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Que a Barcelona, el dia 26 de juny del 2012, reunit el Ple de la Sindicatura de Comptes,
sota la presidéncia del sindic major, I. Sr. Jaume Amat i Reyero, amb l'assistencia dels
sindics Sr. Andreu Morillas Antolin, Sra. Emma Balseiro Carreiras, Sr. Enric Genesca i
Garrigosa, Sr. Jordi Pons i Novell, H. Sr. Joan-lgnasi Puigdollers i Noblom i Sra. Maria
Angels Servat i Pamies, actuant-hi com a secretari el secretari general de la Sindicatura, Sr.
Manel Rodriguez Tio, i com a ponent el sindic H. Sr. Joan-Ignasi Puigdollers i Noblom, amb
deliberacio préevia s’acorda aprovar l'informe de fiscalitzacié 20/2012, relatiu a I’Ajuntament
de 'Ametlla del Vallés, requalificacions urbanistiques de la finca els Avellaners de Can
Plandolit i les possibles compensacions econdmiques que van comportar.

|, perque aixi consti i tingui els efectes que corresponguin, signo aquest certificat, amb el
vistiplau del sindic major.
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1. INTRODUCCIO
1.1. INTRODUCCIO A L’INFORME
1.1.1. Origen, objecte i finalitat

De conformitat amb la normativa vigent, aquesta Sindicatura de Comptes emet el present
informe de fiscalitzacio, relatiu a ’Ajuntament de I'’Ametlla del Vallés.

La fiscalitzacié practicada ha tingut l'origen en la iniciativa del Parlament de Catalunya,
d’acord amb la seva Resolucio 759/VIIl, per la qual s’aprova el Dictamen de la Comissio
d’Investigacio sobre les irregularitats detectades en la gestio del Palau de la Musica, publi-
cada en el Butlleti Oficial del Parlament de Catalunya (BOPC) 786, del 30 de juliol del 2010.
L’apartat 6.5 conté els termes segulents:

El Parlament insta la Sindicatura de Comptes a modificar el seu programa anual per
a I'any 2010, de conformitat amb I'article 37.3 de la Llei 18/2010, del 7 de juny, de la
Sindicatura de Comptes, per tal d’incorporar-hi la realitzacié d’un informe sobre
I’Ametlla del Valles, amb relacié a les requalificacions urbanistiques de la finca Els
Avellaners de Can Plandolit i a les possibles compensacions econdomiques que van
comportar.

El 8 de setembre del 2010 el Parlament va comunicar a la Sindicatura la Resolucié 759/VIl|
indicada i el 14 de setembre d’aquest mateix any la instituci6 fiscalitzadora va incloure
I'informe de referéncia en el seu Programa anual d’activitats de I'exercici 2010.

L’objecte del treball ha estat la fiscalitzacié del planejament i, si escau, de la gesti6 urba-
nistica efectuada per I’Ajuntament de I'’Ametlla del Valles amb relacié a la finca Els Avella-
ners de Can Plandolit durant el periode que inclou des del moment en que es va iniciar la
tramitacié administrativa corresponent a la primera requalificacié de la finca —-I'any 2001-,
fins a I'actualitat, atés que a la data de redaccid d’aquest informe —novembre del 2011,
encara estava en tramit la tercera i Ultima requalificacio.

En conseqliencia, I'objecte d’aquest treball té un caracter limitat que no correspon al d’'una
fiscalitzacié completa i, per tant, les conclusions no poden utilitzar-se fora d’aquest context,
ni extrapolar-se a la resta de l'activitat desenvolupada per I'Ajuntament durant el periode
examinat.

La finalitat d’aquest treball s’ha adrecat a obtenir una seguretat raonable sobre si en el
desenvolupament de 'activitat urbanistica esmentada s’ha actuat d’acord amb la normativa
vigent en cada moment.
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En les conclusions del treball es fan constar les observacions pels incompliments i les
anomalies detectades en el decurs del treball.

1.1.2. Metodologia i limitacions a I’abast

El treball de fiscalitzacié s’ha realitzat d’acord amb els principis i normes d’auditoria del
sector public generalment acceptades i ha inclos totes aquelles proves que s’han consi-
derat necessaries per poder expressar les conclusions d’aquest informe. S’ha vist limitat,
perd, per determinades mancances d’informacié les quals fan referéncia, basicament, a
'execucid de les obres d'urbanitzacio, tal com s’exposa en les observacions m, ni o de
apartat 2.3.2.3.

1.2. INTRODUCCIO A L’ENS FISCALITZAT
1.2.1. Antecedents

El municipi de 'Ametlla del Vallés esta situat a la comarca del Valles Oriental, a la provincia
de Barcelona. El seu territori és de 14 km? i la seva poblacio en els anys 2010 i 2011, de
8.112 i de 8.111 habitants, respectivament, segons els padrons municipals referits a I'1 de
gener.

1.2.2. Organitzacié i control intern
1.2.2.1. Organitzacio de la corporacio

La qualificacié del regim municipal de 'Ametlla del Valles és la de régim ordinari.

Des de I'any 1997 I’Ajuntament disposa d’'un Reglament organic municipal propi, el qual re-
gula el regim organitzatiu i de funcionament dels seus organs municipals. El text d’aquest
Reglament ha estat modificat en dues ocasions: la primera d’elles en I'any 2004 i la se-
gona, que va donar lloc al text vigent en 'actualitat, va ser aprovat inicialment el 2 d’abril
del 2008 —i publicat integrament en el Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona (BOPB)
91, del 15 d’abril del 2008-, i de forma definitiva el 2 de maig del mateix any.

En el quadre seglent es mostren els grups municipals de I'’Ajuntament i el nombre de
membres que conformaven el Ple des de 'any 2001 —any en qué €s va iniciar la tramitacio
de la primera modificacioé puntual del pla general d’ordenacié del municipi amb relacié a la
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finca Els Avellaners de Can Plandolit-, fins al maig del 2011 —en que, arran del procés
electoral, es va renovar el consistori:

Nombre de membres del Ple en cada mandat

Grup 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 membres del Ple 13 13 13

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié facilitada per I'Ajuntament.
Notes:
(a) Durant el periode 1999-2003 els grups GIA i CIU van governar en coalici6.

(b) Durant el periode 2003-2007 els grups PSC-PM, AlA, GIAV-ERC-AM i GRA van governar en coalicid, si bé, el
regidor d’aquest Ultim grup va abandonar I'equip de govern el 2006.

(c) Durant el periode 2007-2011 els grups PSC-PM i AIA van governar en coalicid, si bé, a partir del 15 de gener
del 2009 un dels regidors del grup AIA va passar a ser regidor no adscrit a cap agrupacio politica.

Aixi mateix, a continuacié es detallen per al periode indicat, els membres que integraven
els organs de govern que, a més del Ple, van tenir potestats urbanistiques —Junta de go-
vern local, alcalde i regidor responsable d’urbanisme—, juntament amb la seva adscripcio
politica:




Ok

1999-2003 2003-2007 2007-2011

Junta de Alcalde/ Regidor/a Junta de Alcalde/ Regidor/a Junta de Alcalde/ Regidor/a
Membre Govern alcaldessa urbanisme Govern alcaldessa urbanisme Govern alcaldessa urbanisme
Albert Palay i Vallespinds GIA GIA
Josep Vilai Camp GIA GIA
Jaume Codina i Torruella Clu
Josefa Ramirez i Mufioz Clu
Jordi Pousa i Engrofiat PSC-PM PSC-PM PSC-PM (a) PSC-PM (a)
Pere Marieges i Castells PSC-PM PSC-PM
Josep Garcia i Martinez AlA AlA AlA
Joaquim Vizcaino i Martinez GIAV-ERC-AM
Maria Angels Cabello i Jodar PSC-PM PSC-PM (a)
Jaume Iglesias i Yus PSC-PM
Salvador Valls i Homs PSC-PM (b)
Joaquim Raga i Serra AlA (b)

Font: Elaboracio propia a partir de la informacié facilitada per I'Ajuntament.

Notes:

(a) E1 30.4.2010 Jordi Pousa cessa com a regidor (i, per tant, com a alcalde) i és escollida alcaldessa Maria Angels Cabello.

(b) EI 8.7.2010 s’aprova un nou organigrama municipal i Salvador Valls passa a formar part de la Junta de Govern Local en substitucié de Joaquim Raga.
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1.2.2.2. Control intern

La normativa estableix i reserva I'exercici de les funcions de control intern relatives a la
gestid economica de les entitats locals i dels seus ens dependents —en la seva triple
accepcio: funcio interventora, per assegurar I'observanca de la normativa aplicable a cada
cas; funcié de control financer, i funcié de control d’eficacia— a funcionaris d’Administracio
local amb habilitacié de caracter estatal, atés que sén funcions publiques necessaries en
totes les corporacions locals. Aixi mateix, atribueix I'exercici i la responsabilitat d’aquestes
funcions al lloc de treball de la Intervencid.

Les funcions de fe publica i les d’assessorament legal preceptiu son reservades per la
normativa també a funcionaris d’Administracié local amb habilitacié de caracter estatal. En
aquest cas, el lloc de treball al qual s’atribueix I'exercici i la responsabilitat de les funcions
és el de Secretaria.

En el quadre seglient es mostra I'ocupacié dels llocs reservats a funcionaris d’Adminis-
tracié local amb habilitacié de caracter estatal que constaven en la plantilla de personal de
I’Ajuntament aprovada a l'inici de cada exercici i la seva situacio, durant el periode objecte
d’analisi:

Lloc Grup | Classe Subescala Ocupacié
Secretaria A Segona Secretaria, categoria d’entrada Vacant (a)
Intervencié A Segona Intervencio-Tresoreria, categoria d’entrada | Vacant/ocupat (b)
Vicesecretaria AiB Tercera Secretaria-Intervencié Ocupat (c)

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié facilitada per I'Ajuntament.

Notes:

(a) El lloc de Secretaria va estar vacant durant tot el periode analitzat i les funcions corresponents van estar
exercides per persones habilitades mitjancant els diferents sistemes de provisi¢ del lloc previstos, alter-
natius al concurs de merits.

(b) El lloc d’Intervencio va estar ocupat en propietat per un funcionari amb I'habilitacié estatal corresponent,
L.S., durant el periode que va del 27 de setembre del 2004 fins al 20 de setembre del 2006.

(c) El lloc de Vicesecretaria, que constava en la plantilla de personal de I’Ajuntament fins a I'exercici 2009
inclos, es va amortitzar en I'any 2010. Des del 5 de mar¢ del 2001 fins al 21 d’octubre del 2007 la plaga
de Vicesecretaria va estar ocupada en propietat per un funcionari amb I'habilitacié estatal corresponent
al lloc, R.O., si bé, durant aquest periode aquesta persona va estar exercint les funcions de secretari.

Les persones que van exercir les funcions de Secretaria i d’Intervencié durant el periode
objecte d’analisi s’indigquen, respectivament, en els dos quadres seguents:

11
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Lloc de Secretaria de segona classe, subescala Secretaria, categoria d’entrada

Periode

Nom Data inici Data final Relacid de servei amb 'Ajuntament

R.O. (a) 1.6.1998 21.10.2007 | Funcionari d’habilitacié estatal, subescala Secretaria-Intervencio

C.S. (b) 22.10.2007 | 16.1.2008 Funcionari, Técnic d’Administracié Especial (TAE) Llicenciat en
economiques

AM. (c) 16.1.2008 16.2.2010 Funcionaria, Tecnica d’Administracié General (TAG) llicenciada en
Dret

S.S. (d) 16.2.2010 16.3.2011 Funcionari interi, amb la titulacié exigida per a 'accés a la
subescala de Secretaria

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié facilitada per I'Ajuntament.

Notes:

(a) Titular del lloc de Vicesecretaria durant el periode que va del 5 de marg del 2001 fins al 21 d’octubre del
2007, el qual, des de I'any 1998 va estar ocupant el lloc de Secretaria mitjangant comissions de serveis |
nomenaments provisionals de la Direccié General d’Administracié Local.

(b) Persona que exercia les funcions d’interventor habilitat i que va estar nomenada per I’Ajuntament, amb
caracter accidental, per ocupar el lloc de Secretaria.

(c) Persona habilitada per I'’Ajuntament amb caracter accidental.

(d) Persona nomenada per la Direccié General d’Administracié Local.

Lloc d’Intervencio de segona classe, subescala Intervencié-Tresoreria, categoria d’entrada

Periode
Nom Data inici Data final Relacié de servei amb ’Ajuntament
R.O. (a) 1.12.2000 12.9.2001 Funcionari d’habilitacio estatal, subescala Secretaria-Intervencio
L.S. (b) 12.9.2001 20.9.2006 Funcionari d’habilitacié estatal, subescala Intervencié-Tresoreria,
categoria d’entrada
C.S. (c) 15.9.2006 actualitat Funcionari, Técnic d’Administracié Especial (TAE) Economista

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié facilitada per I'Ajuntament.

Notes:

(a) Persona que exercia les funcions de Secretaria i que ’Ajuntament va habilitar, amb caracter accidental,
per ocupar el lloc d’Intervencié.

(b) Titular del lloc d’Intervencié mitjancant diverses resolucions de la Direccié General d’Administracié Local (en
comissioé de serveis, provisionalment i finalment, des del 27 de setembre del 2004 i fins al 20 de setembre
del 2006, en propietat).

(c) Persona habilitada per I'’Ajuntament mitjancant nomenament interi.

D’altra banda, les persones dels serveis técnics de I'’Ajuntament en I'area d’Urbanisme,
que van participar en la transformacié urbanistica de la finca objecte de fiscalitzacio, es
reflecteixen en el quadre seglent:

12
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Serveis técnics municipals de I’area d’Urbanisme

Periode
Lloc Data inici Data final Nom
Director/a de I'area (a) 5.3.2007 Actualitat M.G.
Arquitecte/a municipal 13.9.1999 14.7.2008 AA. (b)
14.7.2008 5.9.2011 E.R. (c)
Enginyer/a tecnic 1.1.1992 5.3.2007 M.G. (d)
5.3.2007 Actualitat E.C.
Tecnic/a de Medi ambient 19.1.2005 Actualitat J.P.

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié facilitada per I'Ajuntament.

Notes:

(a) Lloc creat al 2007 i ocupat per la persona que havia estat en el lloc d’enginyera municipal.

(b) De baixa del 14 de juliol del 2008 fins al 15 de juliol del 2009. Substituit per E.R.

(c) Des que va substituir A.A. ha estat exercint les funcions d’arquitecte municipal.

(d) De baixa del 28 de juny fins al 5 de setembre del 2005. Durant aquest periode va ser substituit per E.C.

En la fiscalitzacio realitzada s’han posat de manifest debilitats de control intern aixi com
mancances greus en l'actuacio urbanistica efectuada amb relacié a la finca objecte d’a-
nalisi. Aquestes debilitats es comenten en els diferents apartats d’aquest informe.

1.2.3. Informacioé objecte d’examen

La informacio objecte d’examen ha estat la segUent:

Els expedients administratius facilitats per I'Ajuntament corresponents a les figures urba-
nistiques tramitades amb relacio a la finca Els Avellaners de Can Plandolit.

® FEls expedients administratius facilitats pel Departament de Territori i Sostenibilitat (DTS)
—abans Departament de Politica Territorial i Obres Publiques (DPTOP)- relatius als ins-
truments de planejament aprovats definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme
de Barcelona (CTUB) amb relacié a la finca esmentada.

® |a informaci6 obtinguda a través del Registre de planejament urbanistic de Catalunya
del DTS.

* |ainformacio facilitada pel Registre de la Propietat de Granollers.
* |ainformacio facilitada per la Fiscalia Superior de Catalunya.
* |a informaci6 facilitada per I'Organisme de Gestid Tributaria de la Diputacié de Bar-

celona (OGTDB), en el qual I'’Ajuntament té delegada la gesti6 i la recaptacié de I'lmpost
sobre béns immobles (1BI).

13
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2. FISCALITZACIO REALITZADA

Per centrar I'exposicid de 'analisi realitzada i facilitar-ne la comprensid, aquesta part de
I'informe s’ha estructurat de la manera seglent: en I'apartat 2.1 es reprodueix part de la
Resolucié del Parlament que fa referencia a les requalificacions de la finca objecte
d’aquest treball, i també s’exposa la situacio pel que fa a la investigacié judicial que s’esta
duent a terme; en el 2.2 es descriu I'origen de la propietat de la finca; en el 2.3 s’analitza la
tramitacio realitzada per I'Ajuntament a I'efecte de les requalificacions urbanistiques, i en el
2.4 es descriuen les compensacions economiques que van comportar les dites requalifi-
cacions.

2.1. RESOLUCIO DEL PARLAMENT DE CATALUNYA | ACTUACIONS JUDICIALS EN CURS

La Resolucid 759/VIIl del Parlament de Catalunya, per la qual s’aprova el Dictamen de la
Comissié d’'Investigacié sobre les irregularitats detectades en la gestié del Palau de la
Musica, publicada en el BOPC del 30 de juliol del 2010, en la part introductoria de I'apartat
de conclusions indica que el treball s’ha centrat en la vessant estrictament politica, sobre-
tot a partir del seguiment de quatre grans linies, entre les quals hi ha el procés de requa-
lificacié d’'uns terrenys al terme municipal de I’Ametlla del Valles.

A continuacio es reprodueix part del punt 5.2.5 de les conclusions de la Resolucio, que fa
referéncia al procés de requalificacié dels terrenys esmentat:

La Comissi6é també ha analitzat la requalificacié d’'uns terrenys rustics de 44.443 m?
al terme municipal de I'Ametlla del Valles, que el planejament urbanistic qualificava,
antigament, com a sol no urbanitzable. En llurs compareixences del passat 29 de
juny, tant I'exalcalde d’aquesta poblacié, A.P., com el regidor de CiU J.C., van
reconeixer que la requalificacié «no va venir motivada per un interés municipal a
desenvolupar aquella zona, sind, sobretot, perqué necessitaven recursos per a la
biblioteca», per la qual cosa queda acreditada la inexistencia d’'un interés urbanistic
en aquesta modificacié substancial del planejament municipal. En el cas de I'exal-
calde, aquest també va declarar que en I'expedient hi havia memoria econdmica;
perd una analisi de la documentacio lliurada per I'ajuntament d’aquest municipi i de
la documentacié que es pot trobar a la Comissié provincial d’'urbanisme ens permet
constatar la manca d’un estudi economic i financer, un document que ve determinat
per l'article 23.3 de la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en materia urba-
nistica aprovada pel Decret legislatiu 1/1990, del 12 de juliol. D’altra banda, val la
pena subratllar que el procés de requalificacio, al marge de les cessions obli-
gatories segons la normativa urbanistica, va comportar un benefici de 90.000 euros
per a ’Ajuntament de I'’Ametlla del Vallés (que es derivava d’aquesta modificacio, tot
i gue el conveni no consta en I'expedient urbanistic), quan les valoracions de les
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plusvalues generades per aquesta operacié ens situarien més enlla dels 10 milions
d’euros, segons les analisis més prudents.

