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MANEL RODRIGUEZ TIO, secretario general de la Sindicatura de Cuentas de Catalufia,
CERTIFICO:

Que en Barcelona, el dia 26 de junio de 2012, reunido el Pleno de la Sindicatura de Cuen-
tas, bajo la presidencia del sindico mayor, |. Sr. D. Jaume Amat Reyero, con la asistencia
de los sindicos Sr. D. Andreu Morillas Antolin, Sra. D* Emma Balseiro Carreiras, Sr. D. Enric
Genesca Garrigosa, Sr. D. Jordi Pons Novell, H. Sr. D. Joan-Ignasi Puigdollers Noblom y
Sra. D* Maria Angels Servat Pamies, actuando como secretario el secretario general de la
Sindicatura, Sr. D. Manel Rodriguez Ti6, y como ponente el sindico H. Sr. D. Joan-Ignasi
Puigdollers Noblom, previa deliberacion se acuerda aprobar el informe de fiscalizacion
20/2012, relativo al Ayuntamiento de L’Ametlla del Vallés, recalificaciones urbanisticas de
la finca Els Avellaners de Can Plandolit y las posibles compensaciones econdémicas que
comportaron.

Y, para que asi conste y surta los efectos que correspondan, firmo este certificado, con el
visto bueno del sindico mayor.

Barcelona, 11 de julio de 2012

Ve B°
El sindico mayor

[Firma]
[Firma]

Jaume Amat Reyero

Av. Litoral, 12-14, 08005 Barcelona - tel. +34 93 270 11 61 - fax +34 93 270 15 70 - sindicatura@sindicatura.cat — www.sindicatura.cat



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 20/2012

INDICE
ABREVIACIONES . ... ..o 6
1. INTRODUCCION ..o 7
1.1, INTRODUCCION AL INFORME ......oiiiiie oo 7
1.1.1.  Origen, objeto y finalidad ...........cccoiiiiiii 7
1.1.2. Metodologia y limitaciones al alcanCe...............ccooeeeeiiiiiiii 8
1.2, INTRODUCCION AL ENTE FISCALIZADO .......oviiieeo oo 8
12,1, ANtECEABNIES ..o 8
1.2.2. Organizacion y control iINternO.............ccccocooi 8
1.2.3.  Informacion objeto de examen ..........cccoooviiiiiii 13
2. FISCALIZACION REALIZADA ..o 14
2.1.  RESOLUCION DEL PARLAMENTO DE CATALUNA Y ACTUACIONES
JUDICIALES EN CURSO ... it 14
2.2. ORIGEN DE LA PROPIEDAD DE LA FINCA ELS AVELLANERS DE CAN
PLAND O LT e e 15
2.3. TRAMITACION DE LAS RECALIFICACIONES URBANISTICAS DE LAFINCA............... 16
2.3.1. Planeamiento general de L’Ametlladel Valles ....................oooee, 16

2.3.2. Primera modificacion puntual del plan general de ordenacion en
el sector, plan parcial y proyecto de urbanizacion

COMESPONAIENTIES ... 19
2.3.3.  Segunda modificacion del sector PP8 Els Avellaners de Can
Plandolit a consecuencia del PAUM ...........cccoocoiiii 48

2.3.4. Tercera modificacion del planeamiento en el sector: modificacion
puntual del plan general de ordenacién y del plan parcial
COITESPONAIENTE ... 51

2.4. COMPENSACIONES ECONOMICAS QUE COMPORTARON LAS

RE C ALIFIC A CIONES ... o 64

2.4.1. Convenios formalizados ... ... 064

2.4.2. Tributacion derivada de las actuaciones urbanisticas........cc.ccooccevieiiin, 72

3. CON CLUSIONES .. 77
3.1, OBSERVACIONES ..o 77

4. TRAMITE DE ALEGACIONES ... oo, 91
5. COMENTARIOS A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS . ...t 94



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 20/2012

ABREVIACIONES

ACA Agencia Catalana del Agua

AlA Auténtics Independents de I'Ametlla

BOPB Boletin Oficial de la Provincia de Barcelona
BOPC Boletin Oficial del Parlamento de Catalufia

ClU Convergencia i Uni6

CTuB Comision Territorial de Urbanismo de Barcelona
DOGC Diario Oficial de la Generalidad de Cataluna
DPTOP Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas
DTS Departamento de Territorio y Sostenibilidad

GIA Grup Independent de I'Ametlla

GIAV-ERC-AM Grup Independent de ’Ametlla del Valles — Esquerra Republicana de
Catalunya — Acord Municipal

GRA Grup pel Rellangament de I'Ametlla

IBI Impuesto sobre bienes inmuebles

OGTDB Organismo de Gestion Tributaria de la Diputacion de Barcelona
PAUM Programa de actuacion urbanistica municipal

PGO Plan general de ordenacion

POUM Plan de ordenacion urbanistica municipal

PSC-PM Partit dels Socialistes de Catalunya — Progrés Municipal

VIL'A Veins Independents de I'Ametlla

VPO Vivienda de proteccion oficial



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 20/2012

1. INTRODUCCION
1.1. INTRODUCCION AL INFORME
1.1.1. Origen, objeto y finalidad

De conformidad con la normativa vigente, esta Sindicatura de Cuentas emite el presente
informe de fiscalizacion, relativo al Ayuntamiento de L’Ametlla del Vallés.

La fiscalizacion practicada ha tenido el origen en la iniciativa del Parlamento de Catalufa,
de acuerdo con su Resolucion 759/VIIl, por la que se aprueba el Dictamen de la Comision
de Investigacion sobre las irregularidades detectadas en la gestion del Palau de la MUsica,
publicada en el Boletin Oficial del Parlamento de Catalufia (BOPC) 786, de 30 de julio de
2010. El apartado 6.5 contiene los siguientes términos:

El Parlamento insta a la Sindicatura de Cuentas a modificar su programa anual para
el afio 2010, de conformidad con el articulo 37.3 de la Ley 18/2010, de 7 de junio,
de la Sindicatura de Cuentas, para incorporar la realizacién de un informe sobre
L’Ametlla del Vallés, con relaciéon a las recalificaciones urbanisticas de la finca Els
Avellaners de Can Plandolit y a las posibles compensaciones econdémicas que
comportaron.

El 8 de septiembre de 2010 el Parlamento comunicé a la Sindicatura la Resolucion 759/VII|
indicada y el 14 de septiembre de ese mismo afio la institucion fiscalizadora incluy6 el
informe de referencia en su programa anual de actividades del ejercicio 2010.

El objeto del trabajo ha sido la fiscalizacién del planeamiento vy, si procede, de la gestion
urbanistica efectuada por el Ayuntamiento de L’Ametlla del Valles con relacién a la finca
Els Avellaners de Can Plandolit durante el periodo que incluye desde el momento en el
gue se inicid la tramitacion administrativa correspondiente a la primera recalificacion de
la finca —en el afio 2001- hasta la actualidad, puesto que a la fecha de redacciéon de este
informe —noviembre de 2011—, aun estaba en tramite la tercera y Ultima recalificacion.

En consecuencia, el objeto de este trabajo tiene un caracter limitado que no corresponde
al de una fiscalizacion completa y, por lo tanto, las conclusiones no pueden utilizarse fuera
de este contexto, ni extrapolarse al resto de la actividad desarrollada por el Ayuntamiento
durante el periodo examinado.

La finalidad de este trabajo se ha dirigido a obtener una seguridad razonable sobre si en el
desarrollo de la actividad urbanistica mencionada se ha actuado de acuerdo con la nor-
mativa vigente en cada momento.
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En las conclusiones del trabajo se hacen constar las observaciones por los incumpli-
mientos y las anomalias detectadas en el transcurso del trabajo.

1.1.2. Metodologia y limitaciones al alcance

El trabajo de fiscalizacion se ha realizado de acuerdo con los principios y normas de au-
ditoria del sector publico generalmente aceptadas y ha incluido todas aquellas pruebas
gue se han considerado necesarias para poder expresar las conclusiones de este informe.
No obstante, se ha visto limitado por determinadas carencias de informacion que hacen re-
ferencia, basicamente, a la ejecucion de las obras de urbanizacion, tal y como se expone en
las observaciones m, ny o del apartado 2.3.2.3.

1.2. INTRODUCCION AL ENTE FISCALIZADO
1.2.1. Antecedentes

El municipio de L’Ametlla del Vallés esté situado en la comarca de El Valles Oriental, en la
provincia de Barcelona. Su territorio es de 14 km? y su poblacién en los afios 2010 y 2011,
de 8.112 y 8.111 habitantes, respectivamente, segun los padrones municipales referidos a
1 de enero.

1.2.2. Organizacion y control interno
1.2.2.1. Organizacion de la corporacion
La calificacion del régimen municipal de L'’Ametlla del Vallés es la de régimen ordinario.

Desde el afio 1997 el Ayuntamiento dispone de un Reglamento organico municipal propio,
que regula el régimen organizativo y de funcionamiento de sus érganos municipales. El
texto de este Reglamento ha sido modificado en dos ocasiones: la primera de ellas en el
afno 2004 y la segunda, que dio lugar al texto vigente en la actualidad, fue aprobada inicial-
mente el 2 de abril de 2008 -y publicada integramente en el Boletin Oficial de la Provincia
de Barcelona (BOPB) 91, de 15 de abril de 2008-, y de forma definitiva el 2 de mayo del
mismo afio.

En el siguiente cuadro se muestran los grupos municipales del Ayuntamiento y el nimero
de miembros que conformaban el Pleno desde el afio 2001 —afio en el que se inicié la
tramitacion de la primera modificacion puntual del plan general de ordenacion del munici-
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pio con relacion a la finca Els Avellaners de Can Plandolit— hasta mayo de 2011 —en que, a
raiz del proceso electoral, se renovo el consistorio:

Numero de miembros del Pleno en cada
mandato

Grupo municipal 1999-2003 2003-2007 2007-2011
Grup Independent de I'’Ametlla (GIA) (a) 4 0 0
Convergéncia i Uni¢ (CIU) (a) 3 2 4
Partit dels Socialistes de Catalunya — Progrés Municipal (PSC-PM) 3 (b) 4 (c)6
Autentics Independents de I'Ametlla (AlA) 3 (b) 2 (c)2
Veins Independents de I'Ametlla (VIL'A) 0 3 0
Grup Independent de I'’Ametlla del Valles — Esquerra Republicana

de Catalunya — Acord Municipal (GIAV-ERC-AM) 0 (b) 1 0
Grup pel Rellancament de I'Ametlla (GRA) 0 (b) 1 1
Total miembros del Pleno 13 13 13

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento.
Notas:
(a) Durante el periodo 1999-2003 los grupos GIA y CIU gobernaron en coalicion.

(b) Durante el periodo 2003-2007 los grupos PSC-PM, AlA, GIAV-ERC-AM y GRA gobernaron en coalicion, si bien
el concejal de este Ultimo grupo abandond el equipo de gobierno en 2006.

(c) Durante el periodo 2007-2011 los grupos PSC-PM y AIA gobernaron en coalicién, si bien a partir del 15 de ene-
ro de 2009 uno de los concejales del grupo AlA pasoé a ser concejal no adscrito a ninguna agrupacion politica.

Asimismo, a continuacion se detallan, para el periodo indicado, los miembros que inte-
graban los 6rganos de gobierno que, ademéas del Pleno, tuvieron potestades urbanisticas
—Junta de Gobierno Local, alcalde y concejal responsable de urbanismo-, junto con su
adscripcion politica:



Ok

1999-2003 2003-2007 2007-2011
Junta de Alcalde/ Concejal Junta de Alcalde/ Concejal Junta de Alcalde/ Concejal

Miembro Gobierno alcaldesa urbanismo Gobierno alcaldesa urbanismo Gobierno alcaldesa urbanismo
Albert Palay Vallespinds GIA GIA
Josep Vila Camp GIA GIA
Jaume Codina Torruella Clu
Josefa Ramirez Mufioz Clu
Jordi Pousa Engrofiat PSC-PM PSC-PM PSC-PM (a) PSC-PM (a)
Pere Marieges Castells PSC-PM PSC-PM
Josep Garcia Martinez AlA AlA AlA
Joaquim Vizcaino Martinez GIAV-ERC-AM
Maria Angels Cabello Jodar PSC-PM PSC-PM (a)
Jaume Iglesias Yus PSC-PM
Salvador Valls Homs PSC-PM (b)
Joaquim Raga Serra AlA (b)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) E1 30.4.2010 Jordi Pousa cesa como concejal (y, por lo tanto, como alcalde) y es escogida alcaldesa Maria Angels Cabello.

(b) EI 8.7.2010 se aprueba un nuevo organigrama municipal y Salvador Valls pasa a formar parte de la Junta de Gobierno Local en sustitucion de Joaquim Raga.
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1.2.2.2. Control interno

La normativa establece y reserva el gjercicio de las funciones de control interno relativas a
la gestion econdmica de las entidades locales y de sus entes dependientes —en su triple
acepcion: funcion interventora, para asegurar la observancia de la normativa aplicable a
cada caso; funcion de control financiero, y funcion de control de eficacia— a funcionarios
de Administracion local con habilitacion de caracter estatal, puesto que son funciones
publicas necesarias en todas las corporaciones locales. Asimismo, atribuye el ejercicio y la
responsabilidad de estas funciones al puesto de trabajo de la Intervencion.

Las funciones de fe publica y las de asesoramiento legal preceptivo son reservadas por la
normativa también a funcionarios de Administracion local con habilitacion de caracter
estatal. En este caso, el puesto de trabajo al que se atribuye el ejercicio y la responsabi-
lidad de las funciones es el de Secretaria.

En el siguiente cuadro se muestra la ocupacion de los puestos reservados a funcionarios
de Administracion local con habilitacion de caracter estatal que constaban en la plantilla
de personal del Ayuntamiento aprobada al inicio de cada ejercicio y su situacion, durante
el periodo objeto de anélisis:

Puesto Grupo | Clase Subescala Ocupacioén

Secretaria A Segunda | Secretaria, categoria de entrada Vacante (a)
Intervencion A Segunda | Intervencién-Tesoreria, categoria de entrada | Vacante/ocupado (b)
Vicesecretaria | Ay B | Tercera Secretaria-Intervencion Ocupado (c)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento.
Notas:

(a) El puesto de Secretaria estuvo vacante durante todo el periodo analizado y las funciones correspon-
dientes fueron desempefiadas por personas habilitadas mediante los diferentes sistemas de provision
del puesto previstos, alternativos al concurso de méritos.

(b) El puesto de Intervencion estuvo ocupado en propiedad por un funcionario con la habilitacion estatal co-
rrespondiente, L.S., durante el periodo que va del 27 de septiembre de 2004 al 20 de septiembre de 2006.

(c) El puesto de Vicesecretaria, que constaba en la plantilla de personal del Ayuntamiento hasta el gjercicio
2009 incluido, se amortizé en el afio 2010. Desde el 5 de marzo de 2001 hasta el 21 de octubre de
2007 la plaza de Vicesecretaria estuvo ocupada en propiedad por un funcionario con la habilitaciéon
estatal correspondiente al puesto, R.O., si bien durante ese periodo esta persona estuvo desempefian-
do las funciones de secretario.

Las personas que desempefaron las funciones de Secretaria y de Intervenciéon durante el
periodo objeto de andlisis se indican, respectivamente, en los siguientes dos cuadros:

11
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Puesto de Secretaria de segunda clase, subescala Secretaria, categoria de entrada

Periodo

Nombre Fecha inicio | Fecha final Relacion de servicio con el Ayuntamiento

R.O. (a) 1.6.1998 21.10.2007 | Funcionario de habilitacion estatal, subescala Secretaria-Intervencion

C.S. (b) 22.10.2007 | 16.1.2008 Funcionario, técnico de Administracion especial (TAE) licenciado
en econdmicas

AM. (c) 16.1.2008 16.2.2010 Funcionaria, técnica de Administracion general (TAG) licenciada en
derecho

S.S. (d) 16.2.2010 16.3.2011 Funcionario interino, con la titulacion exigida para el acceso a la
subescala de Secretaria

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) Titular del puesto de Vicesecretaria durante el periodo que va del 5 de marzo de 2001 al 21 de octubre
de 2007, el cual, desde el afio 1998, estuvo ocupando el puesto de Secretaria mediante comisiones de
servicios y nombramientos provisionales de la Direccion General de Administracion Local.

(b) Persona que desempefiaba las funciones de interventor habilitado y que fue nombrada por el Ayunta-
miento, con caracter accidental, para ocupar el puesto de Secretaria.

(c) Persona habilitada por el Ayuntamiento con caracter accidental.
(d) Persona nombrada por la Direccion General de Administracion Local.

Puesto de Intervencidn de segunda clase, subescala Intervencion-Tesoreria, categoria de entrada

Periodo
Nombre Fecha inicio | Fecha final Relacidén de servicio con el Ayuntamiento
R.O. (a) 1.12.2000 12.9.2001 Funcionario de habilitacion estatal, subescala Secretaria-Intervencion
L.S. (b) 12.9.2001 20.9.2006 Funcionario de habilitacién estatal, subescala Intervencion-
Tesoreria, categoria de entrada
C.S. (c) 15.9.2006 actualidad Funcionario, técnico de Administracion especial (TAE) economista

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento.
Notas:

(a) Persona que desempefiaba las funciones de Secretaria y que el Ayuntamiento habilitd, con caracter acci-
dental, para ocupar el puesto de Intervencion.

(b) Titular del puesto de Intervencion mediante diferentes resoluciones de la Direccion General de Administra-
cion Local (en comision de servicios, provisionalmente, y finalmente, desde el 27 de septiembre de 2004 y
hasta el 20 de septiembre de 2006, en propiedad).

(c) Persona habilitada por el Ayuntamiento mediante nombramiento interino.

Por otra parte, las personas de |os servicios técnicos del Ayuntamiento en el area de Urba-
nismo, que participaron en la transformacion urbanistica de la finca objeto de fiscalizacion,
se reflejan en el siguiente cuadro:

12
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Servicios técnicos municipales del area de Urbanismo

Periodo
Puesto Fecha inicio Fecha final Nombre
Director/a del area (a) 5.3.2007 Actualidad M.G.
Arquitecto/a municipal 13.9.1999 14.7.2008 AA. (b)
14.7.2008 5.9.2011 E.R. (c)
Ingeniero/a técnico/a 1.1.1992 5.3.2007 M.G. (d)
5.3.2007 Actualidad E.C.
Técnico/a de Medio ambiente 19.1.2005 Actualidad J.P.

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) Puesto creado en 2007 y ocupado por la persona que habia estado en el puesto de ingeniera municipal.
(b) De baja del 14 de julio de 2008 al 15 de julio de 2009. Sustituido por E.R.

(c) Desde que sustituy6é a A.A. ha estado desempefiando las funciones de arquitecto municipal.

(d) De baja del 28 de junio al 5 de septiembre de 2005. Durante ese periodo fue sustituido por E.C.

En la fiscalizacion realizada se han puesto de manifiesto debilidades de control interno asi
como carencias graves en la actuacion urbanistica efectuada con relacion a la finca objeto
de andlisis. Estas debilidades se comentan en los diferentes apartados de este informe.

1.2.3. Informacion objeto de examen

La informacion objeto de examen ha sido la siguiente:

Los expedientes administrativos facilitados por el Ayuntamiento correspondientes a las
figuras urbanisticas tramitadas con relacion a la finca Els Avellaners de Can Plandolit.

e | 0s expedientes administrativos facilitados por el Departamento de Territorio y Sosteni-
bilidad (DTS) —antes Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas (DPTOP)-
relativos a los instrumentos de planeamiento aprobados definitivamente por la Comision
Territorial de Urbanismo de Barcelona (CTUB) con relacion a dicha finca.

e [a informacién obtenida a través del Registro de planeamiento urbanistico de Catalufa
del DTS.

¢ | ainformacion facilitada por el Registro de la Propiedad de Granollers.
e |ainformacion facilitada por la Fiscalia Superior de Cataluia.
e | a informacion facilitada por el Organismo de Gestion Tributaria de la Diputacion de

Barcelona (OGTDB), en el que el Ayuntamiento tiene delegada la gestion y recaudacion
del Impuesto sobre bienes inmuebles (IBI).

13
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2. FISCALIZACION REALIZADA

Para centrar la exposicion del analisis realizado y facilitar su comprension, esta parte del
informe se ha estructurado de la siguiente manera: en el apartado 2.1 se reproduce parte
de la Resolucion del Parlamento que hace referencia a las recalificaciones de la finca
objeto de este trabajo, y también se expone la situacién en cuanto a la investigacion judi-
cial que se esta llevando a cabo; en el 2.2 se describe el origen de la propiedad de la
finca; en el 2.3 se analiza la tramitacion realizada por el Ayuntamiento a efectos de las re-
calificaciones urbanisticas, y en el 2.4 se describen las compensaciones econémicas que
comportaron dichas recalificaciones.

2.1. RESOLUCION DEL PARLAMENTO DE CATALUNA Y ACTUACIONES JUDICIALES EN
CURSO

La Resolucion 759/VIII del Parlamento de Catalufia, por la que se aprueba el Dictamen de
la Comision de Investigacion sobre las irregularidades detectadas en la gestion del Palau
de la Musica, publicada en el BOPC de 30 de julio de 2010, en la parte introductoria del
apartado de conclusiones indica que el trabajo se ha centrado en la vertiente estrictamente
politica, sobre todo a partir del seguimiento de cuatro grandes lineas, entre las que se
encuentra el proceso de recalificacion de unos terrenos en el término municipal de L’Ametlla
del Valles.

A continuacion se reproduce parte del punto 5.2.5 de las conclusiones de la Resolucion,
que hace referencia a dicho proceso de recalificacion de los terrenos:

La Comisién también ha analizado la recalificacion de unos terrenos rusticos de
44.443 m? en el término municipal de L'’Ametlla del Valles, que el planeamiento urba-
nistico calificaba, antiguamente, como suelo no urbanizable. En sus comparecen-
cias del pasado 29 de junio, tanto el exalcalde de esta poblacién, A.P., como el
concejal de CiU J.C., reconocieron que la recalificaciéon «no vino motivada por un
interés municipal en desarrollar aquella zona, sino, sobre todo, porque necesitaban
recursos para la biblioteca», por lo que queda acreditada la inexistencia de un
interés urbanistico en esta modificacion sustancial del planeamiento municipal. En el
caso del exalcalde, este también declaré que en el expediente habia memoria eco-
noémica; pero un andlisis de la documentacion entregada por el ayuntamiento de
este municipio y de la documentacion que se puede encontrar en la Comision
provincial de urbanismo nos permite constatar la falta de un estudio econémico y
financiero, un documento que viene determinado por el articulo 23.3 de la refundi-
cion de los textos legales vigentes en Catalufia en materia urbanistica aprobada por
el Decreto legislativo 1/1990, de 12 de julio. Por otra parte, merece la pena subrayar
que el proceso de recalificacion, al margen de las cesiones obligatorias segun la
normativa urbanistica, supuso un beneficio de 90.000 euros para el Ayuntamiento de
L’Ametlla del Valles (que se derivaba de esta modificaciéon, a pesar de que el
convenio no consta en el expediente urbanistico), cuando las valoraciones de las
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plusvalias generadas por esta operacion nos situarian mas alla de los 10 millones de
euros, segun los analisis mas prudentes.

[.-]

En cualquier caso, en relacion con la recalificacion de L'’Ametlla del Vallés, esta co-
mision ha constatado lo siguiente:

Hay indicios de irregularidades en el expediente urbanistico de recalificacion de los
terrenos de Els Avellaners de Can Plandolit, en el municipio de L’Ametlla del Vallés.

[.-]

Por otra parte, en cuanto a la investigacion judicial de la actuacion urbanistica realizada,
hay que indicar que actualmente se encuentra en fase de instruccion de las diligencias
previas 1385/2010, en el Juzgado de Instrucciéon numero 1 de Granollers, segun la infor-
macion recibida el 22 de noviembre de 2011 de la Fiscalia Superior de Catalufia.

Hay que tener presente, no obstante, que el trabajo de la Sindicatura se ha basado prin-
cipalmente en el andlisis y la contrastacion de evidencias documentales proporcionadas
basicamente por el Ayuntamiento y por la CTUB, asi como de otra informacion facilitada
por registros y archivos de consulta publica. Por lo tanto, al no tratarse de un anélisis
centrado ni en la vertiente estrictamente politica ni tampoco en la causa penal, la infor-
macién analizada no incluye aquella que podria haber obtenido tanto la Comision de
investigacion como las instancias judiciales correspondientes.

2.2. ORIGEN DE LA PROPIEDAD DE LA FINCA ELS AVELLANERS DE CAN PLANDOLIT

La finca llamada Els Avellaners de Can Plandolit es una porcién de terreno de una super-
ficie de 44.443 m? situada al sur del casco urbano del municipio de L’Ametlla del Vallés.

Segun consta en el Registro de la propiedad numero 2 de Granollers, esta porcion de te-
rreno pertenece a una finca rdstica mayor, de 436.326,61 m?, cuya parte mas extensa esta
ubicada en el término municipal de L’Ametlla del Vallés (finca registral numero 638, de
430.512m?) y en una pequena porcion, en el término de Santa Eulalia de Rongana (finca
registral nimero 589, de 5.814,61m?). Su titularidad corresponde, por mitades indivisas, a
los consortes F.M. y M.V.

Esta finca mayor proviene de la finca rustica original de 788.126,61 m? denominada Here-
tat Manso Plandolit, que fue adquirida en el afio 1995 por dicho matrimonio y por la empre-
sa Vista Puerto, SL —propiedad también de los cényuges F.M. y M.V.— en la proporcién de
726.326,61m? y 61.800 m?, respectivamente.
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Posteriormente, en el afno 1996, se segregaron 290.000 m? de la parte adquirida por el ma-
trimonio (que pasaron a formar la finca registral nimero 4866), de modo que el resto de la
finca 638, denominada Can Plandolit, quedd con una superficie de 436.326,61 m? (incluida
la porcion de 5.814,61 m? situada en Santa Eulalia de Rongana), que es la que consta en la
actualidad en el Registro de la propiedad y, como ya se ha mencionado, donde esta si-
tuado el terreno denominado Els Avellaners de Can Plandolit, de 44.443 m?, objeto de las
recalificaciones urbanisticas analizadas en el presente informe.

En cuanto a la valoracion, el precio de adquisicion que consta en el Registro de la pro-
piedad correspondiente a la parte comprada en el afio 1995 por el matrimonio F.M. y M.V,
de 726.326,61m?, es de 205.906,75€. Asimismo, la valoracion de los 290.000 m? efectuada
para la finca numero 4866, segregada posteriormente, es de 85.764,43 €. Por |o tanto, el
valor de compra que se deduce de la informacion que consta en el Registro de la pro-
piedad para la superficie de 436.326,61m? (donde se encuentra incluida la finca Els
Avellaners de Can Plandolit, de 44.443 m?) es de 120.142,32€.

Respecto a la informacion registral de la finca, es preciso aclarar de entrada que, a pesar
de que la porciéon que se analiza, de aproximadamente un 10% de la superficie de la finca
registral a la que pertenece, ha sido objeto de una transformacion urbanistica iniciada en el
ano 2001 y que para determinados actos del proceso de gestion urbanistica es obligatorio
realizar el pertinente asiento registral, en el Registro de la propiedad no consta que se haya
realizado ninguna anotacion que refleje el desarrollo y la situacion urbanistica de estos te-
rrenos, los cuales contintan formando parte, sin distincion, de la finca de 436.326,61 m? de
superficie, propiedad de los conyuges F.M. y M.V. (a 15 de noviembre de 2010, fecha de la
certificacion emitida por el registrador).

2.3. TRAMITACION DE LAS RECALIFICACIONES URBANISTICAS DE LA FINCA
2.3.1. Planeamiento general de L’Ametlla del Vallés

El Ayuntamiento de L’Ametlla del Valles dispone de un plan general de ordenacién (PGO),
aprobado definitivamente por la CTUB el 14 de enero de 1987 y publicado en el Diario
Oficial de la Generalidad de Catalufia (DOGC) el 5 de junio del mismo afio.

Los PGO, llamados en la actualidad planes de ordenaciéon urbanistica municipal (POUM),
son el instrumento flexible de planificacion urbanistica integral del territorio. Los PGO son
mas 0 menos complejos en funcion de las necesidades y peculiaridades municipales y de
la estrategia que defina cada ayuntamiento.
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Estos planes deben determinar, como minimo, los siguientes aspectos: la clasificacion
del suelo (urbano, urbanizable y no urbanizable), para establecer su correspondiente ré-
gimen juridico; la definicion del modelo de implantacion urbana y las determinaciones
para el desarrollo urbanistico sostenible; la definicién de la estructura general de orde-
nacion del territorio y de las pautas de desarrollo para cada tipo de suelo, asi como la
vigencia del mismo plan y la identificacion de las circunstancias que pueden producir su
modificacion o revision.

El PGO del Ayuntamiento ha sido objeto de diferentes modificaciones puntuales con inci-
dencia normativa, las cuales dieron lugar en el afio 2005 a la aprobacion por parte de la
CTUB del Texto refundido de las normas urbanisticas del planeamiento general del mu-
nicipio de L’Ametlla del Vallés vigentes hasta entonces, publicado en el DOGC el 27 de
julio de 2005.

Por otra parte, y en cuanto al planeamiento general, el 14 de diciembre de 2006 la CTUB
aprobd definitivamente el Programa de actuacion urbanistica municipal (PAUM) de
L’Ametlla del Valles para el sexenio 2006-2011, junto con determinadas modificaciones
puntuales del PGO que afectaban al casco urbano. El acuerdo de aprobacion y las normas
urbanisticas correspondientes se publicaron en el DOGC de 3 de mayo de 2007.

Hay que decir que los PAUM son el instrumento de planeamiento, de caracter potestativo,
mediante el cual los ayuntamientos definen las politicas municipales de suelo y de vivienda
en un alcance temporal de seis afios, como maximo. Estos programas contienen las pre-
visiones y los compromisos asumidos para el desarrollo del POUM correspondiente en
cuanto a la reforma y la mejora urbanas, los equipamientos y la generaciéon de actividad
econdmica, dentro del marco del desarrollo urbanistico sostenible.

