prefabricades o instal·lacions similars en sòl no 
urbanitzable. 
 
d) La tala de masses arbòries o de vegetació arbustiva que es derivi de la legislació de protecció del domini 
públic. 
 
e) Els que contravinguin a la legalitat urbanística. 
 
3. L'expedient per atorgar la llicència urbanística ha d'incorporar els informes de caràcter tècnic i jurídic. 
L'informe previ del secretari o secretària de l'ajuntament és preceptiu sempre que els informes anteriors 
siguin contradictoris en la interpretació de la normativa urbanística aplicable. També ho és en els supòsits 
de manca d'altra assistència lletrada. Totes les denegacions de llicències urbanístiques han d'estar 
motivades. 
 
3 bis. En el marc del procediment per a atorgar i denegar les llicències urbanístiques, cada municipi pot 
exigir, com a requisit previ que ha d'acompanyar la sol·licitud de llicència o la comunicació prèvia, 
l'aportació d'un informe d'idoneïtat tècnica. L'informe d'idoneïtat tècnica té per objecte verificar que el 
projecte tècnic o la documentació tècnica compleix la normativa estatal i autonòmica que ha d'ésser 
comprovada en els procediments municipals d'intervenció i que la documentació aportada compleix els 
requisits d'integritat documental, suficiència i idoneïtat que exigeixin les ordenances municipals. L'emissió 
d'aquest informe es pot encomanar a un col·legi professional tècnic o a una entitat col·laboradora 
degudament habilitats per l'Administració. Aquests informes tenen la mateixa validesa jurídica que els 
emesos pel personal de l'Administració encarregat d'aquestes funcions. A aquest efecte, les ordenances 
municipals han de regular el règim de col·laboració per a l'exercici de les funcions de verificació i control, i 
també l'aprovació del sistema d'habilitació, si és el cas, en el marc del que estableix la Llei 26/2010, del 3 
d'agost, de règim jurídic i de procediment administratiu de les administracions públiques de Catalunya, i la 
resta de normativa aplicable. 
 
4. En el cas que la llicència urbanística estableixi un reajustament d'alineacions i rasants, no es poden 
alterar les característiques físiques de les parcel·les ni els seus aprofitaments urbanístics. Aquest 
reajustament s'ha de fer mitjançant un acte de replantejament, al qual han d'ésser citades totes les 
persones propietàries afectades. 
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5. L'ordenació de volums, d'acord amb els paràmetres fixats pel planejament, pot concretar-se amb la 
llicència urbanística, si no ha estat determinada pel planejament urbanístic. En aquest cas, cal la 
documentació específica que determini el reglament. 
 
Art. 11.3 y 4 TRLS: 
 
3. Todo acto de edificación requerirá del acto de conformidad, aprobación o autorización administrativa 
que sea preceptivo, según la legislación de ordenación territorial y urbanística, debiendo ser motivada su 
denegación. En ningún caso podrán entenderse adquiridas por silencio administrativo facultades o 
derechos que contravengan la ordenación territorial o urbanística. 
 
4. Con independencia de lo establecido en el apartado anterior, serán expresos, con silencio administrativo 
negativo, los actos que autoricen: 
a) Movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, segregaciones u otros actos de división de 
fincas en cualquier clase de suelo, cuando no formen parte de un proyecto de reparcelación. 
b) Las obras de edificación, construcción e implantación de instalaciones de nueva planta. 
c) La ubicación de casas prefabricadas e instalaciones similares, ya sean provisionales o permanentes. 
d) La tala de masas arbóreas o de vegetación arbustiva en terrenos incorporados a procesos de 
transformación urbanística y, en todo caso, cuando dicha tala se derive de la legislación de protección 
del domino público. 
 
STC 143/2017, de 14 de diciembre: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2018-605 
 
STC 75/2018, de 5 de julio: https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2018-11273 
 
4.1.4 La caducidad de las licencias urbanísticas 
 
Article 189 TRLU. Caducitat de les llicències urbanístiques 
 
1. Totes les llicències urbanístiques per executar obres han de fixar un termini per començar-les i un altre 
per acabar-les, en funció del principi de proporcionalitat. Si les llicències no els fixen, el termini per 
començar les obres és d'un any i el termini per acabar-les és de tres anys. 
 
2. La llicència urbanística caduca si, en finir qualsevol dels terminis a què fa referència l'apartat 1, o les 
pròrrogues corresponents, no s'han començat o no s'han acabat les obres. A aquests efectes, el document 
de la llicència ha d'incorporar l'advertiment corresponent. 
 