-]

En [qualsevol cas, amb relacié a la requalificacié de I'Ametlla del Valles, aquesta co-
missié ha constatat el segUent:

Hi ha indicis d’irregularitats en I'expedient urbanistic de requalificacid dels terrenys
dels Avellaners de Can Plandolit, al municipi de I’Ametlla del Vallés.

]

D’altra banda, pel que fa a la investigacié judicial de I'actuacié urbanistica realitzada, cal
indicar que actualment es troba en fase d’instruccié de les diligencies previes 1385/2010,
en el Jutjat d’Instruccié numero 1 de Granollers, segons la informacié rebuda el 22 de no-
vembre del 2011 de la Fiscalia Superior de Catalunya.

Cal tenir present, perd, que el treball de la Sindicatura s’ha basat principalment en I'a-
nalisi i la contrastacié d’evidéencies documentals proporcionades basicament per I'Ajun-
tament i per la CTUB, aixi com d’altra informacié facilitada per registres i arxius de
consulta publica. Per tant, en no tractar-se d’una analisi centrada ni en la vessant estric-
tament politica ni tampoc en la causa penal, la informacié analitzada no inclou aquella
que podria haver obtingut tant la Comissié d’investigacié com les instancies judicials cor-
responents.

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

La finca anomenada Els Avellaners de Can Plandolit és una porcidé de terreny d’'una su-
perficie de 44.443 m? situada al sud del nucli urba del municipi de I'’Ametlla del Vallés.

Segons consta en el Registre de la propietat numero 2 de Granollers, aquesta porcié de
terreny pertany a una finca rustica més gran, de 436.326,61 m?, la part més extensa de la
qual és ubicada al terme municipal de I'Ametlla del Vallés (finca registral numero 638, de
430.512m?) i en una petita porcié al terme de Santa Eulalia de Rongana (finca registral
numero 589, de 5.814,61m?). La seva titularitat correspon, per meitats indivises, als con-
sorts F.M. i M.V.

Aquesta finca més gran prové de la finca rustica original de 788.126,61 m? denominada
Heretat Manso Plandolit, que va ser adquirida en 'any 1995 pel matrimoni esmentat i per
I'empresa Vista Puerto, SL —propietat també dels conjuges F.M. i M.V.— en la proporcié de
726.326,61m? i de 61.800 m?, respectivament.
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Posteriorment, I'any 1996, es van segregar 290.000 m? de la part adquirida pel matrimoni
(que van passar a formar la finca registral nimero 4866), de manera que la resta de la
finca 638, denominada Can Plandolit, va quedar amb una superficie de 436.326,61 m? (in-
closa la porcié de 5.814,61 m? situada a Santa Eulalia de Rongana), que és la que consta
en l'actualitat en el Registre de la propietat i, com ja s’ha esmentat, on es troba situat el
terreny anomenat Els Avellaners de Can Plandolit, de 44.443 m?, objecte de les requalifica-
cions urbanistiques analitzades en el present informe.

Pel que fa a la valoracio, el preu d’adquisicié que consta en el Registre de la propietat cor-
responent a la part comprada en I'any 1995 pel matrimoni F.M. i M.V., de 726.326,61 m?, és
de 205.906,75 €. Aixi mateix, la valoracié dels 290.000 m? efectuada per a la finca nimero
4866, segregada posteriorment, és de 85.764,43€. Per tant, el valor de compra que es
dedueix de la informacié que consta en el Registre de la propietat per a la superficie de
436.326,61m? (on es troba inclosa la finca Els Avellaners de Can Plandolit, de 44.443 m?),
és de 120.142,32 €.

Respecte a la informacio registral de la finca, cal aclarir d’entrada que, tot i que la porcid
que s'analitza, d’aproximadament un 10% de la superficie de la finca registral a la que
pertany, ha estat objecte d’'una transformacié urbanistica iniciada en I'any 2001 i que per a
determinats actes del procés de gestid urbanistica és obligatori fer 'assentament registral
pertinent, en el Registre de la propietat no hi consta que s’hagi fet cap anotacié que
reflecteixi el desenvolupament i la situacié urbanistica d’aquests terrenys, els quals conti-
nuen formant part, sense distincid, de la finca de 436.326,61 m? de superficie, propietat
dels conjuges F.M. i M.V. (a 15 de novembre del 2010, data de la certificacié emesa pel
registrador).

2.3. TRAMITACIO DE LES REQUALIFICACIONS URBANISTIQUES DE LA FINCA
2.3.1. Planejament general de I’Ametlla del Valles

L’Ajuntament de I'’Ametlla del Valles disposa d’un pla general d’ordenacié (PGO), aprovat
definitivament per la CTUB el 14 de gener del 1987 i publicat en el Diari Oficial de la Gene-
ralitat de Catalunya (DOGC) el 5 de juny del mateix any.

Els PGO, anomenats en l'actualitat Plans d’ordenacié urbanistica municipal (POUM), sén
I'instrument flexible de planificacié urbanistica integral del territori. Els PGO sén més o
menys complexos en funcié de les necessitats i peculiaritats municipals i de 'estrategia
que defineixi cada ajuntament.
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Aquests plans han de determinar, com a minim, els aspectes segulents: la classificacio
del sol (urba, urbanitzable i no urbanitzable), per establir-ne el régim juridic correspo-
nent; la definicié del model d'implantacié urbana i les determinacions per al desenvo-
lupament urbanistic sostenible; la definicid de I'estructura general d’ordenacié del territori
i de les pautes de desenvolupament per a cada tipus de sol, aixi com la vigencia del pla
mateix i la identificacié de les circumstancies que poden produir-ne la modificacio o la
revisio.

El PGO de I'Ajuntament ha estat objecte de diferents modificacions puntuals amb inci-
dencia normativa, les quals van donar lloc en I'any 2005 a I'aprovacio per part de la CTUB
del Text refés de les normes urbanistiques del planejament general del municipi de
I’Ametlla del Valles vigents fins aleshores, publicat en el DOGC el 27 de juliol del 2005.

D’altra banda, i pel que fa al planejament general, el 14 de desembre del 2006 la CTUB va
aprovar definitivament el Programa d’actuacié urbanistica municipal (PAUM) de I'’Ametlla
del Valleés per al sexenni 2006-2011, juntament amb determinades modificacions puntuals
del PGO que afectaven el nucli urba. L’'acord d’aprovacio i les normes urbanistiques cor-
responents es van publicar en el DOGC del 3 de maig del 2007.

Cal esmentar que els PAUM so6n linstrument de planejament, de caracter potestatiu,
mitjancant el qual els ajuntaments defineixen les politiques municipals de sol i d’habitatge
en un abast temporal de sis anys, com a maxim. Aquests programes contenen les pre-
visions i els compromisos assumits per al desenvolupament del POUM corresponent pel
que fa a la reforma i a la millora urbanes, als equipaments i a la generacié d’activitat eco-
nomica, dins el marc del desenvolupament urbanistic sostenible.

Les propostes del PAUM de I'’Ametlla del Valles van adrecades a donar resposta a la
demanda d’habitatge estimada per al periode 2006-2011, tant pel que fa al nombre total
d’habitatges i a les reserves per a habitatges de proteccio oficial com pel que fa a la seva
tipologia, i es concreten en actuacions de densificacio i, si escau, de reconversio del tipus
d’habitatge (d’unifamiliar a plurifamiliar) sobre determinats sectors residencials periférics |
també del nucli urba historic.

Pel que fa als terrenys de la finca objecte d’aquest treball, Els Avellaners de Can Plandolit,
cal assenyalar que el PGO aprovat I'any 1987 no els va incloure dins els sectors de plane-
jament a desenvolupar sind que els va classificar com a sol no urbanitzable, d’acord amb
el model i les previsions de creixement urbanistic del municipi en aquell moment.

Aix0 no obstant, la finca de referencia ha estat objecte de tres modificacions amb relacié a
la seva classificacio i qualificacié urbanistica original, si bé la darrera d’elles encara no és
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definitiva, atés que a la data de redacci¢ del present informe, novembre del 2011, encara
no s’ha trameés I'expedient a la CTUB perqué sigui aprovat definitivament.

En el quadre seguent es fa una sintesi de I'evolucié urbanistica de la finca a partir de la
seva condicié inicial de sol no urbanitzable, la qual servira de fil conductor per a I'analisi

meés detallada que es descriu en els apartats posteriors:

Instrument de Aprovacié Aprovaci6 Total maxim
planejament i, provisional definitiva d’habitatges a construir
Objecte de la modificacié sobre la finca si escau,
Els Avellaners de Can Plandolit d'execucié | Organ/Data | Organ/Data | Total | Privat | Ajunt.
Modificacio Ple Ajuntam. CTUB 55 ) i
) puntual PGO 11.4.2002 18.9.2002
Analitzat en I'apartat 2.3.2.
Modificacié de la classificacio i qualificacié del . Ple Ajuntam. CTuB
sol, que passa de no urbanitzable a urbanit- Pla parcial 31.10.2002 21.1.2003 % 49 6
zable programat a desenvolupar mitjangant un
pla parcial, per tal de construir 55 habitatges ) Junta de Junta de
unifamiliars de régim lliure. Projecte Govern Govern 55 49 6
d’urbanitzacié Local Local
3.4.2003* 23.6.2004
Analitzat en I'apartat 2.3.3.
Increment (en 8 unitats) del nombre maxim
d’habitatges a construir en les parcel-les muni-
cipals provinents de la cessio del 10% de
I'aprofitament, mitjangant la modificacié de la Ple CTUB
tipologia edificatoria, que passa d’habitatges PAUM Ajuntament 63 49 14
o o 14.12.2006
unifamiliars a plurifamiliars. 26.7.2006
Aixi mateix, es modifica el regim dels habitat-
ges a construir en aquestes parcel-les, que
passen a ser de proteccié oficial (en lloc de
regim lliure).
Analitzat en l'apartat 2.3.4.
Increment (en 66 unitats) del nombre total ma-
xim d’habitatges a construir en el sector, pero, Modificacic _ Ple Pendent de
sense augmentar el sostre maxim edificable puntual PGO Ajuntament | tramesaala | 129 - -
fixat pel planejament vigent, sind mitjancant la 3.7.2009 cruB
modificacié de la tipologia edificatoria per a tot
el sector (d’'unifamiliars a plurifamiliars), aixi
com dels parametres d’'ocupacio i de 'algada
reguladora maxima.
També es modifica el regim d’alguns dels habi-
tatges a construir en les parcel-les privades
(dels 105 totals previstos, es proposa que 79 Modificacio Ple Pendent de
siguin de régim lliure, 18 de preu concertat i 8 del pla Ajuntament | tramesa a la 129 105 24
de protecci6 oficial). Pel que fa als 24 habitat- parcial 3.7.2009 CTuB
ges a construir en les parcel-les municipals, es
proposa que tots ells siguin de proteccio
oficial.

Font: Elaboracioé propia a partir de la informacié continguda en els expedients administratius facilitats per I'’Ajuntament.
* Es refereix a I'aprovacio inicial, ja que en tractar-se d’'un instrument d’execucié urbanistica es requereix només l'apro-
vacio inicial i la definitiva, i en ambdds casos correspon a I'Ajuntament.
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2.3.2. Primera modificacié puntual del pla general d’ordenacié en el sector,
pla parcial i projecte d’urbanitzacié corresponents

Aquest apartat de I'informe s’ha estructurat en tres blocs; en el primer d’ells s’analitza la
tramitacié administrativa efectuada amb relacio als instruments de planejament i de gestio
gue han estat necessaris per possibilitar el desenvolupament urbanistic del sector, en el
segon s’analitzen els parametres i les condicions d’ordenacio i d’edificacio fixats en els
instruments de planejament esmentats i en el tercer s’exposen les observacions que de
I'analisi realitzada s’han posat de manifest.

2.3.2.1. Tramitacio administrativa dels instruments urbanistics relatius a la
primera modificacio

Amb motiu de la sol‘licitud presentada per I'arquitecte redactor del projecte en repre-
sentacio dels propietaris de la finca Els Avellaners de Can Plandolit —entrada en el registre
de I'Ajuntament I't d’agost del 2001, juntament amb el projecte tecnic—, en el mes de
setembre d’aquest mateix any I'’Ajuntament va iniciar la tramitacié d’una modificacio
puntual del PGO en el sector de referéncia a fi de canviar la classificacié i qualificacié del
sol, de no urbanitzable a urbanitzable programat, i destinar-lo a sol residencial per poder-hi
construir 55 habitatges potencials.

Aixi mateix, la proposta de modificacié preveia que el desenvolupament urbanistic del
sector es faria a través del corresponent pla parcial, que és linstrument de planejament
derivat establert per recollir-ne totes les determinacions necessaries per a I'ordenacio
urbanistica detallada del sector.

Un cop feta la tramitacio pertinent, el 18 de setembre del 2002 la CTUB va acordar aprovar
definitivament la modificacié puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit,
si bé, amb determinades prescripcions introduides d’ofici, i el 18 de febrer del 2003 es va
publicar I'acord en el DOGC juntament amb I'annex referit a les normes urbanistiques de la
modificacio, on se’'n van fixar les condicions d’ordenacio i d’edificacio.

Els actes administratius més significatius amb relacié a la tramitacié efectuada per a dur a
terme aquesta modificacio puntual del PGO es resumeixen en el quadre seguent:
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Primera modificacié puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit

Data Acte administratiu Organ

1.8.2001 Entrada en el registre de I'’Ajuntament de la sollicitud de tramitacié d’'una modifi-
cacio puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit, juntament
amb el projecte tecnic corresponent

23.10.2001 Aprovacié inicial de la modificacié puntual del PGO Ple de I'Ajuntament (a)

26.11.2001 Publicacié de I'acord d’aprovacié inicial en el BOPB i en el DOGC, respectiva-
i 30.11.2001 | ment

7.2.2002 Acord d’obertura d’'un nou periode d'informacioé publica de I'acord d’aprovacio Ple de I'Ajuntament (a)
inicial (b)
23.2.2002 Publicacié de I'anunci de I'obertura d’'un nou periode d’informacié publica en el

i 28.2.2002 BOPB i en el DOGC, respectivament

11.4.2002 Aprovacié provisional de la modificacié puntual del PGO Ple de I'Ajuntament (a)

18.9.2002 Aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO, amb determinades CTUB
prescripcions incorporades d’ofici per la mateixa Comissid

18.2.2003 Publicacié en el DOGC de I'acord d’aprovaci¢ definitiva de la modificacié puntual
del PGO, juntament amb I'annex referit a les normes urbanistiques corresponents

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els expedients administratius facilitats per I'Ajuntament.

Notes:

(a) Acord adoptat per majoria absoluta, segons preveu la normativa d’aplicacié per a aquests tipus d’acord.

(b) Tramit que no era estrictament necessari pero si aconsellable, segons posa de manifest el secretari de I'’Ajuntament en
l'informe juridic elaborat en relacié amb les al-legacions a I'aprovacié inicial presentades durant el primer periode
d’'informacié publica.

Per altra banda, el 5 de juliol del 2002, I'alcalde, en representacié de I'Ajuntament, i els
propietaris de la finca van signar un conveni de patrocini i mecenatge en virtut del qual
aquests es comprometien a fer una aportacié econdomica a favor de I'Ajuntament de
90.151,82€, destinada a finangar la compra de mobiliari per a la biblioteca publica mu-
nicipal.

En el conveni s’estableix que el cobrament d’aquesta aportacié en cap cas es faria efectiu
abans de I'aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO en el sector Els Ave-
llaners de Can Plandolit, en tramit en aquell moment (vegeu analisi dels convenis forma-
litzats en I'apartat 2.4.1).

Quant al pla parcial derivat de la modificacié puntual del PGO exposada —la sol-licitud de
tramitacié del qual presentada per l'arquitecte representant dels propietaris, juntament
amb el projecte técnic, va entrar en el registre de I’Ajuntament el 13 de juny del 2002, cal
indicar que I'acord d’aprovacio definitiva del pla per part de la CTUB és del 21 de gener
del 2003, si bé, la seva publicacié en el DOGC, i per tant I'eficacia de l'acord, no es va
produir fins al 15 de novembre del 2004 (respecte a aquest endarreriment, vegeu I'obser-
vacio k de l'apartat 2.3.2.3).

En el quadre seglent es resumeixen els actes més significatius en relacié amb la tra-
mitacié administrativa efectuada per a I'aprovaci¢ definitiva d’aquest pla parcial:
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Pla parcial del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Data Acte administratiu Organ

13.6.2002 Entrada al registre de I’Ajuntament de la sol-licitud de tramitacio del pla parcial del sector
Els Avellaners de Can Plandolit, juntament amb el projecte técnic

19.6.2002 Aprovacio inicial del pla parcial, perd condicionada a I'aportacié d’un text refés que con- Comissio de
tingui les indicacions exposades en I'informe técnic del 19 de juny del 2002, emes a Govern de
aquest efecte per I'arquitecte municipal. Aixi mateix, I'eficacia d’aquest acord es va con- I’Ajuntament (a)

dicionar a la publicacié en el DOGC de 'acord de la CTUB d’aprovacié definitiva de la
modificacio puntual del PGO, tenint en compte que el pla parcial no pot alterar les pres-
cripcions de la resolucié que modifica el PGO.