Las propuestas del PAUM de L’Ametlla del Vallés van dirigidas a dar respuesta a la
demanda de vivienda estimada para el periodo 2006-2011, tanto en cuanto al humero total
de viviendas y a las reservas para viviendas de proteccion oficial como en lo que
concierne a su tipologia, y se concretan en actuaciones de densificacion vy, si procede, de
reconversion del tipo de vivienda (de unifamiliar a plurifamiliar) sobre determinados sec-
tores residenciales periféricos y también del casco urbano histérico.

En cuanto a los terrenos de la finca objeto de este trabajo, Els Avellaners de Can Plandolit,
cabe sefalar que el PGO aprobado en el afio 1987 no los incluyd dentro de los sectores de
planeamiento a desarrollar sino que los clasificd como suelo no urbanizable, de acuerdo con
el modelo y las previsiones de crecimiento urbanistico del municipio en aquel momento.

No obstante, la finca de referencia ha sido objeto de tres modificaciones con relacion a su
clasificacion y calificacion urbanistica original, si bien la ultima de ellas aun no es definitiva,
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puesto que a la fecha de redaccion del presente informe, noviembre de 2011, adn no se ha

enviado el expediente a la CTUB para que sea aprobado definitivamente.

En el siguiente cuadro se hace una sintesis de la evolucion urbanistica de la finca a partir
de su condicion inicial de suelo no urbanizable, la cual servird de hilo conductor para el
andlisis mas detallado que se describe en los apartados posteriores:

Instrumento de | Aprobacion Aprobacion Total maximo de
planeamientoy, | provisional definitiva viviendas a construir
Objeto de la modificacién sobre la finca si procede, de
Els Avellaners de Can Plandolit ejecucion Org. / Fecha Org. / Fecha Total | Privado| Ayto.
Modificacion Aw;’;’;‘?ento CTUB - ) )
. puntual PGO 11.4.2002 18.9.2002
Analizado en el apartado 2.3.2.
Modificacién de la clasificacién y calificacion Pleno CTUB
del suelo, que pasa de no urbanizable a urba- Plan parcial | Ayuntamiento 55 49 6
, ‘ 21.1.2003
nizable programado a desarrollar mediante un 31.10.2002
plan parcial, para construir 55 viviendas
unifamiliares de régimen libre. b q éur;)t? de Junta de
urrsgr?i(;?cio’i OLOICG;FO Gobierno Local 55 49 6
3.4.2003* 23.6.2004
Analizado en el apartado 2.3.3.
Incremento (en 8 unidades) del nimero maximo
de viviendas a construir en las parcelas muni-
cipales procedentes de la cesion del 10% del
aprovechamiento, mediante la modificaciéon de Pleno CTUB
la tipologfa edificatoria, que pasa de viviendas PAUM Ayuntamiento 63 49 14
. . ) - 14.12.2006
unifamiliares a plurifamiliares. 26.7.2006
Asimismo, se modifica el régimen de las vivien-
das a construir en estas parcelas, que pasan a
ser de proteccion oficial (en vez de régimen
libre).
Analizado en el apartado 2.3.4.
Incremento (en 66 unidades) del numero total
ma><|mlo de V|V|enda;s a chonstr,U|r en e(ljifactglr, Modificacion A urljtlaexi)ento Pendiente de 12 ] )
plero sin aumentar e .teC [¢) maX|mo g ifica ? puntual PGO Yy envio a la CTUB
fijado por el planeamiento vigente, sino median- 3.7.2009
te la modificacién de la tipologia edificatoria
para todo el sector (de unifamiliares a plurifami-
liares), asi como de los parametros de ocupa-
cion y de la altura reguladora maxima.
También se modifica el régimen de algunas de
las viviendas a construir en las parcelas priva-
i L Pl )
das (de las 105 to'talles prgwstas, se proane Modificacion A untaer?:i)ento Pendiente de 129 108 o
que 79 sean de régimen I|p/re, 18 gle precio del plan parcial Yy envio a la CTUB
concertado y 8 de proteccion oficial). En cuanto 3.7.2009

a las 24 viviendas a construir en las parcelas
municipales, se propone que todas ellas sean
de proteccion oficial.

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacion contenida en los expedientes administrativos facilitados por el Ayun-

tamiento.

* Se refiere a la aprobacion inicial, ya que al tratarse de un instrumento de ejecuciéon urbanistica tan solo se requiere la
aprobacion inicial y la definitiva, y en ambos casos corresponde al Ayuntamiento.
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2.3.2. Primera modificaciéon puntual del plan general de ordenacion en el
sector, plan parcial y proyecto de urbanizacion correspondientes

Este apartado del informe se ha estructurado en tres bloques; en el primero de ellos se
analiza la tramitacion administrativa efectuada con relacion a los instrumentos de planea-
miento y de gestion que han sido necesarios para posibilitar el desarrollo urbanistico del
sector, en el segundo se analizan los parametros y las condiciones de ordenacion y edifi-
cacion fijados en dichos instrumentos de planeamiento y en el tercero se exponen las
observaciones que se han puesto de manifiesto del andlisis realizado.

2.3.2.1. Tramitacion administrativa de los instrumentos urbanisticos
relativos a la primera modificacion

Con motivo de la solicitud presentada por el arquitecto redactor del proyecto en represen-
tacion de los propietarios de la finca Els Avellaners de Can Plandolit —entrada en el registro
del Ayuntamiento el 1 de agosto de 2001, junto con el proyecto técnico—, en septiembre de
este mismo afio el Ayuntamiento inici6 la tramitacion de una modificacion puntual del PGO
en el sector de referencia a fin de cambiar la clasificacion y calificacion del suelo, de no
urbanizable a urbanizable programado, y destinarlo a suelo residencial para poder cons-
truir en €l 55 viviendas potenciales.

Asimismo, la propuesta de modificacion preveia que el desarrollo urbanistico del sector se
realizaria a través del correspondiente plan parcial, que es el instrumento de planeamiento
derivado establecido para recoger todas las determinaciones necesarias para la orde-
nacion urbanistica detallada del sector.

Una vez realizada la tramitacion pertinente, el 18 de septiembre de 2002 la CTUB acordd
aprobar definitivamente la modificacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can
Plandolit, si bien, con determinadas prescripciones introducidas de oficio, y el 18 de fe-
brero de 2003 se publico el acuerdo en el DOGC junto con el anexo referido a las normas
urbanisticas de la modificacion, donde se fijaron las condiciones de ordenacion y edifi-
cacion.

Los actos administrativos mas significativos con relacion a la tramitacion efectuada para
llevar a cabo esta modificacion puntual del PGO se resumen en el siguiente cuadro:
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Primera modificacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit

Fecha Acto administrativo Organo

1.8.2001 Entrada en el registro del Ayuntamiento de la solicitud de tramitaciéon de una modi
ficacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit, junto con el
correspondiente proyecto técnico

23.10.2001 Aprobacién inicial de la modificacion puntual del PGO Pleno Ayuntamiento (a)

26.11.2001 Publicacion del acuerdo de aprobacion inicial en el BOPB y en el DOGC, respecti
y 30.11.2001 | vamente

7.2.2002 Acuerdo de apertura de un nuevo periodo de informacién publica del acuerdo de Pleno Ayuntamiento (a)
aprobacién inicial (b)

23.2.2002 Publicacion del anuncio de la apertura de un nuevo periodo de informacién publica
y 28.2.2002 | en el BOPBy en el DOGC, respectivamente

11.4.2002 Aprobacién provisional de la modificacién puntual del PGO Pleno Ayuntamiento (a)

18.9.2002 Aprobacién definitiva de la modificaciéon puntual del PGO, con determinadas pres CTUB
cripciones incorporadas de oficio por la misma Comisién

18.2.2003 Publicacion en el DOGC del acuerdo de aprobacién definitiva de la modificacion pun
tual del PGO, junto con el anexo referido a las normas urbanisticas correspondientes

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los expedientes administrativos facilitados por el Ayun

tamiento.

Notas:

(a) Acuerdo adoptado por mayoria absoluta, segun prevé la normativa de aplicacion para estos tipos de acuerdo.

(b) Tramite que no era estrictamente necesario pero si aconsejable, segin pone de manifiesto el secretario del Ayun
tamiento en el informe juridico elaborado con relacion a las alegaciones a la aprobacion inicial presentadas durante el
primer periodo de informacién publica.

Por otra parte, el 5 de julio de 2002, el alcalde, en representacion del Ayuntamiento, y los
propietarios de la finca firmaron un convenio de patrocinio y mecenazgo en virtud del cual
estos se comprometian a efectuar una aportacion econdémica a favor del Ayuntamiento de
90.151,82€, destinada a financiar la compra de mobiliario para la biblioteca publica
municipal.

En el convenio se establece que el cobro de esta aportacion en ningun caso se haria
efectivo antes de la aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO en el sector
Els Avellaners de Can Plandolit, en tramite en aquel momento (véase analisis de los
convenios formalizados en el apartado 2.4.1).

En cuanto al plan parcial derivado de la modificacion puntual del PGO expuesta —cuya
solicitud de tramitacion presentada por el arquitecto representante de los propietarios,
junto con el proyecto técnico, entrd en el registro del Ayuntamiento el 13 de junio de 2002,
hay que indicar que el acuerdo de aprobacion definitiva del plan por parte de la CTUB es
de 21 de enero de 2003, si bien su publicacion en el DOGC, y por lo tanto la eficacia del
acuerdo, no se produjo hasta el 15 de noviembre de 2004 (respecto a este retraso, véase
la observacion k del apartado 2.3.2.3).

En el siguiente cuadro se resumen los actos mas significativos con relacion a la tramitacion
administrativa efectuada para la aprobacion definitiva de este plan parcial:
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Plan parcial del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Fecha Acto administrativo Organo

13.6.2002 Entrada en el registro del Ayuntamiento de la solicitud de tramitacion del plan parcial del
sector Els Avellaners de Can Plandolit, junto con el proyecto técnico

19.6.2002 Aprobacion inicial del plan parcial, pero condicionada a la aportacién de un texto refundido | Comisién de

que contenga las indicaciones expuestas en el informe técnico de 19 de junio de 2002, Gobierno del
emitido a tal efecto por el arquitecto municipal. Asimismo, la eficacia de este acuerdo se Ayuntamiento
condiciond a la publicacién en el DOGC del acuerdo de la CTUB de aprobacion definitiva (a)

de la modificacion puntual del PGO, teniendo en cuenta que el plan parcial no puede alterar
las prescripciones de la resolucién que modifica el PGO.

26.6.2002 Publicacion del acuerdo de aprobacion inicial del plan parcial en el BOPB

28.10.2002 | Entrada en el registro del Ayuntamiento de la solicitud, por parte de los propietarios, de tra-
mitacion del texto refundido del plan parcial, acompafiada del proyecto técnico corres-
pondiente, coherente con la resolucién de la CTUB de aprobacion definitiva de la modifica-
cion puntual del PGO de 18 de septiembre de 2002

31.10.2002 | Aprobacion provisional del texto refundido del plan parcial, pero con la incorporacion de Pleno del
oficio de las prescripciones fijadas en el informe técnico emitido por el arquitecto municipal Ayuntamiento
el 28 de octubre de 2002 (b) (c)

21.1.2003 Aprobacion definitiva del plan parcial, si bien con la eficacia condicionada a la presentacion | CTUB
ante el Ayuntamiento de la garantia equivalente al 12% del coste total de implantacion de
los servicios y de ejecucion de la obra de urbanizacion, y la publicacion del acuerdo en el
DOGC supeditada a la acreditaciéon por el Ayuntamiento ante la CTUB de la formalizacion
de dicha garantia

7.4.2003 Constitucion de la garantia a favor del Ayuntamiento por 71.851,92 €, equivalente a un 12%
del coste total estimado de implantacion de los servicios y de ejecucion de la obra de
urbanizacion

30.6.2004 Envio a la CTUB de la documentacién acreditativa de la constitucion de la garantia del 12%,
para poder continuar con la tramitacion del plan parcial (d)

15.9.2004 Acuerdo mediante el cual se da por cumplida la condicién de eficacia sefialada en el CTUB
acuerdo de aprobacion definitiva del plan parcial

15.11.2004 | Publicacion en el DOGC del acuerdo de 21 de enero de 2003 de aprobacion definitiva del
plan parcial junto con las normas urbanisticas correspondientes y del acuerdo de 15 de
septiembre de 2004 referido al cumplimiento de la condicién de eficacia por haber acre-
ditado la constitucion de la garantia

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los expedientes administrativos facilitados por el Ayun-

tamiento.

Notas:

(a) Competencia atribuida por la normativa vigente al alcalde y delegada por este en la Comisién de Gobierno del Ayun-
tamiento (posteriormente denominada Junta de Gobierno Local).

(b) Una de las prescripciones incorporadas de oficio es la necesidad de acondicionar el camino de Can Valls, desde el
limite del plan hasta el barrio de Mas Fabrera, hecho que dio lugar a la firma del convenio de fecha 7 de julio de 2004
que se explica mas adelante. Respecto al resto de las prescripciones, véase la observacion g del apartado 2.3.2.3.

(c) Acuerdo adoptado por mayoria simple, segun prevé la normativa de aplicacion para estos tipos de acuerdo.

(d) El envio se demor¢ trece meses desde la constitucion de la garantia. Respecto a este retraso, véase la observacion k
del apartado 2.3.2.3.

Finalmente, la tramitacién administrativa para la aprobacién definitiva del proyecto de urba-
nizacion del sector se inicid el 28 de febrero de 2003, mediante la instancia presentada por
el arquitecto redactor del proyecto al registro del Ayuntamiento, y finalizé el 23 de junio de
2004 con el acuerdo de la Junta de Gobierno Local de aprobacién definitiva del texto
refundido del proyecto de urbanizacion del sector Els Avellaners de Can Plandolit.
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Los proyectos de urbanizacion son proyectos de obras que tienen por finalidad, en suelo
urbanizable, llevar a la practica los planes parciales. No pueden contener determinaciones
sobre ordenacion ni régimen del suelo y de edificacion, y deben detallar y programar las
obras que comprendan con la precisidbn necesaria para que puedan ser ejecutadas por un
técnico diferente al autor del proyecto.

Los actos mas relevantes en cuanto a la tramitacion administrativa realizada para la apro
bacion definitiva de este instrumento se reflejan en el siguiente cuadro:

Proyecto de urbanizacion del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Fecha Acto administrativo Organo

28.2.2003 Entrada en el registro del Ayuntamiento de la solicitud de tramitacion del proyecto de
urbanizacion del sector Els Avellaners de Can Plandolit, junto con el proyecto técnico

3.4.2003 Aprobacién inicial del proyecto de urbanizacion, pero condicionada a la aportacion de un | Comision de
texto refundido que contenga las prescripciones indicadas por el arquitecto municipal en | Gobierno del
el informe técnico emitido a tal efecto el 2 de abril de 2003 Ayuntamiento ™

18.4.2003 Publicacién del acuerdo de aprobacion inicial del proyecto de urbanizacion en el BOPB y

y 25.4.2003 | en el DOGC, respectivamente

23.3.2004 Entrada en el registro del Ayuntamiento de la solicitud de aprobacién del texto refundido
del proyecto de urbanizacion acompanada del proyecto técnico correspondiente, el cual
incorpora las prescripciones técnicas indicadas en el acuerdo de aprobacion inicial

23.6.2004 Aprobacién definitiva del texto refundido del proyecto de urbanizacion del sector Els Junta de
Avellaners de Can Plandolit Gobierno
Local del

Ayuntamiento ™

27.7.2004 Envio a la CTUB del proyecto de urbanizacién aprobado definitivamente por el Ayunta
miento junto con el expediente administrativo

15.9.2004 La CTUB se da por enterada de la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacién del | CTUB
sector Els Avellaners de Can Plandolit

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los expedientes administrativos facilitados por el Ayun
tamiento.

* Competencia atribuida por la normativa vigente al alcalde y delegada por este en la Comisién de Gobierno del Ayun
tamiento (posteriormente denominada Junta de Gobierno Local).

Estas obras se realizaron parcialmente, pero no se ha podido concretar el periodo en el
que se ejecutaron (véanse las observaciones m, ny o del apartado 2.3.2.3).

Por otra parte, en cumplimiento de una de las prescripciones incorporadas en el acuerdo
del Pleno de 31 de octubre de 2002, de aprobacion provisional del plan parcial, el 7 de
julio de 2004, el alcalde, en representacion del Ayuntamiento, y los propietarios de la finca
firmaron un convenio con el objeto de completar la red viaria del plan a través del camino
de Can Valls (actualmente calle Casas), mediante la ejecucién de unas obras complemen
tarias a las fijadas por el proyecto de urbanizacion y a cargo exclusivo de los propietarios
(véase el analisis de los convenios formalizados en el apartado 2.4.1).
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2.3.2.2. Parametros y condiciones de ordenacion y edificacion del sector
relativos a la primera modificacion

Como ya se ha dicho, el 1 de agosto de 2001 se solicitod la tramitacion de una modificacion
puntual del PGO con el objeto de cambiar la clasificacion y calificacion del suelo de la
finca Els Avellaners de Can Plandolit, para pasar de suelo no urbanizable a urbanizable
programado y destinarlo a suelo residencial para construir en él 55 viviendas potenciales.

Esta finca, de 44.443m?, se sitla al sur del casco urbano del municipio y linda, por una
parte, con los terrenos forestales que pertenecen al resto de la finca de Can Plandolit
(véase el apartado 2.2) y, por la otra, con la urbanizacién de Can Reixach, con un grado
de urbanizacion completo en aguel momento.

Segun el PGO vigente entonces, la clasificacion urbanistica de los 44.443 m? de terreno era
la de suelo no urbanizable, de los que 10.910m? estaban calificados como suelo forestal
(clave: subzona 10b en los planos) y el resto, de 33.533m? como suelo rastico (clave:
subzona 10c en los planos).

De acuerdo con la documentacion presentada, la justificacion para la modificacion del
PGO propuesta se fundamento en los siguientes dos aspectos: en primer lugar, en que la
urbanizacién de Can Reixach habria agotado su suelo residencial y, por lo tanto, las
expectativas de este tipo de suelo en aguella zona se situaban en un nivel bajo y, en
segundo lugar y como refuerzo a la propuesta, en que existia una calle ya urbanizada
(calle Casas) compartida por la finca objeto de modificacion y por dicha urbanizacion asi
como la circunstancia de que la finca en cuestion pudiese acoger el grado de urbaniza-
cion que la rodea, teniendo en cuenta la disposicion de los accesos vy las infraestructuras
existentes para acceder a Can Reixach.

En cuanto al desarrollo urbanistico del suelo residencial, la propuesta establecia que seria
conforme con las mismas prescripciones y condiciones de ordenacion y edificacion que
las que desarrollaron la urbanizacion de Can Reixach; es decir, las correspondientes a la
tipologia de viviendas calificada como subzona 6a1 intensidad 1, destinada a viviendas
unifamiliares aisladas y segun el modelo de ciudad jardin (si bien el PGO permite con esta
calificacion la agrupacion de viviendas en conjuntos de adosadas).

El Ayuntamiento aprobd inicial y provisionalmente la propuesta de modificacion puntual
del PGO presentada sin ningun tipo de modificacion. No obstante, en la resolucion de
aprobacion definitiva, la CTUB incorpord de oficio una serie de prescripciones como
también un plano anexo, mediante las cuales se establecio la definicion del sector, los
parametros y estandares correspondientes, y los criterios de ordenacion y de edificacion
de acuerdo con dicho plano.
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Las comparaciones entre la propuesta de modificacion del PGO aprobada inicial y provi-
sionalmente por el Ayuntamiento —igual a la presentada por los propietarios—y la aprobada
definitivamente por la CTUB, en cuanto a los parametros y estandares del sector y en
cuanto a las principales condiciones de ordenacion y edificacion incluidas en las corres-
pondientes normas urbanisticas, se muestran, respectivamente, en los siguientes dos cua-
dros:

Primera modificacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit

Segun aprobacién provisional Segun aprobacién definitiva
del Ayuntamiento de 11.4.2002 de la CTUB de 18.9.2002
Parametros y estandares del sector Superficie (m?) Porcentaje | Superficie(m?) Porcentaje
Superficies de zonificacion:
Zona verde (a) 10.910 24,55 (b) 3.353 10,00
Viales 6.012 13,53 (b) 4.929 14,70
Equipamientos y servicios 1.778 4,00 (b)1.778 5,30
Total suelo publico de cesion 18.700 42,08 10.060 30,00
Suelo residencial 25.743 57,92 (c) 23.473 (c) 70,00
Total superficie del sector 44,443 100,00 33.533 100,00
Suelo de cesién forestal (fuera del ambito) 0 (a) 10.910
Total superficie de la finca 44.443 44.443
Numero de viviendas a construir 55 55
indice de edificabilidad bruta del sector 0,32 (m? techo / m? suelo) (d) | No especificado (g)
indice de edificabilidad neta por parcela 0,40 (m? techo / m? solar) (e) 0,53 (m? techo / m? solar) ()
Techo residencial edificable (aprovechamiento del sector) | 10.297 m? techo (f) 12.441 m? techo (g)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos
facilitados por el Ayuntamiento.
Notas:

(a) Corresponde a la superficie calificada en el PGO como suelo forestal (clave 10b) antes de la modificacion, la cual se
propone recalificar como zona verde. En la resoluciéon de la CTUB esta superficie se establece fuera del sector, como
suelo de cesion para sistemas de bosque (véase la observacion ¢ del apartado 2.3.2.3).

(b) En la resolucion de la CTUB se fijan estos estandares minimos de cesién en porcentaje. La superficie en metros cuadrados
se ha obtenido por aplicacién del porcentaje asignado respecto a la superficie total del sector, de 33.533 m2.

(c) Obtenido por diferencia.

(d) Coeficiente que multiplicado por la superficie total del sector da la superficie de techo total que se permite edificar en
él. En este caso, para la tipologia de vivienda propuesta (al igual que la de la urbanizacién de Can Reixach), el PGO
establece un indice de edificabilidad bruta de un 0,32.

(e) Coeficiente que multiplicado por la superficie de la parcela edificable da la superficie de techo total que se permite
construir en ella. En este caso, para la tipologia de vivienda propuesta, el PGO establece un indice de un 0,40.

(f) Es el resultado de multiplicar el suelo residencial del sector (25.743 m2) por el indice de edificabilidad neta por parcela
(0,40 m? techo / m? solar).

(g) A pesar de que en las modificaciones puntuales del PGO el parametro basico a considerar es el indice de edificabilidad
bruta del sector, en la resolucion de aprobacion definitiva la CTUB solo especifica un parametro que textualmente esta-
blece: techo 53%. Del andlisis de la documentacion existente se ha podido deducir que este parametro hace referencia al
indice de edificabilidad neta. Asimismo, por deduccién, el techo méximo edificable que resulta es de 12.441 m? y, por lo
tanto, superior al de la propuesta presentada por los propietarios (véase la observacion d del apartado 2.3.2.3).
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Primera modificacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit

Normas urbanisticas de la modificacion del PGO:
Principales condiciones de ordenacién y edificacion

Segun aprobacion provisional del
Ayuntamiento de 11.4.2002 (a)

Segun aprobacion definitiva de
la CTUB de 18.9.2002 (a)

Tipologia de viviendas

Clave 6a1 intensidad 1

Clave 6a1 intensidad 1

Superficie minima de la parcela

400 m?

400 m?

indice de edificabilidad neta por parcela

0,40 (m2techo / m? solar)

0,40 (m?techo / m2 solar) (b)

Ocupacién maxima en planta

30% de la parcela

30% de la parcela

Fachada minima al vial

15m

15 m

Altura reguladora maxima

7 m = planta baja + un piso

7 m = planta baja + un piso

Separaciones minimas a vial y a otras parcelas

6 my 3m, respectivamente

6my 3m, respectivamente

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién contenida en los proyectos y en

facilitados por el Ayuntamiento.
Notas:

los expedientes administrativos

(a) Corresponde a la tipologia de viviendas unifamiliares aisladas y/o agrupaciones de viviendas segun el modelo de ciu-
dad jardin. En la resolucion de la CTUB se introduce explicitamente la posibilidad de hacer agrupaciones maximas de
cuatro viviendas adosadas delante de la calle Cami de Can Valls (actualmente calle Casas).

(b) Elindice de edificabilidad neta que consta en las normas urbanisticas de la modificacion puntual del PGO en el sector, de
un 0,40, es incoherente con el que consta en la resolucion, de un 0,53 (véase la observacion d del apartado 2.3.2.3).

Asimismo, en cuanto al plan parcial derivado —que, como ya se ha dicho, desarrolla deta-
lladamente la ordenaciéon del ambito de la modificacion-, los parametros y estandares del
sector y las condiciones de ordenacion y edificacion fijadas en el texto refundido del plan
parcial y en las normas urbanisticas incluidas en el plan, en comparacion con las de la
modificacion puntual del PGO, ambos instrumentos aprobados definitivamente por la
CTUB, se muestran, respectivamente, en los siguientes dos cuadros:

Primera modificacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit y plan parcial

correspondiente

Segun la modificaciéon puntual del
PGO aprobada definitivamente por
la CTUB el 18.9.2002

Segun el texto refundido del plan
parcial aprobado definitivamente
por la CTUB el 21.1.2003

Parametros y estandares del sector Superficie (m?) Porcentaje | Superficie (m?) Porcentaje
Superficies de zonificacion:

Zona verde 3.353 (a) 10,00 4.445 13,26
Viales 4.929 (a) 14,70 4.272 (b) 12,74
Equipamientos y servicios 1.778 (a) 5,30 1.778 5,30
Total suelo publico de cesion 10.060 30,00 10.495 31,30
Suelo residencial privado no especificado | no especificado 20.626 | no especificado
Suelo de cesion al Ayto. (10% aprovechamiento) no especificado | no especificado (c)2.412 | no especificado
Total suelo residencial 23.473 70,00 23.038 68,70
Total superficie del sector 33.533 100,00 33.533 100,00
Suelo de cesion forestal (fuera del ambito) 10.910 10.910

Total superficie de la finca 44.443 44.443

Numero maximo de viviendas

55

55

indice de edificabilidad neta por parcela

0,53 (m? techo / m? solar)

0,53 (m?techo / m? solar)

Techo residencial méaximo edificable
(aprovechamiento del sector)

12.441 m? techo

12.210 m? techo (d)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos

facilitados por el Ayuntamiento.
Notas en la pagina siguiente.
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Notas:

(a) En la resolucion de la CTUB se fijan estos estandares de cesién en porcentaje respecto a la superficie del sector, los
cuales tienen la condicion de minimos.

(b

=

El porcentaje de cesion para viales que consta en el plan parcial aprobado definitivamente por la CTUB, de un 12,74%, es
inferior al minimo fijlado en la modificacién puntual del PGO, aprobada también definitivamente por la CTUB, de un
14,70%. Este hecho supone una incongruencia entre ambos instrumentos (véase la observacion g del apartado 2.3.2.3).

—~
O
-~

La superficie a ceder, correspondiente al 10% del aprovechamiento medio, se calculd del siguiente modo:

Superficie minima a ceder 2.304 m? (10% de 23.038 m?).

Numero de viviendas a ceder: 6 (10% de 55 viviendas totales = 5,5; en unidades 6 viviendas).

Asi, para ubicar sobre el terreno las 6 viviendas, se previd que la superficie de cesidn necesaria tenia que ser de
2.412m2, identificada en el plano de parcelacién y aprovechamiento medio, adjunto al proyecto del texto refundido del
plan parcial, donde se prevé la edificacion de tres agrupaciones de dos viviendas cada una.

(d) Es el resultado de multiplicar el suelo residencial total del sector (23.038 m?) por el indice de edificabilidad neta por
parcela (0,53 m? techo / m? solar).

Primera modificacion puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit y plan parcial
correspondiente

Normas urbanisticas: Segun la modificacion puntual del | Segun el texto refundido del plan
Principales condiciones de ordenacién PGO aprobada definitivamente parcial aprobado definitivamente por
y de edificacion por la CTUB el 18.9.2002 la CTUB el 21.1.2003

Tipologia de viviendas Clave 6a1 intensidad 1 Clave 6a1 intensidad no identificada
Superficie minima de la parcela 400 m? 400 m?

indice de edificabilidad neta por parcela 0,40 (m? techo / m? solar) 0,52 (m? techo / m? solar)*
Ocupacién méxima en planta 30% de la parcela 30% de la parcela

Fachada minima al vial 15m 15m

Altura reguladora maxima 7 m = planta baja + un piso 7 m = planta baja + un piso
Separaciones minimas a vial y a otras parcelas | 6 my 3m, respectivamente 6 my 3m, respectivamente

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos
facilitados por el Ayuntamiento.

* Este indice de edificabilidad neta que consta en las normas urbanisticas del texto refundido del plan parcial, de un 0,52, es
incoherente con el que consta en la resoluciéon de la CTUB de aprobacién definitiva del plan mismo, de un 0,53, y también
con el que consta en las normas urbanisticas de la modificacién puntual del PGO en el sector, de un 0,40 (véase la
observacién g del apartado 2.3.2.3).

Otros aspectos contenidos en el texto refundido del plan parcial aprobado definitivamente
gue cabe destacar son los siguientes:

e E| proceso de urbanizacion serda en una Unica etapa, con un coste estimativo de las
obras de 528.700 €.

e F| sistema de actuacion para la ejecucion de las obras sera el de compensacion, a cuyo
fin los propietarios se comprometen a constituir la Junta de compensacion. Asimismo,
se comprometen a no enajenar ninguna parcela ni tampoco a iniciar la obra urbaniza-
dora hasta la constitucion de dicha Junta (respecto a la constitucion de la Junta véase
la observacion h del apartado 2.3.2.3).
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e E| mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacion y de los servicios publi-
cos instalados en el suelo objeto de cesion sera a cargo del Ayuntamiento una vez se
haya ejecutado la obra, se haya cedido al Ayuntamiento y este la haya aceptado me-
diante el acto de recepcion definitiva.

e E| mantenimiento y conservacion de los viales interiores, que tendran caracter comu-
nitario, correra a cargo de la comunidad de propietarios que se establecera a tal efecto.
En el proyecto de compensacion se estableceran las unidades de propietarios y su
régimen interior.

e Finalmente, en cuanto a la preceptiva justificacion de la potencial suficiencia financiera
de los propietarios con relacion a la evaluacion econdémica de la ejecucion de las obras
de urbanizaciéon y de la implantacion de los servicios, en el documento se explicita que
esta suficiencia queda justificada por el valor de la finca incluida en el ambito del plan
parcial. Ademas, en el documento se indica que los propietarios, con medios propios y
con la previsién de incorporar en el momento de constituir la Junta de Compensacion
una empresa urbanizadora de reconocida solvencia, garantizan con creces la capa-
cidad suficiente para terminar las obras y servicios (respecto a esta justificacion véase
la observacion i del apartado 2.3.2.3).