3. Si la llicència urbanística ha caducat, les obres no es poden iniciar ni prosseguir si no se'n demana i se 
n'obté una de nova, ajustada a l'ordenació urbanística en vigor, llevat dels casos en què s'hagi acordat la 
suspensió de l'atorgament. 
 
4. Les persones titulars d'una llicència urbanística tenen dret a obtenir una pròrroga tant del termini de 
començament com del termini d'acabament de les obres, i l'obtenen, en virtut de la llei, per la meitat del 
termini de què es tracti, si la sol·liciten d'una manera justificada abans d'exhaurir-se els terminis establerts. 
La llicència prorrogada per aquest procediment no queda afectada pels acords regulats per l'article 73. 
 
5. Un cop caducada la llicència urbanística, l'òrgan municipal competent ho ha de declarar i ha d'acordar 
l'arxivament de les actuacions, d'ofici o a instància de terceres persones i amb l'audiència prèvia de la 
persona titular. 
 
Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l'accés a l'habitatge. 
 
Disposició final segona. Modificació de la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificació del text refós de la 
Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost 
 
Es modifiquen els apartats 1, 2 i 3 de la disposició transitòria primera de la Llei 3/2012, del 22 de febrer, 
de modificació del text refós de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, que 
resten redactats de la manera següent: 
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1. Les persones titulars de llicències d'obres caducades a partir de l'1 de gener de 2008, atorgades de 
conformitat amb la normativa tècnica en matèria d'edificació i d'habitatge anterior a la normativa aplicable 
a l'entrada en vigor d'aquesta Llei, poden sol·licitar la rehabilitació i la pròrroga de la vigència quan 
concorrin les circumstàncies següents: 
 
a) Si, després d'haver iniciat l'execució de les obres autoritzades, no van poder finalitzar-les en els terminis 
fixats per causa de la conjuntura de crisi econòmica en el sector de la construcció. 
 
b) Si s'ha iniciat l'estructura de l'edifici, i l'adaptació de les obres executades a les exigències derivades de 
la normativa tècnica en matèria d'edificació i d'habitatge aplicable a l'entrada en vigor d'aquesta Llei resulta 
inviable econòmicament. 
 
c) Si les obres autoritzades són conformes a la legislació i el planejament urbanístics vigents en el moment 
de sol·licitar-ne la rehabilitació i la pròrroga en tots els aspectes no relacionats amb les exigències 
especificades per la lletra b. 
 
2. Les persones titulars de llicències a què fa referència l'apartat 1 disposen d'un termini d'un any a partir 
de l'entrada en vigor del Decret llei de 23 de desembre de 2019, de mesures urgents per millorar l'accés a 
l'habitatge, per sol·licitar-ne la rehabilitació i la pròrroga. Transcorregut aquest termini sense haver 
presentat la sol·licitud, o transcorregut el termini de pròrroga de la llicència rehabilitada sense haver 
finalitzat les obres d'edificació autoritzades, les persones esmentades resten obligades a enderrocar 
l'edifici inacabat, per a la qual cosa disposen d'un termini màxim d'un any des que finalitzi el termini 
corresponent, amb l'advertiment que, si no ho fan, es pot executar forçosament per l'administració que va 
atorgar la llicència pels mitjans regulats a la legislació urbanística amb relació a les ordres de restauració 
de la realitat física alterada i l'ordre urbanístic vulnerat. Això s'entén sense perjudici de la possibilitat 
d'obtenir nova llicència sobre un projecte rectificat que incorpori els ajustos necessaris perquè esdevinguin 
autoritzables les obres d'acord amb la normativa tècnica aplicable. 
 
3. El termini màxim de pròrroga de les llicències d'obres a les quals fa referència l'apartat 1 és el 31 de 
desembre de 2022. 
 
4.1.5 Las licencias urbanísticas en suelo no urbanizable 
 
Arts. 47 a 52 TRLU. 
Arts. 46 a 64 RPLU. 
 
4.2 La comunicación urbanística 

 
4.2.1 Actos sujetos a comunicación urbanística 
 
Art. 187 bis TRLU 
 
4.2.2 El procedimiento de comprobación de la comunicación urbanística 
 
Comprobación ex post: 
 

- Comprobación 
 

- Requerimiento 
 

- Dejar sin efecto la comunicación 
 
4.3 La parcelación urbanística 
 
Arts. 191 a 196 TRLU 
 
Arts. 22 a 29 RPLU 
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4.4 La primera utilización y ocupación de los edificios y construcciones 
 
Arts. 41 a 44 i 75 RPLU 
 
 
4.5 La cédula de habitabilidad 
 
LLEI 18/2007, de 28 de desembre, del dret a l'habitatge 
 
Article 26. La cèdula d'habitabilitat 
 
1. La cèdula d'habitabilitat i, en el cas dels habitatges amb protecció oficial, la qualificació definitiva són els 
documents específics que acrediten que un habitatge compleix les condicions de qualitat que estableix 
l'article 22 i que, en conseqüència, és apte per a ésser destinat a residència. Per a ocupar un habitatge, 
cal haver-ne obtingut prèviament aquesta acreditació. 
 