26.6.2002 Publicacié de I'acord d’aprovacié inicial del pla parcial en el BOPB

28.10.2002 | Entrada al registre de I'Ajuntament de la sol-licitud, per part dels propietaris, de tramitacio
del text refés del pla parcial, acompanyada del projecte técnic corresponent, coherent
amb la resolucié de la CTUB d’aprovacio definitiva de la modificacié puntual del PGO del
18 de setembre del 2002

31.10.2002 | Aprovacio provisional del text refés del pla parcial, perd, amb la incorporacié d'ofici de les | Ple de I'Ajun-
prescripcions fixades en l'informe tecnic emes per I'arquitecte municipal el 28 d’octubre tament (c)
del 2002 (b)

21.1.2003 Aprovacié definitiva del pla parcial, si bé amb I'eficacia condicionada a la presentacié da- | CTUB
vant I’Ajuntament de la garantia equivalent al 12% del cost total d'implantacié dels serveis
i d’execucié de I'obra d’'urbanitzacio, i la publicacié de 'acord en el DOGC supeditada a
I'acreditacio per I’Ajuntament davant la CTUB de la formalitzacié de la dita garantia

7.4.2003 Constitucié de la garantia a favor de I'Ajuntament per 71.851,92 €, equivalent a un 12% del
cost total estimat d’'implantacié dels serveis i d’execucié de I'obra d’urbanitzacié

30.6.2004 Tramesa a la CTUB de la documentaci¢ acreditativa de la constitucié de la garantia del
12%, per poder continuar amb la tramitacié del pla parcial (d)

15.9.2004 Acord mitjancant el qual es déna per complida la condici¢ d’eficacia assenyalada en CTUB
I'acord d’aprovacié definitiva del pla parcial

15.11.2004 | Publicacié en el DOGC de I'acord del 21 de gener del 2003 d’aprovacié definitiva del pla
parcial juntament amb les normes urbanistiques corresponents i de I'acord del 15 de se-
tembre del 2004 referit al compliment de la condici¢ d’eficacia per haver acreditat la cons-
titucioé de la garantia

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els expedients administratius facilitats per I'Ajuntament.

Notes:

(a) Competencia atribuida per la normativa vigent a I'alcalde i delegada per aquest en la Comissié de Govern de I'Ajun-
tament (posteriorment anomenada Junta de Govern Local).

(b) Una de les prescripcions incorporades d’ofici és la necessitat de condicionar el cami de Can Valls, des del limit del pla
fins al barri de Mas Fabrera, fet que va donar lloc a la signatura del conveni de data 7 de juliol del 2004 que s’explica
més endavant. Respecte a la resta de les prescripcions, vegeu I'observacio g de I'apartat 2.3.2.3.

(c) Acord adoptat per majoria simple, segons preveu la normativa d’aplicacié per a aquests tipus d’acord.

(d) La tramesa es va demorar tretze mesos des de la constitucié de la garantia. Respecte a aquest endarreriment, vegeu
I'observacié k de l'apartat 2.3.2.3.

Finalment, la tramitacié administrativa per a I'aprovacié definitiva del projecte d’urbanit-
zacio del sector es va iniciar el 28 de febrer del 2003, mitjancant la instancia presentada
per I'arquitecte redactor del projecte al registre de I'Ajuntament, i va finalitzar el 23 de juny
del 2004 amb I'acord de la Junta de Govern Local d’aprovacié definitiva del text refés del
projecte d’'urbanitzacié del sector Els Avellaners de Can Plandolit.
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Els projectes d’urbanitzacié sén projectes d’obres que tenen per finalitat, en sol urbanitza-
ble, portar a la practica els plans parcials. No poden contenir determinacions sobre orde-
nacié ni regim del sol i d’edificacio, i han de detallar i programar les obres que compren-
guin amb la precisié necessaria perqué puguin ser executades per un técnic diferent de
I'autor del projecte.

Els actes més rellevants quant a la tramitacié administrativa realitzada per a I'aprovacio
definitiva d’aquest instrument es reflecteixen en el quadre seglent:

Projecte d’urbanitzacié del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Data Acte administratiu Organ

28.2.2003 Entrada en el registre de I'’Ajuntament de la sollicitud de tramitacié del projecte d’urba-
nitzacié del sector Els Avellaners de Can Plandolit, juntament amb el projecte tecnic

3.4.2003 Aprovacié inicial del projecte d’'urbanitzacio, perod, condicionada a I'aportacié d’'un text Comissié de
refés que contingui les prescripcions indicades per I'arquitecte municipal en l'informe Govern de
tecnic emes a aquest efecte el 2 d’abril del 2003 I’Ajuntament™

18.4.2003 Publicacié de I'acord d’aprovacié inicial del projecte d’'urbanitzacié en el BOPB i en el
i 25.4.2003 | DOGC, respectivament

23.3.2004 Entrada en el registre de I'Ajuntament de la sol-licitud d’aprovacié del text refés del
projecte d’urbanitzacié acompanyada del projecte tecnic corresponent, el qual incor-
pora les prescripcions tecniques indicades en I'acord d’aprovacio inicial

23.6.2004 Aprovacié definitiva del text refés del projecte d’'urbanitzacié del sector Els Avellaners Junta de Govern
de Can Plandolit Local de
'Ajuntament*

27.7.2004 Tramesa a la CTUB del projecte d’urbanitzacié aprovat definitivament per I'’Ajuntament
juntament amb I'expedient administratiu

15.9.2004 La CTUB es dona per assabentada de I'aprovacié definitiva del projecte d’'urbanitzacio CTUB
del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Font: Elaboracio propia a partir de la informacié continguda en els expedients administratius facilitats per I’Ajuntament.
* Competéncia atribuida per la normativa vigent a I'alcalde i delegada per aquest en la Comissié de Govern de I'Ajun-
tament (posteriorment anomenada Junta de Govern Local).

Aquestes obres es van realitzar parcialment, perd no s’ha pogut concretar el periode en
gue es van executar (vegeu les observacions m, ni o de I'apartat 2.3.2.3).

Per altra banda, en compliment d’'una de les prescripcions incorporades en 'acord del Ple
del 31 d’octubre del 2002, d’aprovacié provisional del pla parcial, el 7 de juliol del 2004,
I'alcalde, en representacié de I’Ajuntament, i els propietaris de la finca van signar un con-
veni amb l'objecte de completar la xarxa viaria del pla a través del cami de Can Valls
(actualment carrer Casas), mitjancant I'execucié d’'unes obres complementaries a les
fixades pel projecte d’urbanitzacio i a carrec exclusiu dels propietaris (vegeu I'analisi dels
convenis formalitzats en 'apartat 2.4.1).
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2.3.2.2. Parametres i condicions d’ordenacio i d’edificacio del sector relatius
a la primera modificacio

Com ja s’ha esmentat, I'1 d’agost del 2001 es va sol-licitar la tramitacié d’una modificacio
puntual del PGO amb I'objecte de canviar la classificacio i qualificacié del sol de la finca
Els Avellaners de Can Plandolit, perqué passés de sOl no urbanitzable a urbanitzable
programat i destinar-lo a sol residencial per construir-hi 55 habitatges potencials.

Aquesta finca, de 44.443 m?, se situa al sud del nucli urba del municipi i confronta, per una
banda, amb els terrenys forestals que pertanyen a la resta de la finca de Can Plandolit
(vegeu lapartat 2.2) i, per laltra, amb la urbanitzacié de Can Reixach, amb un grau
d’urbanitzacié complet en aquell moment.

Segons el PGO vigent aleshores, la classificacié urbanistica dels 44.443m? de terreny era
la de sol no urbanitzable, dels quals, 10.910m? estaven qualificats com a sol forestal (clau:
subzona 10b en els planols) i la resta, de 33.533m?, com a sol rustic (clau: subzona 10c en
els planols).

D’acord amb la documentacid presentada, la justificacié per a la modificacié del PGO
proposada es va fonamentar en els dos aspectes seguents: en primer lloc, en el fet que
la urbanitzacié de Can Reixach hauria esgotat el seu sol residencial i, per tant, les ex-
pectatives d’aquest tipus de sol en aquella zona se situaven en un nivell baix i, en segon
lloc i com a refor¢c a la proposta, en el fet que existia un carrer ja urbanitzat (carrer
Casas) compartit per la finca objecte de modificacio i per la dita urbanitzacio aixi com la
circumstancia que la finca en questié pogués acollir el grau d’urbanitzacié que I'envolta,
atesa la disposicié dels accessos i les infraestructures existents per accedir a Can
Reixach.

Pel que fa al desenvolupament urbanistic del sol residencial, la proposta establia que seria
d’acord amb les mateixes prescripcions i condicions d’ordenacio i d’edificacié que les que
van desenvolupar la urbanitzacié de Can Reixach; és a dir, les corresponents a la tipologia
d’habitatges qualificada com a subzona 6al intensitat 1, destinada a habitatges unifa-
miliars aillats i segons el model de ciutat jardi (si bé el PGO permet amb aquesta quali-
ficacio 'agrupacié d’habitatges en conjunts de fileres).

L’Ajuntament va aprovar inicialment i provisionalment la proposta de modificacié puntual
del PGO presentada sense cap mena de modificacié. Aixd no obstant, en la resolucio
d’aprovacié definitiva, la CTUB va incorporar d’ofici una seérie de prescripcions com
també un planol annex, mitjancant les quals es va establir la definicié del sector, els
parametres i estandards corresponents, i els criteris d’ordenacié i d’edificacié d’acord
amb el planol esmentat.
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Les comparacions entre la proposta de modificacié del PGO aprovada inicialment i provi-
sionalment per I'’Ajuntament —igual a la presentada pels propietaris— i I'aprovada de-
finitivament per la CTUB, pel que fa als parametres i estandards del sector i pel que fa a
les principals condicions d’ordenacio i d’edificacié incloses en les normes urbanistiques
corresponents, es mostren, respectivament, en els dos quadres seguents:

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

Segons aprovacioé provisional de | Segons aprovacio definitiva de
I’Ajuntament de '11.4.2002 la CTUB del 18.9.2002

Parametres i estandards del sector Superficie (m?) Percentatge | Superficie(m?) Percentatge
Superficies de zonificacio:
Zona verda (a) 10.910 24,55 (b) 3.353 10,00
Vials 6.012 13,53 (b) 4.929 14,70
Equipaments i serveis 1.778 4,00 (b) 1.778 5,30
Total sol public de cessid 18.700 42,08 10.060 30,00
Sol residencial 25.743 57,92 (c) 23.473 (c) 70,00
Total superficie del sector 44.443 100,00 33.533 100,00
Sol de cessio forestal (fora de 'ambit) 0 (a) 10.910
Total superficie de la finca 44.443 44.443
Nombre d’habitatges a construir 55 55
index d’edificabilitat bruta del sector 0,32 (m? sostre / m? sol) (d) No especificat (g)
index d’edificabilitat neta per parcel-la 0,40 (m? sostre / m? solar) (e) 0,53 (m? sostre / m? solar) (g)
Sostre residencial edificable (aprofitament del sector) | 10.297 m2 sostre (f) 12.441 m? sostre (g)

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per
I’Ajuntament.
Notes:

(a) Correspon a la superficie qualificada en el PGO com a sol forestal (clau 10b) abans de la modificacio, la qual es
proposa requalificar com a zona verda. En la resolucié de la CTUB aquesta superficie s’estableix fora del sector, com a
sol de cessid per a sistemes de bosc (vegeu I'observacié ¢ de 'apartat 2.3.2.3).

(b) En la resolucié de la CTUB es fixen aquests estandards minims de cessié en percentatge. La superficie en metres
quadrats s’ha obtingut per aplicacié del percentatge assignat respecte a la superficie total del sector, de 33.533 m2.

(c) Obtingut per diferencia.

(d) Coeficient que multiplicat per la superficie total del sector déna la superficie de sostre total que s’hi permet edificar. En
aquest cas, per a la tipologia d’habitatge proposada (igual que la de la urbanitzacié de Can Reixach), el PGO estableix
un index d’edificabilitat bruta d’'un 0,32.

(e) Coeficient que multiplicat per la superficie de la parcel-la edificable déna la superficie de sostre total que s’hi permet
construir. En aquest cas, per a la tipologia d’habitatge proposada, el PGO estableix un index d’'un 0,40.

(f) Es el resultat de multiplicar el sol residencial del sector (25.743 m?) per Iindex d’edificabilitat neta per parcella
(0,40 m? sostre / m? solar).

(g) Tot i que en les modificacions puntuals del PGO el parametre basic a considerar és I'index d’edificabilitat bruta del
sector, en la resolucié d’aprovacié definitiva la CTUB només especifica un parametre que textualment estableix: sostre
53%. De I'analisi de la documentacio existent s’ha pogut deduir que aquest parametre fa referencia a I'index d’edifica-
bilitat neta. Aixi mateix, per deduccié, el sostre maxim edificable que resulta és de 12.441 m? i, per tant, superior al de
la proposta presentada pels propietaris (vegeu I'observacié d de I'apartat 2.3.2.3).
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Primera modificacio puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit

Normes urbanistiques de la modificacio del PGO:
Principals condicions d’ordenacié i d’edificacié

Segons aprovacio provisional de
I'Ajuntament de I'11.4.2002 (a)

Segons aprovacio definitiva de la
CTUB del 18.9.2002 (a)

Tipologia d’habitatges

Clau 6a1 intensitat 1

Clau 6a1 intensitat 1

Superficie minima de la parcel-la

400 m?

400 m?

index d’edificabilitat neta per parcel-la

0,40 (m2 sostre / m? solar)

0,40 (m2sostre / m2 solar) (b)

Ocupacié maxima en planta

30% de la parcel-la

30% de la parcel-la

Facana minima al vial

15 m

15m

Algada reguladora maxima

7 m = planta baixa + un pis

7 m = Planta baixa + un pis

Separacions minimes a vial i a altres parcel-les

6m i 3m, respectivament

6 m i 3m, respectivament

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per

I’Ajuntament.
Notes:

(a) Correspon a la tipologia d’habitatges unifamiliars aillats i/o agrupacions d’habitatges segons el model de ciutat jardi.
En la resolucié de la CTUB s’introdueix explicitament la possibilitat de fer agrupacions maximes de quatre habitatges
en filera davant del carrer cami de Can Valls (actualment carrer Casas).

(b) L'index d'edificabilitat neta que consta en les normes urbanistiques de la modificacié puntual del PGO en el sector,
d’un 0,40, és incoherent amb el que consta en la resolucid, d’'un 0,53 (vegeu I'observacié d de I'apartat 2.3.2.3).

Aixi mateix, quant al pla parcial derivat —que, com ja s’ha esmentat, desenvolupa detalla-
dament I'ordenacié de 'ambit de la modificacio—, els parametres i estandards del sector |
les condicions d’ordenacio i d’edificacié fixades en el text refés del pla parcial i en les
normes urbanistiques incloses en el pla, en comparacié amb les de la modificacié puntual
del PGO, ambdos instruments aprovats definitivament per la CTUB, es mostren, respec-
tivament, en els dos quadres seguents:

Primera modificacio puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit i pla parcial

corresponent

Segons la modificacié puntual del | Segons el text refés del pla parcial

PGO aprovada definitivament per aprovat definitivament per la

la CTUB el 18.9.2002 CTUB el 21.1.2003

Parametres i estandards del sector Superficie (m?) Percentatge Superficie (m?) Percentatge
Superficies de zonificacio:
Zona verda 3.353 (a) 10,00 4.445 13,26
Vials 4.929 (a) 14,70 4.272 (b) 12,74
Equipaments i serveis 1.778 (a) 5,30 1.778 5,30
Total sol public de cessié 10.060 30,00 10.495 31,30
Sol residencial privat no especificat no especificat 20.626 no especificat
Sol de cessi6 a I'Ajuntament (10% aprofitament) no especificat no especificat (c)2.412 no especificat
Total sol residencial 23.473 70,00 23.038 68,70
Total superficie del sector 33.533 100,00 33.533 100,00
Sol de cessio forestal (fora de 'ambit) 10.910 10.910
Total superficie de la finca 44.443 44.443
Nombre maxim d’habitatges 55 55
index d’edificabilitat neta per parcella 0,53 (m? sostre / m? solar) 0,53 (m? sostre / m? solar)
Sostre residencial maxim edificable
(aprofitament del sector) 12.441 m? sostre 12.210 m? sostre (d)

Font: Elaboracio propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per

I'’Ajuntament.
Notes a la pagina seguent.
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Notes:

(a) En la resolucié de la CTUB es fixen aquests estandards de cessid en percentatge respecte a la superficie del sector,

els quals tenen la condicié de minims.
(b

=

El percentatge de cessid per a vials que consta en el pla parcial aprovat definitivament per la CTUB, d’'un 12,74%, és

inferior al minim fixat en la modificacié puntual del PGO, aprovada també definitivament per la CTUB, d’'un 14,70%.
Aquest fet suposa una incongruéencia entre ambdds instruments (vegeu I'observacié g de I'apartat 2.3.2.3).

—~
(¢
-~

Superficie minima a cedir 2.304 m2 (10% de 23.038 m?).
Nombre d’habitatges a cedir: 6 (10% de 55 habitatges totals = 5,5; en unitats 6 habitatges).

Aixi, per ubicar sobre el terreny els 6 habitatges, es va preveure que la superficie de cessié necessaria havia de ser de
2.412m?, identificada en el planol de parcel-lacié i aprofitament mitja, adjunt al projecte del text refés del pla parcial,
on es preveu I'edificacié de tres agrupacions de dos habitatges cadascuna.

La superficie a cedir, corresponent al 10% de I'aprofitament mitja, es va calcular de la manera seguent:

(d) Es el resultat de multiplicar el sol residencial total del sector (23.038 m?) per I'index d’edificabilitat neta per parcella

(0,53 m2 sostre / m? solar).

Primera modificacié puntual del PGO en el sector Els Avellaners de Can Plandolit i pla parcial

corresponent

Normes urbanistiques:
Principals condicions d’ordenacio i
d’edificacio

Segons la modificacié puntual del
PGO aprovada definitivament per
la CTUB el 18.9.2002

Segons el text refés del pla parcial
aprovat definitivament per la CTUB el
21.1.2003

Tipologia d’habitatges

Clau 6a1 intensitat 1

Clau 6a1 intensitat no identificada

Superficie minima de la parcel-la

400 m?

400 m?

index d’edificabilitat neta per parcella

0,40 (m? sostre / m? solar)

0,52 (m? sostre / m2 solar) *

Ocupacié maxima en planta

30% de la parcel-la

30% de la parcel-la

Facana minima al vial

15m

15m

Algada reguladora maxima

7 m = planta baixa + un pis

7 m = planta baixa + un pis

Separacions minimes a vial i a altres parcel-les

6 m i 3m, respectivament

6 m i 3m, respectivament

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per

'Ajuntament.