2.3.2.3. Observaciones con relacion a la primera modificacion

Las observaciones que se han puesto de manifiesto con relacion a la primera modificacion
son las siguientes:

a) Motivacion de la recalificacion

Tal y como se ha expuesto anteriormente, la justificacion para la modificacion del PGO pro-
puesta se fundamento, principalmente, en que la urbanizacién de Can Reixach (contigua a
Els Avellaners de Can Plandolit) habria agotado su suelo residencial, con lo cual las
expectativas de este tipo de suelo en aquella zona se situaban en un nivel bajo.

Hay que sefialar, no obstante, que la necesidad de esta modificacion del planeamiento en
el sector sur del municipio no estaba apoyada con ningun tipo de analisis cuantitativo que
valorase y confirmase su conveniencia y oportunidad, por lo que el interés publico de la
recalificacion no estaba suficientemente motivado.

Segun los datos que constan en la memoria del PAUM de L'Ametlla del Valles para el
sexenio 2006-2011, que estan basados en datos reales referidos al grado de desarrollo del
planeamiento vigente a finales del afio 2004, el potencial del nimero de viviendas que se
encontraba pendiente de ejecucion en aquel momento se cuantificd en 1.388 unidades
(excluidas las 55 previstas en el plan parcial Els Avellaners de Can Plandolit). De estas
1.388 viviendas al menos 246 se situaban en el sector sur del municipio, tal y como se
muestra en el siguiente cuadro:
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Potencial del nimero de viviendas a finales de 2004

Zonas del municipio con suelo ordenado por el PGO
aprobado en el ano 1987 En el municipio En el sector sur

En instrumentos de planeamiento (a):

e En suelo urbano

Planes especiales de mejora urbana:

Camino antiguo de Caldes 15

Can Bigoti 6 6
Can Guineu 28 28
Calle Figueré 38

Calle Granollers 26

Carretera de La Garriga 16

Sant Genis 21

Unidades de actuacion:

Calle Roca 8

Calle Ribas 9

Carretera de Sant Feliu 12

En suelo urbanizable programado

Planes parciales:

Can Carlons 83
Can Millet 62
Camino Cementerio 45
Maset Nou 138 138
Coromines-Millet 69
Can Draper 74 74

En suelo urbanizable no programado

Can Ciurons 62
Camino Puiggracios 56
La Garriga 11
Total en instrumentos de planeamiento 779 246

Estimacion en vacios urbanos:

En las urbanizaciones (b) 463
En el casco urbano 146
Total en vacios urbanos 609
Total 1.388 246

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacion contenida en el PAUM de L'Ametlla del Valles para el sexenio

2006-2011.

Notas:

(a) Instrumentos previstos en el PGO aprobado en 1987 cuya ejecucion, a finales del afio 2004, se encontraba en
diferentes grados de desarrollo.

(b) Cuantificacion efectuada en el PAUM para el global de las urbanizaciones, lo cual no ha permitido identificar la
parte correspondiente al sector sur del municipio.

Teniendo en cuenta que el planeamiento previsto en el PGO, aprobado en 1987, se disefid
para absorber un potencial de poblacién de 14.000 habitantes y que en el afio 2004 la
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poblacién censada era de 7.111 habitantes, se puede deducir que la reserva de suelo
residencial existente en el afio 2004 -y, por lo tanto, mas aun en el afio 2001, en el que se
inicio la tramitacion de la recalificacion— era suficiente para satisfacer la posible demanda
de viviendas.

Asimismo, debe hacerse constar que en el Dictamen de la Comision de Investigacion so-
bre las irregularidades detectadas en la gestion del Palau de la Musica se pone de ma-
nifiesto que el alcalde de L'Ametlla del Valles en aguel momento, en la comparecencia
ante la Comision, reconocié que la recalificacion “no vino motivada por un interés muni-
cipal en desarrollar aquella zona, sino, sobre todo, porque necesitaban recursos para la
biblioteca”, por lo que en el Dictamen se concluye que “queda acreditada la inexistencia
de un interés urbanistico en esta modificacién sustancial del planeamiento municipal”.

b) Falta del estudio econémico-financiero

De acuerdo con la normativa, la modificaciéon de cualquiera de los elementos de una figura
de planeamiento urbanistico estéa sujeta, en general, a las mismas disposiciones que las
establecidas para su formacion.

Asi, entre los diferentes documentos fijados para desarrollar las determinaciones del pla-
neamiento, la normativa exige la aportacion de un estudio econémico-financiero con el
siguiente contenido:

® | a evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion correspondien-
tes a la estructura general y organica del territorio —sistemas generales de comuni-
cacion, con sus zonas de proteccion; de espacios libres destinados a parques publicos
y zonas verdes, y de equipamiento comunitario y centros publicos— y a la implantacion
de los servicios.

e | a determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar para la
ejecucion de las previsiones del planeamiento, con la suficiente especificacion de las
obras y servicios que se atribuyan al sector publico y al privado, y con indicacion, si
procede, del organismo o entidad publica que asume el importe de la inversion.

Hay que sefialar que en el expediente de la modificacion puntual del PGO en el sector de
referencia, aprobada definitivamente por la CTUB el 18 de septiembre de 2002, no consta
el preceptivo estudio econdmico-financiero. El secretario del Ayuntamiento ya puso de
manifiesto este hecho en el informe juridico emitido el 18 de octubre de 2001 para la apro-
bacion inicial de la modificacion.

Asimismo, este estudio tampoco consta en el expediente del plan parcial correspondiente,
cuyo texto refundido fue aprobado definitivamente por la CTUB el 21 de enero de 2003.
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c) Cesion de una franja de suelo forestal

Antes de la modificacion, el PGO clasificaba los terrenos de la finca analizada, de
44.443m? como suelo no urbanizable, dentro de los cuales, una franja de 10.910m? de
superficie y de 22 metros de ancho que rodea la finca en gran parte y que pertenece a un
bosque de dimensiones medias, estaba calificada como suelo forestal.

En cuanto a los suelos forestales, las normas urbanisticas del PGO establecen, entre otros
aspectos, que deben ser objeto de especial proteccion para preservar sus valores ecolégi-
COS Y paisajisticos y, en consecuencia, no pueden tener ninguna utilizacion que cambie su
destino o0 que deforme la imagen del paisaje. Asimismo, respecto a sus usos, el PGO auto-
riza solo los forestales, agrarios y pecuarios, y establece explicitamente que son primor-
diales las finalidades de conservacion y repoblacion forestal asi como la preservacion de
las especies animales y vegetales existentes.

No obstante, en el proyecto de modificacion puntual del PGO presentado por los pro-
pietarios y aprobado por el Ayuntamiento se propuso la recalificacion de esta franja de
bosque como zona verde, dentro de la clasificacion de suelo urbanizable, con lo cual los
10.910m? de suelo computaban para determinar las superficies minimas de suelo pu-
blico de cesion obligatoria.

No obstante, es preciso indicar que a raiz del informe preceptivo emitido por el Departa-
mento de Medio Ambiente con relacion a la modificacion propuesta, que desaconsejaba la
recalificacion de esta franja de bosque, la CTUB, en la Resolucion de 18 de septiembre de
2002, de aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO, excluyd estos terrenos
del sector urbanizable y establecio la cesion al Ayuntamiento de los 10.910m? como sis-
temas de bosque; es decir, cesion de terrenos sin modificar su calificacion urbanistica y
sin entrar en el computo de las superficies minimas de suelo publico de cesién obligatoria
del sector.

Esta cesidon de bosque tiene las siguientes implicaciones: por una parte, puede suponer un
coste de mantenimiento para el Ayuntamiento, tal y como se explica en los siguientes
parrafos, y por otra, fue la contrapartida a efectos de mantener el aprovechamiento del
sector, lo cual se efectué mediante el incremento de la edificabilidad neta permitida (en
cuanto a este aspecto véase la observacion d siguiente).

El Decreto 64/1995, de 7 de marzo, por el que se establecen medidas de prevencion de
incendios forestales, prevé que las urbanizaciones que no tengan una continuidad inme-
diata con la trama urbana y que estén situadas a menos de 500 metros de terrenos fores-
tales —como es el caso del sector objeto de analisis— deben disponer de una zona de
proteccion de 25 metros de ancho, a contar desde el perimetro exterior. Esta zona de
proteccion consiste en una franja de terreno permanentemente libre de vegetacion baja y
arbustos, con la masa forestal aclarada, las ramas bajas podadas y limpia de vegetacion
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seca y muerta durante la época de maximo riesgo de incendio, asi como de cualquier tipo
de residuo vegetal o de otro tipo que pueda favorecer la propagacion del fuego.

Asi, en el texto refundido del plan parcial del sector, aprobado definitivamente por la CTUB
el 21 de enero de 2003, se menciona el suelo de cesion para sistemas de bosque, de
10.910m?, en el sentido de que la franja perimetral de bosque, de 22 metros de ancho,
junto con la separacion que la normativa prescribe para las edificaciones, de 3 metros de
ancho desde el limite de la parcela edificable, serviria de franja de proteccion (de 25
metros de ancho) para cumplir el citado Decreto 64/1995.

Independientemente de que esta agregacion de suelo (forestal de titularidad publica y
urbano de titularidad privada) cumpla o no dicha normativa, hay que indicar que la cesion
al Ayuntamiento de 10.910m? de bosque puede conllevar la responsabilidad y el coste de
mantenerlo en las condiciones establecidas por la normativa sobre medidas de prevencion
de incendios forestales, puesto que no se ha formalizado ningun compromiso mediante el
cual se traspase el coste de esta obligacion a los propietarios de las parcelas.

d) Aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO en el sector

Tal y como se ha explicado en la parte descriptiva, el Ayuntamiento aprobd la modificacion
puntual del PGO sin ningun cambio con relacion a la propuesta presentada por los propie-
tarios. No obstante, la CTUB, en su resoluciéon de aprobacion definitiva de 18 de septiem-
bre de 2002, establecié de forma expresa que incorporaba de oficio una serie de prescrip-
ciones y también una nueva propuesta de ordenacion plasmada en un plano anexo,
mediante las cuales se modificaron, entre otros, los siguientes aspectos:

e (Con relacion a la definicion del sector, y a raiz del informe emitido por el Departamento
de Medio Ambiente, se excluyd del ambito urbanizable la superficie de suelo forestal,
de 10.910m? la cual se determind como sistema de bosque de cesion al Ayuntamiento,
tal y como se ha expuesto en la observacion c¢ anterior. Asi, la superficie del sector
quedo delimitada a 33.533 m?, en lugar de los 44.443 m? iniciales.

e En cuanto a los parametros y estandares del sector, y como consecuencia de la exclu-
sion mencionada en el parrafo anterior, se modificaron los porcentajes correspondientes
a las superficies minimas de suelo publico de cesion obligatoria, que se fijaron en un
10% para zona verde; un 5,30% para equipamientos y servicios, y un 14,70% para
viales —en términos globales un 30%, equivalente a 10.060m? de los 33.533m? totales
del sector.

Esta modificacion implico una disminucién en 2.270m? de la superficie maxima des-
tinada al suelo residencial, que pasé de los 25.743 m? propuestos a un total maximo de
23.473m? (aunque el porcentaje de este suelo respecto a la superficie total del sector
se incrementd), si bien se mantuvo en 55 el nimero maximo de viviendas a construir.
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e En cuanto a los criterios de ordenacion y de edificacion, se introdujo la posibilidad de
hacer agrupaciones maximas de cuatro viviendas adosadas frente al camino de Can
Valls (actualmente calle Casas). Respecto a esta prescripcion, véase la observacion g
de este apartado.

e Finalmente, en la resolucién de la CTUB se especifica un parametro que textualmente
establece: techo 53%.

Del analisis de la documentacion incluida en el expediente se ha podido deducir que
este parametro hace referencia al indice de edificabilidad neta, que pasé del 0,40
(m? techo / m? solar) propuesto, a un 0,53, con lo cual el techo residencial maximo
edificable permitido se incrementd en 2.144 m? respecto al de la propuesta presentada
(de 10.297 m?) y paso a ser de 12.441 m? (aunque en el plan parcial el techo residencial
edificable se fij6 en 12.210 m?).

Asimismo, de la documentacion facilitada por la Direccion General de Urbanismo del
DTS se deduce que este incremento fue el resultado de haber mantenido el aprovecha-
miento inicialmente asignado al sector —determinado por el niumero de viviendas a cons-
truir permitido, de 55, ya que, por las caracteristicas topogréficas y por la tipologia de
viviendas, el aprovechamiento se midid basicamente por este parametro. El incremento
se considerd factible bajo el punto de vista de la capacidad del territorio para admitir la
ordenacion propuesta y asi se plasmo en el plano de ordenacion anexo al acuerdo de
aprobacion de la CTUB, elaborado por los servicios técnicos de la CTUB.

Puesto que ni el Ayuntamiento ni la CTUB modificaron el contenido del documento some-
tido a aprobacion definitiva (con la incorporacion de las prescripciones aprobadas definiti-
vamente), el instrumento de modificacion puntual del PGO definitivo presenta, entre otras
de menor entidad, las siguientes incoherencias:

e Se produce una incongruencia entre el indice que consta en la resolucion de aproba-
cion definitiva de la CTUB, de un 0,53, y el indice que consta en las normas urbanisticas
de la modificacion, de un 0,40, las cuales se publicaron en el DOGC como anexo a
dicha resolucion de la CTUB.

® | a edificabilidad neta permitida es contradictoria a lo que se pone de manifiesto y se
argumenta en el apartado Justificacion del documento, donde se indica expresamente
que el desarrollo urbanistico del suelo residencial se haria con las mismas prescrip-
ciones y condiciones de ordenacion que las que desarrollaron la urbanizacién contigua
de Can Reixach, clasificada en el PGO vigente con una intensidad edificatoria 1y con
un indice de edificabilidad neta de un 0,40 (m? techo / m? solar).

En el siguiente cuadro se comparan los parametros brutos fijados en el PGO del Ayunta-
miento para el tipo de intensidad 1 y también para el indice de edificabilidad neta co-
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rrespondiente a la tipologia de viviendas 6al, con los parametros que resultan para el
sector analizado, una vez aprobada definitivamente por la CTUB la modificacion puntual:

Superficie del sector delimitada a 33.533 m? y tipologia de viviendas clave 6at, intensidad 1 (unifamiliar aislada y
adosada, segun el modelo de ciudad jardin)
Definidos en el PGO del Aprobados para la modificacion
Ayuntamiento puntual del PGO en el sector
Parametros y estandares brutos para la intensidad 1:
Cesiones minimas para sistemas, total 36% de la superficie del sector | 30% de la superficie del sector (a)
Densidad maxima del sector 14 (viviendas/hectarea) 16,5 (viviendas/hectarea) (d)
indice de edificabilidad bruta maxima 0,32 (m? techo / m2 suelo) 0,46 (m? techo / m2 suelo) (d)
Parametro neto para la tipologia de vivienda 6a1:
indice de edificabilidad neta maxima 0,40 (m? techo/m? solar) 0,53 (m? techo / m? solar) (b)
Concrecioén de los parametros y estandares para
un sector de 33.533 m?:
Superficie de cesiones minimas, total 12.072m? 10.060 m?(d)
Superficie de suelo residencial 21.461 m?2 23.473m2 (d)
Numero maximo de viviendas permitido 46 viviendas 55 viviendas (c)
Edificabilidad bruta maxima permitida 10.731 m? techo total 15.425 m? techo total (d)
Edificabilidad neta méaxima permitida 8.584 m? techo residencial 12.441 m? techo residencial (d)

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos

facilitados por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) Porcentaje total determinado en la resolucion de aprobacion definitiva de la CTUB (por la suma algebraica de sus
componentes). Este porcentaje de cesiones no incluye los 10.910m? correspondientes al suelo de cesion para
sistemas de bosque fijada por la CTUB (aunque no era obligatoria segun la normativa).

(b) indice determinado expresamente en la resolucién de aprobacién definitiva de la CTUB, a pesar de no corresponder a
un parametro de los que se definen en una figura de planeamiento general para un sector de suelo urbanizable.

(c) Numero determinado de forma expresa en la resolucion de aprobacion definitiva de la CTUB con el fin de mantener
el aprovechamiento del sector respecto al de la propuesta aprobada provisionalmente por el Ayuntamiento y en
términos del numero de viviendas a construir.

(d) Datos obtenidos por deduccion a partir de los parametros definidos en las notas anteriores.

De la comparacion expuesta en el cuadro anterior se puede deducir que los parametros y
estandares asignados a la tipologia de viviendas a construir en el sector analizado, clave
6al, intensidad 1, son muy diferentes de aquellos definidos en el PGO del Ayuntamiento
con la misma denominacion.

Por otra parte, en lo que se refiere a la actuacion efectuada por la CTUB, cabe sefialar
que, de acuerdo con la normativa de aplicacion, la competencia de la CTUB para aprobar
definitivamente los instrumentos municipales de planeamiento general no incluye la
posibilidad de introducir directamente de oficio las determinaciones propuestas.

En todo caso, si la CTUB apreciase deficiencias en el instrumento, deberia devolver el
expediente al Ayuntamiento para que las subsanase vy, si las modificaciones a introducir
fuesen sustanciales, se requeriria un nuevo periodo de informacion publica con un nuevo
acuerdo de aprobacion provisional. En cambio, si las rectificaciones fuesen de escasa
relevancia, la CTUB, en el acuerdo de aprobacion, podria condicionar la ejecutividad del
instrumento a la introduccioén por parte del Ayuntamiento de las enmiendas prescritas y a la
posterior comunicacion a la Comisién para que ordene su publicacion.
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No obstante, y pese a que en la propuesta de resolucion formulada por los servicios téc-
nicos de la CTUB se sefialaba expresamente la necesidad de supeditar la publicacion del
acuerdo de aprobacion definitiva en el DOGC a la presentacion de un texto refundido con
la incorporacién de las nuevas prescripciones, verificado por el Ayuntamiento y debida-
mente diligenciado, el Ayuntamiento solicitdé a la CTUB que fuese ella misma quien las
incorporase de oficio, y en la resolucion de la CTUB solo se indica que dichas prescripcio-
nes se incorporan de oficio, pero sin haber redactado un nuevo documento que refundiese
todas las determinaciones del planeamiento del sector aprobado definitivamente.

e) Aprobacion inicial del plan parcial

El 13 de junio de 2002 entr6 en el registro del Ayuntamiento la solicitud de tramitacion del
proyecto del plan parcial derivado de la modificacion puntual del PGO que en aquel mo-
mento se encontraba en tramite de aprobacion definitiva por parte de la CTUB, y el dia 19
del mismo mes la Comision de Gobierno acordd su aprobacion inicial, pero condicionada a
la aprobacion definitiva por parte de la CTUB de la modificacion puntual del PGO que lo
amparaba, entre otros aspectos técnicos.

En el acuerdo de aprobacion inicial se mencionan los informes técnico vy juridico emitidos
y, Si bien en el expediente consta el informe técnico redactado por el arquitecto municipal
—de fecha igual a la de aprobacién del Plan, 19 de junio de 2002—, no consta el preceptivo
informe juridico del secretario, el cual, segun manifestaciones del Ayuntamiento, no ha sido
localizado.

La normativa de aplicacion establece que antes de tomar el acuerdo de aprobacién inicial
de un plan parcial de iniciativa particular, los servicios juridicos del Ayuntamiento deben
emitir un informe respecto al cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias.

Con relacion a la normativa de aplicacion en el momento de la aprobacion inicial del plan
parcial, hay que tener en cuenta lo siguiente:

e E| 21 de junio de 2002 entraba en vigor la Ley 2/2002, de 14 de marzo, de urbanismo, la
cual, entre otros aspectos, aumentaba las determinaciones relativas a las reservas
minimas de suelo de cesion obligatoria y gratuita para equipamientos y servicios.

e De acuerdo con la disposicion transitoria octava de la misma Ley 2/2002, aquellas
figuras de planeamiento derivado que ya se hubiesen aprobado inicialmente en el mo-
mento de la entrada en vigor de la Ley, se regian, tanto en cuanto a los aspectos for-
males como para los sustantivos, por la normativa anterior a dicha Ley.

e Dado que el plan parcial del sector se aprobd inicialmente el 19 de junio de 2002, la
normativa de aplicacion era el Decreto legislativo 1/1990, de 12 de julio, por el que se
aprobaba la refundicion de los textos legales vigentes en Catalufia en materia urba-
nistica.
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No obstante, hay que tener presente que unos meses antes de esta aprobacion inicial,
concretamente el 22 de febrero de 2002, el Ayuntamiento habia recibido del Departamento
de Medio Ambiente el informe preceptivo con relacion a la propuesta de modificacion
puntual del PGO en el sector, el cual condicionaba su pronunciamiento favorable a la mo-
dificacion, siempre que se mantuviese la calificacion de la franja de bosque, de 10.910m?
como suelo forestal.

Este informe, una copia del cual fue enviada por el Ayuntamiento a los propietarios el 27 de
febrero de 2002, implicaba un cambio significativo con relaciéon a las determinaciones de
las reservas minimas de suelo publico de cesién y, consiguientemente, un cambio también
en la determinacion del aprovechamiento del sector. Sin embargo, el proyecto del plan
parcial presentado para su aprobacion inicial no se habia formulado considerando este
hecho sino de acuerdo con la propuesta inicial de modificacion puntual del PGO.

Por lo tanto, la aprobacion inicial del plan parcial se acordé con las siguientes deficiencias:

e Falta del preceptivo informe juridico del secretario respecto al cumplimiento de las dis-
posiciones legales y reglamentarias.

e Falta del preceptivo estudio econémico-financiero (tal y como se ha expuesto en la ob-
servacion b de este apartado).

e Existencia previa, conocida por el Ayuntamiento y por la propiedad, de un informe emi-
tido por el Departamento de Medio Ambiente relativo a la propuesta de modificacion
puntual del PGO en el sector, desfavorable a la recalificacion de una parte significativa
del sector urbanizable propuesto, en cuya virtud deberia modificarse el computo de las
superficies minimas de suelo publico de cesion obligatoria del sector.

En consecuencia, se considera que la tramitacion del expediente deberia haberse dejado
en suspenso hasta que las deficiencias sefaladas hubiesen sido enmendadas.

f) Aprobacion provisional del plan parcial

El 28 de octubre de 2002 entrd en el registro del Ayuntamiento la solicitud de tramitacion
del texto refundido del plan parcial del sector para su aprobaciéon provisional, cuyo con-
tenido, segun consta en el documento, se habia adaptado a lo que establecia la resolucion
de la CTUB, de 18 de septiembre de 2002, de aprobacion definitiva de la modificacion
puntual del PGO correspondiente.

Tres dias mas tarde, el 31 del mismo mes, el Pleno del Ayuntamiento acordo la aprobacion
provisional de dicho texto refundido, si bien con las prescripciones sefialadas por el arqui-
tecto municipal en el informe técnico emitido el mismo dia en el que se presenté la solicitud
de tramitacion (respecto a las prescripciones del arquitecto véase la observacion g si-
guiente).
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En el procedimiento y la tramitacion efectuada para tomar el acuerdo de aprobacion provi-
sional de este texto refundido hubo los siguientes incumplimientos:

e A pesar de que en el acuerdo de aprobaciéon provisional se deja constancia de que
durante el periodo de exposicion publica del acuerdo de aprobacion inicial del plan no
se formularon alegaciones, en el expediente no consta el certificado del secretario que
asf lo acredite, tal y como determina la normativa de aplicacion.

e Debido a la trascendencia de los cambios en los parametros y estandares que la CTUB
introdujo en el acuerdo de aprobaciéon definitiva de la modificacion puntual del PGO,
expuestos en la observacion e anterior, el contenido del texto refundido del plan parcial
se modificé sustancialmente con relacion al aprobado inicialmente, 1o cual deberia
haber conllevado la apertura de un nuevo periodo de informacién publica.

g) Determinaciones del plan parcial aprobado definitivamente

Como ya se ha dicho, el Pleno del Ayuntamiento aprobd provisionalmente el texto refundi-
do del plan parcial del sector junto con las prescripciones sefaladas por el arquitecto
municipal en el informe emitido a tal efecto y lo envi6é a la CTUB, que lo aprobd defini-
tivamente.

No obstante, hay que sefialar que el plan parcial aprobado definitivamente presenta incon-
gruencias y otros incumplimientos de la normativa, los cuales, junto con el hecho de no
haberse tenido en cuenta las prescripciones del arquitecto, dieron lugar a un documento
con un contenido incoherente, tanto internamente como en relacion con el instrumento de
planeamiento general que lo ampara.

Las incongruencias e incumplimientos mencionados son los siguientes:

® De acuerdo con la modificacion puntual del PGO aprobada definitivamente, la superficie
minima de suelo publico de cesiéon para viales se fij6 en un 14,70% de la del sector, la
cual representa una superficie minima de 4.929 m?.

No obstante, en el plan parcial, aprobado también definitivamente, la superficie de
cesion para viales se establece en 4.272m?, equivalentes a un 12,74% de la del sector
y, por lo tanto, inferior en 657 m? a la superficie minima permitida por el PGO (en cuanto
a este hecho véase la observacion j de este apartado, referente a la demanda inter-
puesta por los propietarios).

e Segun la maodificacion puntual del PGO, la superficie minima de suelo publico de cesion
para equipamientos y servicios se fijo en un 5,30% de la del sector, que corresponde a
un minimo de 1.778 m?. Esta superficie de cesion es la misma que la determinada en el
plan parcial.
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No obstante, la superficie minima de cesion que corresponderia de acuerdo con 1o
establecido por la normativa aplicada —el Decreto legislativo 1/1990, de 12 de julio, por
el que se aprueba la refundicion de los textos legales vigentes en Catalufia en materia
urbanistica- se ha calculado en 1.891m? Consiguientemente, la superficie fijada es
inferior en 113 m? a la minima permitida legalmente.

La resolucion de la CTUB de aprobacion de la modificacion puntual del PGO establecio
un indice de edificabilidad neta de un 0,53 (m? techo / m? solar) el cual, tal y como se ha
expuesto en la observacion d de este apartado, es incongruente con el indice que
consta en las normas urbanisticas correspondientes, de un 0,40.

Asimismo en el plan parcial hay una incongruencia interna similar. Asi, aunque el aprove-
chamiento del sector se establece de acuerdo con el indice del 0,53 (m? techo / m? solar),
el indice que consta en las normas urbanisticas del plan es de un 0,52, con lo que el
planeamiento del sector fija tres indices de edificabilidad neta diferentes para el mismo
concepto.

La resolucion de la CTUB de aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO
introdujo la posibilidad de hacer agrupaciones maximas de cuatro viviendas adosadas
delante del camino de Can Valls (actualmente calle Casas).

Sin embargo, en el plano nimero 8, de parcelacion y aprovechamiento medio, incluido
en el plan parcial aprobado definitivamente, donde se especifica la ubicacion de las
parcelas, constan tres agrupaciones de dos viviendas que no dan a la calle indicada,
sino a una interior.

El hecho de que la agrupacion de viviendas se tuviese que restringir a los terrenos que
dan a la calle Casas fue una de las prescripciones sefialadas por el arquitecto municipal
e introducidas por el Pleno en el acuerdo de aprobacion provisional del documento.

Otra de las prescripciones del arquitecto fue que la superficie de suelo donde se tenia
que emplazar la estacion transformadora, de 25m? segun se identifica en el plano
ndmero 8 mencionado en el punto anterior, debia incluirse en el plan parcial como
superficie de equipamientos técnicos (clave 2h).

Sin embargo, la CTUB no considerd esta prescripcion en la aprobacion del documento
del plan parcial y, por lo tanto, el terreno indicado consta en las superficies de zonifi-
cacion del plan como suelo residencial, en vez de constar como suelo publico de ce-
sion en concepto de equipamientos técnicos.

En cuanto a la vialidad, el arquitecto prescribidé que los arcenes deberian tener una
anchura minima de 2 metros, de modo que la calzada se podria reducir a 6 metros, y
que la disposicion de la dotacion de aparcamiento en la via implicaria la necesidad de
organizar la movilidad de vehiculos en sentido Unico de la marcha.
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Aun asi, en el plano numero 6 de Red viaria incluido en el plan parcial se mantienen los
arcenes con una anchura de 1,5 metros y la movilidad de vehiculos se organiza en
ambos sentidos de la marcha.

e En cuanto a las caracteristicas y al trazado de la red de conduccion y distribucion de
gas, asi como al emplazamiento de los depdésitos, en el plan parcial no se considera
esta determinacion y, en contra de lo que establece la normativa, tampoco hay ninguna
explicacion que justifique la no procedencia de la instalacion de este servicio.

Respecto a esta cuestion, que no menciond el arquitecto municipal en su informe relati-
vo a la aprobacion provisional del plan parcial, véase la observacion / de este apartado,
relativa al proyecto de urbanizacion.

e Finalmente, en cuanto al plano numero 8 de parcelaciéon y aprovechamiento medio, que
como ya se ha dicho forma parte del plan parcial y en el que se sefialan los terrenos de
cesion al Ayuntamiento para sistemas, hay que sefialar que la clave urbanistica asigna-
da a los terrenos de cesion forestal asi como la asignada a la zona verde son erréneas,
puesto que los primeros estan identificados con la clave 1a (jardines urbanos segun el
PGO) en vez de la clave 10b (suelo forestal segun el PGO) y viceversa.

El hecho de que la CTUB aprobase definitivamente el plan parcial del sector con las defi-
ciencias expuestas en los parrafos anteriores pone de manifiesto una conducta poco dili-
gente por parte de esta Comision, puesto que una de las funciones principales que debe
desempefiar es la de velar por que el planeamiento derivado sometido a aprobacion se
ajuste a las determinaciones del planeamiento originario y a la normativa de aplicacion.

h) Compromisos incluidos en el plan parcial: sistema de actuacion por compensacion

De acuerdo con el plan parcial aprobado definitivamente, el sistema de actuacion para la
ejecucion de las obras de urbanizacion deberia ser el de compensacion vy, por lo tanto, en
el documento se explicita el compromiso de constituir la Junta de Compensacion y el de
Nno enajenar ninguna parcela ni tampoco iniciar la obra urbanizadora hasta que se haya
constituido dicha Junta. Asimismo, se indica la prevision de incorporar a la Junta, en el
momento de constituirse, una empresa urbanizadora de solvencia reconocida.