2. En qualsevol transmissió, per venda, lloguer o cessió d'ús, incloses les derivades de segones i 
successives transmissions, cal acreditar que l'habitatge compleix les condicions de qualitat, mitjançant el 
lliurament o la disposició de la cèdula d'habitabilitat vigent, de la qual presentació es pot exonerar en els 
supòsits i amb les condicions que estableix l'article 132.a. 
 
3. La cèdula d'habitabilitat és el document que han d'exigir les empreses subministradores d'energia 
elèctrica, aigua, gas, telecomunicacions i altres serveis, per a la contractació de serveis i subministraments 
a l'habitatge. En el cas d'habitatges amb protecció oficial destinats a primera ocupació, el document exigible 
és la qualificació definitiva. 
 
4. La cèdula d'habitabilitat ha de distingir els nivells d'exigència segons que els habitatges siguin de nova 
construcció o preexistents. La vigència d'aquests nivells s'ha de determinar per reglament, mitjançant el 
decret d'habitabilitat corresponent. 
 
5. La cèdula d'habitabilitat és atorgada pel departament competent en matèria d'habitatge, sens perjudici 
que en pugui delegar l'atorgament en els ens locals. En cap cas no es pot atorgar la cèdula d'habitabilitat 
si no es compleixen les condicions tècniques legalment exigides per la normativa d'habitabilitat. 
 
5 bis. L'atorgament de la cèdula d'habitabilitat implica exclusivament que l'habitatge compleix els requisits 
tècnics d'habitabilitat de la normativa vigent i no suposa la legalització de les construccions pel que fa a 
l'adequació de l'ús d'habitatge a la legalitat urbanística. Per a protegir els drets dels adquirents, quan en la 
tramitació de la sol·licitud de la cèdula d'habitabilitat es posi de manifest que l'ús d'un immoble com a 
habitatge pot no adequar-se a la legalitat urbanística, s'ha de fer constar aquesta circumstància en el 
document d'atorgament de la cèdula, i el fedatari públic ho ha de posar en coneixement de l'adquirent en 
el moment d'autoritzar el document de transmissió. 
 
6. La pèrdua de les condicions mínimes d'habitabilitat que estableixen aquesta llei i els reglaments que la 
despleguen comporta la revocació de la cèdula d'habitabilitat, sens perjudici de les mesures dirigides a la 
conservació i la rehabilitació de l'immoble i del règim sancionador que sigui aplicable. 
 
7. Els habitatges amb activitats econòmiques i els allotjaments amb espais comuns complementaris resten 
també subjectes a l'exigència de la cèdula d'habitabilitat. 
 
4.6 La fiscalidad municipal de la actividad edificatoria y urbanística 
 
Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley 
reguladora de las haciendas locales. 
 
Ordenanzas fiscales 
 
Tasas 
ICIO 
IBI 
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5. LA DISCIPLINA URBANÍSTICA 
 
5.1 El deber de conservación 

 
5.1.1 Las órdenes de ejecución 
 
Article 197 TRLU. Deures legals d'ús, conservació i rehabilitació i ordres d'execució 
 
1. Les persones propietàries de tota classe de terrenys, construccions i instal·lacions han de complir els 
deures d'ús, conservació i rehabilitació establerts per aquesta Llei, per la legislació aplicable en matèria de 
sòl i per la legislació sectorial. Estan incloses en aquests deures la conservació i la rehabilitació de les 
condicions objectives d'habitabilitat dels habitatges. 
 
2. Les persones propietàries o l'administració han de sufragar el cost derivat dels deures a què es refereix 
l'apartat 1, d'acord amb la legislació aplicable en cada cas i tenint en compte l'escreix sobre el límit dels 
deures de les persones propietàries quan es tracti d'obtenir millores d'interès general. 
 
3. Els ajuntaments han d'ordenar d'ofici o a instància de qualsevol persona interessada, l'execució de les 
obres necessàries per conservar les condicions a què es refereix l'apartat 1. Les ordres d'execució s'han 
d'ajustar a la normativa de règim local, amb observança sempre del principi de proporcionalitat 
administrativa i amb l'audiència prèvia de les persones interessades. 
 