* Aquest index d’edificabilitat neta que consta en les normes urbanistiques del text refés del pla parcial, d'un 0,52, és
incoherent amb el que consta en la resolucié de la CTUB d’aprovacioé definitiva del pla mateix, d’'un 0,53, i també amb el que
consta en les normes urbanistiques de la modificacié puntual del PGO en el sector, d’'un 0,40 (vegeu l'observacié g de

l'apartat 2.3.2.3).

Altres aspectes continguts en el text refés del pla parcial aprovat definitivament que cal

destacar son els seglents:

® El procés d’'urbanitzacio sera en una Unica etapa, amb un cost estimatiu de les obres de

528.700 €.

e F| sistema d’actuacié per a I'execucié de les obres sera el de compensacio, per a la
qual cosa els propietaris es comprometen a constituir la Junta de compensacié. Aixi ma-
teix, es comprometen a no alienar cap parcel-la ni tampoc a iniciar I'obra urbanitzadora
fins a la constitucid de la dita Junta (respecte a la constitucié de la Junta vegeu I'ob-

servacio h de 'apartat 2.3.2.3).
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e E| manteniment i conservacio de les obres d’urbanitzacio i dels serveis publics instal-lats
en el sOl objecte de cessid sera a carrec de I'Ajuntament un cop s’hagi executat I'obra,
s’hagi cedit a 'Ajuntament i aquest I'hagi acceptada mitjancant I'acte de recepcié defi-
nitiva.

® E| manteniment i conservacié dels vials interiors, que tindran caracter de comunitari,
anira a carrec de la comunitat de propietaris que s’establira a aquest efecte. En el pro-
jecte de compensacio s’establiran les unitats de propietaris i el seu régim interior.

® Finalment, per que fa a la preceptiva justificacié de la potencial suficiéncia financera
dels propietaris amb relacié a 'avaluacié econdmica de I'execucié de les obres d’'urba-
nitzacié i de la implantacié dels serveis, en el document s’explicita que aguesta sufi-
ciéncia queda justificada pel valor de la finca inclosa en I'ambit del pla parcial. A més,
en el document s’indica que els propietaris, amb medis propis i amb la previsié d’incor-
porar en el moment de constituir la Junta de Compensacié una empresa urbanitzadora
de reconeguda solvencia, garanteixen amb escreix la capacitat suficient per acabar les
obres i serveis (respecte a aquesta justificacio vegeu I'observacio i de I'apartat 2.3.2.3).

2.3.2.3. Observacions en relacio amb la primera modificacio

Les observacions que s’han posat de manifest en relacié amb la primera modificacio, son
les seglients:

a) Motivacio de la requalificacio

Tal com s’ha exposat anteriorment, la justificacié per a la modificacié del PGO proposada
es va fonamentar, principalment, en el fet que la urbanitzacié de Can Reixach (contigua a
Els Avellaners de Can Plandolit) hauria esgotat el seu sol residencial, amb la qual cosa les
expectatives d’aquest tipus de sol en aguella zona se situaven en un nivell baix.

Cal assenyalar, perd, que la necessitat d’aquesta modificacioé del planejament en el sector
sud del municipi no estava suportada amb cap mena d’analisi quantitativa que valorés i
refermés la seva conveniencia i oportunitat, fet pel qual I'interés public de la requalificacio
no estava motivat suficientment.

Segons les dades que consten en la memoria del PAUM de I'Ametlla del Valles per al
sexenni 2006-2011, que estan basades en dades reals referides al grau de desenvolu-
pament del planejament vigent a finals de I'any 2004, el potencial del nombre d’habitatges
que es trobava pendent d’execucié en aquell moment es va quantificar en 1.388 unitats
(excloses les 55 previstes en el pla parcial Els Avellaners de Can Plandolit). D’aquests
1.388 habitatges almenys 246 se situaven en el sector sud del municipi, tal com es mostra
en el quadre seguent:
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Potencial del nombre d’habitatges a finals del 2004

Zones del municipi amb sol ordenat pel PGO
aprovat 'any 1987 En el municipi En el sector sud

En instruments de planejament (a):

e En sol urba

Plans especials de millora urbana:

Cami antic de Caldes 15

Can Bigoti 6 6
Can Guineu 28 28
Carrer Figuer6 38

Carrer Granollers 26

Carretera de la Garriga 16

Sant Genis 21

Unitats d’actuacio:

Carrer Roca 8

Carrer Ribas 9

Carretera de Sant Feliu 12

En sol urbanitzable programat

Plans parcials:

Can Carlons 83

Can Millet 62

Cami Cementiri 45

Maset Nou 138 138
Coromines-Millet 69

Can Draper 74 74

En sol urbanitzable no programat

Can Ciurons 62
Cami Puiggracios 56
La Garriga 11
Total en instruments de planejament 779 246

Estimacioé en buits urbans:

En les urbanitzacions (b) 463
En el nucli urba 146
Total en buits urbans 609
Total 1.388 246

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en el PAUM de I'’Ametlla del Valles per al sexenni

2006-2011.

Notes:

(a) Instruments previstos en el PGO aprovat I'any 1987 I'execucié dels quals, a finals de I'any 2004, es trobava en
diversos graus de desenvolupament.

(b) Quantificacio efectuada en el PAUM pel al global de les urbanitzacions, la qual cosa no ha permes identificar
la part corresponent al sector sud del municipi.

Tenint en compte que el planejament previst en el PGO, aprovat I'any 1987, es va dis
senyar per absorbir un potencial de poblacié de 14.000 habitants i que en I'any 2004 la
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poblacié censada era de 7.111 habitants, es pot deduir que la reserva de sdl residencial
existent en I'any 2004 —i, per tant, més encara en I'any 2001, en qué es va iniciar la tra-
mitacié de la requalificacio— era suficient per satisfer la possible demanda d’habitatges.

Aixi mateix, cal fer constar que en el Dictamen de la Comissié d’Investigacié sobre les irre-
gularitats detectades en la gesti¢ del Palau de la MUsica es posa de manifest que I'alcalde
de I'’Ametlla del Valles en aquell moment, en la compareixenca davant la Comissio va re-
coneixer que la requalificacié “no va venir motivada per un interés municipal a desen-
volupar aguella zona, sind, sobretot, perqué necessitaven recursos per a la biblioteca”, per
la qual cosa, en el Dictamen es conclou que “queda acreditada la inexisténcia d’un interés
urbanistic en aquesta modificacié substancial del planejament municipal”.

b) Falta de I'’estudi economicofinancer

D’acord amb la normativa, la modificacié de qualsevol dels elements d’una figura de plane-
jament urbanistic esta subjecta, en general, a les mateixes disposicions que les establertes
per a la seva formacio.

Aixi, entre els diferents documents fixats per desenvolupar les determinacions del planeja-
ment, la normativa exigeix I'aportacié d’un estudi economicofinancer amb el contingut
seguent:

® [’avaluacié econdmica de I'execucioé de les obres d’urbanitzacié corresponents a I'es-
tructura general i organica del territori —sistemes generals de comunicacié, amb les se-
ves zones de proteccid; d'espais lliures destinats a parcs publics i zones verdes, i
d’equipament comunitari i centres publics—i a la implantacio dels serveis.

® | a determinacio del caracter public o privat de les inversions a realitzar per a I'execucio
de les previsions del planejament, amb I'especificacié suficient de les obres i serveis
gue s’atribueixin al sector public i al privat, i amb indicaci6, si escau, de I'organisme o
entitat publica que assumeix I'import de la inversio.

Cal assenyalar que en l'expedient de la modificacid puntual del PGO en el sector de
referéncia, aprovada definitivament per la CTUB el 18 de setembre del 2002, no hi consta
el preceptiu estudi economicofinancer. El secretari de I’Ajuntament ja va posar de manifest
aquest fet en I'informe juridic emés el 18 d’octubre del 2001 per a I'aprovacio inicial de la
modificacio.

Aixi mateix, aquest estudi no consta tampoc en I'expedient del pla parcial corresponent, el
text refés del qual va ser aprovat definitivament per la CTUB el 21 de gener del 2003.
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c) Cessio d’una franja de sol forestal

Abans de la modificacio, el PGO classificava els terrenys de la finca analitzada, de
44.443 m? com a sol no urbanitzable, dins els quals, una franja de 10.910m? de superficie i
de 22 metres d’amplada que envolta la finca en una gran part i que pertany a un bosc de
dimensions mitjanes, estava qualificada com a sol forestal.

Pel que fa als sols forestals, les normes urbanistiques del PGO estableixen, entre altres as-
pectes, que han de ser objecte d’especial proteccid per preservar els seus valors ecolo-
gics i paisatgistics i, en conseqguéncia, no poden tenir cap utilitzacié que canvii el seu desti
0 que deformi la imatge del paisatge. Aixi mateix, respecte als seus usos, el PGO autoritza
només els forestals, agraris i pecuaris, i estableix explicitament que sén primordials les
finalitats de conservacio i repoblaci¢ forestal aixi com la preservacié de les espécies ani-
mals i vegetals existents.

Aix0 no obstant, en el projecte de modificacio¢ puntual del PGO presentat pels propietaris
i aprovat per I’Ajuntament es va proposar la requalificacié d’aguesta franja de bosc com
a zona verda, dins la classificacio de sol urbanitzable, amb la qual cosa els 10.910m? de
sol computaven per determinar les superficies minimes de sol public de cessid obli-
gatoria.

Cal indicar, pero, que arran de l'informe preceptiu emés pel Departament de Medi Ambient
amb relacié a la modificacié proposada, que desaconsellava la requalificacidé d’aquesta
franja de bosc, la CTUB, en la Resolucié del 18 de setembre del 2002, d’aprovacié defini-
tiva de la modificacié puntual del PGO, va excloure aquests terrenys del sector urbanit-
zable i va establir la cessié a I'Ajuntament dels 10.910m? com a sistemes de bosc; és a dir,
cessio de terrenys sense modificar-ne la qualificacié urbanistica i sense entrar en el com-
put de les superficies minimes de sol public de cessié obligatoria del sector.

Aquesta cessio de bosc té les seguents implicacions: per una banda, pot suposar un cost
de manteniment per a I'Ajuntament, tal com s’explica en els paragrafs segulents, i per
I'altra, va ser la contrapartida a I'efecte de mantenir I'aprofitament del sector, la qual cosa
es va fer mitjancant I'increment de l'edificabilitat neta permesa (pel que fa a aquest as-
pecte vegeu I'observacio d seguent).

El Decret 64/1995, de 7 de marcg, pel qual s’estableixen mesures de prevencié d’incendis
forestals, preveu que, les urbanitzacions que no tinguin una continuitat immediata amb la
trama urbana i que estiguin situades a menys de 500 metres de terrenys forestals —com és
el cas del sector objecte d’analisi- han de disposar d’una zona de proteccié de 25 metres
d’amplada, a comptar des del perimetre exterior. Aquesta zona de proteccidé consisteix en
una franja de terreny permanentment lliure de vegetacié baixa i arbusts, amb la massa
forestal aclarida, les branques baixes esporgades i neta de vegetacio seca i morta durant
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'época de maxim risc d’'incendi, aixi com de qualsevol mena de residu vegetal o d’altre
tipus que pugui afavorir la propagacio del foc.

Aixi, en el text refds del pla parcial del sector, aprovat definitivament per la CTUB el 21 de
gener del 2003, s’esmenta el sol de cessid per a sistemes de bosc, de 10.910m? en el
sentit que, la franja perimetral de bosc, de 22 metres d’amplada, juntament amb la sepa-
racié que la normativa prescriu per a les edificacions, de 3 metres d’amplada des del limit
de la parcel-la edificable, serviria de franja de proteccié (de 25 metres d’amplada) per
complir el Decret 64/1995, esmentat.

A banda del fet que aquesta agregacié de sol (forestal de titularitat publica i urba de
titularitat privada) compleixi o no la normativa esmentada, cal indicar que la cessi6 a
I'Ajuntament de 10.910m? de bosc pot comportar la responsabilitat i el cost de mantenir-lo
en les condicions establertes per la normativa sobre mesures de prevencio d'incendis
forestals, atés que no s’ha formalitzat cap compromis mitjancant el qual es traspassi el cost
d’aquesta obligacio als propietaris de les parcel-les.

d) Aprovacio definitiva de la modificacié puntual del PGO en el sector

Tal com s’ha explicat en la part descriptiva, I'Ajuntament va aprovar la modificacié puntual
del PGO sense cap canvi amb relacio a la proposta presentada pels propietaris. Aixd no
obstant, la CTUB, en la seva resolucié d’aprovacié definitiva del 18 de setembre del 2002,
va establir de forma expressa que incorporava d’ofici una série de prescripcions i també
una nova proposta d’'ordenacio plasmada en un planol annex, mitjangant les quals es van
modificar, entre altres, els aspectes segulents:

® Amb relacié a la definicio del sector, i arran de l'informe emes pel Departament de Medi
Ambient, es va excloure de l'ambit urbanitzable la superficie de sol forestal, de
10.910m?, la qual es va determinar com a sistema de bosc de cessié a I’Ajuntament, tal
com s’ha exposat en I'observacié ¢ anterior. Aixi, la superficie del sector va quedar
delimitada a 33.533m?, en lloc dels 44.443m? inicials.

® Quant als parametres i estandards del sector, i com a consequencia de I'exclusio
esmentada en el paragraf anterior, es van modificar els percentatges corresponents a
les superficies minimes de sol public de cessié obligatoria, que es van fixar en un 10%
per a zona verda; un 5,30% per a equipaments i serveis, i un 14,70% per a vials —en
termes globals un 30%, equivalent a 10.060 m? dels 33.533 m? totals del sector.

Aquesta modificacié va implicar una disminucié en 2.270m? de la superficie maxima
destinada al sol residencial, que va passar dels 25.743m? proposats a un total maxim
de 23.473m? (encara que el percentatge d’aquest sol respecte a la superficie total del
sector es va incrementar), si bé, es va mantenir en 55 el nombre maxim d’habitatges a
construir.

31



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 20/2012

® Pel que fa als criteris d’'ordenacio i d’edificacio, es va introduir la possibilitat de fer agru-
pacions maximes de quatre habitatges en filera enfront del cami de Can Valls (ac-
tualment carrer Casas). Respecte a aquesta prescripcio, vegeu I'observacié g d’aquest
apartat.

* Finalment, en la resolucié de la CTUB s’especifica un parametre que textualment esta-
bleix: sostre 53%.

De l'analisi de la documentacio inclosa en I'expedient s’ha pogut deduir que aquest
parametre fa referéncia a lindex d’edificabilitat neta, que va passar del 0,40
(m?sostre/m? solar) proposat, a un 0,53, amb la qual cosa el sostre residencial maxim
edificable permés es va incrementar en 2.144 m? respecte al de la proposta presentada
(de 10.297 m?) i va passar a ser de 12.441 m? (encara que en el pla parcial el sostre
residencial edificable es va fixar en 12.210 m?).

Aixi mateix, de la documentacio facilitada per la Direccié General d’'Urbanisme del DTS
es dedueix que aquest increment va ser el resultat d’haver mantingut I'aprofitament
inicialment assignat al sector —determinat pel nombre d’habitatges a construir permés,
de 55, ja que, per les caracteristiques topografiques i per la tipologia d’habitatges,
I'aprofitament es va mesurar basicament per aquest parametre. L'increment es va con-
siderar factible des del punt de vista de la capacitat del territori per admetre 'ordenacio
proposada i aixi es va plasmar en el planol d’ordenacié annex a I'acord d’aprovacio de
la CTUB, elaborat pels serveis técnics de la CTUB.

Ates que ni I'’Ajuntament ni la CTUB van modificar el contingut del document sotmes a
aprovacio definitiva (amb la incorporacio de les prescripcions aprovades definitivament),
I'instrument de modificacié puntual del PGO definitiu presenta, entre altres de menor
entitat, les incoherencies seguents:

® Es produeix una incongruéncia entre I'index que consta en la resolucié d’aprovacio
definitiva de la CTUB, d’'un 0,53, i I'ilndex que consta en les normes urbanistiques de la
modificacio, d’'un 0,40, les quals es van publicar en el DOGC com a annex a la resolucio
de la CTUB esmentada.

e [ ’edificabilitat neta permesa és contradictoria a alld que es posa de manifest i s’argu-
menta en I'apartat Justificacié del document, on s’indica expressament que el desenvo-
lupament urbanistic del sol residencial es faria amb les mateixes prescripcions i con-
dicions d’ordenacié que les que van desenvolupar la urbanitzacié contigua de Can
Reixach, classificada en el PGO vigent amb una intensitat edificatoria 1 i amb un index
d’edificabilitat neta d’'un 0,40 (m?sostre / m? solar).

En el quadre seglent es comparen els parametres bruts fixats en el PGO de I'Ajun-
tament per al tipus d’intensitat 1 i també per a I'index d’edificabilitat neta corresponent a
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la tipologia d’habitatges 6a1, amb els parametres que resulten per al sector analitzat, un
cop aprovada definitivament per la CTUB la modificacié puntual:

Superficie del sector delimitada a 33.533 m? i tipologia d’habitatges clau 6a1, intensitat 1 (unifamiliar aillada i en filera,
segons el model de ciutat jardi)
Definits en el PGO de Aprovats per a la modificacié
I’Ajuntament puntual del PGO en el sector
Parametres i estandards bruts per a la intensitat 1:
Cessions minimes per a sistemes, total 36% de la superficie del sector | 30% de la superficie del sector (a)
Densitat maxima del sector 14 (habitatges/hectarea) 16,5 (habitatges/hectarea) (d)
index d’edificabilitat bruta maxima 0,32 (m? sostre / m? sol) 0,46 (m? sostre /m? sol) (d)
Parametre net per a la tipologia d’habitatge 6a1:
index d’edificabilitat neta maxima 0,40 (m? sostre / m? solar) 0,53 (m? sostre /m? solar) (b)
Concreci6 dels parametres i estandards per a un
sector de 33.533 m?:
Superficie de cessions minimes, total 12.072 m? 10.060 m?(d)
Superficie de sol residencial 21.461 m?2 23.473m2 (d)
Nombre maxim d’habitatges permes 46 habitatges 55 habitatges (c)
Edificabilitat bruta maxima permesa 10.731 m? sostre total 15.425 m? sostre total (d)
Edificabilitat neta maxima permesa 8.584 m? sostre residencial 12.441 m? sostre residencial (d)

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats

per I'’Ajuntament.