Para ejecutar las obras de urbanizacion por el sistema de compensacion la normativa
urbanistica establece un procedimiento complejo que, en aguel momento y en sintesis,
es como sigue:

e Constitucion de la Junta de Compensacion de acuerdo con el procedimiento fijado, en-
tre otros: redaccion por parte de los propietarios del proyecto de Estatutos y bases de
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actuacion; aprobacion inicial y definitiva de estos por el Ayuntamiento; con la informa-
cion publica previa correspondiente, elevacion a escritura publica; inscripcion en el Re-
gistro de entidades urbanisticas colaboradoras, etc.

Segun la normativa, se puede no constituir la Junta de Compensacion cuando los
terrenos pertenezcan a un solo titular o bien a una comunidad pro indiviso —como seria
en este caso el matrimonio formado por F.M. y M.V. Sin embargo, la excepcién no se
aplica si se incorpora un promotor diferente del propietario como empresa urbaniza-
dora. Esta prevision se plasmoé en el texto del plan parcial junto con el compromiso
explicito de constituir la Junta de Compensacion.

e |nscripcion en el Registro de la propiedad de una nota marginal en la que se haga
constar la afeccion de los terrenos incluidos en la unidad de actuacion al cumplimiento
de las obligaciones inherentes al sistema de compensacion.

e Formulacién, por la Junta, del proyecto de compensacion, de acuerdo con las determi-
naciones establecidas por la normativa y con el objeto de distribuir los beneficios y las
cargas de la ordenacion urbanistica.

En los casos de propietario Unico, el proyecto de compensacion se limitara a expresar
la localizacion de los terrenos de cesion obligatoria y de las reservas que establezca el
plan, asi como la localizacion de las parcelas edificables, con la identificacion de esas
en las que se sitla el 10% del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento.

e Aprobacion definitiva del proyecto de compensacion por parte del Ayuntamiento, la cual
produce los mismos efectos juridicos que la del proyecto de reparcelacion. En el mo-
mento de la aprobacion definitiva se produce la transmision a favor del Ayuntamiento,
en pleno dominio y libre de cargas, de los derechos sobre los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita.

e |nscripcion en el Registro de la propiedad del contenido del proyecto de compensacion
aprobado definitivamente, mediante el certificado emitido por el secretario o, si pro-
cede, mediante escritura publica.

Hay que hacer constar que, pese a que en el documento del plan parcial se indica expre-
samente el compromiso de no iniciar la obra urbanizadora hasta que no se haya cons-
tituido la Junta de Compensacion, en el expediente no consta que se hubiese realizado
ninguno de los actos anteriormente indicados.

El hecho de prescindir de esta tramitacion tiene especial trascendencia, particularmente la
referida al proyecto de compensacion, puesto que mediante el acto de aprobacion defi-
nitiva de este instrumento se produce, por ministerio de la ley, la transmisién a favor del
Ayuntamiento de la titularidad de los terrenos sujetos a cesion. Ademas, este acto es el
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titulo material para que, mediante certificacion del secretario o bien mediante escritura
publica, pueda inscribirse la cesion en el Registro de la propiedad; eso independien-
temente de que se trate de propietario Unico o no.

Asi, dado que no se formalizé ni se aprobd el proyecto de compensacion y que tampoco
hubo ningun acuerdo que declarase la innecesariedad de la reparcelacion, el Ayunta-
miento no ha adquirido aun la condicion juridica de titular de los terrenos de cesion gratuita
y obligatoria. Este hecho provoca incongruencias e irregularidades con relacion a la
ejecucion de las obras de urbanizacion y a las modificaciones del planeamiento del sector
efectuadas posteriormente, como mas adelante se comentara.

i) Otros compromisos incluidos en el plan parcial: suficiencia financiera del promotor

En los planes parciales de iniciativa privada la normativa urbanistica exige, entre otros
aspectos, la justificacion de la potencial suficiencia financiera del promotor con relacion a
la evaluacion econémica de la ejecucion de las obras de urbanizacion y de la implantacion
de los servicios.

Hay que sefalar, no obstante, que la argumentacion aducida en el documento del plan
parcial (el valor de la finca, los medios propios de la propiedad y la prevision de incorporar
a la Junta de Compensacion una empresa urbanizadora de reconocida solvencia) es
insuficiente para justificar esta supuesta capacidad financiera.

No obstante, ya que la normativa no especifica la forma en que se tiene que acreditar esta
potencial suficiencia financiera, en alguin caso la jurisprudencia ha considerado que esta
carencia se resuelve con la supeditacion de la eficacia del plan parcial a la acreditacion de
la aportacion de la garantia equivalente al 12% del coste de implantacion de los servicios y
de ejecucion de la obra de urbanizacion.

j) Recurso contra el estandar urbanistico relativo a viales

Como ya se ha dicho, en la Resolucion de la CTUB de 18 de septiembre de 2002, de
aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO, la superficie minima de suelo
publico de cesion para viales se fijo en un 14,70% de la superficie del sector, mientras que
en el plan parcial, aprobado también definitivamente por la CTUB el 21 de enero de 2003,
la superficie que se establece para viales es de un 12,74% vy, por lo tanto, inferior a la

minima permitida por el planeamiento general.

Este hecho motivé que el 18 de marzo de 2003 F.M. y M.V. presentasen un recurso ante la
Direccion General de Urbanismo del DPTOP, para que se rectificase el porcentaje del
14,70% fijado en el PGO, por el del 12,74%, ya que consideraban que se trataba de un
error material aritmético de medicion.
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Posteriormente, el 2 de abril de 2003, el DPTOP envi6 una copia del recurso al Ayunta-
miento a fin de que en el plazo de diez dias alegase todo aquello que considerase perti-
nente. No se tiene constancia de que el Ayuntamiento hubiese respondido a dicha de-
manda.

Segun manifestaciones de dicho Departamento, este recurso no fue objeto de resolucion
expresa y, por lo tanto, debe entenderse desestimado por silencio administrativo, con lo
cual se sigue manteniendo la discrepancia en el sentido de que la superficie para viales
fijada por el plan parcial es inferior en 657 m? a la minima permitida por el instrumento de
planeamiento de rango superior, el PGO.

k) Demora en la eficacia del acuerdo de aprobacion definitiva del plan parcial

Como se ha explicado en la parte descriptiva, el 21 de enero de 2003 la CTUB aprobd
definitivamente el plan parcial del sector, si bien condicioné la eficacia de la aprobacién a
la presentacion ante el Ayuntamiento de la garantia equivalente al 12% del coste de
implantaciéon de los servicios y de ejecucion de la obra de urbanizacion, y supeditd la
publicacion en el DOGC de este acuerdo hasta que el Ayuntamiento acreditase ante la
CTUB la formalizacion de dicha garantia.

El 7 de abril de 2003 el propietario constituyé la garantia a favor del Ayuntamiento en forma
de aval y por 71.851,92 €, equivalente a un 12% del presupuesto de ejecucion material de
las obras de urbanizacion, de 598.765,93 €, consignado en el proyecto de urbanizacion
correspondiente, el cual, en aquel momento, ya habia sido aprobado inicialmente por el
Ayuntamiento.

Casi trece meses mas tarde, el 30 de junio de 2004, el Ayuntamiento envié a la CTUB la
documentacion acreditativa de la garantia formalizada, al efecto de poder publicar en el
DOGC el acuerdo de aprobacion definitiva del plan parcial junto con las normas urbanis-
ticas correspondientes. Esta publicacion es del 15 de noviembre de 2004, después de que
la CTUB tomase el acuerdo del 15 de septiembre, de dar por cumplida la condicién de
eficacia mencionada en la aprobacion definitiva del plan.

Cabe sefialar que esta demora en el envio a la CTUB de la documentacion necesaria para
que el plan parcial resultara ejecutivo no estaba justificada, aunque se podria explicar
porque el posicionamiento del equipo que gobernaba en aquel momento (surgido de las
elecciones municipales de mayo de 2003) habia sido contrario a la recalificacion de los
terrenos.

A pesar de que la normativa urbanistica solo prevé el plazo para la constitucion de la
garantia —un mes a contar desde el dia siguiente al de la notificacion del requerimiento
hecho por el Ayuntamiento al propietario—, se puede entender que este plazo maximo de
un mes es el que debe regir para que el Ayuntamiento acredite la formalizaciéon de dicha
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garantia ante la CTUB. Este plazo es el mismo que el que la normativa fija para que la
corporacion envie a la Comision, para su aprobacion definitiva, el expediente de los planes
parciales de iniciativa particular aprobados provisionalmente.

I) Aprobacion inicial y definitiva del proyecto de urbanizacion

En la tramitacion realizada por el Ayuntamiento para la aprobacion, tanto inicial como defi-
nitiva, del proyecto de urbanizacion del sector se han puesto de manifiesto las siguientes
deficiencias:

e Entre la fecha en la que los propietarios presentaron al Ayuntamiento el proyecto de
urbanizaciéon para su aprobacion —28 de febrero de 2003- y la fecha en la que el
Ayuntamiento lo aprob¢ inicialmente -3 de abril de 2003-, F.M. y M.V. presentaron un
recurso ante la Direccion General de Urbanismo del DPTOP para que se modificase el
porcentaje para viales fijado en la modificacion puntual del PGO, de un 14,70%, por el
establecido en el plan parcial, de un 12,74%, ambos instrumentos aprobados definiti-
vamente por la CTUB, tal y como se ha explicado en la observacion j de este apartado.

Este recurso (desestimado por silencio administrativo) se presenté ante el DPTOP el 18
de marzo de 2003 y el Ayuntamiento recibié una copia el 2 de abril de 2003; por lo
tanto, a partir de ese momento tenia conocimiento de la existencia de un recurso donde
se ponia de manifiesto la incongruencia del plan parcial respecto al PGO (instrumento
de rango superior).

Sin embargo, al dia siguiente —el 3 de abril-, el Ayuntamiento, sin considerar el hecho
mencionado, aprobd inicialmente el proyecto de urbanizacion del sector en el que,
segun se expone en el documento, la vialidad queda determinada por la documen-
tacion grafica y esta de acuerdo con las indicaciones del plan parcial.

e Segun consta en el certificado emitido por el secretario de la corporacion e incluido en
el expediente, la Comisién de Gobierno del Ayuntamiento, en la sesion del 3 de abril de
2003, aprobd inicialmente el proyecto de urbanizacion del sector, condicionado a que
mediante un texto refundido se incorporasen las prescripciones indicadas por el
arquitecto municipal al informe técnico emitido al efecto el dia anterior.

No obstante, en el Libro de actas de la Comisiéon de Gobierno, el acuerdo de la sesiéon de
3 de abril de 2003 gue lleva por titulo “Aprobacion inicial proyecto de urbanizacion sector
Els Avellaners de Can Plandolit” no hace referencia al sector indicado sino al del Pou del
Glag, y en la sesion de ese dia no hay ningun otro acuerdo relativo al sector analizado.

e En el expediente no consta ningun informe juridico ni tampoco el certificado del secre-
tario mediante el cual se ponga de manifiesto que durante el periodo de exposicion pu-
blica del acuerdo de aprobacion inicial del proyecto no se presentaron reclamaciones ni
tampoco sugerencias.
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e Segun el informe técnico preceptivo emitido por la Agencia Catalana del Agua (ACA)
con relacion a la modificacion puntual del PGO vy al plan parcial del sector, recibido por
el Ayuntamiento el 15 de abril de 2003, la ACA es favorable a las figuras de planea-
miento mencionadas, si bien condiciona este pronunciamiento al hecho de que se
tengan en consideracion determinados aspectos técnicos —relativos a la inundabilidad,
al saneamiento de residuos pluviales y al abastecimiento de agua-, asi como a que se
presente ante la Agencia el proyecto de urbanizacion que desarrolle el plan parcial.

Hay que indicar, no obstante, que en el expediente no consta que se haya cumplido
este requisito.

e E| 23 de junio de 2004 la Junta de Gobierno Local aprobé definitivamente el texto refun-
dido del proyecto de urbanizacion del sector —presentado por los propietarios el 23 de
marzo del mismo afio—, el cual debia incorporar determinadas prescripciones indicadas
por el arquitecto municipal. Entre estas prescripciones habia la necesidad de aportar el
informe favorable de la compafiia concesionaria del servicio de suministro de agua, asi
como el informe favorable o convenio con las compafiias suministradoras de los servi-
cios de electricidad y teléfono.

A pesar de que en el documento del texto refundido se indica que se habian solicitado
dichos informes, en el expediente no consta que se hubiese obtenido respuesta.

e Tal y como ya se ha dicho, el plan parcial aprobado definitivamente no incluye ninguna
determinacion relativa a la instalacion para el servicio de suministro de gas. Asimismo,
en el proyecto de urbanizacion aprobado definitivamente tampoco se tiene en cuenta
esta instalacion y, por lo tanto, en la documentacion gréfica no se concreta ni el empla-
zamiento de los depdsitos de gas ni el trazado de la red de conduccion y distribucion
correspondiente. Tampoco se incluye ningun importe por este concepto en el presu-
puesto de ejecucion de las obras.

Respecto a esta carencia, que no se menciona en el informe del arquitecto municipal de
2 de abril de 2003, posteriormente (durante la segunda mitad del afio 2007 y parte de
2008) hubo una serie de solicitudes de enmiendas y de informes técnicos para deter-
minar la ubicacion de los depdsitos de gas, cuestion que no quedod resuelta, tal y como
se explica en la observacion n de este apartado.

e E| Ayuntamiento aprobd definitivamente el texto refundido del proyecto de urbanizacion
sin que en aquel momento se hubiese completado la condicion para que el plan parcial
que lo amparaba hubiese adquirido ejecutividad inmediata, la cual no se produjo hasta
cinco meses mas tarde, el 15 de noviembre de 2004, mediante la publicacion en el
DOGC del acuerdo de la CTUB de aprobacion definitiva del plan junto con las normas
urbanisticas correspondientes.

Sin embargo, el Ayuntamiento no condicioné la eficacia de la aprobacion definitiva del
proyecto de urbanizacion a la publicacion en el DOGC del acuerdo de aprobacion defi-
nitiva del plan parcial y de sus normas urbanisticas, como era necesario.
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La CTUB no advirtié de este hecho en la sesion de 15 de septiembre de 2004, en la que
constatd que se daba por enterada de la aprobacion definitiva por parte del Ayunta-
miento del proyecto de urbanizacion (fecha de la diligencia estampada en la documen-
tacion del proyecto y referida al cumplimiento del tramite indicado).

® Finalmente, en el expediente no consta que el acuerdo del Ayuntamiento de aprobacion
definitiva del proyecto de urbanizacion se hubiese publicado en el BOPB, tal y como
exige la normativa.

m) Condiciones para iniciar la ejecucion de las obras de urbanizacién

Como ya se ha expuesto en la observacion anterior, el 3 de abril de 2003 el Ayuntamiento
aprobo inicialmente el proyecto de urbanizacion del sector, condicionado a que mediante
un texto refundido se le incorporasen determinadas prescripciones indicadas por el arqui-
tecto; entre ellas y con relacion al desarrollo de la ejecucion de la obra, se establecio lo
siguiente:

e En lo que se refiere a la organizacion de los trabajos, se indica que la intervencion de
los servicios técnicos municipales se concretara en inspecciones al replanteo de la obra
y en el momento de la ejecucion de las bases de pavimentos y de la implantacion de los
servicios, a efectos de coordinacion.

e Respecto a la seguridad y salud, se especifica que al acta de comprobacién del replan-
teo se aportara el aviso previo del promotor a la Direccion de Trabajo competente, para
cumplir el Real decreto 162/97, referido a las disposiciones minimas en materia de se-
guridad y salud aplicables en las obras de construccion.

e En cuanto a los residuos, se prescribe que al inicio de las obras debe aportarse el
convenio o el compromiso del promotor de las obras y el gestor de los escombros.

e En cuanto a las condiciones para la entrega de la licencia, se indica que esta se entre-
gara una vez se haya efectuado la entrega digital del texto refundido que se apruebe
definitivamente. Asimismo, se establece que al final de la obra se aportaréa el documento
que refleje lo que realmente se ha ejecutado.

No obstante, y aunque en el documento del texto refundido aprobado definitivamente el 23
de junio de 2004 se introdujeron expresamente estas prescripciones, en el expediente no
consta que ninguna de ellas se haya cumplido dado lo siguiente:

e A pesar de que las obras de urbanizacién se ejecutaron parcialmente (véase la obser-
vacion n siguiente), no hay acta de comprobacion del replanteo de las obras y, por lo
tanto, no se puede determinar la fecha en la que se iniciaron. Asimismo, tampoco
constan las hojas de visita de obra por inspecciones efectuadas por los técnicos muni-
cipales durante la ejecucion.
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* En el expediente no consta que antes del inicio de las obras se hubiese realizado el
preceptivo aviso del promotor a los Servicios Territoriales de Trabajo de la Generalidad.
Tampoco consta ningun documento que pruebe la existencia de un convenio o de un
compromiso con el gestor de los escombros.

e Respecto a la licencia, hay que indicar que, de acuerdo con la jurisprudencia, su exi-
gencia es improcedente para el caso de los proyectos de urbanizacion aprobados debi-
damente. En todo caso, no hay constancia de que el Ayuntamiento hubiese otorgado
ninguna licencia para la ejecucion de estas obras, como tampoco de que al final de la
obra se hubiese aportado el documento donde se refleje lo que realmente se ejecuto.

Los hechos expuestos denotan una falta de control interno por parte del Ayuntamiento.

n) Determinacion del periodo de ejecucion material de las obras de urbanizacion

El 23 de junio de 2004 el Ayuntamiento acordd aprobar definitivamente el proyecto de
urbanizacion del sector y el 22 de julio del mismo afio notificd el acuerdo a los propietarios.

En cuanto al periodo de ejecucion de las obras, en el proyecto de urbanizacién —dentro de
la memoria del Estudio de seguridad incluido en el documento— solo se indica que la
programacion de este plazo seria de diez meses a partir de su aprobacion definitiva.

Por consiguiente, si las obras se hubiesen iniciado de acuerdo con lo que consta en la
documentacion mencionada, el plazo de ejecucion habria sido desde el 22 de julio de
2004, fecha de la notificacion a los propietarios de la aprobacion definitiva del proyecto,
hasta el 22 de mayo de 2005 (diez meses mas tarde).

No obstante, al no disponer ni del acta de comprobacion del replanteo ni de hojas de visita
de obra, tal y como se ha expuesto en la observacion m anterior, no se ha podido deter-
minar el dia en que empezaron las obras. En todo caso, se puede deducir —ya que no se
dispone de ninguna otra documentacion anterior— que en julio de 2007 las obras de urbani-
zacion ya se habian ejecutado parcialmente, dado lo siguiente:

e FE| 12 de julio de 2007 los propietarios presentaron una instancia mediante la cual soli-
citaban al Ayuntamiento que se les informase por escrito de la necesidad de retirar diez
faroles de los instalados en la calle Casas, ya que, segun consta en la instancia, el
Ayuntamiento consideraba que habia un exceso de luminarias.

e |[os dias 13 y 26 de julio de 2007 los propietarios presentaron, a peticion del arquitecto
municipal, unos informes técnicos de las comparfias suministradoras a efectos de justifi-
car el emplazamiento propuesto para la instalacion del centro de transformacion eléc-
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trica y la de los depdsitos de gas licuado propano, asi como el plano de replanteo con
la ubicacion de dichas instalaciones.

e Durante los dias siguientes a la entrega de dicho plano, se sucedieron una serie de
informes de los técnicos municipales y de requerimientos a los propietarios, de mas
detalle 0 de enmienda de deficiencias en la documentacion aportada, hasta que el 20
de diciembre de 2007 F.M., con el objeto de que se estudiase la posibilidad de im-
plantar el servicio de gas natural en vez de gas propano en el sector, solicitd la suspen-
sion del tramite de correccion de deficiencias o bien la prérroga del plazo otorgado.

No obstante, hay que indicar que en el expediente no consta que el Ayuntamiento hu-
biese adoptado ninguna resolucién al respecto.

* Finalmente, el 25 de enero de 2008 los propietarios presentaron una instancia en la que
solicitaban al Ayuntamiento que fuesen informados por escrito sobre la viabilidad de la
ubicacion de las instalaciones de los depdsitos de gas propano, de acuerdo con unos
planos que se adjuntaban.

En este caso, tampoco consta en el expediente ningun escrito de contestacion. Solo
hay un informe de fecha 14 de febrero de 2008, de un técnico municipal, en el que se
pone de manifiesto que el emplazamiento sefialado en el plano para los depdsitos de
gas se situa dentro de la franja de cesion forestal y que segun el PGO vigente esta zona
tiene la calificacion urbanistica de suelo no urbanizable, subzona 10b, suelo forestal.

De lo que se ha expuesto puede deducirse que entre el 22 de julio de 2004 —fecha de noti-
ficacion a los propietarios del acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de urba-
nizacion-y el mes de julio de 2007 se ejecutaron parcialmente las obras de urbanizacion.
Sin embargo, al no disponer de la documentacion pertinente, no se puede identificar el
periodo concreto de la ejecucion material de las obras. Tampoco se tiene constancia de la
empresa o empresas que las ejecutaron ni del coste producido hasta aquel momento para
llevarlas a cabo.

Por otra parte, cabe indicar que el hecho de que las obras de urbanizacion se iniciasen sin
gue previamente se hubiese formulado ni aprobado el proyecto de compensaciéon corres-
pondiente, tal y como se ha explicado en la observaciéon h de este apartado, contraviene la
normativa urbanistica, que no prevé la posibilidad de iniciar las obras antes de la apro-
bacion de este instrumento.

o) Paralizacion de las obras de urbanizacion
Desde el 25 de enero de 2008 —fecha en la que los propietarios solicitaron al Ayuntamiento

un informe escrito sobre la viabilidad de la ubicacién de las instalaciones de gas— hasta el
19 de abril de 2010 —fecha en la que la patrulla de la policia local hizo un comunicado de
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desperfectos con peligrosidad en la zona de obras del sector—, no se dispone de ninguna
evidencia documental sobre el desarrollo de las obras de urbanizacion.

Asimismo, hay que tener en cuenta que, tal y como se expone en los apartados 2.3.3 y
2.3.4, en junio de 2007 F.M. habia interpuesto un recurso contra la aprobacién definitiva
del PAUM, publicada en el DOGC de 3 de mayo de 2007, y que en el proximo mes de
marzo de 2009 se habia iniciado la tramitacion de otra modificacion puntual del PGO en el
sector para construir 129 viviendas en lugar de las 63 previstas por el planeamiento
vigente en aquel momento.

Consiguientemente, de la situacion descrita en la observacion n anterior y en los parrafos pre-
cedentes se podria deducir que a mediados del afio 2007 las obras se habian paralizado.

En cuanto a los desperfectos detectados por la policia, el 20 de abril de 2010 el Ayun-
tamiento realizd un requerimiento a los propietarios para que, con caracter de urgencia -y
con relaciéon a una lista de deficiencias que suponian un peligro evidente para las perso-
nas fisicas (pozos de alcantarillado sin tapas, armarios de servicios rotos, etc.)—, tomasen
las medidas de seguridad adecuadas y, en cualquier caso, cerrasen el perimetro fijo de
todo el sector, para evitar el acceso de cualquier persona ajena a la obra.

No obstante, no hay constancia de que el Ayuntamiento efectuase ninguna inspeccion
para comprobar si se habian subsanado los desperfectos sefalados en el requerimiento,
ni tampoco de que hubiese incoado ningun expediente disciplinario por el incumplimiento
de la obligacion de conservacion.

En cuanto a la enmienda de las deficiencias, y a raiz del informe elaborado por los ser-
vicios técnicos el 18 de noviembre de 2011 (un afio y medio mas tarde) que se comenta en
la observacion p siguiente, parece ser que en la actualidad no hay situacién de peligro,
puesto que han sido clausurados los accesos rodados al sector y se han colocado plan-
chas metélicas soldadas en sustitucion de las tapas de alcantarillado sustraidas.

p) Situacion actual de las obras de urbanizacién

A peticién de esta Sindicatura, el 18 de noviembre de 2011 los servicios técnicos del Ayun-
tamiento emitieron un informe para evaluar el grado de ejecucion de las obras y el grado
de deterioro que presentaban en esa fecha.

Segun se expone en el informe, las estimaciones se realizaron mediante inspecciéon ocular
(y fotogréfica) y con la comprobacion unicamente de aquellos aspectos visibles en la su-
perficie, es decir, sin hacer comprobaciones de las obras de rasas y soterramientos que se
hubiesen podido realizar.

El grado de ejecucion de las obras de urbanizacion se determind en su conjunto en un
85% de las partidas fijadas en el proyecto de urbanizacion, teniendo en cuenta que ni los
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depdsitos ni la red de distribucion de gas propano estaban previstos en este proyecto, tal
y como ya se ha explicado.

No obstante, en cuanto a la instalacion de este servicio, en el informe se destaca que,
aunque no se ha emplazado ningun depdsito, se ha comprobado que en el sistema de
acometidas de los armarios de obra esté instalada la llegada de un tubo destinado a la
conduccion de gas y que también esta instalada la caja para colocar un contador. Sin
embargo, no se ha podido determinar hasta qué punto la red de distribucion de gas esta
ejecutada.

En cuanto al grado de deterioro que presentan las obras, en el informe se detallan los
elementos de obra que han sido sustraidos o bien que estan deteriorados, a la vista de los
cuales parece que estas obras podrian haberse dejado en estado de abandono.

2.3.3. Segunda modificacion del sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit a
consecuencia del PAUM

Como ya se ha expuesto al principio de esta parte del informe, después de un largo
proceso de tramitacion iniciado en febrero de 2005, el 14 de diciembre de 2006 la CTUB
aprobd definitivamente el PAUM de L'Ametlla del Valles para el sexenio 2006-2011, junto
con determinadas modificaciones del PGO que afectaban al casco urbano. El acuerdo de
aprobacion definitiva y las normas urbanisticas afectadas se publicaron en el DOGC de 3
de mayo de 2007.

Las propuestas del PAUM se concretaron en actuaciones de densificacion y, en su caso,
de reconversion del tipo de vivienda, de unifamiliar a plurifamiliar, sobre el casco urbano
histérico y también sobre ocho sectores residenciales periféricos, entre ellos el del plan
parcial Els Avellaners de Can Plandolit, llamado PP8 a partir de este instrumento de pla-
neamiento general.

En este caso, dado que el alcance del PAUM afectaba a todo el municipio y que la trami-
tacion administrativa efectuada para su aprobacion definitiva fue de gran calado, el trabajo
realizado se ha centrado, basicamente, en analizar las modificaciones introducidas por el
PAUM en el planeamiento relativo al sector objeto de fiscalizacion.

Asi, la modificacién que introdujo el PAUM en el ambito del PP8 Els Avellaners de Can
Plandolit consistié en aumentar en 8 unidades el nimero maximo de viviendas a construir
en las parcelas municipales procedentes de la cesion del 10% del aprovechamiento, que
pasaron de 6 a 14; eso, sin incrementar su edificabilidad, sino mediante la modificacion de
la tipologia edificatoria, que pasé de unifamiliar a plurifamiliar. Asimismo, con el PAUM se
modifico el régimen de las viviendas a construir en esas parcelas, que paso a ser de
proteccion oficial, en vez de régimen libre.

La comparacion entre el planeamiento detallado del sector existente antes de la aproba-
cion definitiva del PAUM —consistente en el plan parcial aprobado definitivamente por la
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CTUB el 21 de enero de 2003-y el que resulté después de su aprobacion se muestra en
el siguiente cuadro:

Segunda modificacion del planeamiento del sector Els Avellaners de Can Plandolit
(a consecuencia del PAUM)

Planeamiento del sector segun el Planeamiento del sector a partir de la
plan parcial aprobado definitivamente aprobacion definitiva del PAUM por
por la CTUB el 21.1.2003 (a) la CTUB el 14.12.2006

Parametros y estandares del sector Superficie (m?) Porcentaje Superficie (m?) Porcentaje
Superficies de zonificacion:
Zona verde 4.445 13,26 4.445 13,26
Viales 4.272 12,74 4.272 12,74
Equipamientos y servicios 1.778 5,30 1.778 5,30
Total suelo publico de cesién 10.495 31,30 10.495 31,30
Suelo residencial privado 20.626 20.626
Suelo de cesioén al Ayto. (10% aprovech.) (b) 2.412 2.412
Total suelo residencial 23.038 68,70 23.038 68,70
Total superficie del sector 33.533 100,00 33.533 100,00
Suelo de cesion forestal (fuera del ambito) 10.910 10.910
Total superficie de la finca 44.443 44.443
indice de edificabilidad neta por parcela 0,53 (m? techo / m? solar) 0,53 (m? techo / m? solar)
Techo residencial maximo edificable
En las parcelas privadas 10.932 m? techo (c) 10.932 m? techo
En las parcelas municipales 1.278 m? techo (c) 1.278 m? techo
Total techo residencial maximo edificable 12.210 m? techo 12.210 m? techo
Numero de viviendas a construir y tipologia
En las parcelas privadas 49, clave 6a1 (de renta libre) 49, clave 6a1 (de renta libre)
En las parcelas municipales 6, clave 6a1 (de renta libre) 14, clave 5VPO (de protec. oficial) (d)
Total nimero de viviendas a construir 55 63

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacién contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos
facilitados por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) Este instrumento de planeamiento derivado contiene las incongruencias y deficiencias expuestas en la observaciéon g
del apartado 2.3.2.3.

(b) Superficie de cesién prevista para la edificacién de tres agrupaciones de dos viviendas cada una, la cual esta
identificada en el plano de parcelacion y aprovechamiento medio incluido en el texto refundido del plan parcial apro-
bado definitivamente.

(c) Es el resultado de multiplicar, respectivamente, el suelo residencial privado (de 20.626 m?) y el municipal (de 2.412 m?)
por el indice de edificabilidad neta por parcela (0,53 m2 techo / m? solar).

(d) Es el resultado de dividir el techo maximo edificable correspondiente a las parcelas municipales (de 1.278 m?) por el
maédulo de 90 m?/vivienda.