4. L'incompliment injustificat de les ordres d'execució a què fa referència l'apartat 3 habilita l'administració 
per adoptar qualsevol de les mesures d'execució forçosa següents: 
 
a) L'execució subsidiària a càrrec de la persona obligada. 
 
b) La imposició de multes coercitives, d'acord amb el que estableix l'article 225.2, que es pot reiterar fins 
que es compleixi l'obligació de conservació. 
 
5. L'incompliment de l'ordre d'execució a què fa referència l'apartat 3 habilita l'administració, així mateix, a 
incloure la finca en el Registre Municipal de Solars sense Edificar, als efectes del que estableixen l'article 
179 i els articles concordants. 
 
5.1.2 El estado de ruina  
 
Article 198 TRLU. Declaració d'estat ruïnós 
 
1. Si una construcció o part d'una construcció està en estat ruïnós, l'ajuntament, d'ofici o a instància de 
qualsevol persona interessada, ho ha de declarar, amb l'audiència prèvia de les persones propietàries i de 
les persones residents, llevat que una situació de perill imminent ho impedís. 
 
2. Es declara l'estat ruïnós d'una construcció o de part d'una construcció en els supòsits següents: 
 
a) Si els danys comporten la necessitat d'una veritable reconstrucció de l'edifici perquè no són reparables 
tècnicament pels mitjans normals. 
 
b) Si el cost de les obres de reparació necessàries per complir les condicions mínimes d'habitabilitat, en el 
cas d'habitatges o altres de similars per a altres usos, és superior al 50% del cost d'una construcció de 
nova planta de característiques similars a l'existent, pel que fa a la dimensió i l'ús. 
 
c) Si cal executar obres imprescindibles per a l'estabilitat de l'edificació i la seguretat de les persones, no 
autoritzables en virtut de l'ordenament urbanístic en vigor. 
 
3. La declaració de ruïna legal que afecta un edifici que no està catalogat, no és objecte d'un procediment 
de catalogació i no està declarat com a bé cultural, comporta per a les persones propietàries l'obligació de 
rehabilitar-lo o enderrocar-lo, a la seva elecció, llevat que d'acord amb les determinacions del planejament 
urbanístic la rehabilitació no sigui autoritzable, cas en què comporta l'obligació d'enderrocament. Les 
persones propietàries han d'executar la rehabilitació o l'enderrocament, segons s'escaigui, en el termini 



Pàgina 27 de 28 
 

fixat per l'ajuntament, i sens perjudici de l'aplicació de l'execució subsidiària a càrrec dels propietaris o 
propietàries, si s'escau. 
 
4. En el cas d'una declaració de ruïna legal que afecti un edifici catalogat, objecte d'un procediment de 
catalogació o declarat bé cultural, correspon a l'administració competent la determinació dels efectes de la 
declaració de ruïna, sens perjudici de l'obligació de les persones propietàries d'adoptar les mesures urgents 
i imprescindibles per mantenir-lo en condicions de seguretat. 
 
5. Si hi ha urgència i perill en la demora d'una declaració de ruïna legal d'un edifici, l'ajuntament o l'alcalde 
o alcaldessa, sota la seva responsabilitat, per motius de seguretat, ha de disposar el que calgui respecte 
a l'habitabilitat de l'immoble i el desallotjament de les persones ocupants, i també respecte a l'apuntalament 
o l'enderrocament total o parcial de l'immoble. 
 
5.2 La protección de la legalidad urbanística 

 
5.2.1 La restauración de la realidad física alterada y del orden jurídico vulnerado 
 
Arts. 199 a 210 TRLU 
 
Article 207 TRLU. Prescripció de l'acció de restauració i de l'ordre de restauració 
 
1. L’acció de restauració de la realitat física alterada i de l’ordre jurídic vulnerat prescriu al cap de sis anys 
d’haver-se produït la vulneració de la legalitat urbanística o, si s’escau, del finiment de les actuacions 
il·lícites o el cessament de l’activitat il·lícita. Si aquestes actuacions tenen l’empara d’un títol administratiu 
il·lícit, l’acció de restauració prescriu al cap de sis anys d’haver-se produït la declaració de nul·litat o 
anul·labilitat pertinent, sia en via administrativa o sia per sentència judicial ferma. 
 
2. Les ordres de restauració i les obligacions derivades de la declaració d’indemnització per danys i 
perjudicis prescriuen al cap de sis anys. 
 
3. No obstant el que disposen els apartats 1 i 2, l’acció de restauració i l’ordre dictada de restauració no 
prescriuen mai amb relació a les vulneracions de la legalitat urbanística que es produeixen en terrenys que 
el planejament urbanístic destina al sistema urbanístic d’espais lliures públics o al sistema viari, o classifica 
o ha de classificar com a sòl no urbanitzable en virtut del que disposa l’article 32.a. 
 