Notes:

(a) Percentatge total determinat en la resolucié d’aprovacié definitiva de la CTUB (per la suma algebraica dels seus
components). Aquest percentatge de cessions no inclou els 10.910 m? corresponents al sol de cessié per a sis-
temes de bosc fixada per la CTUB (encara que no era obligatoria segons la normativa).

(b) index determinat expressament en la resolucié d’aprovacié definitiva de la CTUB, tot i no correspondre a un para-
metre dels que es defineixen en una figura de planejament general per a un sector de sol urbanitzable.

(c) Nombre determinat de forma expressa en la resolucié d’aprovacié definitiva de la CTUB amb la finalitat de mantenir
I'aprofitament del sector respecte al de la proposta aprovada provisionalment per I'’Ajuntament i en termes del
nombre d’habitatges a construir.

(d) Dades obtingudes per deducci6 a partir dels parametres definits en les notes anteriors.

De la comparacioé exposada en el quadre anterior es pot deduir que els parametres i
estandards assignats a la tipologia d’habitatges a construir en el sector analitzat, clau 6at,
intensitat 1, son ben diferents d’aquells definits en el PGO de I'’Ajuntament amb la mateixa
denominacio.

D’altra banda, pel que fa a I'actuacié efectuada per la CTUB, cal assenyalar que, d’acord
amb la normativa d’aplicacio, la competéncia de la CTUB per aprovar definitivament els
instruments municipals de planejament general no inclou la possibilitat d’introduir direc-
tament d’ofici les determinacions proposades.

En tot cas, si la CTUB apreciés deficiencies en linstrument, hauria de tornar I'expedient a
I'Ajuntament per tal que les esmenés i, si les modificacions a introduir fossin substancials,
es requeriria un nou periode d’informacié publica amb un nou acord d’aprovacié provi-
sional. En canvi, si les rectificacions fossin d’escassa rellevancia, la CTUB, en l'acord
d’aprovacio, podria condicionar I'executivitat de I'instrument a la introduccié per part de
I’Ajuntament de les esmenes prescrites i a la posterior comunicacié a la Comissié per tal
que n'ordeni la publicacio.
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Aixd no obstant, i malgrat que en la proposta de resolucié formulada pels serveis técnics
de la CTUB s’assenyalava expressament la necessitat de supeditar la publicacio de 'acord
d’aprovacio definitiva en el DOGC a la presentacié d’'un text refés amb la incorporacié de
les noves prescripcions, verificat per I’Ajuntament i degudament diligenciat, I’Ajuntament va
sollicitar a la CTUB que fos ella mateixa qui les incorporés d’ofici, i en la resolucié de la
CTUB només s’indica que les dites prescripcions s’'incorporen d’ofici, perd, sense haver
redactat un nou document que refongués totes les determinacions del planejament del
sector aprovat definitivament.

e) Aprovacié inicial del pla parcial

El 13 de juny del 2002 va entrar en el registre de I’Ajuntament la sol-licitud de tramitacié del
projecte del pla parcial derivat de la modificacié puntual del PGO que en aguell moment es
trobava en tramit d’aprovacié definitiva per part de la CTUB, i el dia 19 del mateix mes la
Comissié de Govern va acordar la seva aprovacio inicial, perd condicionada a I'aprovacio
definitiva per part de la CTUB de la modificacié puntual del PGO que I'emparava, entre
altres aspectes técnics.

En Pacord d’aprovacioé inicial s’esmenten els informes técnic i juridic emesos i, si bé en
I'expedient hi consta l'informe técnic redactat per I'arquitecte municipal —de data igual a la
d’aprovacié del Pla, 19 de juny del 2002—, no hi consta el preceptiu informe juridic del
secretari, el qual, segons manifestacions de I'’Ajuntament, no ha estat localitzat.

La normativa d’'aplicacio estableix que abans de prendre I'acord d’aprovacio inicial d’'un
pla parcial d’iniciativa particular, els serveis juridics de I'’Ajuntament han d’emetre un in-
forme respecte al compliment de les disposicions legals i reglamentaries.

Amb relacié a la normativa d’aplicacié en el moment de 'aprovacio inicial del pla parcial,
cal tenir en compte el seguent:

e E| 21 de juny del 2002 entrava en vigor la Llei 2/2002, del 14 de mar¢, d’urbanisme, la
gual, entre altres aspectes, augmentava les determinacions relatives a les reserves mi-
nimes de sol de cessid obligatoria i gratuita per a equipaments i serveis.

® D’acord amb la disposici6 transitoria vuitena de la Llei 2/2002 esmentada, aquelles
figures de planejament derivat que ja s’haguessin aprovat inicialment en el moment de
I'entrada en vigor de la llei, es regien, tant pel que fa als aspectes formals com per als
substantius, per la normativa anterior a la dita llei.

e Atés que el pla parcial del sector es va aprovar inicialment el 19 de juny del 2002, la

normativa d’aplicacié era el Decret legislatiu 1/1990, del 12 de juliol, pel qual s’aprovava
la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en matéria urbanistica.
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Aixd no obstant, cal tenir present que uns mesos abans d’aquesta aprovacio inicial, con-
cretament el 22 de febrer del 2002, I'Ajuntament havia rebut del Departament de Medi
Ambient I'informe preceptiu amb relacié a la proposta de modificacié puntual del PGO en
el sector, el qual condicionava el seu pronunciament favorable a la modificacio, sempre
que es mantingués la qualificacié de la franja de bosc, de 10.910m?, com a sol forestal.

Aquest informe, una copia del qual '’Ajuntament va trametre als propietaris el 27 de febrer
del 2002, implicava un canvi significatiu en relacid amb les determinacions de les reserves
minimes de sol public de cessio i, consegUentment, un canvi també en la determinacié de
I'aprofitament del sector. Tanmateix, el projecte del pla parcial presentat per a la seva
aprovacio inicial no s’havia formulat considerant aquest fet sind d’acord amb la proposta
inicial de modificacié puntual del PGO.

Per tant, 'aprovacio inicial del pla parcial es va acordar amb les deficiencies segulents:

e Falta del preceptiu informe juridic del secretari respecte al compliment de les dispo-
sicions legals i reglamentaries.

e Falta del preceptiu estudi economicofinancer (tal com s’ha esmentat en I'observacid b
d’aquest apartat).

® Existéncia prévia, coneguda per I'’Ajuntament i per la propietat, d’un informe emes pel
Departament de Medi Ambient relatiu a la proposta de modificacié puntual del PGO en
el sector, desfavorable a la requalificacid d’una part significativa del sector urbanitzable
proposat, en virtut del qual s’hauria de modificar el comput de les superficies minimes
de sol public de cessit obligatoria del sector.

En consequiencia, es considera que la tramitacid de I'expedient hauria d’haver-se deixat en
suspens fins que les deficiencies assenyalades haguessin estat esmenades.

f) Aprovacio provisional del pla parcial

El 28 d’octubre del 2002 va entrar en el registre de I'’Ajuntament la sol-licitud de tramitacio
del text refés del pla parcial del sector per a la seva aprovacio provisional, el contingut del
gual, segons consta en el document, s’havia adaptat al que establia la resolucié de la
CTUB, del 18 de setembre del 2002, d’aprovacié definitiva de la modificacié puntual del
PGO corresponent.

Tres dies més tard, el 31 del mateix mes, el Ple de I’Ajuntament va acordar I'aprovacio pro-
visional del text refés esmentat, si bé, amb les prescripcions assenyalades per I'arquitecte
municipal en l'informe técnic emes el mateix dia en que es va presentar la sol-licitud de
tramitacio (respecte a les prescripcions de I'arquitecte vegeu 'observacio g seguent).
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En el procediment i la tramitacié efectuada per prendre l'acord d’aprovacié provisional
d’aquest text refds, hi van haver els incompliments seguents:

e Tot i que en l'acord d’aprovacio provisional es deixa constancia del fet que durant el
periode d’exposicié publica de l'acord d’aprovacioé inicial del pla no es van formular
al-legacions, en I'expedient no hi consta el certificat del secretari que aixi ho acrediti, tal
com determina la normativa d’aplicacio.

® A causa de la transcendéncia dels canvis en els parametres i estandards que la CTUB
va introduir en l'acord d’aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO, expo-
sats en I'observacio e anterior, el contingut del text refés del pla parcial es va modificar
substancialment amb relacié a I'aprovat inicialment, la qual cosa hauria d’haver com-
portat 'obertura d’'un nou periode d’informacioé publica.

g) Determinacions del pla parcial aprovat definitivament

Com ja s’ha esmentat, el Ple de I’Ajuntament va aprovar provisionalment el text refos del
pla parcial del sector juntament amb les prescripcions assenyalades per I'arquitecte muni-
cipal en l'informe emés a aquest efecte i el va trametre a la CTUB, que el va aprovar defi-
nitivament.

Cal assenyalar, pero, que el pla parcial aprovat definitivament presenta incongruencies i
altres incompliments de la normativa, els quals, juntament amb el fet de no haver-se tingut
en compte les prescripcions de I'arquitecte, van donar lloc a un document amb un contin-
gut incoherent, tant internament com en relacié amb l'instrument de planejament general
gue I'empara.

Les incongruencies i els incompliments esmentats sén els seglents:

e D’acord amb la modificacid puntual del PGO aprovada definitivament, la superficie mi-
nima de sol public de cessid per a vials es va fixar en un 14,70% de la del sector, la
qual representa una superficie minima de 4.929 m?.

Aix0 no obstant, en el pla parcial, aprovat també definitivament, la superficie de cessid
per a vials s’estableix en 4.272m?, equivalents a un 12,74% de la del sector i, per tant,
inferior en 657 m? a la superficie minima permesa pel PGO (quant a aquest fet vegeu
I'observacio j d’aquest apartat, referent a la demanda interposada pels propietaris).

® Segons la modificacié puntual del PGO, la superficie minima de sol public de cessié per
a equipaments i serveis es va fixar en un 5,30% de la del sector, que correspon a un
minim de 1.778 m?. Aquesta superficie de cessid és la mateixa que la determinada en el
pla parcial.
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Tanmateix, la superficie minima de cessidé que correspondria d’acord amb el que esta-
bleix la normativa aplicada —el Decret legislatiu 1/1990, del 12 de juliol, pel qual s’aprova
la refosa dels textos legals vigents a Catalunya en materia urbanistica—, s’ha calculat en
1.891m?. Conseglientment, la superficie fixada és inferior en 113m? a la minima per-
mesa legalment.

La resolucié de la CTUB d’aprovacié de la modificacié puntual del PGO va establir un
index d’edificabilitat neta d'un 0,53 (m?sostre / m? solar) el qual, tal com s’ha exposat en
'observacio d d’aquest apartat, és incongruent amb l'index que consta en les normes
urbanistiques corresponents, d’un 0,40.

Aixi mateix en el pla parcial hi ha una incongruéncia interna similar. Aixi, encara que
I'aprofitament del sector s’estableix d’acord amb I'index del 0,53 (m?sostre / m? solar),
I'index que consta en les hormes urbanistiques del pla és d’'un 0,52, amb la qual cosa el
planejament del sector fixa tres indexs d’edificabilitat neta diferents per al mateix con-
cepte.

La resolucié de la CTUB d’aprovacio definitiva de la modificacié puntual del PGO va
introduir la possibilitat de fer agrupacions maximes de quatre habitatges en filera davant
el cami de Can Valls (actualment carrer Casas).

Malgrat aixo, en el planol numero 8, de parcel-lacié i aprofitament mitja, inclos en el pla
parcial aprovat definitivament, on s’especifica la ubicacié de les parcel-les, hi consten
tres agrupacions de dos habitatges que no donen front al carrer indicat, sind a un
d’interior.

El fet que 'agrupacié d’habitatges s’hagués de restringir als terrenys que donen front al
carrer Casas va ser una de les prescripcions assenyalades per I'arquitecte municipal i
introduides pel Ple en 'acord d’aprovacié provisional del document.

Una altra de les prescripcions de I'arquitecte va ser que la superficie de sol on s’havia
d’emplacar I'estacio transformadora, de 25m?, segons s'identifica en el planol nimero 8
esmentat en el punt anterior, s’havia d’incloure en el pla parcial com a superficie d’equi-
paments tecnics (clau 2h).

Malgrat aixo, la CTUB no va considerar aquesta prescripcié en I'aprovacié del docu-
ment del pla parcial i, per tant, el terreny indicat consta en les superficies de zonificacio
del pla com a sol residencial, en lloc de constar com a sol public de cessio en concepte
d’equipaments tecnics.

Pel que fa a la vialitat, 'arquitecte va prescriure que les voreres haurien de tenir una am-
plada minima de 2 metres, de manera que la calcada es podria reduir a 6 metres, i que
la disposicié de la dotacié d’aparcament en la via comportaria la necessitat d’organitzar
la mobilitat de vehicles en sentit Unic de la marxa.
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Tot i aix0, en el planol numero 6 de Xarxa viaria, inclos en el pla parcial es mantenen les
voreres amb una amplada d’1,5 metres i la mobilitat de vehicles s’organitza en ambdods
sentits de la marxa.

® Quant a les caracteristiques i al tracat de la xarxa de conduccié i de distribucié de gas,
aixi com a I'emplacament dels dipdsits, en el pla parcial no es considera aquesta
determinacio i, en contra del que estableix la normativa, tampoc no hi ha cap explicacié
que justifiqui la no procedéncia de la instal-lacié d’aquest servei.

Respecte a aquesta questid, que no va esmentar 'arquitecte municipal en el seu in-
forme relatiu a I'aprovacié provisional del pla parcial, vegeu I'observacié | d’aquest
apartat, relativa al projecte d’urbanitzacio.

® Finalment, pel que fa al planol numero 8 de parcel-lacio i aprofitament mitja, que com ja
s’ha esmentat forma part del pla parcial i en el qual s’assenyalen els terrenys de cessio
a I'Ajuntament per a sistemes, cal esmentar que la clau urbanistica assignada als ter-
renys de cessio forestal aixi com 'assignada a la zona verda son erronies, ates que els
primers estan identificats amb la clau 1a (jardins urbans segons el PGO) en lloc de la
clau 10b (sol forestal segons el PGO) i viceversa.

El fet que la CTUB aprovés definitivament el pla parcial del sector amb les deficiencies
exposades en els paragrafs anteriors posa de manifest una conducta poc diligent per part
d’aquesta Comissio, atés que una de les funcions principals que ha d’exercir és la de
vetllar perqué el planejament derivat sotmés a aprovacio s’ajusti a les determinacions del
planejament originari i a la normativa d’aplicacio.

h) Compromisos inclosos en el pla parcial: sistema d’actuacié per compensacio

D’acord amb el pla parcial aprovat definitivament, el sistema d’actuacio per a I'execucioé de
les obres d’urbanitzacio hauria de ser el de compensacio i, per tant, en el document s’ex-
plicita el compromis de constituir la Junta de Compensacio i el de no alienar cap parcel-la
ni tampoc d’iniciar I'obra urbanitzadora fins que s’hagi constituit la dita Junta. Aixi mateix,
s’indica la previsi6 d’incorporar a la Junta, en el moment de constituir-se, una empresa ur-
banitzadora de solvéncia reconeguda.

Per executar les obres d’urbanitzacié pel sistema de compensacié la normativa urbanis-
tica estableix un procediment complex el qual, en aqguell moment i en sintesi, és com
segueix:

® Constitucié de la Junta de Compensacié d’acord amb el procediment fixat, entre altres:
redaccio per part dels propietaris del projecte d’Estatuts i bases d’actuacio; aprovacio
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inicial i definitiva d’aquests per I'Ajuntament; amb la informacié publica previa corres-
ponent, elevacié a escriptura publica; inscripcid en el Registre d’entitats urbanistiques
col-laboradores, etc.

Segons la normativa, es pot no constituir la Junta de Compensacié quan els terrenys
pertanyin a un sol titular o bé a una comunitat pro indivis —com seria en aquest cas el
matrimoni format per F.M. i M.V.. Malgrat aix0, I'excepcié no s’aplica si s’'incorpora un
promotor diferent del propietari com a empresa urbanitzadora. Aquesta previsid es va
plasmar en el text del pla parcial juntament amb el compromis explicit de constituir la
Junta de Compensacio.

Inscripcid en el Registre de la propietat d’'una nota marginal en que es faci constar
I'afeccio dels terrenys inclosos en la unitat d’actuacié al compliment de les obligacions
inherents al sistema de compensacio.

Formulacio, per la Junta, del projecte de compensacié, d’acord amb les determinacions
establertes per la normativa i amb I'objecte de distribuir els beneficis i les carregues de
I'ordenacio urbanistica.

En els casos de propietari Unic, el projecte de compensacio es limitara a expressar la
localitzacio dels terrenys de cessio obligatoria i de les reserves que estableixi el pla, aixi
com la localitzacié de les parcel-les edificables, amb la identificacié d’aquelles en qué
se situa el 10% de l'aprofitament corresponent a I’Ajuntament.

Aprovacio definitiva del projecte de compensacio per part de 'Ajuntament, la qual pro-
dueix els mateixos efectes juridics que la del projecte de reparcel-lacié. En el moment
de l'aprovacié definitiva es produeix la transmissié en favor de I'Ajuntament, en ple
domini i lliure de carregues, dels drets sobre els terrenys de cessio obligatoria i gratuita.

Inscripcié en el Registre de la propietat del contingut del projecte de compensacio
aprovat definitivament, mitjancant el certificat emées pel secretari 0, si escau, mitjancant
escriptura publica.

Cal fer constar que, malgrat que en el document del pla parcial s'indica expressament el
compromis de no iniciar I'obra urbanitzadora fins que no s’hagi constituit la Junta de com-
pensacio, en I'expedient no hi consta que s’hagués realitzat cap dels actes indicats ante-
riorment.

El fet de prescindir d’aquesta tramitacio té especial transcendencia, particularment la refe-
rida al projecte de compensacio, atés que mitjancant I'acte d’aprovacié definitiva d’aquest
instrument es produeix, per ministeri de la llei, la transmissio a favor de I'’Ajuntament de la
titularitat dels terrenys subjectes a cessid. A més, aquest acte és el titol material perque,
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mitjancant certificacié del secretari o bé mitjancant escriptura publica, pugui inscriure’s la
cessio en el Registre de la propietat; aixd independentment que es tracti de propietari Unic
0 no.