Asimismo, en el articulo 1 de las normas urbanisticas del PAUM publicadas como anexo
en el DOGC de 3 de mayo de 2007, ademas de la ficha normativa del sector PP8 donde
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se identifica sobre el plano la superficie afectada por esta modificacion, se establece lo
siguiente:

e Se crea una nueva zonificacién 5VPO, que se implanta en las parcelas municipales
obtenidas por la cesion de aprovechamiento urbanistico en los sectores PP3, PP5,
PP8 del PGO.

e Para la regulacion de esta zonificacion, segun ordenacion de volumetria especifica o
edificacion aislada con tipologia plurifamiliar, una ordenacién de volumenes a desa-
rrollar determinara los parametros basicos y de composicion de las edificaciones.

e En esta zonificacion 5VPO se mantiene el techo de la parcela, y el nUmero méaximo de
viviendas sera el resultado de aplicar el médulo de 70m? al techo de parcela.

A continuacion se exponen las observaciones que se han puesto de manifiesto en el ana-
lisis de esta segunda modificacion del planeamiento del sector:

a) Titularidad del 10% del aprovechamiento del sector PP8 Els Avellaners de Can
Plandolit

Como se ha expuesto anteriormente, la modificacion introducida por el PAUM en el ambito
del PP8 consistid en aumentar la densidad de las viviendas a construir en las parcelas
donde debia materializarse la cesion del 10% del aprovechamiento. Eso, bajo la pre-
suncion de que la titularidad de estas parcelas era municipal.

No obstante, puesto que no se formalizdé ni se aprobd el proyecto de compensacion re-
lativo al sector y que tampoco se efectud ningun acuerdo que declarase la innecesariedad
de la reparcelacion, el Ayuntamiento aun no habia adquirido la condicién juridica de titular
de esos terrenos, tal y como se ha explicado en la observacion h del apartado 2.3.2.3.

b) Recurso contra el acuerdo de aprobacion definitiva del PAUM

Con fecha de 6 de junio de 2007 F.M. interpuso recurso de alzada ante el DPTOP contra el
acuerdo de la CTUB de 14 de diciembre de 2006, de aprobacion definitiva del PAUM,
publicado en el DOGC de 3 de mayo de 2007.

El recurso planteaba que, tanto para el PP8 Els Avellaners de Can Plandolit como para el
PP5 Coromines-Millet (del que F.M. era propietario en un 50%, aproximadamente), el
PAUM preveia una densificacion residencial —incremento del nimero de viviendas— Unica y
exclusivamente en cuanto al suelo municipal procedente del 10% del aprovechamiento, lo
cual no se producia en otros cuatro sectores afectados también por el PAUM, donde la
densificacion aprobada habia sido para el conjunto del suelo residencial.
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Dado que, segun se alegd, este hecho implicaba un tratamiento discriminatorio entre los
diferentes propietarios de suelo y alteraba el reparto equitativo de beneficios y cargas
previsto en el planeamiento general de L’Ametlla del Valles por suponer un incremento
sustancial del aprovechamiento residencial privado en aquellos cuatro sectores donde la
densificacion afectaba a su conjunto, el recurso proponia que se modificasen las previsio-
nes del PAUM en cuanto al PP8 y al PP5 y se reconociese un incremento racional y pro-
porcional del aprovechamiento residencial privado de estos dos sectores.

Hay que hacer constar, no obstante, que durante el periodo de exposicién publica del
PAUM F.M. no presentd ninguna alegacion.

Posteriormente, el 13 de junio de 2007, el Ayuntamiento recibié del DPTOP una copia del
recurso para que en el plazo de diez dias alegase todo lo que considerase conveniente.
Como respuesta, el alcalde, mediante una carta de 27 de julio de 2007, puso de manifiesto
con relacion al PP8 Els Avellaners de Can Plandolit que la corporaciéon podria plantearse
un cierto incremento de densidad unicamente en el caso de que la modificacion llevase
consigo facilitar el acceso a la vivienda a precios razonables a los vecinos de L’Ametlla.

Finalmente, dado que el recurso en cuestion aun estaba pendiente de resolucion, el
alcalde, mediante decreto de fecha 11 de octubre de 2007 —ratificado por el Pleno el 21 de
noviembre del mismo afio—, resolvié solicitar al consejero del DPTOP la suspension de la
resolucion del recurso a fin de aportar el punto de vista municipal, ya que se habian detec-
tado diferentes aspectos que querian revisar. Esta resolucion de Alcaldia y el certificado
de su ratificacion por parte del Pleno se enviaron al DPTOP el 11 de octubre y el 29 de
noviembre de 2007, respectivamente.

En cuanto a la resolucioén final de este recurso, cabe indicar que la propuesta no fue objeto
de resolucion expresa y que, por lo tanto, se entendié desestimada por silencio adminis-
trativo, segun la respuesta de dicho Departamento a la solicitud de informacion sobre este
tema realizada por la Sindicatura.

2.3.4. Tercera modificacion del planeamiento en el sector: modificacion pun-
tual del plan general de ordenacion y del plan parcial correspondiente

Al igual que en el apartado 2.3.2, este apartado se ha estructurado en tres bloques. En el
primero se analiza la tramitacion administrativa efectuada hasta la actualidad con relacién
a la modificacion del planeamiento vigente, en el segundo se analizan los parametros y las
condiciones de ordenacion y edificacion del sector que se propone modificar y en el terce-
ro se exponen las observaciones que se han puesto de manifiesto.
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2.3.4.1. Tramitacion administrativa de los instrumentos urbanisticos
relativos a la tercera modificacion

El 6 de marzo de 2009 entr6 en el registro del Ayuntamiento una solicitud presentada por el
matrimonio F.M. y M.V., mediante la cual se proponia la tramitacién para aprobar una
modificacion puntual del PGO en el ambito del PP8 Els Avellaners de Can Plandolit, asf
como la modificaciéon del plan parcial correspondiente, ambos instrumentos técnicos ela-
borados por una sociedad mercantil.

La propuesta consistia en aumentar en 66 unidades el numero total de viviendas a
construir en el sector, de manera que se construirfan 129 en lugar de las 63 previstas por
el planeamiento vigente. Esto no se harfa aumentando el techo maximo edificable sino
mediante la modificacion de la tipologia edificatoria para todo el sector, que pasaria de
viviendas unifamiliares a plurifamiliares, asi como la de los parametros de ocupacion y de
altura reguladora maxima.

Asimismo, se plante6 la modificacion del régimen de algunas de las viviendas, de manera
que de las 105 a construir en las parcelas privadas, se propuso que 79 fuesen de régimen
libre, 18 de precio concertado y 8 de proteccion oficial. En cuanto a las viviendas a
construir en las parcelas municipales, en un nuimero total de 24, la propuesta era que
todas ellas fuesen de proteccion oficial.

En el proximo mes de marzo de 2009 el Ayuntamiento inicié la tramitaciéon simultanea de
ambas modificaciones —la del PGO en el ambito del PP8 y la del plan parcial correspon-
diente—, si bien en expedientes separados, tal y como establece la normativa. No obstante,
a la fecha de redaccion del presente informe (noviembre de 2011) la modificacion de las
dos figuras de planeamiento adn no ha culminado, teniendo en cuenta lo siguiente:

e [ a aprobacion de las modificaciones por parte del Ayuntamiento quedd condicionada a
la aprobacion definitiva y firma de un convenio —entre el Ayuntamiento y F.M. y M.V.—
para la modificaciéon puntual del plan parcial y otras actuaciones urbanisticas en el
sector Els Avellaners de Can Plandolit.

e Desde el mes de agosto de 2009 el convenio en cuestion se encuentra publicado vy
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento (al no haberse presentado alegaciones).
No obstante, aun esta pendiente de formalizar mediante la firma de las partes (véanse
los términos del convenio en el apartado 2.4.1).

e Al no haberse firmado el convenio, el Ayuntamiento no ha enviado aun a la CTUB los
expedientes y la documentacion necesaria para la aprobacion definitiva de ambas mo-
dificaciones.

Asi, los actos administrativos mas significativos con relacién a la tramitacion efectuada
hasta la actualidad son los que se resumen en el siguiente cuadro:
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Tercera modificacién del planeamiento del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Fecha Acto administrativo Organo

6.3.2009 Entrada en el registro del Ayuntamiento de la solicitud de tramitaciéon de una modificacion
puntual del PGO en el ambito del PP8 y también de modificacion del plan parcial corres-
pondiente, junto con los proyectos técnicos respectivos

18.3.2009 Aprobacién inicial de la modificacion puntual del PGO y también de la modificacion del Pleno del
plan parcial correspondiente Ayuntamiento (a)

19.3.2009y | Publicacion de los acuerdos de aprobacion inicial en el BOPB y en el DOGC,
28.3.2009 respectivamente

3.7.2009 Aprobacién provisional de la modificaciéon puntual del PGO y de la modificacién del plan Pleno del

parcial correspondiente, ambas modificaciones condicionadas a la aprobacion definitivay | Ayuntamiento (a)
a la firma de un convenio con relacion a la modificacion del plan parcial y otras actuacio-
nes urbanisticas en el sector

3.7.2009 Aprobacion inicial de la minuta de convenio entre el Ayuntamiento y F.M. y M.V. para la Pleno del
modificacion del plan parcial y otras actuaciones urbanisticas en el sector Els Avellaners Ayuntamiento
de Can Plandolit, con la consideracion de que si durante el plazo de exposicion publica
no se presentan alegaciones se tendra por definitivamente aprobada (b)

16.7.2009 Publicacion en el BOPB del acuerdo de aprobacion inicial de la minuta de convenio junto
con su texto integro

2.9.2009 Diligencia de la secretaria del Ayuntamiento mediante la cual se hace constar que durante
el periodo de exposicion publica del acuerdo de aprobacion y del texto integro del con-
venio no se presentaron alegaciones

21.10.2009 | Comunicacion a la CTUB mediante la cual se indica que tan pronto como se haya firmado
el convenio le serd enviada la documentacion de los expedientes de modificacion del
planeamiento correspondientes para su aprobacion definitiva

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacion contenida en los expedientes administrativos facilitados por el Ayun-
tamiento.

Notas:

(a) Acuerdo adoptado por mayoria absoluta, segun prevé la normativa de aplicacion para estos tipos de acuerdo.

(b) Véanse los términos del convenio en el apartado 2.4.1.

2.3.4.2. Parametros y condiciones de ordenacion y edificacion del sector
relativos a la tercera modificacion

Segun consta en la documentacion presentada, la justificacion de la conveniencia y opor-
tunidad de la modificacion del planeamiento propuesta para el sector PP8 se fundamento,
basicamente, en los siguientes dos aspectos (véase la observacion a del apartado 2.3.4.3):

e En el hecho de que el modelo de expansién urbanistica basado en urbanizaciones de
baja densidad genera un mayor impacto ambiental y paisajistico, a la vez que desper-
dicia un recurso escaso como es el suelo y conlleva un encarecimiento de los costes de
los servicios publicos de limpieza, recogida de basura, mantenimiento, seguridad,
transporte publico, etc.

e En el hecho de que, atendiendo al principio de desarrollo urbano sostenible y con el obje-
tivo de favorecer la cohesion social, se considera que el aumento de la densidad edifica-
toria se ajusta a una 6ptima ocupacion del suelo, a la vez que el incremento de las vivien-
das protegidas en 36 unidades permite satisfacer la demanda de colectivos especificos.

La comparacion entre el planeamiento vigente del sector —que consiste en el plan parcial y
el PAUM, aprobados definitivamente por la CTUB el 21 de enero de 2003 y el 14 de
diciembre de 2006, respectivamente-y las propuestas de modificacion puntual del PGO vy
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del plan parcial correspondiente, aprobadas inicial y provisionalmente por el Ayuntamiento
en el afio 2009, se muestra en los siguientes tres cuadros:

Tercera modificacion del planeamiento del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Planeamiento vigente del Planeamiento propuesto por el propietario y
sector: plan parcial (a) aprobado inicial y provisionalmente por el
y PAUM Ayuntamiento
Parametros y estandares del sector Superficie (m?) Porcentaje Superficie (m?) Porcentaje
Superficies de zonificacion:
Sistemas de bosque 0 0,00 (b) 10.910 24,55
Zona verde 4.445 13,26 (c) 5.105 11,48
Viales 4.272 12,74 (d) 4.631 10,42
Equipamientos y servicios 1.778 5,30 (e) 2.225 5,01
Servicios técnicos 0 0,00 (f) 387 0,87
Total suelo publico de cesién 10.495 31,30 23.258 52,33
Suelo residencial privado 20.626 (g) 18.270
Suelo de cesién al Ayto. (10% aprovech.) 2.412 (g) 2.915
Total suelo residencial 23.038 68,70 (g) 21.185 47,67
Total superficie del sector 33.533 100,00 44.443 100,00
Suelo de cesion forestal (fuera del ambito) 10.910 (b) 0
Total superficie de la finca 44.443 44.443
indice de edificabilidad neta por parcela 0,53 (m? techo / m? solar) Parametros urbanisticos individualizados
para cada parcela (g)

Techo residencial maximo edificable:
En las parcelas privadas 10.932 m? techo 10.389 m? techo (g)
En las parcelas municipales 1.278 m? techo 1.821 m? techo (g)
Total techo residencial méaximo edificable 12.210 m? techo 12.210 m? techo (g)
Numero de viviendas a construir y tipologia:
En las parcelas privadas 49 clave 6a1 (de renta libre) 105 clave 6¢2 (79 libres y 26 protec. oficial)
En las parcelas municipales 14 clave 5VPO (protec. oficial) 24 clave 5VPO.2 (protec. oficial)
Total numero de viviendas a construir 63 129

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos faci-

litados por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) Este instrumento de planeamiento derivado contiene las incongruencias y deficiencias expuestas en la observacion g del
apartado 2.3.2.3.

(b) A pesar de que en el planeamiento vigente esta superficie de suelo queda fijada como suelo de cesién para sistemas de
bosque (fuera del sector), en esta tercera modificacion se trata como si se tuviese que volver a ceder al Ayuntamiento,
pero en este caso con la clave urbanistica 1, destinada a sistema de espacios libres de dominio y uso publico (véase la
observacion ¢ del apartado 2.3.4.3).

(c) El incremento de 660 m? de terreno para zona verde, respecto al planeamiento existente, esta fijado por la normativa
urbanistica de aplicacién, la cual establece una reserva complementaria de espacios libres o de equipamiento de 10 m?2
por cada nueva vivienda.

(d) Respecto a la superficie de cesién destinada a viales, que segun el PGO vigente debe ser de 4.929 m?, como minimo,
véase la observacion d del apartado 2.3.4.3).

(e) La modificacion del PGO propuesta determina la cesion de un 5% de la superficie del sector para equipamientos y
Servicios.

(f) Superficie de cesién destinada a servicios técnicos —25 m? para la estacion transformadora y 362 m? para los depdsitos
de gas- (respecto a esta superficie Ultima, véase la observacion c del apartado 2.3.4.3).

(g) Se propone un conjunto de edificaciones ordenadas regularmente formado por 14 bloques y distribuidos en 16 parcelas,
dos de ellas destinadas a espacios libres al servicio de la edificacion de uso comunitario. Véase la distribucion de la
superficie y del techo de las parcelas en el siguiente cuadro.
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Tercera modificacion del planeamiento del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Planeamiento propuesto por el propietario y aprobado inicial y provisionalmente por el Ayuntamiento:
Edificabilidad y numero de viviendas por parcela

m? m? | Numero | Régimen de Médulo:
Parcela suelo techo | viviendas | las viviendas m?/vivienda (b)
Parcelas privadas, tipologia de
viviendas 6¢2 (a):
Parcela 1.1 1.346 862,90 8 | De renta libre 107,86
Parcela 1.2 1.218 862,90 8 | De renta libre 107,86
Parcela 1.3 1.235 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 1.4 1.280 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 1.5: Zona comunitaria 647 - - - -
Total parcelas 1 5.726 3.667,00 34
Parcela 2.1 1.814 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 2.2 1.325 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 2.3 1.296 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 2.4 1.201 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 2.5 1.289 970,60 9 | De renta libre 107,84
Parcela 2.6: Zona comunitaria 2.046 - - - -
Total parcelas 2 8.971 4.853,00 45
Parcela 4 1.475 639,00 8 | VPO régimen gral. protec. oficial 79,88
Parcela 5.1 1.081 615,00 (c)9 | VPO precio concertado (c) 68,33
Parcela 5.2 1.017 615,00 (c)9 | VPO precio concertado (c) 68,33
Total parcelas 5 2.098 1.230,00 18
Total aprovechamiento privado 18.270 | 10.389,00 105
Parcelas municipales, tipologia de
viviendas 5VPO.2 (a):
Parcela 3.1 1.701 910,50 12 | VPO régimen gral. protec. oficial 75,88
Parcela 3.2 1.214 910,50 12 | VPO régimen gral. protec. oficial 75,88
Total parcelas 3 2.915 1.821,00 24
Total aprovechamiento Ayuntamiento 2.915 1.821,00 24
Total aprovechamiento del sector 21.185 | 12.210,00 129

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién contenida en los proyectos y en los expedientes administrativos faci-
litados por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) Tipologia de viviendas plurifamiliares en bloques aislados de planta baja mas dos plantas piso (véase la observacion g
del apartado 2.3.4.3, relativa a la clave urbanistica asignada).

(b) Superficie por vivienda. Dato obtenido por esta Sindicatura como resultado de dividir los metros cuadrados de techo de
cada parcela por el numero de viviendas a construir.

(c) Para estas parcelas el potencial maximo de viviendas a construir seria de 8, en lugar de las 9 que se proponen (véase la
observacion g del apartado 2.3.4.3).
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Tercera modificacion del planeamiento del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Normas urbanisticas:
Principales condiciones de ordenacién
y edificacion

Planeamiento vigente del sector:
plan parcial (a)
y PAUM

Planeamiento propuesto por el pro-
pietario y aprobado inicial y provi-
sionalmente por el Ayuntamiento

En las parcelas privadas:
Tipologia de viviendas
Superficie minima de la parcela

indice de edificabilidad neta por parcela

Ocupacién maxima en planta
Fachada minima de parcela al vial
Altura reguladora maxima

Separaciones minimas a vial y a otras parcelas

49 viviendas
Clave 6a1 intensidad no identificada
400 m?

0,52 (m? techo / m2 solar)

30% de la parcela
15m
7 m = Planta baja + un piso

6my 3m, respectivamente

105 viviendas
Clave 6¢2
600 m?2

Techo edificable maximo para
cada parcela (c)

35% de la parcela
20m
9,60 m = Planta baja + dos pisos

6my 3m, respectivamente

En las parcelas municipales:
Tipologia de viviendas
Superficie minima de la parcela

indice de edificabilidad neta por parcela

Ocupaciéon méaxima en planta
Fachada minima de parcela al vial
Altura reguladora maxima

Separaciones minimas a vial y a otras parcelas

14 viviendas
Clave 5VPO
No determinado (b)

No determinado (b)

No determinado (b)
No determinado (b)
No determinado (b)

)

No determinado (b

24 viviendas
Clave 5VPO.2
600 m?

Techo edificable maximo para
cada parcela (c)

35% de la parcela
20m
9,60 m = Planta baja + dos pisos

6my 3m, respectivamente

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informaciéon contenida en los proyectos y

facilitados por el Ayuntamiento.
Notas:

en los expedientes administrativos

(a) Este instrumento de planeamiento derivado contiene las incongruencias y deficiencias expuestas en la observaciéon g

del apartado 2.3.2.3).

(b) Segun se estableci6 en la normativa del PAUM, para regular esta zonificacion 5VPO, segun ordenacion de volumetria
especifica o edificacion aislada con tipologia plurifamiliar, una ordenacién de volumenes a desarrollar determinara los
parametros basicos y de composicion de las edificaciones. En esta zonificaciéon 5VPO se mantiene el techo de la
parcela, y el nimero maximo de viviendas sera el resultado de aplicar el médulo de 70 m? al techo de parcela (véase la

observacioén g del apartado 2.3.4.3).

(c) No se fija un indice de edificabilidad sino que en las normas urbanisticas se establecen para cada parcela el techo
méaximo edificable y el nUmero méaximo de viviendas a construir, de acuerdo con los metros cuadrados de suelo, los
metros cuadrados de techo y el nimero de viviendas que constan en el cuadro anterior.

En cuanto a los otros aspectos contenidos en el documento de propuesta de modificacion
del plan parcial, aprobado inicial y provisionalmente por el Ayuntamiento en los meses de
marzo y julio de 2009, respectivamente, cabe destacar los siguientes:

e Por lo que respecta a la estructura de la propiedad, se explicita que el ambito de actua-
cion esta comprendido por una Unica finca de 44.443m?, propiedad de los consortes
F.M.y M.V. (véase la observacion b del apartado 2.3.4.3).

e En cuanto a la situacion de las infraestructuras de los servicios, en el documento se in-
dica que el sector se encuentra urbanizado en su totalidad y que cuenta con los si-
guientes servicios urbanisticos basicos: redes de alcantarillado, de energia eléctrica, de
abastecimiento de agua potable y de telefonia, asi como la instalacion del alumbrado
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publico. Ademas, en el documento se indica que se ha construido una nueva estacion
transformadora. (Respecto a la situacion actual de las obras de urbanizacion véase la
observacion p del apartado 2.3.2.3.)

El desarrollo del sector sera en un unico poligono, aunque se prevé que las viviendas se
ejecutaran en dos fases.

El sistema de actuaciéon para la ejecucion de las obras sera el de reparcelacion en la
modalidad de compensacion basica. Asimismo, en el documento se indica que habra
que redactar un proyecto de urbanizacién que adecue las infraestructuras de servicios
a la nueva parcelacion y al nuevo numero de viviendas.

Finalmente, con relacién a la viabilidad econémica de la promocion, expuesta en el
anexo de la documentacion especifica que deben contener los planes parciales de
iniciativa privada, esta se ha basado en los siguientes datos (respecto al contenido de
esta informacion véase la observacion e del apartado 2.3.4.3.):

Coste aproximado de las obras de urbanizacién (a) Calculo Importe total
Vialidad 4.631m? x 220€/m? 1.018.820
Zonas verdes 5.106m? x 50€/m? 255.250
Cesion forestal 10.910 m? x 5€/m? 54.550
Otros gastos 300.000
Total costes (excluido el IVA) 1.628.620
Repercusién de los costes de urbanizacion (b) Calculo Importe por m?
Por metro cuadrado de techo 1.628.620 €/ 12.210 m? techo 133,38 €/m? techo
Por metro cuadrado de suelo neto 1.628.620 €/ 21.185 m? suelo 76,88 £/m? suelo

Importes en euros.

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacién contenida en los proyectos y en los expedientes admi-

nistrativos facilitados por el Ayuntamiento.

Notas:

(a) La mayor parte de las obras de urbanizacién ya han sido ejecutadas, segun se explicita en el documento
de propuesta de modificacion del plan parcial.

(b) En el documento de propuesta de modificacién del plan parcial, elaborado en febrero de 2009, se indica
que estas repercusiones son asumibles tal y como se encuentran los precios de mercado.

2.3.4.3. Observaciones con relacion a la tercera modificacion

Las observaciones que se han puesto de manifiesto con relacion a la tercera modificacion
son las siguientes:

a) Motivacion de la recalificacion

Tal y como se ha expuesto en la parte descriptiva, la justificaciéon de la conveniencia y
oportunidad de esta tercera modificacion del planeamiento del sector PP8 —que consiste
en aumentar a 66 el nimero de viviendas a construir— se fundamenté en la idea de que el
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modelo de expansion basado en urbanizaciones de baja densidad, ademas de generar un
mayor impacto ambiental y paisajistico, desperdicia un recurso escaso como es el suelo y
encarece el coste de los servicios publicos y que, por lo tanto, el aumento de la densidad
edificatoria se ajusta a una 6ptima ocupacion del suelo a la vez que el incremento de las
viviendas protegidas favorece la cohesion social.

Hay que hacer constar que la necesidad de esta modificacion del planeamiento en este
caso tampoco estaba apoyada con ningun tipo de estudio o de analisis cuantitativo que
valorase la conveniencia y oportunidad para el conjunto del municipio.

En todo caso, hay que tener en cuenta que esta modificacion —que se propone en el
proximo mes de marzo de 2009- se plantea en el siguiente contexto urbanistico:

e Dos afios antes, el 3 de mayo de 2007, habia comenzado la vigencia del PAUM para el
sexenio 2006-2011, el cual programaba para este periodo las politicas municipales del
suelo y de la vivienda de acuerdo con unos estudios y valoraciones previos con relacion
al crecimiento de poblacion previsto, la demanda estimada de viviendas asi como el
potencial de estas viviendas pendientes de ocupar y su tipologia, entre otros aspectos.

e | as propuestas del PAUM, concretadas en actuaciones de densificacion y de recon-
version del tipo de vivienda (de unifamiliar a plurifamiliar) sobre determinados ambitos
del municipio, se basaban en la misma idea que la que se argumenta para justificar la
modificacion propuesta —una 6ptima ocupacion del suelo a través del aumento de la
densidad edificatoria y del incremento de las viviendas protegidas.

No obstante, el PAUM ya consider¢ las posibilidades existentes en el ambito del PP8 y
determind que la densificacion que en aguel momento le correspondia de acuerdo con
los estudios y valoraciones realizados suponia pasar de 55 a 63 viviendas y no a 129
como se pretende con esta modificacion.

Ademas, tal y como se ha explicado en la observacion b del apartado 2.3.3, el recurso
interpuesto por F.M. en el afio 2007 en relaciéon con la densificacion programada en el
PAUM para el sector PP8 fue desestimado por silencio administrativo.

e A pesar de que la vigencia del PAUM es indefinida, su alcance temporal es para un
periodo de seis afios. Al final de este periodo (en el afio 2012), deberé analizarse el gra-
do de desarrollo conseguido para actualizarlo.

No obstante, en el afio 2009 ya se podia avanzar que el crecimiento de poblacion pre-
visto en el PAUM para el periodo que va desde el afo 2005 hasta el 2009 fue bastante
optimista con relacion al real —para el afio 2009, con una poblaciéon censada de 7.949
habitantes, el exceso de poblacion estimada fue de 582 habitantes y el exceso acu-
mulado durante el periodo indicado, de 1.387-, lo cual implica que, probablemente, la
oferta de viviendas programadas por el PAUM para el sexenio 2006-2011 superaria con
creces la demanda real.
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De lo que se ha expuesto se puede deducir que en el afio 2009 ya se tenia informacion
suficiente para cuestionarse la necesidad y oportunidad de esta modificacion, teniendo en
cuenta, ademas, que en aquel afio la coyuntura econdmica —y en particular la del sector
inmobiliario— no auguraba un futuro favorable.

b) Delimitacion del sector y titularidad de los terrenos de cesidn obligatoria

En cuanto a la estructura de la propiedad, en los instrumentos de modificacion del planea-
miento que actualmente se encuentran en tramitacion —modificacién puntual del PGO y del
plan parcial correspondiente— se indica expresamente que el ambito de actuacion es una
Unica finca de 44.443 m?, propiedad del matrimonio formado por F.M. y M.V.

Por lo tanto, pese a que afios atras el sector de referencia fue objeto de una transformacion
urbanistica, en la documentacion que da soporte a la propuesta del afio 2009 se parte de
una situacion irregular, puesto que, a pesar de haberse ejecutado parcialmente las obras
de urbanizacién, aun no se ha producido la transmision a favor del Ayuntamiento de la
titularidad de los terrenos de cesion obligatoria porque en su dia no se formalizé ni se
aprobd el proyecto de compensacion que habria sido necesario para hacer efectiva la ce-
sion, tal y como se ha explicado en la observacion h del apartado 2.3.2.3.

Asi, la propuesta presentada en el afo 2009 delimita el sector urbanizable y determina
nuevamente las superficies y el emplazamiento de los terrenos de cesion obligatoria de
acuerdo con la superficie total de 44.443m? y, por lo tanto, con determinadas variaciones
respecto al planeamiento vigente, algunas de ellas de especial trascendencia, como es el
caso de la franja de suelo forestal, la cual se explica en la observacion c¢ siguiente.

c) Reclasificacion de la franja de suelo forestal a suelo urbanizable

De acuerdo con el planeamiento vigente, el sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit
quedo delimitado a una superficie de 33.533m? (en lugar de los 44.443 m? propuestos ini-
cialmente), puesto que la resolucion de la CTUB del afio 2002, de aprobacion definitiva de
la modificacion puntual del PGO, excluyd del ambito urbanizable la franja perimetral de
suelo forestal de 10.910m?, la cual qued6 determinada como sistema de bosque de cesion
al Ayuntamiento, no urbanizable y fuera del sector, tal y como se ha expuesto en la obser-
vacion c del apartado 2.3.2.3.

No obstante, la propuesta de modificacion del planeamiento en tramite lleva implicita la re-
clasificacion a urbanizable de estos terrenos forestales, teniendo en cuenta lo siguiente:

e En la propuesta se parte de una superficie del sector de 44.443m? -y no de los
33.533m? delimitados por el PGO vigente como suelo urbanizable-, ya que la franja de
bosque de 10.910m?, clasificada como suelo no urbanizable, se volvié a incluir dentro
del ambito.

59



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 20/2012

e Con esta superficie total de 44.443m? se determinaron nuevamente las superficies de
suelo publico de cesién y, entre ellas, se defini6 como suelo de cesion para sistemas de
bosque una superficie de suelo forestal de 10.910m?, pero en este caso con la clave
urbanistica 1, correspondiente segun el PGO al suelo urbanizable destinado a sistema
de espacios libres de dominio y uso publico, en vez de la clave 10b existente, referida a
la calificacion de suelo forestal no urbanizable, lo cual es incongruente.

Asimismo, aunque la superficie enmetros cuadrados fuese la misma, de 10.910m?, en
los planos esta franja de bosque experimentd una pequefia variacion en cuanto a su
trazado. Esta variacion tenia el objeto de excluir del extremo derecho de la franja un
espacio destinado a emplazar los depositos de gas, de 362 m? —con la clave urbanistica
2h, correspondiente a edificios o instalaciones para servicios técnicos-y, para compen-
sarlo, afiadir en su parte central una superficie equivalente (incluida dentro de la zona
calificada por el planeamiento vigente como zona verde, clave 1).