- La carga de la prueba: 
 
Siendo ello así carece de todo soporte planear en una prescripción de usos que no se evidencia 
en modo alguno y que, por hallarnos en sede de restauración de la legalidad urbanística que no 
ostenta la naturaleza de derecho sancionador, como debe ser sabido por aplicación de las reglas 
generales, descansa en la carga de la prueba de quien la sostiene, como su interrupción descansa 
en la carga de la prueba de quien la opone (ECLI:ES:TSJCAT:2011:8485). 

 
- Prescripción de usos: 

 
[…] Y ello es así en grado sumo trascedente ya que resulta inconcuso que el inicio de la 
prescripción de los usos no cabe apreciarla a partir de la finalización de las "obras" sino 
precisamente por tratarse de usos, de la cesación de los correspondientes "usos", como sienta y 
resulta aplicable en el presente caso el artículo 199 del Decreto Legislativo 1/2005, de 26 de julio, 
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Urbanismo de Cataluña, que tanto para  
obras como para "usos" o "actuaciones llevadas a cabo sin licencia urbanística" se efectúa una 
remisión del plazo de 6 años a la forma de cómputo de su artículo 219, cuyo precepto en su 
apartado 2 dispone que el plazo establecido comienza a contar en los casos de efectos de 
persistencia de "manera continuada" o de "prolongación en el tiempo" a partir "de la finalización o 
el cese de la actividad ilícita". En el mismo sentido y sólo con posterioridad cabe citar los artículos 
207 y 227.2 del Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley de Urbanismo. 
 
En definitiva, el presente caso, a partir del trascendente uso urbanístico de vivienda que se 
desarrolla en una ubicación en la finca de autos que no procede urbanísticamente, sea como 
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edificación principal o no, se colman sobresalientemente las exigencias de un supuesto continuado 
que se prolonga en el tiempo y que no permite estimar agotado el plazo prescriptivo sino a partir 
del agotamiento del plazo prescriptivo a computar desde la fecha de su finalización o de su cese 
y que no concurre ya que por no evidenciarse su finalización o cese todavía no ha transcurrido el 
primer día prescriptivo y que obliga a estar a la aplicación de los preceptos precitados y 
descartando la aplicación de unos regímenes pretéritos […] (ECLI:ES:TSJCAT:2011:8485). 

 
5.2.2 La potestad sancionadora en materia urbanística 
 
Arts. 211 a 227 TRLU 
 
5.3 La acción pública en materia urbanística 
 
Artículo 5 TRLS. Derechos del ciudadano. 
Todos los ciudadanos tienen derecho a: […] f) Ejercer la acción pública para hacer respetar las 
determinaciones de la ordenación territorial y urbanística, así como las decisiones resultantes de los 
procedimientos de evaluación ambiental de los instrumentos que las contienen y de los proyectos para su 
ejecución, en los términos dispuestos por su legislación reguladora. 
 
Article 12 TRLU. Acció pública 
 
1. Qualsevol ciutadà o ciutadana, en exercici de l'acció pública en matèria d'urbanisme, pot exigir davant 
els òrgans administratius i davant la jurisdicció contenciosa administrativa el compliment de la legislació i 
del planejament urbanístics, exercici que s'ha d'ajustar al que estableixi la legislació aplicable. 
 
2. L'acció pública a què es refereix l'apartat 1, si és motivada per l'execució d'obres que es considerin 
il·legals, es pot exercir mentre se'n perllongui l'execució i, posteriorment, fins al venciment dels terminis de 
prescripció determinats pels articles 207 i 227, sens perjudici del que estableix l'article 210. 
 
El País, 3 de marzo de 2018. 
La venganza de Tristán, el jubilado que denunció a 800 vecinos de Salamanca 
https://elpais.com/politica/2018/03/01/actualidad/1519927107_998468.html 
 
[…] Hay vecinos. Y luego está Tristán, de 61 años, que vive en Salamanca y ha denunciado a 800 
habitantes de la ciudad. Así, de golpe. “Si yo he cerrado mi terraza [techar el patio] y he incumplido la ley, 
todos estos también”. Y desató la polémica urbanística en la ciudad […]. 
 
La igualdad en la legalidad: STS de 11 de marzo de 2021 (ECLI:ES:TS:2021:854): […] es jurisprudencia 
clara y constante que no cabe invocar el principio de igualdad para alcanzar la impunidad. Por decirlo en 
fórmula condensada, no hay igualdad en la ilegalidad […]. 