Aixi, ateés que no es va formalitzar ni aprovar el projecte de compensacio i que tampoc no
hi va haver cap acord que declarés la innecessarietat de la reparcel-lacio, I’Ajuntament no
ha adquirit encara la condici¢ juridica de titular dels terrenys de cessio gratuita i obliga-
toria. Aquest fet provoca incongruéncies i irregularitats en relacié amb I'execucié de les
obres d’urbanitzacié i amb les modificacions del planejament del sector efectuades poste-
riorment, com més endavant es comentara.

i) Altres compromisos inclosos en el pla parcial: suficiéncia financera del promotor

En els plans parcials d’iniciativa privada la normativa urbanistica exigeix, entre altres
aspectes, la justificacié de la potencial suficiencia financera del promotor amb relacio a
I'avaluacié econdmica de I'execucié de les obres d’'urbanitzacio i de la implantacié dels
serveis.

Cal assenyalar, pero, que I'argumentacié adduida en el document del pla parcial (el valor
de la finca, els medis propis de la propietat i la previsid d’incorporar a la Junta de Com-
pensacié una empresa urbanitzadora de reconeguda solvéncia) és insuficient per justificar
aquesta suposada capacitat financera.

Tanmateix, atés que la normativa no especifica la forma en qué s’ha d’acreditar aquesta
potencial suficiencia financera, en algun cas la jurisprudéncia ha considerat que aquesta
mancanca es resol amb la supeditacid de I'eficacia del pla parcial a I'acreditacid de
I'aportacio de la garantia equivalent al 12% del cost d'implantacio dels serveis i d’execucio
de I'obra d’urbanitzacio.

j) Recurs contra I’estandard urbanistic relatiu a vials

Com ja s’ha esmentat, en la Resolucié de la CTUB del 18 de setembre del 2002, d’apro-
vacio definitiva de la modificacié puntual del PGO, la superficie minima de sol public de
cessio per a vials es va fixar en un 14,70% de la superficie del sector, mentre que en el pla
parcial, aprovat també definitivament per la CTUB el 21 de gener del 2003, la superficie
que s’estableix per a vials és d’'un 12,74% i, per tant, inferior a la minima permesa pel
planejament general.

Aquest fet va motivar que el 18 de mar¢ del 2003 F.M. i M.V. presentessin un recurs davant
la Direccié General d’Urbanisme del DPTOP, per tal que es rectifiqués el percentatge del
14,70% fixat en el PGO, pel del 12,74%, ja que consideraven que es tractava d’un error
material aritmétic de mesurament.
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Posteriorment, el 2 d’abril del 2003, el DPTOP va trametre una copia del recurs a I'’Ajun-
tament a fi que en el termini de deu dies al-legués tot alld que considerés pertinent. No es
té constancia que I'Ajuntament hagués respost a la dita demanda.

Segons manifestacions del Departament esmentat, aquest recurs no va ser objecte de
resolucié expressa i, per tant, s’ha d’entendre desestimat per silenci administratiu, amb la
gual cosa se segueix mantenint la discrepancia en el sentit que la superficie per a vials
fixada pel pla parcial és inferior en 657m? a la minima permesa per linstrument de
planejament de rang superior, el PGO.

k) Demora en I’eficacia de I’acord d’aprovacié definitiva del pla parcial

Com s’ha explicat en la part descriptiva, el 21 de gener del 2003 la CTUB va aprovar
definitivament el pla parcial del sector, si bé va condicionar I'eficacia de I'aprovacio a la
presentacid davant I'’Ajuntament de la garantia equivalent al 12% del cost d’'implantacio
dels serveis i d’execucio de I'obra d’urbanitzacio, i va supeditar la publicacié en el DOGC
d’aquest acord fins que I'’Ajuntament acredités davant la CTUB la formalitzacié de la dita
garantia.

El 7 d’abril del 2003 el propietari va constituir la garantia a favor de I’Ajuntament en forma
d’aval i per 71.851,92€, equivalent a un 12% del pressupost d’execucié material de les
obres d’'urbanitzacio, de 598.765,93 €, consignat en el projecte d’urbanitzaci® correspo-
nent, el qual, en aquell moment, ja havia estat aprovat inicialment per I'Ajuntament.

Gairebé tretze mesos més tard, el 30 de juny del 2004, I'’Ajuntament va trametre a la CTUB
la documentacio acreditativa de la garantia formalitzada, a I'efecte de poder publicar en el
DOGC l'acord d’aprovacié definitiva del pla parcial juntament amb les normes urbanis-
tiques corresponents. Aquesta publicacié és del 15 de novembre del 2004, després que la
CTUB prengués I'acord del 15 de setembre, de donar per complerta la condicioé d’eficacia
esmentada en 'aprovacié definitiva del pla.

Cal assenyalar que aquesta demora en la tramesa a la CTUB de la documentacio
necessaria perque el pla parcial esdevingués executiu no estava justificada, encara que es
podria explicar perqué el posicionament de I'equip que governava en aquell moment (sor-
git de les eleccions municipals del maig del 2003) havia estat contrari a la requalificacio
dels terrenys.

Tot i que la normativa urbanistica només preveu el termini per a la constitucié de la
garantia —un mes a comptar des de I'endema de la notificacié del requeriment fet per
I’Ajuntament al propietari—, es pot entendre que aquest termini maxim d’un mes és el que
ha de regir per tal que I'’Ajuntament acrediti la formalitzacié de la dita garantia davant la
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CTUB. Aquest termini és el mateix que el que la normativa fixa perque la corporacioé trameti
a la Comissio, per a la seva aprovacio definitiva, I'expedient dels plans parcials d'iniciativa
particular aprovats provisionalment.

I) Aprovaci6 inicial i definitiva del projecte d’urbanitzacié

En la tramitacié realitzada per I’Ajuntament per a I'aprovacio, tant inicial com definitiva, del
projecte d’'urbanitzacié del sector s’han fet paleses les deficiencies seglents:

® Entre la data en qué els propietaris van presentar a I'Ajuntament el projecte d’urba-
nitzacio per a la seva aprovacio —28 de febrer del 2003- i la data en que I'’Ajuntament el
va aprovar inicialment -3 d’abril del 2003—, F.M. i M.V. van presentar un recurs davant la
Direccié General d’Urbanisme del DPTOP, per tal que es modifiqués el percentatge per
a vials fixat en la modificacié puntual del PGO, d'un 14,70%, per I'establert en el pla
parcial, d'un 12,74%, ambdds instruments aprovats definitivament per la CTUB, tal com
s’ha explicat en I'observaci6 j d’aquest apartat.

Aquest recurs (desestimat per silenci administratiu) es va presentar davant el DPTOP el
18 de mar¢ del 2003 i 'Ajuntament en va rebre una copia el 2 d’abril del 2003; per tant,
a partir d’aguest moment tenia coneixement de I'existéncia d’'un recurs on es posava de
manifest la incongruencia del pla parcial respecte al PGO (instrument de rang superior).

Malgrat aixo, el dia seguent —el 3 d’abril-, 'Ajuntament, sense considerar el fet men-
cionat, va aprovar inicialment el projecte d’urbanitzacié del sector en el qual, segons
s’esmenta en el document, la vialitat queda determinada per la documentacié grafica i
esta d’acord amb les indicacions del pla parcial.

® Segons consta en el certificat emes pel secretari de la corporacié i inclos en I'expedient,
la Comissié de Govern de I'’Ajuntament en la sessio del 3 d’abril del 2003 va aprovar
inicialment el projecte d’urbanitzacié del sector, condicionat al fet que mitjancant un text
refés s’hi incorporessin les prescripcions indicades per I'arquitecte municipal en l'in-
forme técnic emes a aquest efecte el dia anterior.

Aixd no obstant, en el Llibre d’actes de la Comissié de Govern, I'acord de la sessio del 3
d’abril del 2003 que porta per titol “Aprovacio inicial projecte d’'urbanitzacié sector Els
Avellaners de Can Plandolit” no fa referéncia al sector indicat sin6 al del Pou del Glag, i
en la sessio d’aguest dia no hi ha cap altre acord relatiu al sector analitzat.

® En I'expedient no hi consta cap informe juridic ni tampoc el certificat del secretari mitjan-
cant el qual es posi de manifest que durant el periode d’exposicié publica de l'acord
d’aprovacio inicial del projecte no es van presentar reclamacions ni tampoc suggeri-
ments.
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® [’informe técnic preceptiu emes per 'Agéncia Catalana de I'Aigua (ACA) amb relacio a
la modificacio puntual del PGO i al pla parcial del sector, rebut per '’Ajuntament el 15
d’abril del 2003, 'ACA és favorable respecte a les figures de planejament esmentades,
si bé, condiciona aquest pronunciament al fet que es tinguin en consideraci¢ deter-
minats aspectes técnics —relatius a la inundabilitat; al sanejament de residus pluvials, i a
'abastament d’aigua—, aixi com al fet que es presenti davant I’Agencia el projecte
d’urbanitzacio que desenvolupi el pla parcial.

Cal indicar, pero, que en I'expedient no hi consta que s’hagi complert aquest requisit.

e EI 23 de juny del 2004 la Junta de Govern Local va aprovar definitivament el text refés
del projecte d’urbanitzacié del sector —presentat pels propietaris el 23 de marg¢ del
mateix any—, el qual havia d’incorporar determinades prescripcions indicades per l'ar-
quitecte municipal. Entre aquestes prescripcions hi havia la necessitat d’aportar I'in-
forme favorable de la companyia concessionaria del servei de subministrament d’aigua,
aixi com l'informe favorable o conveni amb les companyies subministradores dels ser-
veis d’electricitat i de telefon.

Tot i que en el document del text refés s’'indica que s’havien sollicitat els informes
esmentats, en I'expedient no hi consta que s’hagués obtingut resposta.

e Tal com ja s’ha esmentat, el pla parcial aprovat definitivament no inclou cap deter-
minacio relativa a la instal-lacié per al servei de subministrament de gas. Aixi mateix, en
el projecte d’'urbanitzacié aprovat definitivament tampoc no es té en compte aquesta
instal-lacio i, per tant, en la documentaci¢ grafica no es concreta ni 'emplacament dels
diposits de gas ni el tracat de la xarxa de conducci¢ i distribucié corresponent. Tampoc
s’inclou cap import per aquest concepte en el pressupost d’execucié de les obres.

Respecte a aguesta mancanc¢a, que no s’esmenta en l'informe de 'arquitecte municipal
del 2 d’abril del 2003, posteriorment (durant la segona meitat de I'any 2007 i part del
2008) hi va haver tot un seguit de sol-licituds d’esmenes i d’'informes tecnics per deter-
minar la ubicacié dels dipdsits de gas, questié que no va quedar resolta, tal com s’ex-
plica en I'observacié n d’aquest apartat.

® [ ’Ajuntament va aprovar definitivament el text refés del projecte d'urbanitzacio sense
gue en aquell moment s’hagués completat la condicié perqué el pla parcial que I'empa-
rava hagués adquirit executivitat immediata, la qual no es va produir fins a cinc mesos
més tard, el 15 de novembre del 2004, mitjancant la publicacié en el DOGC de l'acord
de la CTUB d’aprovacio definitiva del pla juntament amb les normes urbanistiques cor-
responents.

Tanmateix, I’Ajuntament no va condicionar I'eficacia de I'aprovacié definitiva del projecte
d’urbanitzacié a la publicacio en el DOGC de I'acord d’aprovacio definitiva del pla
parcial i de les seves normes urbanistiques, com era necessari.
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La CTUB no va advertir d’'aquest fet en la sessié del 15 de setembre del 2004, en la qual
va constatar que es donava per assabentada de 'aprovacié definitiva per part de I’Ajun-
tament del projecte d’urbanitzacié (data de la diligencia estampada en la documentacio
del projecte i referida al compliment del tramit indicat).

e Finalment, en I'expedient no hi consta que 'acord de I’Ajuntament d’aprovacié definitiva
del projecte d’'urbanitzacié s’hagués publicat en el BOPB, tal com exigeix la normativa.

m) Condicions per a iniciar ’execucio de les obres d’urbanitzacié

Com ja s’ha esmentat en 'observacioé anterior, el 3 d’abril del 2003 I'Ajuntament va aprovar
inicialment el projecte d’'urbanitzacié del sector, condicionat al fet que mitjancant un text
refés s’hi incorporessin determinades prescripcions indicades per I'arquitecte, entre elles |
amb relacio al desenvolupament de I'execucioé de 'obra, es va establir el seguent:

® Pel que fa a l'organitzacio dels treballs, s’'indica que la intervenci¢ dels servis técnics
municipals es concretara en inspeccions al replanteig de I'obra i en el moment de I'exe-
cucio de les bases de paviments i de la implantacié dels serveis, a efectes de coordi-
nacio.

® Respecte a la seguretat i salut, s’especifica que a I'acta de comprovacié del replanteig
s’aportara I'avis previ del promotor a la Direccid de Treball competent, per complir el
Reial decret 162/97, referit a les de disposicions minimes en matéria de seguretat i salut
aplicables en les obres de construccio.

® Quant als residus, es prescriu que a l'inici de les obres s’ha d’aportar el conveni o el
compromis del promotor de les obres i el gestor de les runes.

® Pel que fa a les condicions per al lliurament de la llicéncia, s'indica que aquesta es lliu-
rara un cop s’hagi fet I'entrega digital del text refés que s’aprovi definitivament. Aixi
mateix, s'estableix que al final de I'obra s’aportara el document que reflecteixi el que
realment s’ha executat.

Aix0 no obstant, i encara que en el document del text refés aprovat definitivament el 23 de
juny del 2004 es van introduir expressament aquestes prescripcions, en I'expedient no hi
consta que cap d’elles s’hagi complert atés el seguent:

e Tot i que les obres d’urbanitzacié es van executar parcialment (vegeu l'observacio n
segulent), no hi ha l'acta de comprovaci6 del replanteig de les obres i, per tant, no es
pot determinar la data en qué es van iniciar. Aixi mateix, tampoc no hi consten els fulls
de visita d’obra per inspeccions efectuades pels técnics municipals durant 'execucio.
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® En I'expedient no hi consta que abans de linici de les obres s’hagués realitzat el pre-
ceptiu avis del promotor als Serveis Territorials de Treball de la Generalitat. Tampoc no
hi consta cap document que provi I'existéncia d’'un conveni o d’un compromis amb el
gestor de les runes.

® Respecte a la llicéncia, cal indicar que, d’acord amb la jurisprudéncia, la seva exigencia
€s improcedent per al cas dels projectes d’urbanitzacio aprovats degudament. En tot
cas, no hi ha constancia que 'Ajuntament hagués atorgat cap llicencia per a I'execucio
d’aquestes obres, com tampoc que al final de I'obra s’hagués aportat el document on es
reflecteixi el que realment es va executar.

Els fets exposats denoten una falta de control intern per part de I'Ajuntament.

n) Determinacio del periode d’execucié material de les obres d’urbanitzacio

El 23 de juny del 2004 I'Ajuntament va acordar aprovar definitivament el projecte d’'urba-
nitzacio del sector i el 22 de juliol del mateix any va notificar I'acord als propietaris.

Pel que fa al periode d’execucié de les obres, en el projecte d’urbanitzacié —-dins la
memoria de I'Estudi de seguretat inclos en el document— només s’indica que la progra-
macié d’aquest termini seria de deu mesos a partir de la seva aprovacioé definitiva.

Conseguentment, si les obres s’haguessin iniciat d’acord amb el que consta en la docu-
mentacid esmentada, el termini d’execucié hauria estat des del 22 de juliol del 2004, data
de la notificacié als propietaris de I'aprovacié definitiva del projecte, fins al 22 de maig del
2005 (deu mesos més tard).

Aixd no obstant, en no disposar ni de I'acta de comprovacio del replanteig ni de fulls de
visita d’obra, tal com s’ha exposat en 'observacié m anterior, no s’ha pogut determinar el
dia en que van comencar les obres. En tot cas, es pot deduir —ja que no es disposa de cap
altra documentacié anterior— que en el mes de juliol del 2007 les obres d’urbanitzacio ja
s’havien executat parcialment, atés el seguent:

e E| 12 de juliol del 2007 els propietaris van presentar una instancia mitjancant la qual
demanaven a I'’Ajuntament que se’ls informés per escrit de la necessitat de retirar deu
fanals dels instal-lats en el carrer Casas, ja que, segons consta en la instancia, I’Ajun-
tament considerava que hi havia un excés de lluminaries.

e Fls dies 13 i 26 de juliol del 2007 els propietaris van presentar, a peticié de I'arquitecte
municipal, uns informes técnics de les companyies subministradores a I'efecte de jus-
tificar 'emplagcament proposat per a la instal-lacié del centre de transformacioé eléctrica i
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la dels diposits de gas liquat propa, aixi com el planol de replanteig amb la ubicacié de
les dites instal-lacions.

® Durant els dies seguents al lliurament del planol esmentat, es van succeir un seguit
d’informes dels técnics municipals i de requeriments als propietaris, de més detall o
d’esmena de deficiéncies en la documentacié aportada, fins que el 20 de desembre del
2007 F.M., amb l'objecte que s’estudiés la possibilitat d’implantar el servei de gas
natural en lloc de gas propa en el sector, va sol-licitar la suspensié del tramit de cor-
reccié de deficiencies o bé la prorroga del termini atorgat.

Cal indicar, perd, que en I'expedient no hi consta que I’Ajuntament hagués adoptat cap
resolucié al respecte.

* Finalment, el 25 de gener del 2008 els propietaris van presentar una instancia en quée
demanaven a 'Ajuntament que fossin informats per escrit sobre la viabilitat de la ubi-
cacio de les instal-lacions dels diposits de gas propa, d'acord amb uns planols que s’hi
adjuntaven.

En aquest cas, tampoc consta en I'expedient cap escrit de contestacié. Només hi ha un
informe de data 14 de febrer del 2008, d’un técnic municipal, en el qual es posa de
manifest que 'emplacament assenyalat en el planol per als diposits de gas se situa dins
la franja de cessio¢ forestal i que segons el PGO vigent aquesta zona té la qualificacié
urbanistica de sol no urbanitzable, subzona 10b, sol forestal.