No obstante, hay que sefialar que ni en los documentos de modificacion del planeamiento
propuesto ni tampoco en los informes técnicos y juridicos emitidos a tal efecto por el
Ayuntamiento se pone de manifiesto de forma expresa esta reclasificacion del suelo, la
cual, ya en el afio 2002, fue objeto de un informe desfavorable por parte del Departamento
de Medio Ambiente y fue la causa de que la CTUB excluyese de la delimitacion del sector
esta franja de bosque.

d) Superficie del suelo publico de cesion para viales

Tal y como ya se ha explicado, el planeamiento vigente del sector presenta una incon-
gruencia en cuanto a la superficie del suelo publico de cesién para viales, ya que en el
PGO esta se establece en un minimo de 4.929 m?, mientras que en el plan parcial se fija en
4.272m? vy, por lo tanto, inferior en 657 m? a la minima permitida por el planeamiento ge-
neral y, pese a que esto fue objeto de recurso interpuesto por F.M. y M.V. ante el DPTOP
para igualar el porcentaje fijado en el PGO al establecido en el plan parcial, el recurso fue
desestimado por silencio administrativo.

Ahora, en la documentacion del afio 2009 de modificacion del plan parcial, la superficie
que se determina para viales es de 4.631m? y, dado que en la propuesta de modificacion
puntual del PGO que la ampara no se menciona esta superficie, se mantendria la incongru-
encia en el sentido de que serfa inferior en 298 m? a la minima permitida por el planea-
miento general.

Justo es decir, sin embargo, que en el afio 2009 el vial de referencia ya se encontraba eje-
cutado y que en la documentacion de la actual propuesta de modificacion no se observa
ninguna diferencia topografica con relacion a la del planeamiento vigente. Por lo tanto,
dicha incongruencia no quedara resuelta mientras no se modifique el planeamiento gene-
ral del sector, en el sentido de adaptarlo a su realidad fisica, convenientemente medida y
documentada.
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e) Tramitacion de la modificacion de los instrumentos de planeamiento vigentes en el

sector

En la tramitacion efectuada por el Ayuntamiento para llevar a cabo la tercera modificacion
del planeamiento del sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit —-modificacion puntual del
PGO vy del plan parcial correspondiente— se han puesto de manifiesto las siguientes ca-
rencias:

e | a documentacion incluida en el expediente para su aprobacion inicial no incluye la

solicitud del preceptivo informe ambiental, que debe efectuarse con carécter previo a la
presentacion a tramite de la modificacion.

Este informe, que debe ser solicitado por el promotor de la modificacién al érgano am-
biental competente —en este caso el Departamento de Medio Ambiente y Vivienda-,
debe formar parte de la documentacion objeto de aprobacion inicial y sometida a infor-
macion publica.

Pese a que en el documento del plan parcial consta el informe de evaluacion eco-
nomico-financiera, y que entre la documentacion especifica que deben contener los
planes de iniciativa privada se incluye la relativa a la viabilidad econdémica de la promo-
cion, la informacion proporcionada por estos documentos no es suficiente para justificar
la viabilidad econémica de la promocion, puesto que solo se consideran los costes de
la urbanizacion y no se tienen en cuenta los ingresos globales del desarrollo del sector,
ponderados de acuerdo con los diferentes regimenes de las viviendas a construir (libres
y de proteccion oficial).

Igualmente, tampoco consta el informe de sostenibilidad econémica que pondere el
impacto de las actuaciones previstas en las finanzas del Ayuntamiento, responsable de
la implantacion y mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y prestacion
de los servicios necesarios.

El Ayuntamiento solo solicitd, simultaneamente al tramite de informacion puablica, un
informe al Departamento de Medio Ambiente y Vivienda como organismo afectado por
razon de sus competencias sectoriales; por lo tanto, faltaria la solicitud de informe al
resto de los organismos afectados, entre ellos la ACA (por razon de las materias refe-
rentes al ciclo integral del agua), tal y como indicé en su informe dicho Departamento.

f) Informe preceptivo del Departamento de Medio Ambiente y Vivienda

En febrero de 2010 el Ayuntamiento recibi6 los informes emitidos por el Departamento de
Medio Ambiente y Vivienda relativos a las modificaciones de referencia, los cuales habian
sido solicitados para cumplir la normativa de aplicaciéon un afio antes (el 16 de marzo de
2009), y en los que el Departamento concluye lo siguiente:

e Hay que recabar el informe de la ACA en el ambito de sus competencias vy, si procede,

incorporar sus prescripciones.
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e Debe garantizarse el cumplimiento de las medidas de prevenciéon de los incendios fo-
restales y conjugarlo con la salvaguardia del bosque existente. Sobre este aspecto,
véase la observacion ¢ del apartado 2.3.2.3.

e Para cumplir la normativa sobre la preservacion de los terrenos con pendiente elevada,
la ordenacion del sector prevista por la modificacion del plan parcial que se propone
debera minimizar la edificacion en los terrenos con pendiente superior al 20%.

Asimismo, en cuanto al medio bidtico, y dado que el ambito de actuaciéon se interseca
con un bosque donde se desarrolla un habitat de interés comunitario no prioritario de
encinares y carrascales, hay que salvaguardar la parte de este bosque aun no dafada,
puesto que, en ejecucion del plan parcial que ahora se modifica, una parte de este ya
ha sido dafada por la construccion del vial en curva de la parte oeste.

En consecuencia, ya que los valores ambientales expuestos referentes al relieve y al
medio bidtico se encuentran en terrenos incluidos en zonas propuestas como edifica-
bles, debera liberarse de edificacion el suelo de las parcelas que se indican en el si-
guiente cuadro, y sin que eso suponga un incremento de la altura de las demas edifi-
caciones:

m? m? Numero Médulo:
Parcela suelo techo viviendas | Régimen de las viviendas m?/vivienda
Parcelas privadas,
tipologia 6¢2:
Parcela 4 1.475 639,00 8 | VPO régimen gral. protec. oficial 79,88
Parcelas municipales,
tipologia 5VPO.2:
Parcela 3.1 1.701 910,50 12 | VPO régimen gral. protec. oficial 75,88
Parcela 3.2 1.214 910,50 12 | VPO régimen gral. protec. oficial 75,88
Subtotal 2915 | 1.821,00 24
Total del suelo residencial 4.390 | 2.460,00 32 | VPO régimen gral. protec. oficial
Parcela de cesion para
equipamientos y servicios * 2.225
Total a liberar de edificacion 6.615

Fuente: Elaboracion propia a partir de la informacion contenida en los informes del Departamento de Medio Ambiente
y Vivienda.

* Sistema de equipamientos comunitarios y dotaciones, con la clave urbanistica 2, pero sin especificar su finalidad.
Segun el PGO la edificabilidad debe seguir, en general, la estructura tipolégica de donde se inserte.

Esta limitacion conlleva que el nimero maximo de viviendas a construir en el sector
pasaria de 129 a 97, a la vez que tendria que replantearse, ademas de la determi-
nacion y el emplazamiento de los terrenos de cesion obligatoria, la ordenacion de las
viviendas y el numero minimo de aquellas que, de acuerdo con la normativa, deberian
ser de proteccion oficial.
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g) Tipologia de viviendas propuesta

La actual propuesta de modificacion del plan parcial plantea la construccion de una tipo-
logia de viviendas plurifamiliares en bloques aislados de planta baja méas dos plantas de
piso, y asigna la clave urbanistica 6c2 a las 105 viviendas a construir en las parcelas
privadas, independientemente de que se trate de viviendas de renta libre o de proteccion
oficial, y la clave 5VPQO.2 a las 24 de proteccion oficial a edificar en las parcelas munici-
pales procedentes del 10% del aprovechamiento.

Cabe indicar que en las Normas urbanisticas del planeamiento general del municipio (in-
cluidas en el PGO), solo estan determinadas las condiciones de ordenacion y edificacion
relativas a la clave urbanistica 6¢, correspondiente a la tipologia de vivienda plurifamiliar
en general.

Asimismo, con la aprobacion del PAUM, en diciembre de 2006, se introdujo la clave 5VPO
para las viviendas de proteccion oficial a construir en las parcelas municipales obtenidas por
la cesion del aprovechamiento urbanistico de determinados sectores, entre ellos el PP8.

No obstante, en cuanto a la regulacion de esta zonificacion —segun ordenacion de volume-
tria especifica o edificacion aislada de tipologia plurifamiliar y en la que el nUmero maximo
de viviendas es el resultado de aplicar el médulo de 70m? al techo de la parcela—, se esta-
blecid que una ordenacion de volumenes a desarrollar determinaria los parametros ba-
sicos y de composicion de las edificaciones. Sin embargo, esta ordenacion aun no se ha
desarrollado.

Lo que se ha expuesto tiene las siguientes implicaciones:

e En la propuesta de modificacion del planeamiento se asignan unas claves urbanisticas
6¢c2 y 5VPO.2 —no definidas en el PGO y especificas para las parcelas privadas y muni-
cipales del sector PP8, respectivamente— cuya diferencia se encuentra en la titularidad
futura de las parcelas, y no, como seria légico, en el régimen de proteccion de las vi-
viendas, puesto que en algunos aspectos las determinaciones urbanisticas pueden ser
muy diferentes.

e Si se hubiese asignado la clave 5VPO.2 a las 26 viviendas en régimen de proteccion
oficial a construir en las parcelas privadas (8 en la parcela 4 y 18 en las parcelas 5), el
numero maximo de viviendas permitido habria sido de 24, ya que, pese a no estar aun
determinados en el PGO vigente los parametros basicos y de composiciéon de las edifi-
caciones con este régimen, si que se establece la limitacion en cuanto al nimero méaxi-
mo de viviendas, que debe ser el resultado de aplicar el moédulo de 70m? al techo de la
parcela.

Por consiguiente, para las parcelas privadas 5.1 y 5.2, con un techo edificable de
615m? cada una, el potencial maximo de viviendas a construir por parcela es de 8, en
lugar de las 9 que se proponen.
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2.4. COMPENSACIONES ECONOMICAS QUE COMPORTARON LAS RECALIFICACIONES

Tal y como se ha expuesto al principio de este informe, la resoluciéon del Parlamento por la
que se encomienda a esta Sindicatura la realizacién del presente trabajo de fiscalizacion
hace una referencia expresa a las posibles compensaciones econémicas que comportaron
las recalificaciones de la finca objeto de analisis.

No obstante, hay que tener en cuenta que, como ya se ha comentado en el apartado 2.1,
el trabajo de esta Sindicatura se ha fundamentado basicamente en el andlisis y contraste
de evidencias documentales incluidas en los expedientes administrativos y en |los registros
del Ayuntamiento vy, por lo tanto, no incluye aquella otra informacién que tanto la Comision
de investigacion creada por el Parlamento como las instancias judiciales que investigan el
caso podrian haber obtenido por otros medios.

Asi, con independencia de las cesiones obligatorias y gratuitas de terrenos (propias de la
actuacion urbanistica realizada) que deberian haber tenido lugar, pero que, como ya se ha
explicado, el Ayuntamiento aun no es su titular, en este apartado se analizan aquellos as-
pectos que, con relacion a las recalificaciones efectuadas, fueron susceptibles de com-
portar compensaciones econdémicas o ingresos para el Ayuntamiento a través de los con-
venios formalizados o bien mediante la correspondiente tributacion derivada. Estos
aspectos se analizan en los apartados 2.4.1 y 2.4.2 siguientes, respectivamente.

2.4.1. Convenios formalizados

En el proceso de tramitacion de las recalificaciones urbanisticas de la finca Els Avellaners de
Can Plandolit, descrito en el apartado 2.3 anterior, se han mencionado tres convenios forma-
lizados entre el Ayuntamiento y F.M. y M.V., cuyo contenido se resume a continuacion:

e Convenio de patrocinio y mecenazgo firmado el 5 de julio de 2002, cuya naturaleza,
segun lo que se indica explicitamente en su parte expositiva, se enmarca dentro de los
convenios de colaboracion regulados en el articulo 68, con relacion a la disposicion
adicional 62, de la Ley 30/1994, de 24 de noviembre, de fundaciones y de incentivos fis-
cales a la participacion privada en actividades de interés general. (Respecto a la natu-
raleza de este convenio, véase la observacion a de este apartado.)

En virtud de este convenio los propietarios de la finca se comprometian a realizar una
aportacion a favor del Ayuntamiento de 90.151,82 € —con carécter irrevocable y garan-
tizada mediante aval bancario—, destinada a financiar la compra de mobiliario para la
biblioteca publica municipal.

Esta aportacion debia cobrarse en el momento de hacer frente a los pagos derivados
de dicha adquisicion y a simple solicitud y acreditacion del gasto efectuado por parte
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del Ayuntamiento. No obstante, se establece de forma expresa que en ningun caso se
haria efectiva antes de la aprobacion definitiva de la modificaciéon puntual del PGO en el
sector Els Avellaners de Can Plandolit, en tramite en aquel momento.

Asimismo, en el convenio se especifica que el Ayuntamiento se comprometia a expedir
a F.M. y M.V. una certificaciéon acreditativa de la efectividad de la aportacion dineraria
realizada en cada anualidad, la cual tendria que contener los requisitos expresados en
el articulo 66 de la citada Ley 30/1994 (requisitos necesarios para tener derecho a las
deducciones fiscales reguladas por esta Ley).

El Ayuntamiento cobré esta aportacion el 13 de noviembre de 2009, en ejecucion del
aval bancario (véase la observacion b de este apartado).

Convenio de 7 de julio de 2004, firmado en cumplimiento de una de las prescripciones
incorporadas al acuerdo del Pleno de 31 de octubre de 2002, de aprobacioén provisional
del plan parcial del sector, con el objeto de completar la red viaria del plan a través del
camino de Can Valls (calle Casas en la actualidad), mediante la ejecuciéon de unas
obras complementarias a las del proyecto de urbanizacion.

En los pactos del convenio se establecio la ejecucion, a cargo exclusivo de los propie-
tarios, de las obras de pavimentacion del camino de Can Valls, desde el limite del plan
parcial hasta el barrio de Mas Fabrera, ademas de las obras necesarias para la evacua-
cion de aguas pluviales.

Estas obras, que debian realizarse en un plazo maximo de cuatro meses a contar desde
la firma del convenio, tenian que ser ejecutadas bajo la supervision y las indicaciones
de los servicios técnicos municipales, y una vez finalizadas y previa conformidad de
estos servicios, debian ser entregadas al Ayuntamiento (véase la observacion ¢ de este
apartado).

Convenio para la modificacion puntual del plan parcial y otras actuaciones urbanisticas
en el sector Els Avellaners de Can Plandolit. Aprobado por el Pleno del Ayuntamiento y
publicado en el BOPB el 3y el 16 de julio de 2009, respectivamente.

Hay que recordar que, tal y como se ha expuesto en el apartado 2.3.4.1, el Ayunta-
miento condicioné la aprobacion provisional de la modificacion del planeamiento, ini-
ciada en el afo 2009, a la aprobacion definitiva y a la firma de este convenio. No obs-
tante, como aun esta pendiente de formalizar mediante la firma de las partes, el Ayunta-
miento no ha enviado a la CTUB los expedientes y la documentacion necesaria para la
aprobacion definitiva de los correspondientes instrumentos urbanisticos (véase la obser-
vacion fde este apartado).
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En cuanto a los términos del convenio, entre las manifestaciones se indica que F.M. y
M.V. han cedido suelos de forma anticipada y han urbanizado varios viales, como parte
de los siguientes compromisos complementarios adquiridos:

Entrega de un aval bancario —de 90.000 €, segun el literal del convenio— en concepto
del pago de los muebles de la biblioteca municipal. El aval se hara efectivo en el mo-
mento de la recepcion definitiva de las obras de urbanizaciéon del sector Els Ave-
llaners de Can Plandolit.

Este aval hace referencia al convenio de patrocinio y mecenazgo del afio 2002 men-
cionado anteriormente y, pese a que en esta manifestacion se indica que se hara
efectivo en el momento de la recepcion definitiva de las obras de urbanizacion, el
aval se ejecutd en noviembre de 2009, en cumplimiento de los pactos de aquel con-
venio (sin que se hubiese producido la recepcion de las obras) y por 90.151,82 €.

Pavimentacion del camino de Els Avellaners de Can Plandolit hasta el camino de
Turons del Valles. Obras que hacen referencia al convenio del afio 2004 mencionado
anteriormente, relativo a las obras de acondicionamiento del camino de Can Valls,
desde el limite del plan parcial hasta el barrio de Mas Fabrera.

Cesiones de suelo anticipadas siguientes (véase la observacion d de este apartado):

a) Cesion gratuita de suelo para instalar una antena wifi al lado del sector denomi-
nado Coromines-Millet.

b) Cesion de una finca situada en la confluencia del camino del Verder con la carre-
tera de Puiggracios para construir una rotonda.

c) Cesion gratuita de una parte de la finca de Can Plandolit para poder construir una
rotonda fruto de la ejecucion del plan parcial nimero 4 Maset Nou, en que se
modificé la alineacion del vial y la colocacion de la torre de alta tension.

Asi, segun se pone de manifiesto, mediante este convenio se recoge en un Unico docu-
mento el contenido de los diferentes acuerdos negociados y alcanzados en este pro-
Ceso y, en consecuencia, las partes acordaron lo siguiente (véase la observacion e de
este apartado):

1° El Ayuntamiento tramitara hasta su aprobacion definitiva la modificacion del
PAUM vy del plan parcial y el proyecto de reparcelacion del sector Els Avellaners
para que pueda ejecutarse la ordenacion en los términos de la propuesta presen-
tada por don F.M. y dofia M.V.

2°. En el momento de la aprobacion del proyecto de reparcelacion, don F.M. y dofia
M.V. cederan al Ayuntamiento en concepto del 10% de aprovechamiento urbanis-
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tico, el suelo necesario para la construccion de 24 viviendas de proteccion oficial
en las parcelas sefaladas en el plano anexo al convenio.

3% Don F.M. y dofia M.V. se comprometen en este acto a efectuar en su dia la urba-
nizacion del vial que conecte el sector con la C-17 a través del barrio Mas Fabrera
y del poligono industrial Monguit (de acuerdo con las especificaciones técnicas
fijadas). Esta actuacion incluird todos los conceptos derivados de la ejecucion
(expropiaciones, obras hidraulicas, adecuacion de servicios existentes e instala-
cién y construccion de los que se propongan).

Esta actuacion justifica el interés publico de la modificaciéon de planeamiento en el
sector y se inscribe en el marco de las conversaciones que se mantienen para esta-
blecer la ordenacion definitiva que el sector Can Plandolit debe ver recogido en la
version del POUM que finalmente se redacte, en cumplimiento de lo dispuesto en la
Ley de urbanismo.

Los suelos necesarios para la ejecucion del vial seran cedidos anticipadamente al
Ayuntamiento en concepto de cargas urbanisticas del futuro sector de suelo urba-
nizable Can Plandolit que tendré que recoger el POUM en el momento de su revision.

La ejecucion de esta variante del vial seréa efectuada directamente por F.M. y M.V., a
su cargo y en el plazo de dos afios a contar desde la aprobacion definitiva del pro-
yecto de urbanizacion, y una vez se hayan tramitado los instrumentos de planea-
miento que permitan su ejecucion.

En todo caso se tendran que haber aprobado los instrumentos relativos al plan par-
cial Els Avellaners descritos en el acuerdo primero, la Modificacion del PAUM, si pro-
cede, que ordene el nuevo vial y la aprobacion inicial de la revision del POUM.

Las observaciones que se han puesto de manifiesto con relacidén a estos convenios son las
siguientes:

a) Naturaleza del convenio de patrocinio y mecenazgo firmado el 5 de julio de 2002

Como se ha expuesto al inicio de este apartado, el convenio de patrocinio y mecenazgo
firmado entre el Ayuntamiento y F.M. y M.V. el 5 de julio de 2002 hace referencia expresa al
hecho de que se trata de un convenio de colaboracion de los regulados en la Ley 30/1994,
de fundaciones y de incentivos fiscales a la participacion privada en actividades de interés
general.

No obstante, en el convenio se vincula la efectividad del cobro de la aportaciéon compro-
metida para financiar la compra de mobiliario para la biblioteca municipal, de 90.151,82 €,
a la aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO en el sector objeto de ana-
lisis, en tramite en aguel momento, lo cual desvirtla totalmente la naturaleza pretendida de
este convenio, considerando lo siguiente:
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e E| convenio de colaboracion en actividades de interés general previsto en la Ley men-
cionada es un acuerdo que suscriben, por una parte, el colaborador, y por la otra, la
entidad beneficiaria del mecenazgo, en cuya virtud aquel entrega una ayuda econémica
para la realizacion de las actividades propias de la entidad sin animo de lucro, y esta se
compromete a difundir, por cualquier medio, la participacion del colaborador en estas
actividades.

e E| objetivo de estos convenios es favorecer la consecucion de los fines perseguidos por
las entidades sin animo de lucro, motivo por el que se otorga a las entidades y/o per-
sonas fisicas colaboradoras un incentivo fiscal importante.

De lo que se ha expuesto se puede deducir que para los propietarios la finalidad del con-
venio era la recalificacion de los terrenos de la finca, y para la corporacion, la obtencién de
recursos para la compra de mobiliario, lo cual implica que el cambio del planeamiento
tramitado por el Ayuntamiento no obedecio a criterios de ordenacion urbanistica, sino a un
interés, aunque de naturaleza publica, diferente al previsto por la normativa urbanistica.

b) Cobro de la aportacion comprometida en el convenio firmado el 5 de julio de 2002

De acuerdo con el convenio, una vez aprobada definitivamente la modificacion puntual del
PGO, la aportacion comprometida, de 90.151,82 €, se podia cobrar en cualquier momento
en gue el Ayuntamiento tuviese que hacer frente a algun pago derivado de la adquisicion
del mobiliario para la biblioteca, con una simple solicitud y con acreditacion del gasto
efectuado.

El 18 de septiembre de 2002 la CTUB aprobd definitivamente la modificacion puntual del
PGO. Asimismo, las 6rdenes de pago de las facturas correspondientes a la compra del
mobiliario, por un total de 136.667,63 €, se emitieron en el segundo semestre de 2003 v,
por lo tanto, desde el afilo 2003 se daban las condiciones para que el Ayuntamiento pu-
diese cobrar los 90.151,82 €.

Sin embargo, esta aportacion no se hizo efectiva hasta seis afios mas tarde, el 13 de no-
viembre de 2009, cuando el Ayuntamiento requirié la ejecucion del aval bancario, segun se
acordo en la Junta de Gobierno Local de 11 de noviembre del mismo ano.

Hay que indicar, ademas, que en dicho acuerdo de la Junta de Gobierno se determiné que
la cantidad de 90.151,82 € quedaria reservada a la Tesoreria municipal, puesto que, tal y
como se expone en el informe juridico emitido al efecto, se encuentra abierto un proce-
dimiento judicial contra F.M. y debe reservarse dicha cantidad a la espera de cualquier
posible requerimiento por parte del juzgado.

No obstante, de acuerdo con la informacion facilitada por el Ayuntamiento, este importe —
que se contabilizd en la partida presupuestaria Otros ingresos varios— no se depositd en
una cuenta bancaria restringida y diferenciada del resto de las cuentas abiertas con enti-
dades financieras, con lo cual no se cumplié dicho acuerdo.
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c) Ejecucion de las obras comprometidas en el convenio firmado el 7 de julio de 2004

En el convenio firmado el 7 de julio de 2004 se estableci¢ la ejecucion, a cargo exclusivo
de los propietarios, de las obras de acondicionamiento del camino de Can Valls, desde el
limite del plan parcial hasta el barrio de Mas Fabrera —obras complementarias al proyecto
de urbanizacion, cuyo coste se estimé en 50.349,15€, de acuerdo con un presupuesto
presentado a los propietarios por una empresa constructora en junio de 2004 y comuni-
cado al Ayuntamiento.

Segun manifestaciones del Ayuntamiento estas obras se realizaron. No obstante, en contra
de lo que se pacté en el convenio, no hay ningun documento donde se indique el periodo
de ejecucion, la existencia de supervision por parte de los servicios técnicos asi como la
entrega de las obras al Ayuntamiento.

d) Cesiones de suelos expuestas en el convenio aprobado por el Pleno el 3 de julio de
2009

En las manifestaciones expuestas en el convenio entre el Ayuntamiento y F.M. y M.V., apro-
bado por el Pleno y publicado en el BOPB el 3 y el 16 de julio de 2009, respectivamente,
pero aun pendiente de firma, se menciona que el matrimonio F.M. y M.V. han cedido de
forma anticipada los siguientes suelos:

e Suelo al lado del sector Coromines-Millet para instalar una antena wifi.

e Finca situada en la confluencia del camino del Verder con la carretera de Puiggracios
para construir una rotonda.

e Parte de la finca de Can Plandolit para construir una rotonda, fruto de la ejecucion del
plan parcial nimero 4, Maset Nou, en el que se modificd la alineacion del vial y se co-
loco una torre de alta tension.

Sin embargo, no se ha podido constatar con documentacion acreditativa que estas ce-
siones se hubiesen formalizado correctamente, teniendo en cuenta lo siguiente:

e En cuanto al suelo situado al lado del sector Coromines-Millet para instalar la antena
wifi, segun manifestaciones del Ayuntamiento, no hay constancia de ninguna documen-
tacion relacionada con esta cesion, a pesar de que el Ayuntamiento construy6 en él la
rotonda donde se encuentra instalada la antena.

e | a cesion de la finca localizada en la confluencia del camino del Verder con la carretera
de Puiggracios para construir una rotonda se sustenta en un convenio urbanistico fir-
mado el 19 de abril de 2007 entre el Ayuntamiento y M.V. y Vista Puerto SL —propiedad
del matrimonio F.M. y M.V.—, mediante el cual y en sintesis se pacto lo siguiente:
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Este matrimonio cederia una porcion de terreno de 320,46 m? —calificada de jardin urba-
no segun el PGO- una vez se hubiese aprobado definitivamente una pretendida modifi-
cacion puntual del planeamiento en el sector PP2, Can Millet, a fin de poder construir en
la parcela del sector que les pertenecia dos viviendas en lugar de una, como estaba
programado. Este terreno debia cederse en lugar de la reserva complementaria de sue-
los para sistemas de espacios libres, de 10m? por cada nueva vivienda a construir,
establecida en la normativa.

Segun el Ayuntamiento, la CTUB no aprobé la modificacion del planeamiento propuesta
para el sector PP2 y, por lo tanto, la cesion no se llevd a cabo. Sin embargo, el Ayunta-
miento urbanizoé la rotonda.

e Finalmente, la cesidon gratuita de una parte de la finca de Can Plandolit para ejecutar
una rotonda se ampara en un convenio urbanistico firmado el 5 de junio de 2009 —que, a
su vez, desarrolla un acuerdo del Pleno de 18 de julio de 2007- a través del cual se
pacto lo siguiente:

F.M. y M.V. cedian al Ayuntamiento —gratuitamente y mediante el acto de la firma de di-
cho convenio de 5 de junio de 2009- una porcion de terreno, de 437,82m?, incluida en
una de las parcelas situadas en el paraje de Can Plandolit y calificada en el PGO de
suelo rastico protegido, con el fin de construir una rotonda —una vez modificada la califi-
cacion de los terrenos afectados como vial publico—, de modo que se mantuviese en su
interior la torre de alta tensidon que ya existia (procedente de la ejecucion del PP4, Maset
Nou).

Segun puso de manifiesto el Ayuntamiento, se modificé la alineacion del vial y se cons-
truy6 la rotonda, si bien no consta que se haya efectuado ninguna modificacion del pla-
neamiento a efectos de dar cobertura a dicha construccion.

e) Acuerdos pactados en el convenio aprobado por el Pleno el 3 de julio de 2009

En la parte descriptiva de este apartado se han reproducido, de forma resumida, los
acuerdos contenidos en el convenio aprobado por el Pleno el 3 de julio de 2009. Del ana-
lisis de estos acuerdos se han puesto de manifiesto las siguientes incongruencias, cuando
menos terminoldgicas:

e En los acuerdos primero y segundo se pacta que el Ayuntamiento tramitara, hasta su
aprobacion definitiva, la modificacion del PAUM y del plan parcial asi como el proyecto
de reparcelacion del sector, para que pueda ejecutarse la ordenacion en los términos
de la propuesta presentada por F.M. y M.V., y que en el momento de la aprobacion del
proyecto de reparcelacion se cedera, en concepto del 10% de aprovechamiento urba-
nistico, el suelo necesario para construir 24 viviendas de proteccion oficial.
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Hay que hacer constar que, tal y como se ha explicado en la parte descriptiva, la pro-
puesta presentada en el afio 2009 de modificacion del planeamiento del sector hace
referencia solo a la modificacion puntual del PGO y del plan parcial correspondiente y
no hay constancia de que se hubiese instado la modificacion del PAUM.

Por otra parte, en cuanto a la referencia expresa a la cesion del 10% del aprovecha-
miento urbanistico en el momento de la aprobacion del proyecto de reparcelacion (de-
nominado proyecto de compensacion en la normativa anterior), debe indicarse que la
norma aplicable ya lo prevé asi y, por lo tanto, no era necesario pactar este acuerdo.

e En el acuerdo tercero se pacta el compromiso de F.M. y M.V. de urbanizar el vial que
conecte el sector con la C-17, asi como el de ceder de forma anticipada los terrenos
necesarios para llevarlo a cabo. Este compromiso es en concepto de cargas urbanis-
ticas del futuro sector de suelo urbanizable Can Plandolit que tendra que recoger el
POUM en el momento de su revision y una vez tramitados los instrumentos de planea-
miento que permitan la ejecucion material de este vial y, en todo caso, una vez aproba-
dos los instrumentos relativos al plan parcial Els Avellaners, la modificaciéon del PAUM,
si procede, que ordene el nuevo vial y la aprobacion inicial de la revision del POUM.

Tal y como se cita textualmente, esta actuacion justifica el interés publico de la modifi-
cacion de planeamiento en el sector y se inscribe en el marco de las conversaciones
gue se mantienen para establecer la ordenacién definitiva que el sector Can Plandolit
tiene que ver recogida en la version del POUM que finalmente se redacte.

Asi, segun la lectura de este acuerdo parece que las perspectivas de modificacion del
planeamiento podrian ir mas alla del ambito relativo a Els Avellaners de Can Plandolit.
No obstante, segun manifestaciones del Ayuntamiento, las referencias a otros instru-
mentos de planeamiento diferentes a los que se encuentran actualmente en tramite (mo-
dificacion puntual del PGO y del plan parcial), asi como las referencias al futuro sector
de suelo urbanizable Can Plandolit son erréneas, a pesar de estar recogidas en el literal
del convenio.

Hay que hacer constar que, tal y como determina la jurisprudencia, los convenios urbanis-
ticos son instrumentos que facilitan la actuacion urbanistica, pero en ningun caso pueden
implicar, ni en beneficio de la Administracion ni a favor de los particulares, una derogacion
de la normativa de aplicacion de caracter imperativo. Tampoco pueden condicionar el ejer-
cicio de las potestades urbanisticas, puesto que el urbanismo es una auténtica funcién pu-
blica irrenunciable.

Por lo tanto, siempre que se respete el ordenamiento juridico, el interés general y los prin-
cipios de una buena administracion, la Administracion se puede comprometer mediante un
convenio urbanistico a modificar el planeamiento en determinado sentido (clasificaciéon o
calificacion de terrenos, reconocimiento de mayor edificabilidad, traspaso de aprovecha-
mientos, etc.), a cambio de prestaciones del particular (cesiones a las que no esta obli-
gado, entrega de bienes o de dinero, etc.).
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De todos modos, la admisibilidad de la validez de estos convenios no implica la obligacion
de su cumplimiento por parte de la Administracién, ya que los pactos no pueden constituir
una limitacion a la potestad del planeamiento futuro.

f) Formalizacion del convenio aprobado por el Pleno el 3 de julio de 2009

El Ayuntamiento condicioné la aprobacion provisional de los instrumentos relativos a la ter-
cera modificacion del planeamiento del sector a la aprobacion definitiva y a la posterior fir-
ma del convenio aprobado por el Pleno el 3 de julio de 2009 y publicado en el BOPB el 16
del mismo mes.

No obstante, desde entonces este convenio aun no se ha formalizado mediante la firma de
las partes, y por este motivo el Ayuntamiento no ha enviado a la CTUB los expedientes y la
documentacion necesaria para la aprobacion definitiva de aquellos instrumentos, a pesar
de que el Pleno los aprobd provisionalmente en julio de 2009.

El Ayuntamiento no ha dado ninguna explicacion de los motivos por los que adn no se ha
firmado el convenio.

2.4.2. Tributacion derivada de las actuaciones urbanisticas
2.4.21. Tasa por la tramitacion de instrumentos urbanisticos

En las ordenanzas fiscales del Ayuntamiento vigentes en el afo 2011 y también en las de
los ejercicios anteriores, se regulan unas tasas cuyo hecho imponible es la actividad muni-
cipal, técnica y administrativa, realizada por la tramitacion, a instancia de particulares, de
planes parciales, planes especiales o estudios de detalle, asi como de proyectos de urba-
nizacion y de proyectos de reparcelacion.

Asi, de acuerdo con estas ordenanzas, el Ayuntamiento deberia haber liquidado las tasas
correspondientes a todos aquellos instrumentos urbanisticos susceptibles de devengar
una tasa que se hubiesen tramitado con relacién a la finca Els Avellaners de Can Plandolit.

En la documentacion analizada solo se ha encontrado una referencia a la liquidacion de
este tributo en el acuerdo de la Comisién de Gobierno de 19 de junio de 2002, en el que, a
la vez que se acordaba la aprobacion inicial del plan parcial de la finca, se aprobdé que se
practicase la liquidacion de la Tasa por la tramitacion del planeamiento, por un importe de
775€. Sin embargo, la liquidacion de esta tasa nunca se hizo efectiva.

No obstante, hay que hacer constar que la normativa de aplicacién y también la jurispru-
dencia desarrollada al respecto excluyen de los actos sujetos a tributacion municipal tanto
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la tramitacion de instrumentos urbanisticos de planeamiento y de gestién, como los de
gjecucion de las obras de urbanizacion previstas en los planes y proyectos aprobados de-
bidamente.

Estos hechos ponen en evidencia graves debilidades de control interno en la actuacion
administrativa realizada por el Ayuntamiento, teniendo en cuenta lo siguiente:

e | as ordenanzas fiscales del Ayuntamiento regulan unas tasas que son improcedentes.

e |ndependientemente o no de su procedencia, el Ayuntamiento no liquidé las tasas regu-
ladas en sus ordenanzas fiscales, incluso en el caso de existir el acuerdo de la Comi-
sion de Gobierno mediante el cual se aprobaba la liquidacion de la tasa.

2.4.2.2. Impuesto sobre los bienes inmuebles de naturaleza urbana

A finales del afio 2004 la Gerencia Regional del Catastro de Catalufia-Barcelona, del Minis-
terio de Economia y Hacienda, llevd a cabo en el municipio de L’Ametlla del Vallés un pro-
cedimiento de valoracion colectiva de carécter parcial de bienes inmuebles de naturaleza
urbana.

Este procedimiento incluyd, entre otros, el sector Els Avellaners de Can Plandolit, puesto
gue en aquel momento ya habia adquirido la condicion de bien inmueble de naturaleza
urbana, porque el sector estaba delimitado y también estaba aprobado el instrumento de
planeamiento que lo desarrollaba —el plan parcial aprobado definitivamente por la CTUB el
21 de enero de 2003.

Asi, a partir del plano niumero 8, de parcelacion y aprovechamiento medio incluido en di-
cho plan parcial, donde se especifica la ubicacion de las parcelas, la Gerencia asigno,
entre otros datos, la referencia y el nuevo valor catastral de cada finca resultante. Estos
datos se incorporaron al padrén del Impuesto sobre bienes inmuebles (IBl) de naturaleza
urbana del Ayuntamiento con efectos desde el 1 de enero de 2005, fecha a partir de la
cual empezaron a tributar en calidad de urbanas.

Cabe decir que posteriormente, en el aino 2007, a fin de adecuar los valores catastrales de
los bienes inmuebles a los de mercado y de concordar sus caracteristicas fisicas y juridi-
cas con la realidad, se llevd a cabo en el municipio un procedimiento de valoracién colec-
tiva de caracter general (revision catastral), con efectos desde el 1 de enero de 2008, con
lo que los valores catastrales se incrementaron sustancialmente.

De acuerdo con la informacion recibida directamente del OGTDB, en el que el Ayunta-
miento tiene delegada la gestion y recaudacion del IBI, desde el afio 2005 y hasta la fecha
de su respuesta (en abril de 2011), F.M., titular de los recibos de IBI de todas las fincas
incluidas en el sector, esta al corriente del pago del impuesto.
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La identificacion y valoracion catastral asignada a las fincas del sector, asi como el valor
catastral que resulta por metro cuadrado de superficie, se muestra en el siguiente cuadro:

Valoracion colectiva de caracter

Descripcion segun el plano de Valoracion colectiva de caracter general con efectos de 1.1.2008
parcelacién y aprovechamiento Numero de parcial con efectos de 1.1.2005 (revision catastral)
medio incluido en el plan parcial fincas con Numero
aprobado definitivamente el referencia | de vivien- Valor Valor
21.1.2003 (primera modificaciéon catastral di- dasa | Superficie Valor | catastral | Superficie Valor catastral
del planeamiento) ferenciada construir (m2) catastral por m2 (m2) catastral por m2
Suelo de cesién al Ayuntamiento:

(a)
Suelo de cesion forestal 1 0 10.910 28.545 2,62 (a) 13.834 172.925 12,50
Zona verde 1 0 4.445 23.233 5,23 4.396 551.698 | (c) 125,50
Equipamientos y servicios 1 0 1.778 23.249 13,08 1.723 161.962 (c) 94,00
Subtotal 3 0 17.133 75.027 19.953 886.585
Suelo residencial (10% aprovech.) 1 6 2.412 63.064 26,15 2.412 302.706 125,50
Total suelo de cesion al Ayto. 4 6 19.545 138.091 22.365 | 1.189.291
Suelo privado:
Viviendas unifamiliares aisladas 26 26 11.375 297.409 26,15 11.351 | 1.424.550 125,50
Agrupaciones viviendas 3 23 9.226 241.223 26,15 9.353 | 1.173.802 125,50
Total suelo privado 29 49 20.601 538.632 20.704 | 2.598.352
Total bienes inmuebles que tribu-
tan por IBI de naturaleza urbana 33 55 40.146 676.723 43.069 | 3.787.643
Superficie para viales (b) 4.272 4.272
Superficie para servicios técnicos (estacion transformadora) (b) 25 25
Otros, incremento neto 0 (a) (2.923)
Total superficie finca Els Avellaners de Can Plandolit 44.443 44.443

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento y por el OGTDB.

Notas:

(a) A pesar de que esta superficie corresponde a un terreno clasificado como suelo no urbanizable, la Gerencia Regional del Catastro
la incluy6 dentro del Catastro de bienes de naturaleza urbana. Asimismo, en la revision catastral efectuada con efectos 2008 se
modificaron las superficies de algunas de las fincas, lo que implicé un incremento global neto para el sector de 2.923m?, que
afecta principalmente al suelo de cesion forestal, con un aumento de 2.924 m? (véase la observacion a de este apartado).

(b) Para estas superficies la Gerencia Regional del Catastro no asigné ninguna referencia con valoracion catastral (véase la obser-
vacion b de este apartado).

(c) En la revision catastral efectuada con efectos 2008 la valoracion por metro cuadrado asignada a la zona verde es igual a la
asignada para las fincas residenciales. Asimismo, la asignada al suelo para equipamientos y servicios es equivalente a un
74,9% del valor de aquellas (véase la observacion ¢ de este apartado).

De lo que se ha mostrado en el cuadro anterior se deduce que el valor catastral de las par-
celas incluidas en el sector Els Avellaners de Can Plandolit (asignado por el organismo
competente del Ministerio de Economia y Hacienda con motivo de la revision catastral
realizada con efectos 1 de enero de 2008) asciende a un total de 3.787.643 € —de los que
1.189.291 € corresponderian al suelo de cesion al Ayuntamiento y el resto, de 2.598.352 €,
a la valoracion referida a las parcelas residenciales privadas.

No obstante, esta valoracion debe matizarse de acuerdo con las observaciones que se ex-
ponen mas adelante, las cuales, presumiblemente, reducirian el importe indicado relativo
al suelo de cesion al Ayuntamiento.
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Por otra parte, los importes cobrados por el Ayuntamiento en concepto de IBl de natu-
raleza urbana de las parcelas incluidas en el sector se reflejan en el siguiente cuadro:

Numero de Importe de los recibos de IBI de naturaleza urbana cobrados
Descripcién segun el plano de fincas con Numero en los ejercicios indicados (a)
parcelacion y aprovechamiento referencia de vi-
medio incluido en el plan parcial catastral di- | viendas a
aprobado definitivamente ferenciada construir 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total
Suelo de cesién al Ayuntamiento:
Suelo de cesion forestal 1 0 | (b)258 221 229 326 402 459 1.895
Zona verde 1 0| (b)210 180 186 569 915 1.175 3.235
Equipamientos y servicios 1 0| (b)210 180 186 281 357 416 1.630
Subtotal 3 0 678 581 601 1.176 1.674 2.050 6.760
Suelo residencial (10% aprovech.) 1 6 | (b)569 489 505 661 774 861 3.859
Subtotal 4 6 1.247 | 1.070 1.106 1.837 2.448 2.911 | 10.619
Suelo privado:
Viviendas unifam. aisladas 26 26 2201 | 2.306 | 2.383 3.115 3.646 4.053 | 17.704
Agrupaciones viviendas 3 23 1.785 | 1.870 1.932 2.540 2.984 3.323 | 14.434
Subtotal 29 49 3.986 | 4.176 | 4.315 5.655 6.630 7.376 | 32.138
Total bienes inmuebles que tribu-
tan por 1Bl de naturaleza urbana 33 55 5.233 | 5.246 5.421 7.492 9.078 | 10.287 | 42.757

Importes en euros.

Fuente: Elaboracién propia a partir de la informacion facilitada por el Ayuntamiento y por el OGTDB.

Notas:

(a) A la fecha en la que el OGTDB envi6 la informacion aun no habfa vencido el plazo de pago en voluntaria del recibo de IBI
correspondiente al afio 2011.

(b) Estos recibos, cobrados en 2005 pero fuera del plazo en voluntaria, incluyen recargos e intereses.

Las observaciones sobre la tributacién en concepto de IBI de las parcelas del sector son
las siguientes:

a) Tributaciéon en concepto de IBI del suelo de cesion forestal

De acuerdo con el planeamiento vigente, el suelo de cesion forestal, de 10.910m?, esta
clasificado como suelo no urbanizable. Sin embargo, la Gerencia Regional del Catastro lo
incluyé dentro del catastro del afio 2005 como si tuviese la clasificacion de suelo urbano,
con lo que tributa por IBI como bien inmueble de naturaleza urbana, aunque con una valo-
racion catastral equivalente a un 10% del valor asignado para las parcelas edificables de
uso residencial.

Por otra parte, en la revision catastral realizada con efectos 2008 el organismo competente
del Ministerio de Economia y Hacienda incrementd la superficie de este suelo forestal en
2.924m? el cual paso a tributar por una superficie de 13.834m? Hay que indicar que el
Ayuntamiento desconoce la causa de dicho incremento.
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b) Tributacion en concepto de IBI de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita

Puesto que, como se ha explicado en reiteradas ocasiones, no se ha transmitido aun al
Ayuntamiento la titularidad de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita, la titularidad de
todas las parcelas incluidas en el sector corresponde al matrimonio F.M. y M.V.

Por lo tanto, a efectos de la tributacion por 1Bl de naturaleza urbana y en tanto no se pro-
duzca la transmision, F.M. y M.V. son sujetos pasivos del impuesto, tanto por los terrenos
de cesion para sistemas (zona verde, viales y equipamientos y servicios) como por los
terrenos donde se materializara el 10% del aprovechamiento.

De todos modos, para las superficies destinadas a viales y a servicios técnicos, de
4.272m?y de 25m?, respectivamente, la Gerencia Regional del Catastro no asigné ninguna
referencia con valoracion catastral y, por lo tanto, estos bienes nunca han tributado por IBI
de naturaleza urbana.

c) Valoracion catastral de los terrenos de cesion para sistemas

Segun se deduce del procedimiento de valoracion colectiva de carécter parcial realizado
por la Gerencia Regional del Catastro con efectos 1 de enero de 2005, la valoracion por
metro cuadrado atribuida a los terrenos de cesion para sistemas se fijé en funcién de la
valoracion asignada para las parcelas residenciales, valoradas en 26,15 €/m? de acuerdo
con la siguiente proporcion: un 20% para la zona verde (equivalente a 5,23€/m?) y un 50%
para los terrenos destinados a equipamientos y servicios (equivalente a 13,08 €/m?).

No obstante, en la revision catastral efectuada con efectos 1 de enero de 2008, la propor-
cion que se fijo para los mismos terrenos con relacion a la valoracion por metro cuadrado
asignada a las parcelas residenciales, de 125,50€/m? fue la siguiente: el 100% para la
zona verde (125,50€/m?) y un 74,9% para el suelo destinado a equipamientos y servicios
(94 €/m?), con lo que el valor catastral de estas parcelas aument6 considerablemente.

Respecto a la calificacion urbanistica de los terrenos destinados a sistemas, cabe indicar
gue el hecho de que se trate de zona verde o de equipamientos y servicios no impide que
sean incluidos en el catastro urbano —ya que se encuentran enclavados dentro de un sec-
tor con la calificacion de suelo urbanizable y también estaba aprobado el instrumento de
planeamiento que lo desarrollaba-, si bien el valor catastral asignado debe estar de acuer-
do con el uso que le corresponde vy, si procede, con su condicion de no edificable, lo cual
no se produce, cuando menos, con los terrenos destinados a zona verde (valorados igual
que las parcelas residenciales).

Hay que sefalar que el Ayuntamiento desconoce la causa de estas incongruencias y que
no hay constancia de que F.M. hubiese interpuesto ninguna reclamacion con relacion a la
valoracion catastral efectuada.
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3. CONCLUSIONES

Una vez examinada la actividad urbanistica del Ayuntamiento de L'’Ametlla del Vallés con
relacion a la finca Els Avellaners de Can Plandolit, de acuerdo con los objetivos previstos, y
también la de la CTUB, la Sindicatura considera que, en algunos aspectos, la gestion
efectuada por ambas entidades se desarrolld sin el rigor que era necesario y que, por lo
tanto, presenta carencias y deficiencias.

De acuerdo con la normativa de aplicacion, algunos de los actos dictados en la tramitacion
de los instrumentos urbanisticos analizados presentan irregularidades administrativas. No
obstante, hay que tener en cuenta que la enmienda de estas irregularidades y su eventual
repercusion sobre la validez de los instrumentos Unicamente se puede valorar y llevar a
cabo por via administrativa mediante el procedimiento establecido a tal efecto o bien por la
via judicial.

Asimismo hay que recordar, como ya se ha dicho al principio del informe, que el objeto de
este trabajo tiene un caracter limitado que no corresponde al de una fiscalizacién completa
y, por lo tanto, las conclusiones no pueden utilizarse fuera de este contexto ni extrapolarse
al resto de la actividad desarrollada tanto por el Ayuntamiento como por la CTUB durante
el periodo examinado.

3.1. OBSERVACIONES

Seguidamente se hace un resumen de los aspectos mas significativos que se han puesto
de manifiesto en la fiscalizacion realizada, que deberian tenerse presente y enmendarse, si
procede, en la medida en que aun no se haya llevado a cabo.

Primera modificacion del planeamiento de la finca Els Avellaners de Can Plandolit

En la actuacion urbanistica iniciada por el Ayuntamiento en el afio 2001, a instancia de los
propietarios, a fin de reclasificar como urbanizables los terrenos rusticos de la finca Els
Avellaners de Can Plandolit —propiedad del matrimonio F.M. y M.V.— y poder construir en
ellos 55 viviendas potenciales, se han puesto de manifiesto una serie de irregularidades e
incongruencias, cuya exposicion se ha clasificado de acuerdo con el siguiente orden: 1)
en el procedimiento y la tramitacion de los instrumentos urbanisticos, 2) en las determina-
ciones de los instrumentos de planificacion y 3) en la ejecuciéon de las obras de urba-
nizacion.

1) Procedimiento y tramitacion de los instrumentos urbanisticos (primera modificacion del
planeamiento)

Las irregularidades e incongruencias mas relevantes detectadas en el procedimiento y la
tramitacion efectuada para la aprobacion de los instrumentos urbanisticos relativos a la
primera modificacion del planeamiento de la finca se resumen a continuacion:
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e | a justificacion que se expone en la documentacién aportada por los propietarios para
la modificacion del planeamiento no se ampard con ningun tipo de anélisis cuantitativo
que valorase y confirmase la conveniencia y oportunidad de la recalificacion, por lo que
el interés publico no estaba suficientemente motivado (véase el apartado 2.3.2.3.a).

Ademas, mediante un convenio de naturaleza no urbanistica, los propietarios de la finca
condicionaron la efectividad del pago de una aportacion de 90.151,82 € para financiar
la compra de muebles para la biblioteca municipal, a la aprobaciéon definitiva de la mo-
dificacion puntual del PGO en el sector, instrumento urbanistico necesario para posi-
bilitar la recalificacion (véase el apartado 2.4.1.a).

e En el expediente de la modificacion puntual del PGO en el sector, aprobada definitiva-
mente por la CTUB, no consta el preceptivo estudio econdmico-financiero, como tam-
poco consta una justificacion de su innecesariedad (véase el apartado 2.3.2.3.b).

e En el acuerdo de aprobacion inicial del plan parcial se produjeron las siguientes defi-
ciencias (véase el apartado 2.3.2.3.e):

e Falta del preceptivo informe juridico del secretario del Ayuntamiento respecto al cum-
plimiento de las disposiciones legales y reglamentarias.

* Falta del preceptivo estudio econémico-financiero (al igual que en el caso de la
modificacion puntual del PGO), a pesar de que el plan parcial contenia parte de la
informacion que se incluye en este estudio, como es el caso del coste estimativo de
las obras de urbanizacion.

¢ Existencia, previa y conocida por el Ayuntamiento y por la propiedad, de un informe
emitido por el Departamento de Medio Ambiente con relacion a la propuesta de mo-
dificacion puntual del PGO, que desaconsejaba la recalificacion de una parte signi-
ficativa del ambito urbanizable propuesto y en cuya virtud debia modificarse el
computo de las superficies minimas de suelo publico de cesion obligatoria.

Por consiguiente, la Sindicatura considera que el acuerdo de aprobacion inicial del plan
parcial deberia haberse dejado en suspenso hasta que se hubiesen enmendado las
deficiencias sefialadas.

e E| acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de aprobacion provisional del texto refundido del
plan parcial se tomd con las siguientes carencias (véase el apartado 2.3.2.3.1):

* En el expediente no constaba la certificacion del secretario del Ayuntamiento que
acreditase que durante el periodo de exposicion publica del acuerdo de aprobacion
inicial del plan no se formularon alegaciones.
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* No se abrié un nuevo periodo de informacion publica, a pesar de que se habian
introducido cambios sustanciales respecto al plan parcial aprobado inicialmente.

e De |lo que se ha expuesto en los puntos anteriores y con relacion a la actuacion
realizada por la CTUB para la aprobacion definitiva de ambos instrumentos urbanisticos
—la modificacion puntual del PGO vy el plan parcial-, cabe sefialar que esta Comisién no
siempre observd de manera estricta su funciéon de velar por que el contenido de los
expedientes sobre los que debe pronunciarse sea completo, es decir, que contengan
toda la documentacion que es necesaria, y que se hayan cumplido todos los requisitos
de tramite preceptivos.

e En el plan parcial aprobado definitivamente se indica expresamente que el sistema de
actuacion para la ejecucion de las obras de urbanizacion seria el de compensacion. Sin
embargo, se prescindid totalmente del procedimiento y de la tramitacion que la
normativa urbanistica requiere para ejecutar el planeamiento mediante este sistema
(véase el apartado 2.3.2.3.h).

Debido a esta omision, particularmente al hecho de que no se formuld ni se aprobd el
proyecto de compensacion, y que tampoco hubo ningun acuerdo de la corporacion
mediante el cual se declarase la innecesariedad de la reparcelacion, el Ayuntamiento
no ha adquirido aun la condicion juridica de titular de los terrenos de cesion gratuita y
obligatoria.

Esta circunstancia condiciona el ajuste a derecho de las actuaciones realizadas con
relacion a la ejecucion de las obras de urbanizacion (que no se podian haber ejecutado
con las carencias indicadas) y perturba el planteamiento de partida de la tercera
modificacion del planeamiento tramitada con posterioridad, tal y como se indica en la
observacion numero 6 de este apartado.

e E| Ayuntamiento, sin ninguna justificacion, tardé casi trece meses en enviar a la CTUB la
documentacion acreditativa de la formalizacion de la garantia por parte del particular, a
efectos de poder dar publicidad y, consiguientemente, ejecutividad al acuerdo de
aprobacion definitiva del plan parcial (véase el apartado 2.3.2.3.k).

e En cuanto al proyecto de urbanizacion, en la toma de los acuerdos del Ayuntamiento de
aprobacion inicial y de aprobacion definitiva del instrumento hubo las siguientes defi-
ciencias (véase el apartado 2.3.2.3.)):

e Pese a tener constancia de la existencia de un recurso en el que se planteaba la
incongruencia existente entre la superficie de cesion para viales fijada en el plan
parcial y la establecida en el instrumento de rango superior —la modificacion puntual
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del PGO-, el proyecto de urbanizacion se aprobd, en cuanto a la vialidad, de acuer-
do con las indicaciones y la documentacion grafica del plan parcial.

A pesar de que el secretario de la corporacion certificd que el 3 de abril de 2003 la
Comision de Gobierno habfa aprobado inicialmente el proyecto de urbanizacion, el
acuerdo que consta en el libro de actas de esta Comision, que lleva por titulo “Apro-
bacion inicial proyecto de urbanizacion sector Els Avellaners de Can Plandolit”, no
hace referencia a este sector sino a otro, y en la sesién de ese dia no hay ningun otro
acuerdo relativo al sector analizado.

En el expediente no consta ningun informe juridico ni tampoco el certificado del se-
cretario mediante el cual se ponga de manifiesto que durante el periodo de exposi-
cion publica del acuerdo de aprobacion inicial del proyecto no se presentaron recla-
maciones.

Aunque la ACA, en su informe preceptivo sobre la modificacion puntual del PGO vy
sobre el plan parcial del sector, condiciond su pronunciamiento favorable, entre
otros, al hecho de que se presentase ante la Agencia el proyecto de urbanizacion
que desarrollase el plan parcial, en el expediente no consta que se haya cumplido
este requisito.

A pesar de que para la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion se pres-
cribié la necesidad de aportar el informe favorable de la compafiia concesionaria del
servicio de suministro de agua, asi como el informe favorable o un convenio con las
compalfiias suministradoras de los servicios de electricidad y teléfono, el proyecto se
aprobd sin que en el expediente constase esta documentacion.

El Ayuntamiento aprob¢ definitivamente el proyecto de urbanizacion sin condicionar
la eficacia de esta aprobacion a la publicacion del acuerdo de aprobacion definitiva
del plan parcial que o amparaba y de las normas urbanisticas correspondientes —
publicacion que es necesaria para que el plan parcial adquiera ejecutividad y que no
tuvo lugar hasta cinco meses mas tarde.

Finalmente, el acuerdo de aprobacion definitiva del proyecto de urbanizaciéon no se
publicé en el BOPB, contrariamente a lo que preceptia la normativa. Aun asi, las
obras se ejecutaron parcialmente.

En cuanto a los aspectos registrales, cabe sefialar que, aungue la porcion de terreno
que se analiza, de 44.443m?, ha sido objeto de una transformacion urbanistica iniciada
en el afo 2001 y que para determinados actos del proceso de gestion urbanistica es
obligatorio efectuar el pertinente asiento registral, en el Registro de la propiedad no
consta que se haya hecho ninguna anotaciéon que refleje esta actuacion. Por lo tanto,
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estos terrenos siguen formando parte, sin distincion, de la finca registral mayor a la que
pertenecen, de 436.326,61 m? (véase el apartado 2.2).

2) Determinaciones de los instrumentos de planificacion (primera modificacion del
planeamiento)

Las irregularidades e incongruencias mas significativas que se han puesto de manifiesto
en las determinaciones fijadas por los instrumentos de planificacién aprobados definitiva-
mente por la CTUB en esta primera modificacion del planeamiento de la finca son las
siguientes:

e En el acuerdo de aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO, la CTUB
determind la cesién al Ayuntamiento de una franja de suelo forestal, de 10.910m?, como
sistemas de bosque vy, por lo tanto, sin modificar su clasificacion urbanistica de no urba-
nizable y sin que entrase a formar parte del computo de las superficies minimas de
suelo publico de cesion obligatoria del sector (véase el apartado 2.3.2.3.¢).

Esta cesion puede implicar que el Ayuntamiento sea responsable del coste del manteni-
miento de la franja de bosque en las condiciones establecidas por la normativa sobre
medidas de prevencion de incendios forestales, puesto que no se ha formalizado nin-
gun compromiso mediante el cual se traspase esta obligacién a los propietarios de las
parcelas, los cuales, no obstante, estaran sujetos a las obligaciones que en este sentido
establezca la normativa aplicable.

e En dicho acuerdo, y con el objeto de mantener el aprovechamiento del sector -medido
por el nimero maximo de viviendas a construir (55 viviendas)-, la CTUB incremento el
indice de edificabilidad neta —que pasé de un 0,40 a un 0,53 (m? techo / m? solar)- de
acuerdo con la definicion del sector, excluido el sistema de bosque de cesion, y con los
criterios de ordenaciéon del plano anexo al acuerdo de aprobacion (elaborado por la
CTUB y donde se fija un limite del ambito de 33.533 m? de superficie).

El incremento del indice de edificabilidad neta del sector aumentd en 2.144m? el techo
maximo edificable permitido con relacién al de la propuesta presentada por los propieta-
rios y aprobada por el Ayuntamiento, que era de 10.297 m? (véase el apartado 2.3.2.3.4).

Como consecuencia del mismo incremento, las prescripciones y condiciones de orde-
nacion aprobadas para el sector analizado se alejan de las que guiaron el desarrollo de
la urbanizacion contigua de Can Reixach. Tal y como se desprende de la normativa,
estos criterios de los sectores adyacentes deben servir de referente, y asi se plasmo en
el apartado de justificacion del documento de modificacion puntual del PGO.

Por otra parte, al no haber elaborado un texto refundido con la incorporaciéon de las
prescripciones fijadas por la CTUB, se produce una incongruencia entre el indice de
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edificabilidad neta que consta en la resolucion de aprobacion definitiva de la CTUB, de
un 0,53 (m?techo / m? solar), y el que consta en las normas urbanisticas de la misma
modificacion, publicadas en el DOGC como anexo a la resolucion indicada, de un 0,40
(m? techo / m? solar).

Las determinaciones del plan parcial aprobado definitivamente por la CTUB presentan,
con relacion a las del instrumento de planificacion de rango superior —la modificacion
puntual del PGO- o bien con relaciéon a la normativa de aplicacion, las siguientes
incongruencias principales (véase el apartado 2.3.2.3.9):

e En el plan parcial la superficie de cesion para viales se fijoé en 4.272m?. Esta super-
ficie equivale a un 12,74% de la del sector, la cual es inferior en 657 m? a la superficie
minima permitida por el PGO, que esté fijada en un 14,70% de la del sector.

Este hecho motivé la interposicion de un recurso por parte de los propietarios para
que se cambiase el porcentaje fijado en el PGO por el establecido en el plan parcial.
El recurso se desestimo por silencio administrativo, con lo que se mantuvo la discre-
pancia (véase el apartado 2.3.2.3.)).

e La superficie de suelo publico de cesidon determinada en el plan parcial para equipa-
mientos y servicios se fijo en 1.778 m? (igual a la minima permitida por el PGO). No
obstante, la superficie minima que corresponderia de acuerdo con lo establecido por
la normativa es de 1.891m?. Asi, la superficie fijada en el plan parcial es inferior en
113 m? a la minima permitida legalmente.

* En cuanto a las caracteristicas y al trazado de la red de conduccion y distribucion de
gas, asi como al emplazamiento de los depdsitos, en el plan parcial no se consideran
estas determinaciones y, en contra de lo que establece la normativa, tampoco hay
ninguna explicacién que justifiqgue que la instalacion de este servicio no era proce-
dente (véase el apartado 2.3.2.3.)).