Del que s’ha exposat es por deduir que entre el 22 de juliol del 2004 —data de notificacio
als propietaris de 'acord I'aprovacio definitiva del projecte d’urbanitzaciéo- i el mes de juliol
del 2007 es van executar parcialment les obres d’urbanitzacié. Tanmateix, en no disposar
de la documentacio pertinent, no es pot identificar el periode concret de I'execucié material
de les obres. Tampoc no es té constancia de 'empresa o empreses que les van executar
ni del cost incorregut fins a aquell moment per fer-les.

D’altra banda, cal indicar que, el fet que les obres d’urbanitzacié s’iniciessin sense que
préviament s’hagués formulat ni aprovat el projecte de compensacio corresponent, tal com
s’ha explicat en I'observacié h d’aquest apartat, contravé la normativa urbanistica, que no
preveu la possibilitat d’iniciar les obres abans de 'aprovacioé d’aquest I'instrument.

o) Paralitzacio de les obres d’urbanitzacio

Des del 25 de gener del 2008 —data en que els propietaris van demanar a I'Ajuntament un
informe escrit sobre la viabilitat de la ubicacié de les instal-lacions de gas- fins al 19 d’abril
del 2010 —data en qué la patrulla de la policia local va fer un comunicat de desperfectes
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amb perillositat en la zona d’obres del sector-, no es disposa de cap evidéncia docu-
mental sobre el desenvolupament de les obres d’urbanitzacio.

Aixi mateix, cal tenir en compte que, tal com s’exposa en els apartats 2.3.3 i 2.3.4, en el
mes de juny del 2007 F.M. havia interposat un recurs contra I'aprovacié definitiva del
PAUM, publicada en el DOGC del 3 de maig del 2007, i que en el mes de marc del 2009
s’havia iniciat la tramitacié d’'una altra modificacié puntual del PGO en el sector per tal de
construir 129 habitatges en lloc dels 63 previstos pel planejament vigent en aquell moment.

ConseglUentment, de la situacié descrita en I'observacid n anterior i en els paragrafs
precedents es podria deduir que a mitjans de I'any 2007 les obres s’havien paralitzat.

Pel que fa als desperfectes detectats per la policia, el 20 d’abril del 2010 I'’Ajuntament va
fer un requeriment als propietaris perque, amb caracter d’urgéncia —i en relacié amb una
llista de deficiencies que comportaven un perill evident per a les persones fisiques (pous
de clavegueram sense tapes, armaris de serveis trencats, etc.)-, prenguessin les mesures
de seguretat adients i, en qualsevol cas, tanquessin el perimetre fix de tot el sector, per tal
d’evitar-hi 'accés de qualsevol persona aliena a I'obra.

Aixd no obstant, no hi ha constancia que I'Ajuntament efectués cap inspeccié per com-
provar si s’havien esmenat els desperfectes assenyalats en el requeriment, ni tampoc que
hagués incoat cap expedient disciplinari per I'incompliment de I'obligaci¢ de conservacio.

Pel que fa a 'esmena de les deficiencies, i arran de I'informe elaborat pels serveis tecnics
el 18 de novembre del 2011 (un any i mig més tard) que es comenta en I'observacio p
seglent, sembla que en 'actualitat no hi ha situacié de perill, atés que han estat clausurats
els accessos rodats al sector i s’han col-locat planxes metal-liques soldades en substitucio
de les tapes de clavegueram sostretes.

p) Situacio actual de les obres d’urbanitzacié

A peticié d’aquesta Sindicatura, el 18 de novembre del 2011 els serveis tecnics de I'Ajun-
tament van emetre un informe per tal d’avaluar el grau d’execucié de les obres i el grau de
deteriorament que presentaven en aquesta data.

Segons s’esmenta en l'informe, les estimacions es van fer mitjancant una inspeccié ocular
(i fotografica) i amb la comprovacié només d’aquells aspectes visibles en la superficie, és
a dir, sense fer comprovacions de les obres de rases i soterraments que s’haguessin pogut
realitzar.

El grau d’execucid de les obres d’'urbanitzacié es va determinar en el seu conjunt en un
85% de les partides fixades en el projecte d’'urbanitzacio, tenint en compte que ni els
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diposits ni la xarxa de distribucié de gas propa estaven previstos en aquest projecte, tal
com ja s’ha explicat.

Tanmateix, quant a la instal-lacié d’aquest servei, en I'informe es destaca que, encara que
no hi ha emplacat cap dipdsit, s’ha comprovat que en el sistema d’escomeses dels armaris
d’obra hi ha instal-lada 'arribada d’un tub destinat a la conducci6 de gas i que també hi ha
instal-lada la caixa per col-locar-hi un comptador. No s’ha pogut determinar, pero, fins a
quin punt la xarxa de distribuci¢ de gas esta executada.

Pel que fa al grau de deteriorament que presenten les obres, en l'informe es detallen els
elements d’'obra que han estat sostrets o bé que estan deteriorats, a la vista dels quals
sembla que aguestes obres podrien haver-se deixat en estat d’abandonament.

2.3.3. Segona modificacio del sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit a
consequeéencia del PAUM

Com ja s’ha esmentat al comencament d’aquesta part de I'informe, després d’'un llarg
procés de tramitacio iniciat en el mes de febrer del 2005, el 14 de desembre del 2006 la
CTUB va aprovar definitivament el PAUM de I'Ametlla del Vallés per al sexenni 2006-2011,
juntament amb determinades modificacions del PGO que afectaven el nucli urba. ’acord
d’aprovacio definitiva i les normes urbanistiques afectades es van publicar en el DOGC del
3 de maig del 2007.

Les propostes del PAUM es van concretar en actuacions de densificacio i, si escau, de
reconversio del tipus d’habitatge, d’unifamiliar a plurifamiliar, sobre el nucli urba historic i
també sobre vuit sectors residencials periferics, entre ells el del pla parcial Els Avellaners
de Can Plandolit, anomenat PP8 a partir d’aquest instrument de planejament general.

En aquest cas, atés que I'abast del PAUM afectava tot el municipi i que la tramitacio
administrativa efectuada per a la seva aprovacié definitiva va ser de gran envergadura, el
treball realitzat s’ha centrat, basicament, a analitzar les modificacions introduides pel
PAUM en el planejament relatiu al sector objecte de fiscalitzacio.

Aixi, la modificacié que va introduir el PAUM a I'ambit del PP8 Els Avellaners de Can Plan-
dolit va consistir en augmentar en 8 unitats el nombre maxim d’habitatges a construir en les
parcel-les municipals provinents de la cessié del 10% de I'aprofitament, que van passar de
6 a 14; aixo, sense incrementar la seva edificabilitat, sind mitjancant la modificacié de la
tipologia edificatoria, que va passar d’unifamiliar a plurifamiliar. Aixi mateix, amb el PAUM
es va modificar el regim dels habitatges a construir en aquestes parcel-les, que van passar
a ser de proteccio oficial, en lloc de régim lliure.

La comparacié entre el planejament detallat del sector existent abans de I'aprovacio
definitiva del PAUM —consistent en el pla parcial aprovat definitivament per la CTUB el 21
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de gener del 2003- i el que va resultar després de la seva aprovacio, es mostra en el

quadre seguent:

Segona modificacio del planejament del sector Els Avellaners de Can Plandolit

(a consegqiiéncia del PAUM)

Planejament del sector segons el
pla parcial aprovat definitivament
perla CTUB el 21.1.2003 (a)

Planejament del sector a partir de
I'aprovacié definitiva del PAUM per la
CTUB el 14.12.2006

Parametres i estandards del sector Superficie (m?) Percentatge Superficie (m?) Percentatge
Superficies de zonificacio:

Zona verda 4.445 13,26 4.445 13,26
Vials 4.272 12,74 4.272 12,74
Equipaments i serveis 1.778 5,30 1.778 5,30
Total sol public de cessio 10.495 31,30 10.495 31,30
Sol residencial privat 20.626 20.626

Sol de cessid a I'Ajuntament (10% aprofit.) (b) 2.412 2.412

Total sol residencial 23.038 68,70 23.038 68,70
Total superficie del sector 33.533 100,00 33.533 100,00
Sol de cessio forestal (fora de 'ambit) 10.910 10.910

Total superficie de la finca 44.443 44.443

index d'edificabilitat neta per parcel-la

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

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

Sostre residencial maxim edificable
En les parcel-les privades

En les parcel-les municipals

10.932 m? sostre (c)

1.278 m? sostre (c)

10.932 m? sostre

1.278 m? sostre

Total sostre residencial maxim edificable

12.210 m? sostre

12.210 m? sostre

Nombre d’habitatges a construir i tipologia
En les parcel-les privades

En les parcel-les municipals

49, clau 6a1 (de renda lliure)

6, clau 6a1 (de renda lliure)

49, clau 6a1 (de renda lliure)
14, clau 5HPO (de protec. oficial) (d)

Total nombre d’habitatges a construir

55

63

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per

I'Ajuntament.
Notes:

(a) Aquest instrument de planejament derivat conté les incongruéncies i deficiéncies exposades en I'observacié g de

'apartat 2.3.2.3.

(b) Superficie de cessio prevista per a I'edificacid de tres agrupacions de dos habitatges cadascuna, la qual esta
identificada en el planol de parcel-laci¢ i aprofitament mitja inclos en el text refés del pla parcial aprovat definitivament.

(c) Es el resultat de multiplicar, respectivament, el sol residencial privat (de 20.626 m?) i el municipal (de 2.412m?) per
I'index d’edificabilitat neta per parcel-la (0,53 m? sostre / m? solar).

(d) Es el resultat de dividir el sostre maxim edificable corresponent a les parcel-les municipals (de 1.278 m?) pel modul de

90 m?/habitatge.

Aixi mateix, en l'article 1 de les normes urbanistiques del PAUM publicades com a annex
en el DOGC del 3 de maig del 2007, a més de la fitxa normativa del sector PP8 on
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s’identifica sobre el planol la superficie afectada per aquesta modificacié, s’estableix el
seguent:

® Es crea una nova zonificacié 5HPO, que s’implanta a les parcelles municipals
obtingudes per la cessid d’aprofitament urbanistic en els sectors PP3, PP5, PP8 del
PGO.

e Per a la regulacié d’aquesta zonificacio, segons ordenacié de volumetria especifica o
edificacio aillada amb tipologia plurifamiliar, una ordenacié de volums a desenvolupar
determinara els parametres basics i de composicié de les edificacions.

® En aquesta zonificaci6 5HPO es manté el sostre de la parcel-la, i el nombre maxim
d’habitatges sera el resultat d’aplicar el modul de 70 m? al sostre de parcel-la.

A continuacié s’exposen les observacions que s’han posat de manifest en 'analisi d’a-
guesta segona modificacié del planejament del sector:

a) Titularitat del 10% de I'aprofitament del sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit

Com s’ha exposat abans, la modificacié introduida pel PAUM en 'ambit del PP8 va con-
sistir a augmentar la densitat dels habitatges a construir en les parcel-les on s’havia de
materialitzar la cessi6 del 10% de l'aprofitament. Aix0, sota la presumpcid que la titularitat
d’aquestes parcel-les era municipal.

Tanmateix, atés que no es va formalitzar ni aprovar el projecte de compensacio relatiu al
sector i que tampoc no es va efectuar cap acord que declarés la innecessarietat de la
reparcel-lacio, I'Ajuntament encara no havia adquirit la condici¢ juridica de titular d’aquests
terrenys, tal com s’ha explicat en I'observacio h de I'apartat 2.3.2.3.

b) Recurs contra I’acord d’aprovacio definitiva del PAUM

Amb data 6 de juny del 2007 F.M. va interposar un recurs d’algada davant el DPTOP contra
I'acord de la CTUB del 14 de desembre del 2006, d’aprovacié definitiva del PAUM, pu-
blicat en el DOGC del 3 de maig del 2007.

El recurs plantejava que, tant per al PP8 Els Avellaners de Can Plandolit com per al PP5
Coromines-Millet (del qual F.M. era propietari en un 50%, aproximadament), el PAUM
preveia una densificacioé residencial —increment del nombre d’habitatges— Unicament i
exclusivament pel que fa al sol municipal provinent del 10% de I'aprofitament, la qual cosa
no es produia en altres quatre sectors afectats també pel PAUM, on la densificacié apro-
vada havia estat per al conjunt del sol residencial.
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Ates que, segons es va al-legar, aquest fet comportava un tractament discriminatori entre
els diferents propietaris de sol i alterava el repartiment equitatiu de beneficis i carregues
previst en el planejament general de I’Ametlla del Valles pel fet que suposava un increment
substancial de I'aprofitament residencial privat en aquells quatre sectors on la densificacio
afectava el seu conjunt, el recurs proposava que es modifiquessin les previsions del PAUM
pel que fa al PP8 i al PP5 i es reconegués un increment racional i proporcional de I'apro-
fitament residencial privat d’aquests dos sectors.

Cal fer constar, perd, que durant el periode d’exposicié publica del PAUM F.M. no hi va
presentar cap al-legacio.

Posteriorment, el 13 de juny del 2007, I'’Ajuntament va rebre del DPTOP una copia del re-
curs per tal que en el termini de deu dies al-legués tot alld que considerés convenient. Com
a resposta, I'alcalde, mitjancant una carta del 27 de juliol del 2007, va posar de manifest
amb relacié al PP8 Els Avellaners de Can Plandolit, que la corporacié podria plantejar-se
un cert increment de densitat Unicament en el cas que la modificacié comportés facilitar
I'accés a I'habitatge a preus raonables als veins de I’Ametlla.

Finalment, atés que el recurs en guestio estava encara pendent de resolucio, 'alcalde, mit-
jancant un decret de data 11 d’octubre del 2007 —ratificat pel Ple el 21 de novembre del
mateix any—, va resoldre sol-licitar al conseller del DPTOP la suspensié de la resolucio del
recurs per tal d’aportar el punt de vista municipal, ja que s’havien detectat diversos
aspectes que volien revisar. Aquesta resolucid d’Alcaldia i el certificat de la seva ratificacio
per part del Ple es van trametre al DPTOP I'11 d’octubre i el 29 de novembre del 2007,
respectivament.

Pel que fa a la resolucio final d’aquest recurs, cal indicar que la proposta no va ser objecte
de resolucié expressa i que, per tant, es va entendre desestimada per silenci administratiu,
segons la resposta del Departament esmentat a la sol-licitud d’'informacié respecte a
aquest tema feta per la Sindicatura.

2.3.4. Tercera modificacié del planejament en el sector: modificacié puntual
del pla general d’ordenacié i del pla parcial corresponent

Igual que en l'apartat 2.3.2, aquest apartat s’ha estructurat en tres blocs. En el primer
s’analitza la tramitacié administrativa efectuada fins a I'actualitat amb relacié a la modifi-
cacio del planejament vigent, en el segon s’analitzen els parametres i les condicions d’or-
denaci¢ i d’edificacié del sector que es proposa modificar i en el tercer s’exposen les
observacions que s’han posat de manifest.
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2.3.4.1. Tramitacio administrativa dels instruments urbanistics relatius a la
tercera modificacio

El 6 de marg del 2009 va entrar en el registre de I’Ajuntament una sol-licitud presentada pel
matrimoni F.M. i M.V., mitjancant la qual es proposava la tramitacié per aprovar una
modificacié puntual del PGO a I'ambit del PP8 Els Avellaners de Can Plandolit, aixi com la
modificacié del pla parcial corresponent, ambdds instruments tecnics elaborats per una
societat mercantil.

La proposta consistia en augmentar en 66 unitats el nombre total d’habitatges a construir
en el sector, de manera que es construirien 129 en lloc dels 63 previstos pel planejament
vigent. Aix0, no es faria augmentant el sostre maxim edificable sind mitjancant la modifi-
cacio de la tipologia edificatoria per a tot el sector, que passaria d’habitatges unifamiliars a
plurifamiliars, aixi com la dels parametres d’ocupacio i d’algcada reguladora maxima.

Aixi mateix, es va plantejar la modificacié del regim d’alguns dels habitatges, de manera
que dels 105 a construir en les parcel-les privades, e€s va proposar que 79 fossin de regim
lliure, 18 de preu concertat i 8 de proteccid oficial. Pel que fa als habitatges a construir en
les parcel-les municipals, en un nombre total de 24, la proposta era que tots ells fossin de
proteccio oficial.

En el mes de mar¢ del 2009 I'Ajuntament va iniciar la tramitacié simultania d’ambdues
modificacions —la del PGO a I'ambit del PP8 i la del pla parcial corresponent—, si bé, en
expedients separats, tal com estableix la normativa. Aixd no obstant, a la data de redaccio
del present informe (novembre del 2011) la modificacié d’aquestes dues figures de plane-
jament encara no ha culminat, atés el seguent:

® [’aprovacidé de les modificacions per part de I'Ajuntament va quedar condicionada a
I'aprovacio definitiva i signatura d’un conveni —entre I'’Ajuntament i F.M. i M.V.— per a la
modificacié puntual del pla parcial i altres actuacions urbanistiques en el sector Els
Avellaners de Can Plandolit.

® Des del mes d’agost del 2009 el conveni en qliestié es troba publicat i aprovat definiti-
vament per I’Ajuntament (en no haver-se presentat al-legacions). Aixd no obstant, queda
encara pendent de formalitzar mitjancant la signatura de les parts (vegeu els termes del
conveni en l'apartat 2.4.1).

® A causa de no haver-se signat el conveni, '’Ajuntament no ha trames encara a la CTUB
els expedients i la documentacié necessaria per a I'aprovacié definitiva d’'ambdues mo-
dificacions.