* Al igual que en el caso de la modificacion puntual del PGO, en el plan parcial tam-
bién hay una incongruencia interna entre el indice de edificabilidad neta que consta
en el texto del documento aprobado definitivamente, de un 0,53 (m? techo / m? solar),
y el que consta en las normas urbanisticas del plan, publicadas en el DOGC junto
con la resolucion de aprobacion definitiva del plan, en este caso de un 0,52
(m? techo / m? solar).

Asi, el planeamiento aprobado del sector fija tres indices de edificabilidad neta diferen-
tes por el mismo concepto: de un 0,53 (m? techo / m? solar) en la resolucion de apro-
bacion definitiva de la modificacion puntual del PGO vy en el texto del plan parcial, y de
un 0,40 y un 0,52 en las normas urbanisticas de los respectivos instrumentos.
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Hay que tener en cuenta que, de acuerdo con lo que establecen las normas urbanis-
ticas del PGO de L’Ametlla del Valles, si en la ejecucion de las normas se presentan
conflictos de interpretacion, se adoptara la solucién que resulte mas favorable a la
menor edificabilidad en cualquiera de los parametros.

De lo que se ha expuesto en los puntos anteriores y con relacion a la actuacion realizada
por la CTUB en el proceso de aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO vy
del plan parcial debe concluirse lo siguiente:

e En la resolucion de aprobacion definitiva de la modificacion puntual del PGO la CTUB
modificé los estandares y parametros del sector mediante la incorporacion de oficio de
una serie de prescripciones, tal y como se indica expresamente en la resolucion. No
obstante, puesto que no se elabord un texto refundido del documento sometido a apro-
bacion, el contenido del instrumento de modificacion puntual del PGO no es coherente
con el de la resoluciéon que lo aprobd (véase el apartado 2.3.2.3.4).

e En la aprobacion del plan parcial del sector la CTUB no llevé a cabo correctamente en
todos los casos una de sus funciones principales: la de velar por que el planeamiento
derivado sometido a aprobacion se ajuste a las determinaciones del planeamiento origi-
nario y a la normativa de aplicacion (véase el apartado 2.3.2.3.9).

3) Ejecucién de las obras de urbanizacion (primera modificacion del planeamiento)

Las obras de urbanizacion referidas a la primera modificacion del planeamiento del sector
se realizaron parcialmente. Los incumplimientos mas relevantes respecto a la ejecucion
material de estas obras se resumen a continuacion:

e A pesar de que en el proyecto de urbanizacion aprobado definitivamente por el Ayunta-
miento se incorporaron de forma expresa una serie de prescripciones con relacion al
control de la ejecucion material de la obra, no hay constancia de que se cumpliese
ninguna de ellas, teniendo en cuenta lo siguiente (véase el apartado 2.3.2.3.m):

* No consta en el expediente que antes del inicio de las obras el promotor avisase a
los Servicios Territoriales de Trabajo de la Generalidad. Tampoco consta ningun do-
cumento que pruebe la existencia de un convenio 0 un compromiso con el gestor de
los escombros.

* No se emitio el acta de comprobacion del replanteo de la obra y, por lo tanto, no se
puede determinar la fecha en la que se inicié. Asimismo, tampoco constan hojas de
visita por inspecciones efectuadas por los técnicos municipales durante la ejecucion
de la obra.

* No hay constancia de que al final de la obra la propiedad aportase el documento
donde se reflejase la obra que realmente se habia ejecutado.
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Hay que hacer constar que en la medida en que las obras de urbanizacién son publicas
y deben entregarse finalmente al Ayuntamiento, este tiene el deber de fiscalizarlas y de
inspeccionarlas para que se ejecuten de acuerdo con el proyecto aprobado. En este
caso, estas funciones no se ejercieron.

En el proyecto de urbanizacion se establece que el periodo de ejecucion de las obras
serfa de diez meses a partir de su aprobacion definitiva. No obstante, al no disponer de
la documentacion pertinente, no se puede identificar el periodo concreto de la ejecucion
material, como tampoco se tiene constancia de la empresa o0 empresas que las ejecu-
taron ni del coste de realizacion (véase el apartado 2.3.2.3.n).

En todo caso las obras de urbanizacién se iniciaron sin que previamente se hubiese
formulado ni aprobado el proyecto de compensacion correspondiente, lo cual contra-
viene la normativa urbanistica, que no prevé la posibilidad de iniciar las obras antes de
la aprobacion de este instrumento.

En abril de 2010 la policia local realizd un comunicado sobre desperfectos con peli-
grosidad en la zona de obras del sector, lo cual implicd un requerimiento a los propie-
tarios para que, con caracter de urgencia y con relacion a una lista de deficiencias,
tomasen las medidas de seguridad necesarias y, en cualquier caso, cerrasen el perime-
tro fijo de todo el sector (véase el apartado 2.3.2.3.0).

No obstante, no hay constancia de que, en su dia, el Ayuntamiento hubiese efectuado
ninguna inspeccion para comprobar la enmienda de los desperfectos ni tampoco de
que hubiese incoado ningun expediente disciplinario por incumplimiento de la obliga-
cion de conservacion.

El 18 de noviembre de 2011 los Servicios Técnicos del Ayuntamiento emitieron, a peti-
cion de esta Sindicatura, un informe para evaluar el grado de ejecucion de las obras de
urbanizacioén y el grado de deterioro que presentaban en esa fecha (véase el apartado
2.3.2.3.p).

El grado de ejecucion de las obras se determind en conjunto en un 85% de las partidas
fijadas en el proyecto de urbanizacion. En cuanto al deterioro que presentaban, en el
informe se detalla una relacion de desperfectos, cuya gravedad induce a pensar que
las obras se encuentran en estado de abandono.

Segunda modificacion del planeamiento del sector a consecuencia del PAUM

Con la aprobacion del PAUM, en diciembre de 2006, el nUmero de viviendas a construir en
las parcelas destinadas a materializar la cesion del 10% del aprovechamiento del sector
paso de 6 a 14, con lo que el total maximo de viviendas a construir en el sector pas6 de 55
a 63. La observacion a destacar de esta actuacion es la siguiente:
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4) Titularidad municipal del 10% del aprovechamiento del sector (segunda modificacién del
planeamiento)

Por iniciativa propia el Ayuntamiento modificé las condiciones de ordenacion y edificacion
de las parcelas donde habia que materializar la cesion del 10% del aprovechamiento del
sector, si bien sin tener la condicién juridica de titular de los terrenos, puesto que con la
modificacion del planeamiento anterior no se habia formalizado ni aprobado el correspon-
diente proyecto de compensacion, y que no habia habido ningun acuerdo que declarase
la innecesariedad de la reparcelacion (véase el apartado 2.3.3.a).

A pesar de que en el plan parcial del sector aprobado definitivamente aquellas parcelas se
encontraban identificadas como las de cesién al Ayuntamiento, la circunstancia indicada
en el parrafo anterior con relacion a su titularidad no se plasmo en el texto del PAUM.

Tercera modificacion del planeamiento del sector

A pesar de que la tercera modificaciéon del planeamiento del sector aun no ha finalizado (el
Ayuntamiento no ha enviado a la CTUB la documentacion necesaria para su aprobacion
definitiva), en la actuacion iniciada por el Ayuntamiento en el afio 2009 a instancia de los
propietarios, para aumentar en 66 el nimero total de viviendas a construir, de manera que
fuesen 129 en lugar de las 63 previstas por el planeamiento vigente, se han puesto de
manifiesto las siguientes irregularidades e incongruencias:

5) Procedimiento y tramitacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico (tercera
modificacion del planeamiento)

Las irregularidades mas significativas detectadas en el procedimiento y la tramitacion efec-
tuada para llevar a cabo la tercera modificacion de los instrumentos de planeamiento del
sector se resumen a continuacion:

e Al igual que en el caso de la primera modificacion, la justificacion de la necesidad de
este cambio del planeamiento tampoco tuvo el soporte de ningun tipo de estudio o ana-
lisis cuantitativo que valorase su conveniencia y oportunidad para el conjunto del muni-
cipio (véase el apartado 2.3.4.3.a).

Ademas, esta modificacion se planted en un contexto urbanistico del municipio que
induce a cuestionarse su necesidad, puesto que en el afio 2009 ya se podia intuir que
el crecimiento de poblacion previsto por el PAUM para el periodo 2005-2009 era bas-
tante optimista con relacion al real, lo que implica que, probablemente, la oferta de
viviendas programadas por este instrumento de planificacion general para el sexenio
2006-2011 superaria con creces la demanda real.
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e En la toma de acuerdos del Ayuntamiento de aprobacion inicial y de aprobacion provi-
sional de la modificaciéon puntual del PGO y del plan parcial, ambos instrumentos tra-
mitados de forma simultanea, se produjeron las siguientes carencias (véase el apartado
2.3.4.3.e).

e En el expediente no consta el informe ambiental preceptivo del Departamento de
Medio Ambiente y Vivienda, el cual debe formar parte de la documentacion objeto de
la aprobacion inicial y debe someterse a informacion publica.

¢ La informacion proporcionada por el informe de evaluacion econémico-financiera y
también la relativa a la viabilidad econdmica de la promocién —documentacion que
debe incluirse en el plan parcial- no es suficiente para justificar esta viabilidad,
puesto que solo se consideran los costes de la urbanizacién, sin tener en cuenta los
ingresos globales del desarrollo del sector ponderados de acuerdo con los dife-
rentes regimenes de las viviendas a construir (libres y de proteccion oficial).

Asimismo, no consta el informe de sostenibilidad econdmica que pondere el impacto
de las actuaciones previstas en las finanzas del Ayuntamiento, responsable de la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras y de la implantacion y presta-
cion de los servicios necesarios.

* A pesar de que, simultaneamente al tramite de informacion publica, debe solicitarse
un informe a los organismos afectados por razén de sus competencias sectoriales, el
Ayuntamiento solo solicitd ese informe —diferente al informe ambiental preceptivo
mencionado anteriormente— al Departamento de Medio Ambiente y Vivienda vy, por lo
tanto, faltaria la solicitud de informe al resto de los organismos afectados.

6) Determinaciones de los instrumentos de planificacién (tercera modificacién del
planeamiento)

Las irregularidades e incongruencias mas relevantes que se han puesto de manifiesto en
las determinaciones establecidas por los instrumentos de planificacion tramitados en la
tercera modificacion del planeamiento del sector son las siguientes:

e Puesto que aun no se ha producido la transmisién a favor del Ayuntamiento de la titulari-
dad de los terrenos de cesion obligatoria —porque, en su dia, no se formalizé ni se aprobd
el proyecto de compensacion que habria sido necesario para hacer efectiva la cesion—,
en la documentacion que da soporte a la propuesta de modificacion del afio 2009 se
parte de una situacion irregular, ya que se vuelve a delimitar el sector urbanizable y se
determinan nuevamente las superficies y el emplazamiento de los terrenos de cesion
obligatoria a partir de la superficie total, de 44.443 m?(véase el apartado 2.3.4.3.b).

e E| hecho expuesto en el punto anterior lleva implicita la reclasificacion, como urbani-
zable, de la franja de terreno forestal —clasificada como no urbanizable segun el planea-
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miento vigente— a la vez que con la modificacion se propone el emplazamiento de los
depdsitos de gas, de 362 m?, dentro de estos terrenos (véase el apartado 2.3.4.3.¢).

A pesar de que el Ayuntamiento aprobd provisionalmente la modificacion del planea-
miento propuesta, ni en los documentos presentados ni tampoco en los informes téc-
nicos vy juridicos emitidos a tal efecto se pone de manifiesto de manera expresa esta
reclasificacion de suelo. Hay que decir que en el afio 2002 la clasificacion como urbani-
zable de la franja de terreno forestal ya fue objeto de un informe desfavorable por parte
del Departamento de Medio Ambiente y fue la causa de que la CTUB lo excluyese de la
delimitacion del sector.

Como ya se ha dicho, el planeamiento vigente del sector presenta una incongruencia
respecto a la superficie de cesion para viales, ya que la superficie determinada en el
plan parcial es inferior en 657 m? a la minima permitida por el planeamiento general. En
la propuesta del afio 2009 de modificacion del plan parcial se mantiene la incongruen-
cia, si bien, en este caso, es inferior en 298 m? a la minima permitida (véase el apartado
2.3.4.3.4).

Dado que en el afio 2009 el vial de referencia ya se encontraba ejecutado y que en la
documentacion de la actual propuesta no se observa ninguna diferencia topografica
con relacion a la del planeamiento vigente, la incongruencia no quedara resuelta mien-
tras no se modifique el planeamiento general del sector, en el sentido de adaptarlo a su
realidad fisica, convenientemente medida y documentada.

En los informes preceptivos emitidos por el Departamento de Medio Ambiente y Vivien-
da con relacion a las modificaciones de referencia se concluye que, para cumplir la
normativa sobre la preservacion de los terrenos con pendiente elevada, se tiene que
liberar de edificacion el suelo de determinadas parcelas, sin que eso conlleve un incre-
mento de la altura de las demas edificaciones (véase el apartado 2.3.4.3.1).

Esta limitacion implicaria una reduccién de la superficie edificable en 6.615 m?, de los
gue 4.390 m? hacen referencia a suelo residencial y 2.225 m?, a la totalidad del suelo de
cesion para equipamientos y servicios. Asimismo, se reducirfa en 32 el numero de
viviendas a construir, que pasaria de 129 a 97 (de estas 32 viviendas, 24 correspon-
derfan a las de proteccion oficial en que se prevé la materializacion de la cesion del
10% del aprovechamiento y 8 a viviendas privadas también de proteccion oficial).

Consiguientemente, seria necesario que, ademas de la determinacion y emplazamiento
de los terrenos de cesion obligatoria, hubiese un replanteamiento de la ordenacion de
las viviendas a construir y el nUmero minimo de aquellas que, conforme a la normativa,
deberian ser de proteccion oficial.

Para definir la tipologia de viviendas a construir, en la propuesta de modificaciéon se
asigna una clave urbanistica diferente segun cudl sea la titularidad futura de las par-
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celas (privada o municipal), y no, como seria légico, de acuerdo con el régimen de
proteccion de las viviendas, puesto que en algunos aspectos las determinaciones urba-
nisticas pueden ser muy diferentes (véase el apartado 2.3.4.3.9).

Si se hubiese aplicado dicho criterio, el nUmero maximo de viviendas de proteccion
oficial a construir en las parcelas privadas deberia reducirse en 2 unidades (ademas de
las 8 indicadas en el punto anterior).

Compensaciones econdmicas que comportaron las recalificaciones

A continuacién se exponen las observaciones mas relevantes que se han puesto de ma-
nifiesto sobre aguellos aspectos relacionados con la actuacion urbanistica realizada que
fueron susceptibles de comportar compensaciones econdémicas o ingresos al Ayunta-
miento, teniendo en cuenta que las cesiones obligatorias y gratuitas de terrenos que se
habrian tenido que dar con motivo de la primera modificacion del planeamiento de la finca
aun no se han formalizado.

7) Convenios formalizados

En el proceso de tramitacion de las recalificaciones urbanisticas de la finca se formalizaron
tres convenios entre el Ayuntamiento y F.M. y M.V., cuyas incidencias se resumen a con-
tinuacion:

e En el convenio de patrocinio y mecenazgo formalizado el 5 de julio de 2002 se condi-
cion¢ la efectividad del pago de una aportacion de 90.151,82 € para financiar la compra
de mobiliario para la biblioteca municipal a la aprobacion definitiva de la modificacion
puntual del PGO en el sector, la cual se encontraba en tramite en aquel momento (véa-
se el apartado 2.4.1.a).

Ademas del hecho expuesto en el punto 1 de este apartado 3.1, relativo a la finalidad
del convenio, esta aportacién no se hizo efectiva hasta el afio 2009, y en ejecucion del
aval bancario que la garantizaba, a pesar de que se podia cobrar en cualquier mo-
mento en que el Ayuntamiento tuviese que hacer frente a algun pago derivado de la
compra del mobiliario y, por lo tanto, desde el afio 2003 (véase el apartado 2.4.1.b).

e En el convenio firmado el 7 de julio de 2004 se establecid la ejecucion, a cargo exclu-
sivo de los propietarios, de unas obras complementarias a las del proyecto de urba-
nizacion, que consistian en el acondicionamiento de un tramo de un vial que conectaba
con el sector (véase el apartado 2.4.1.¢).
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A pesar de que, segun el Ayuntamiento, estas obras se realizaron, no existe constancia
del periodo de ejecucion ni del coste soportado por los propietarios, como tampoco de
la existencia de supervision por parte de los servicios técnicos municipales. Asimismo,
tampoco consta que estas obras se hayan entregado al Ayuntamiento.

Las principales irregularidades e inconsistencias detectadas en el tercer y ultimo con-
venio, aprobado por el Pleno y publicado en el BOPB en el afio 2009, son las siguientes:

En el texto se manifiesta que F.M. y M.V. habian cedido al Ayuntamiento, anticipada-
mente y de manera gratuita, tres porciones de terreno situadas en diferentes lugares
del municipio, con la finalidad de emplazar en ellas, respectivamente, una antena wifi
y dos rotondas (véase el apartado 2.4.1.4d).

No obstante, no se ha podido constatar que estas cesiones se hubiesen formalizado
y entregado al Ayuntamiento, puesto que para una de ellas no hay constancia de que
exista ningun documento que acredite la cesidn y para las otras dos, amparadas con
sendos convenios de los afios 2007 y 2009, la modificacion del planeamiento sobre
la que se sustentaba la cesion no se llevd a cabo. Sin embargo, en los tres casos el
Ayuntamiento efectud las obras.

A pesar de que el Ayuntamiento condiciond la aprobacion provisional de los instru-
mentos relativos a la tercera modificacion del planeamiento del sector a la aproba-
cion definitiva y a la firma de este convenio —aprobado por el Pleno el 3 de julio de
2009 y publicado en el BOPB el 16 del mismo mes—, esta aun no se ha formalizado
mediante la firma de las partes. Por este motivo el Ayuntamiento no ha enviado aun a
la CTUB los expedientes y la documentacion necesaria para la aprobacion definitiva
de aquellos instrumentos (véase el apartado 2.4.1.1).

El Ayuntamiento no ha dado ninguna explicacion de los motivos por los que aun no
se ha firmado el convenio.

8) Tributacion derivada de las actuaciones urbanisticas

La tributacion derivada de las actuaciones urbanisticas analizadas hace referencia a las
tasas por la tramitacion de instrumentos urbanisticos, reguladas en las ordenanzas fiscales
del Ayuntamiento, y al IBl de las parcelas incluidas en el sector, las cuales empezaron a
tributar en calidad de bienes inmuebles de naturaleza urbana a partir del 1 de enero de
2005, una vez la Gerencia Regional del Catastro asigné la referencia y la valoracion
catastral correspondientes a las parcelas.
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Las incidencias con relacion a dicha tributacion son las siguientes:

e En las ordenanzas fiscales del Ayuntamiento se regulan unas tasas cuyo hecho impo-
nible es la actividad municipal realizada por la tramitacion, a instancia de particulares,
de planes parciales, planes especiales o estudios de detalle, asi como de proyectos de
urbanizacioén y proyectos de reparcelacion. Por lo tanto, deberian haberse liquidado las
tasas que se hubiesen devengado segun dichas ordenanzas, por todos los instrumen-
tos tramitados con relacion a la finca analizada (véase el apartado 2.4.2.1).

No obstante, solo se ha encontrado una referencia a la liquidacion de este tributo en el
acuerdo del afo 2002 de aprobacion inicial del plan parcial, donde también se aprobd
la liquidacion de la tasa por 775 €. Esta liquidacion, sin embargo, nunca se llevo a cabo,
lo cual evidencia debilidades graves de control interno y negligencia en la actuacion
administrativa realizada.

Hay que hacer constar que estas tasas son improcedentes puesto que la normativa
aplicable y la jurisprudencia desarrollada respecto a este tema excluyen de los actos
sujetos a tributacion municipal tanto la tramitacién de instrumentos urbanisticos de
planeamiento y de gestion como los de ejecucion de las obras de urbanizacion pre-
vistas en los planes y proyectos aprobados debidamente.

e Desde el afo 2005 F.M. y M.V. estan al corriente del pago del IBl de naturaleza urbana
de las parcelas incluidas en el sector. No obstante, en el analisis realizado sobre la
titularidad de los recibos y sobre la valoracion catastral de las parcelas se ha detectado
lo siguiente:

e En cuanto a la titularidad de los recibos, F.M. y M.V. son sujetos pasivos del impuesto
por la totalidad de las parcelas del sector, incluidos los terrenos de cesion obligatoria
y gratuita, puesto que aun no se ha transmitido su titularidad al Ayuntamiento.

e Para las superficies destinadas a viales y a servicios técnicos, de 4.272 m? y 25m?,
respectivamente, la Gerencia Regional del Catastro no asigné ninguna referencia con
valoracioén catastral y, por lo tanto, estos bienes no tributan por IBlI de naturaleza
urbana (véase el apartado 2.4.2.2.b).

* El suelo de cesion forestal, de 10.910m?, pese a estar clasificado por el planeamien-
to vigente como suelo no urbanizable, se incluyd dentro del catastro como bien in-
mueble de naturaleza urbana, lo cual no es procedente (véase el apartado 2.4.2.2.a).

Cabe sefialar que el Ayuntamiento desconoce la causa de estas incongruencias y que

no hay constancia de que F.M. y M.V. hubiesen interpuesto ninguna reclamacioén con
relacion a la valoracion catastral efectuada.
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4. TRAMITE DE ALEGACIONES

De conformidad con la Ley 18/2010, de 7 de junio, de la Sindicatura de Cuentas, el
proyecto del presente informe de fiscalizaciéon fue enviado al Ayuntamiento de L’Ametlla
del Valles y al Departamento de Territorio y Sostenibilidad de la Generalidad de Cataluia.

El Ayuntamiento de L'Ametlla del Vallés no ha enviado ningun escrito de alegaciones al
contenido de este informe.

La respuesta del Departamento de Territorio y Sostenibilidad de la Generalidad de Cata-
lufia, con registro de salida numero 03655/25852/2012 y con registro de entrada a la
Sindicatura de Cuentas nimero 2371, una vez conocido el proyecto de informe, es la que
se reproduce’ a continuacion:

Generalidad
de Cataluna
El consejero de Territorio y Sostenibilidad

Sr. D. Joan Ignasi Puigdollers Noblom
Sindico

Sindicatura de Cuentas de Catalufia
Av. Litoral, 12-14

08005 Barcelona

Apreciado Sindico:

Con relacion al proyecto de informe 41/2010-E, referente a las recalificaciones
urbanisticas de la finca Els Avellaners de Can Plandolit, de L’Ametlla del Vallés, le
remitimos adjunto el escrito de alegaciones con relacion a las conclusiones que

figuran en dicho informe.

Cordialmente,
[Firma, ilegible]

Lluis Recoder Miralles
Consejero de Territorio y Sostenibilidad

Barcelona, 8 de junio de 2012

1. La respuesta original estaba redactada en catalan. Aqui figura una traduccion al castellano de la misma.
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Asunto:

Proyecto de informe de la Sindicatura de Cuentas de Catalufia 41/2010-E
Ayuntamiento de L’Ametlla del Valles

Recalificaciones urbanisticas de la finca Els Avellaners de Can Plandolit y posibles
compensaciones econémicas que comportaron

Alegaciones al proyecto de informe emitido

Analizado el proyecto de informe emitido en cuanto a la actuacién del antiguo Depar-
tamento de Politica Territorial y Obras Publicas en la tramitacion y aprobacion de la
primera Modificacion del Plan general de L’Ametlla del Vallés en el ambito de la finca
de Els Avellaners de Can Plandolit, del Plan parcial que desarrolla esta modificacion
y de la segunda modificacién del planeamiento a consecuencia del PAUM vy vistas
las conclusiones del informe emitido, se efectian las siguientes alegaciones siguien-
do la sistemética de las conclusiones elaboradas:

1) Procedimiento y tramitacién de los instrumentos urbanisticos (primera modifica-
cién de planeamiento)

o Se alega que la justificacion aportada por los propietarios para la modificacion del
planeamiento no se ampard con ningun tipo de andlisis cuantitativo. Al respecto se
tiene que sefalar que el hecho de que no se justificase la propuesta con un analisis
cuantitativo no puede considerarse motivo para afirmar que no estaba justificada.

En este sentido, los datos de desarrollo referentes al afio en el que se inicia la modifi-
cacion puntual propuesta indican la siguiente situacion de los sectores de suelo
urbanizable residenciales previstos en el PGO:

Can Carlons desclasificado en 2009

Can Millet Ap. Definitiva 23/01/1991
Camino cementerio  Ap. Inicial 2002 Ap. Definitiva 12/02/2003
Maset Nou Ap. Inicial 1999 Ap. Definitiva 13/02/2003
Coromines-Millet Ap. Inicial 1994 Ap. Definitiva 19/09/2001
Can Draper Ap. Definitiva 11/12/2001

Se puede constatar que, salvo el ambito de Can Carlons que posteriormente se des-
clasificod, todos los sectores de suelo urbanizable residencial del municipio o bien
estaban tramitados o bien iniciaron la tramitacién en el momento en el que se tra-
mitaba la modificaciéon en el sector Avellaners. Eso es indicativo de que en aquella
época habia un gran crecimiento econémico que motivo el desarrollo de gran parte
de los ambitos, situacion que en aquellos momentos era muy comun en todo El Valles
Oriental.

Por lo tanto, se considera que el cambio de clasificacion que la modificacion conlleva
no se puede valorar convenientemente desde las parcelas que quedan vacias sino
que debe valorarse esta propuesta desde la dinamica de tramitacion de los planes
urbanisticos ya que el proceso de transformaciéon del suelo es un proceso largo y
complicado.

92



SINDICATURA DE CUENTAS DE CATALUNA — INFORME 20/2012

2) Determinaciones de los instrumentos de planificacién (primera modificacién del

planeamiento)

e Se concluye que la CTUB incremento6 el indice de edificabilidad neta del sector vy,
en consecuencia, el techo maximo edificable y que, como consecuencia del mismo
incremento, las prescripciones y condiciones de ordenacion aprobadas para el sec-
tor analizado se alejan de las que guiaron el desarrollo de la urbanizacion contigua
de Can Reixach.

Al respecto hay que indicar que la propuesta de los servicios técnicos relativa a la
Modificacion de Plan general, aprobada definitivamente por la Comision Territorial de
Urbanismo de Barcelona, no supuso un aumento del aprovechamiento ya que se tra-
ta de un ambito unifamiliar donde el parametro mas significativo a efectos de aprove-
chamiento es el numero de viviendas, el cual se mantiene inalterado en 55. Por otra
parte, se produce una disminucién del suelo de aprovechamiento privado debido al
importante incremento de cesiones para sistemas.

Ademas, la propuesta aprobada supone una acumulacion del techo edificable que,
por la aplicaciéon gréfica de los parametros de edificacion previstos para la zona, da
como resultado un coeficiente de edificabilidad neto de 0,53 m2t/m2s que en ningun
caso supera el techo maximo que resultaria de aplicar la edificabilidad bruta sobre
todo el ambito de la modificacion (14.211 m2 de techo). Dicho coeficiente neto es el
resultado de la aplicacion concreta de las condiciones de edificacion sobre una
propuesta de ordenacion fisica que mejora notablemente la propuesta aprobada pro-
visionalmente por el Ayuntamiento en tanto que supone una mejor ordenacion gene-
ral del sector, un incremento de las cesiones de sistemas, y una disposicion de los
espacios libres, de los equipamientos y de la vialidad que garantiza su adecuada
funcionalidad.

Es decir, la propuesta que finalmente es aprobada por la Comisién no supera los
parametros brutos maximos establecidos por el planeamiento general para la Inten-
sidad | sobre el ambito de la Modificacién ya que, a pesar de reducirse el sector, se
mantiene como carga externa la cesion del sistema forestal.

Asimismo, con relacion a las supuestas contradicciones con el sector vecino de Can
Reixach, hay que indicar que bajo el punto de vista del resultado de la ordenacion,
no se aumenta la edificabilidad bruta maxima propuesta ni el nimero maximo de vi-
viendas propuestas, sino que lo que aprueba la Comisién Territorial de Urbanismo de
Barcelona es ubicar el mismo modelo manteniendo los suelos forestales en el ré-
gimen del suelo no urbanizable pero de cesion y como sistemas. Por lo tanto, incre-
mentando las cesiones totales del ambito de la Modificaciéon puntual de modo que
resulta un mayor suelo de uso publico y un mismo modelo de crecimiento residencial.

e Con relacion al plan parcial, se concluye que la superficie de suelo publico de
cesion para sistema viario es inferior en 657 m2 a la superficie minima establecida
por la modificacion del planeamiento general y, en cuanto al sistema de equipa-
mientos y servicios es inferior en 113 m2 a la minima establecida legalmente. No
obstante, no se tiene en cuenta que la superficie finalmente destinada a sistema
viario por el plan parcial es la resultante de la ordenacién establecida por la Comision
Territorial de Urbanismo de Barcelona y que las superficies destinadas a sistemas
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publicos por el plan parcial, en global, superan las legalmente establecidas y com-
pensan el menor sistema viario y de equipamientos.

e |as prescripciones introducidas en el Plan parcial por el acuerdo de aprobacion
definitiva de la Comision Territorial de Urbanismo de Barcelona prevalecen sobre las
determinaciones del documento aprobado provisionalmente y en este sentido se
pueden entender las incongruencias detectadas en el plan parcial, por no haberse
elaborado un texto refundido con la incorporacion de las prescripciones fijadas por la
CTUB.

e Respecto a la segunda modificacion del planeamiento del sector a consecuencia
del PAUM, el hecho a tener en cuenta es que las parcelas objeto de la modificacion
respecto a las que se preveia un incremento de densidad eran las que de acuerdo
con el plan parcial correspondian a las de la cesion de suelo con aprovechamiento.

[Firma, ilegible]

Agusti Serra Monté
Director general de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo

5. COMENTARIOS A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS

Una vez analizadas las alegaciones realizadas por el Departamento de Territorio y Soste-
nibilidad de la Generalidad de Catalufia al contenido de este informe, la Sindicatura de
Cuentas considera que ninguna de ellas justifica una modificacion del texto del informe
original.
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