Aixi, els actes administratius més significatius amb relacié a la tramitacié efectuada fins a
I'actualitat son els que es resumeixen en el quadre seglent:
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Tercera modificacié del planejament del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Data Acte administratiu Organ

6.3.2009 Entrada en el registre de I'’Ajuntament de la sol-licitud de tramitacié d’una modificacié pun-
tual del PGO a I'ambit del PP8 i també de modificacié del pla parcial corresponent, junta-
ment amb els projectes tecnics respectius

18.3.2009 Aprovacié inicial de la modificacié puntual del PGO i també de la modificacié del pla Ple de
parcial corresponent I’Ajuntament (a)

19.3.2009 i | Publicacié dels acords d’aprovacié inicial en el BOPB i en el DOGC, respectivament
28.3.2009

3.7.2009 Aprovaci¢ provisional de la modificacié puntual del PGO i de la modificacié del pla parcial Ple de
corresponent, totes dues modificacions condicionades a 'aprovacio definitiva i a la signa- I’Ajuntament (a)
tura d’un conveni amb relacié a la modificacié del pla parcial i altres actuacions urbanis-
tiques en el sector

3.7.2009 Aprovacio inicial de la minuta de conveni entre 'Ajuntament i F.M. i M.V. per a la modifi- Ple de
cacio del pla parcial i altres actuacions urbanistiques en el sector Els Avellaners de Can I’Ajuntament
Plandolit, amb la consideracio que si durant el termini d’exposicié publica no es presenten
al-legacions es tindra per definitivament aprovat (b)

16.7.2009 Publicacié en el BOPB de I'acord d’aprovacio inicial de la minuta de conveni juntament
amb el seu text integre

2.9.2009 Diligencia de la secretaria de I'’Ajuntament mitjangant la qual es fa constar que durant el
periode d’exposicio publica de I'acord d’aprovacio i del text integre del conveni no s’hi van
presentar al-legacions

21.10.2009 | Comunicaci6 a la CTUB mitjangant la qual s’'indica que tan bon punt s’hagi signat el con-
veni li sera enviada la documentacio dels expedients de modificacié del planejament
corresponents per a la seva aprovacié definitiva

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els expedients administratius facilitats per I'’Ajuntament.
Notes:

(a) Acord adoptat per majoria absoluta, segons preveu la normativa d’aplicacié per a aquests tipus d’acord.

(b) Vegeu els termes del conveni en 'apartat 2.4.1.

2.3.4.2. Parametres i condicions d’ordenacio i d’edificacio del sector relatius
a la tercera modificacio

Segons consta en la documentacioé presentada, la justificacié de la conveniéncia i I'opor-
tunitat de la modificaci¢ del planejament proposada per al sector PP8 es va fonamentar,
basicament, en els dos aspectes seglients (vegeu I'observacié a de I'apartat 2.3.4.3):

® En el fet que el model d’expansid urbanistica basat en urbanitzacions de baixa densitat
genera un major impacte ambiental i paisatgistic, alhora que malbarata un recurs escas
com és el sol i comporta un encariment dels costos dels serveis publics de neteja, de
recollida d’escombraries, de manteniment, de seguretat, de transport public, etc.

® En el fet que, atenent al principi de desenvolupament urba sostenible i amb I'objectiu
d’afavorir la cohesié social, es considera que l'augment de la densitat edificatoria
s’ajusta a una optima ocupacié del sol, alhora que I'increment dels habitatges protegits
en 36 unitats permet satisfer la demanda de col-lectius especifics.

La comparacio entre el planejament vigent del sector —que consisteix en el pla parcial i el
PAUM, aprovats definitivament per la CTUB el 21 de gener del 2003 i el 14 de desembre
del 20086, respectivament- i les propostes de modificacid puntual del PGO i del pla parcial
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corresponent, aprovades inicialment i provisionalment per 'Ajuntament en I'any 2009, es
mostra en els tres quadres segulents:

Tercera modificacié del planejament del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Planejament vigent del sector:
pla parcial (a)

Planejament proposat pel propietari i
aprovat inicialment i provisionalment per

i PAUM I’Ajuntament

Parametres i estandards del sector Superficie (m?) Percentatge Superficie (m?) Percentatge
Superficies de zonificacio:

Sistemes de bosc 0 0,00 (b) 10.910 24,55
Zona verda 4.445 13,26 (c)5.105 11,48
Vials 4.272 12,74 (d) 4.631 10,42
Equipaments i serveis 1.778 5,30 (e) 2.225 5,01
Serveis tecnics 0 0,00 (f) 387 0,87
Total sol public de cessio 10.495 31,30 23.258 52,33
Sol residencial privat 20.626 (g) 18.270

Sol de cessi6 a I'Ajuntament (10% aprofit.) 2.412 (g) 2915

Total sol residencial 23.038 68,70 (g) 21.185 47,67
Total superficie del sector 33.533 100,00 44.443 100,00
Sol de cessio forestal (fora de 'ambit) 10.910 (b) 0

Total superficie de la finca 44.443 44.443

index d’edificabilitat neta per parcel-la 0,53 (m? sostre / m? solar) Parametres urbanistics individualitzats per

a cada parcel-la (g)

Sostre residencial maxim edificable:

En les parcel-les privades
En les parcel-les municipals

10.932 m? sostre
1.278 m? sostre

10.389 m? sostre (g)
1.821 m? sostre (g)

Total sostre residencial maxim edificable

12.210 m? sostre

12.210 m? sostre (g)

Nombre d’habitatges a construir i tipologia:
En les parcel-les privades 49 clau 6a1 (de renda lliure)

14 clau 5HPO (de protec. oficial)

105 clau 6¢2 (79 lliures i 26 de prot. oficial)

En les parcel-les municipals 24 clau 5HPO.2 (de protec. oficial)

Total nombre d’habitatges a construir 63 129

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per

I’Ajuntament.

Notes:

(a) Aguest instrument de planejament derivat conté les incongruencies i deficiencies exposades en I'observacié g de
'apartat 2.3.2.3.

(b) Tot i que en el planejament vigent aquesta superficie de sol queda fixada com a sol de cessié per a sistemes de bosc
(fora del sector), en aquesta tercera modificacié es tracta com si s’hagués de tornar a cedir a I'’Ajuntament, perd, en
aquest cas amb la clau urbanistica 1, destinada a sistema d’espais lliures de domini i Us public (vegeu I'observacié ¢
de l'apartat 2.3.4.3).

(c) Lincrement de 660 m? de terreny per a zona verda, respecte del planejament existent, esta fixat per la normativa ur
banistica d’aplicacio, la qual estableix una reserva complementaria d’espais lliures o d’equipament de 10 m? per cada
nou habitatge.

(d) Respecte a la superficie de cessié destinada a vials, que segons el PGO vigent ha de ser de 4.929 m?, com a minim,
vegeu I'observacié d de I'apartat 2.3.4.3).

(e) La modificacié del PGO proposada determina la cessié d'un 5% de la superficie del sector per a equipaments i serveis.

(f) Superficie de cessi¢ destinada a serveis t&cnics —25 m? per a I'estacié transformadora i 362 m? per als diposits de gas—
(respecte a aquesta superficie Ultima, vegeu I'observacié ¢ de I'apartat 2.3.4.3).

(g) Es proposa un conjunt d’edificacions ordenades regularment format per 14 blocs i distribuits en 16 parcel-les, dues
d’elles destinades a espais lliures al servei de I'edificacié d’Us comunitari. Vegeu la distribucié de la superficie i del sos
tre de les parcel-les en el quadre seguent.
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Tercera modificacié del planejament del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Planejament proposat pel propietari i aprovat inicialment i provisionalment per I'Ajuntament:

Edificabilitat i nombre d’habitatges per parcel-la

m? m? Nombre | Régim dels modul:
Parcel-la sol sostre | habitatges | habitatges m?/habitatge (b)
Parcel-les privades, tipologia
d’habitatges 6¢2 (a):
Parcel-la 1.1 1.346 862,90 8 | Derenda lliure 107,86
Parcel-la 1.2 1.218 862,90 8 | Derenda lliure 107,86
Parcel-la 1.3 1.235 970,60 9 | De renda lliure 107,84
Parcel'la 1.4 1.280 970,60 9 | Derenda lliure 107,84
Parcel-la 1.5: Zona comunitaria 647 - - - -
Total parcel-les 1 5.726 3.667,00 34
Parcel-la 2.1 1.814 970,60 9 | Derenda lliure 107,84
Parcella 2.2 1.325 970,60 9 | De renda lliure 107,84
Parcel'la 2.3 1.296 970,60 9 | Derenda lliure 107,84
Parcel-la 2.4 1.201 970,60 9 | De renda lliure 107,84
Parcella 2.5 1.289 970,60 9 | De renda lliure 107,84
Parcel-la 2.6: Zona comunitaria 2.046 - - |- -
Total parcel-les 2 8.971 4.853,00 45
Parcel-la 4 1.475 639,00 8 | HPO regim gral. protec. oficial 79,88
Parcel-la 5.1 1.081 615,00 (¢)9 | HPO preu concertat (c) 68,33
Parcel-la 5.2 1.017 615,00 (c)9 | HPO preu concertat (c) 68,33
Total parcel-les 5 2.098 1.230,00 18
Total aprofitament privat 18.270 10.389,00 105
Parcel-les municipals, tipologia
d’habitatges 5HPO.2 (a):
Parcel-la 3.1 1.701 910,50 12 | HPO regim gral. protec. oficial 75,88
Parcel-la 3.2 1.214 910,50 12 | HPO regim gral. protec. oficial 75,88
Total parcel-les 3 2915 1.821,00 24
Total aprofitament Ajuntament 2.915 1.821,00 24
Total aprofitament del sector 21.185 12.210,00 129

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per

I’Ajuntament.

Notes:

(a) Tipologia d’habitatges plurifamiliars en blocs aillats de planta baixa més dues plantes pis (vegeu I'observacié g de
I'apartat 2.3.4.3, relativa a la clau urbanistica assignada).

(b) Superficie per habitatge. Dada obtinguda per aquesta Sindicatura com a resultat de dividir els metres quadrats de
sostre de cada parcel-la pel nombre d’habitatges a construir.

(c) Per a aguestes parcel-les el potencial maxim d’habitatges a construir seria de 8, en lloc dels 9 que es proposen (vegeu
I'observacié g de I'apartat 2.3.4.3).
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Tercera modificacié del planejament del sector Els Avellaners de Can Plandolit

Normes urbanistiques:
Principals condicions d’ordenacié i d’edificacio

Planejament vigent del sector:
pla parcial (a)
i PAUM

Planejament proposat pel propietari i
aprovat inicialment i provisionalment
per 'Ajuntament

En les parcel-les privades:
Tipologia d’habitatges
Superficie minima de la parcel-la

index d’edificabilitat neta per parcel-la

Ocupacié maxima en planta
Fagana minima de parcel-la al vial
Alcada reguladora maxima

Separacions minimes a vial i a altres parcel-les

49 habitatges
Clau 6a1 intensitat no identificada
400 m?

0,52 (m? sostre / m? solar)

30% de la parcel-la
15m
7 m = Planta baixa + un pis

6 m i 3m, respectivament

105 habitatges
Clau 6¢2
600 m?

Sostre edificable maxim per a cada
parcel-la (c)

35% de la parcel-la
20m
9,60 m = Planta baixa + dos pisos

6 m i 3m, respectivament

En les parcel-les municipals:
Tipologia d’habitatges
Superficie minima de la parcel-la

index d’edificabilitat neta per parcella

Ocupacié maxima en planta
Facana minima de parcel-la al vial
Algada reguladora maxima

Separacions minimes a vial i a altres parcel-les

14 habitatges
Clau 5HPO

No determinat (b)
No determinat (b)

No determinat (b
No determinat (b
(b
(

No determinat (b

No determinat

)
)
)
)

24 habitatges
Clau 5HPO.2
600 m?

Sostre edificable maxim per a cada
parcel-la (c)

35% de la parcel-la
20m
9,60 m = Planta baixa + dos pisos

6 m i 3m, respectivament

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius facilitats per
I'Ajuntament.
Notes:

(a)

Aguest instrument de planejament derivat conté les incongruéncies i deficiencies exposades en I'observaciéo g de
'apartat 2.3.2.3).

(b) Segons es va establir en la normativa del PAUM, per regular aquesta zonificacié 5HPO, segons ordenacié de volumetria

especifica o edificacio aillada amb tipologia plurifamiliar, una ordenacié de volums a desenvolupar determinara els
parametres basics i de composicié de les edificacions. En agquesta zonificacié 5HPO es manté el sostre de la parcel-la, i
el nombre maxim d’habitatges sera el resultat d’aplicar el modul de 70 m? al sostre de parcel-la (vegeu I'observacio g
de I'apartat 2.3.4.3).

No es fixa un index d’edificabilitat sind que en les normes urbanistiques s’estableixen per a cada parcel-la el sostre
maxim edificable i el nombre maxim d’habitatges a construir, d’acord amb els metres quadrats de sol, els metres
quadrats de sostre i el nombre d’habitatges que consten en el quadre anterior.

Pel que fa als altres aspectes continguts en el document de proposta de modificacio del
pla parcial, aprovat inicialment i provisionalment per I'Ajuntament en els mesos de marg |

de

juliol del 2009, respectivament, cal destacar els seguents:

Pel que respecta a l'estructura de la propietat, s’explicita que I'ambit d’actuacio esta
comprés per una unica finca de 44.443m?, propietat dels consorts F.M. i M.V. (vegeu
'observacio b de I'apartat 2.3.4.3).

Quant a la situacié de les infraestructures dels serveis, en el document s’indica que el
sector es troba urbanitzat en la seva totalitat i que compta amb els serveis urbanistics
basics seguents: xarxes de clavegueram, d’energia eléctrica, d'abastament d’aigua po-
table i de telefonia, aixi com la instal-lacié de I'enllumenat public. A més, en el document
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s’indica que s’ha construit una nova estacié transformadora. (Respecte a la situacio
actual de les obres d’'urbanitzacié vegeu 'observacié p de I'apartat 2.3.2.3.)

® E| desenvolupament del sector sera en un Unic poligon, encara que es preveu que els
habitatges s’executaran en dues fases.

® E| sistema d’actuacio per a I'execucio de les obres sera el de reparcel-lacié en la moda-
litat de compensacio basica. Aixi mateix, en el document s'indica que caldra redactar
un projecte d’urbanitzacié que adequi les infraestructures de serveis a la nova par-
cel-lacié i al nou nombre d’habitatges.

® Finalment, amb relacio a la viabilitat economica de la promocio, exposada en I'annex de
la documentaci¢ especifica que han de contenir els plans parcials d’iniciativa privada,
aquesta s’ha basat en les dades seglents. (Respecte al contingut d’aquesta informacié
vegeu l'observacio e de 'apartat 2.3.4.3.):

Cost aproximat de les obres d’urbanitzacio (a) Calcul Import total
Vialitat 4.631m? x 220€/m? 1.018.820
Zones verdes 5.105m? x 50€/m? 255.250
Cessit forestal 10.910 m? x 5€/m? 54.550
Altres despeses 300.000
Total costos (exclos I''VA) 1.628.620
Repercussié dels costos d’urbanitzacio (b) Calcul Import per m?
Per metre quadrat de sostre 1.628.620 €/ 12.210 m? sostre 133,38 €/ m? sostre
Per metre quadrat de sol net 1.628.620 € /21.185 m? sol 76,88 €/m? sol

Imports en euros.

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els projectes i en els expedients administratius

facilitats per I'Ajuntament.

Notes:

(a) La major part de les obres d’'urbanitzacié ja han estat executades, segons s’explicita en el document de
proposta de modificacié del pla parcial.

(b) En el document de proposta de modificacié del pla parcial, elaborat el febrer del 2009, s’indica que aques-
tes repercussions sén assumibles tal com es troben els preus de mercat.

2.3.4.3. Observacions en relacio amb Ila tercera modificacio

Les observacions que s’han posat de manifest en relacié amb la tercera modificacio son
les seglents:

a) Motivacio de la requalificacié

Tal com s’ha exposat en la part descriptiva, la justificacié de la conveniéncia i 'oportunitat
d’aquesta tercera modificacié del planejament del sector PP8 —que consisteix a augmentar
en 66 el nombre d’habitatges a construir— es va fonamentar en la idea que el model d’ex-
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pansid basat en urbanitzacions de baixa densitat, a més de generar un major impacte
ambiental i paisatgistic, malbarata un recurs escas com és el sol i encareix el cost dels
serveis publics i que, per tant, 'augment de la densitat edificatoria s’ajusta a una optima
ocupacié del sol alhora que l'increment dels habitatges protegits afavoreix la cohesio
social.

Cal fer constar que la necessitat d’aquesta modificacié del planejament en aquest cas
tampoc no estava suportada amb cap mena d’estudi o d’analisi quantitativa que valorés la
conveniéncia i 'oportunitat per al conjunt del municipi.

En tot cas, cal tenir en compte que aquesta modificacié —que es proposa en el mes de
marg del 2009- es planteja en el context urbanistic seguent:

® Dos anys abans, el 3 de maig del 2007, havia comengat la vigéncia del PAUM per al
sexenni 2006-2011, el qual programava per a aquest periode les politiques municipals
del sol i de I'habitatge d’acord amb uns estudis i valoracions previs en relacié amb el
creixement de poblacié previst, la demanda estimada d’habitatges aixi com amb el po-
tencial d’aquests habitatges pendents d’ocupar i la seva tipologia, entre altres aspectes.

® | es propostes del PAUM, concretades en actuacions de densificaci¢ i de reconversio
del tipus d’habitatge (d’unifamiliar a plurifamiliar) sobre determinats ambits del municipi,
es basaven en la mateixa idea que la que s’argumenta per justificar la modificacié pro-
posada —una Optima ocupacié del sol a través de 'augment de la densitat edificatoria i
de l'increment dels habitatges protegits.

Tanmateix, el PAUM ja va considerar les possibilitats existents a 'ambit del PP8 i va
determinar que la densificacidé que en aquell moment li pertocava d’acord amb els es-
tudis i les valoracions realitzades, suposava passar de 55 a 63 habitatges i no a 129
com es pretén amb aquesta modificacio.

A més, tal com s’ha explicat en I'observacié b de I'apartat 2.3.3, el recurs interposat per
F.M. en I'any 2007 amb relacié amb la densificacié programada en el PAUM per al
sector PP8, va ser desestimat per silenci administratiu.

e Tot i que la vigéncia del PAUM és indefinida, el seu abast temporal és per a un periode
de sis anys. Al final d’aquest periode (I'any 2012), caldra analitzar el grau de desenvo-
lupament assolit per tal d’actualitzar-lo.

Aix0d no obstant, en I'any 2009 ja es podia avancar que el creixement de poblacié previst
en el PAUM per al periode que va des de I'any 2005 fins al 2009 va ser bastant optimista
amb relaci6é al real —per a I'any 2009, amb una poblacié censada de 7.949 habitants,
'excés de poblacié estimada va ser de 582 habitants i I'excés acumulat durant el
periode indicat de 1.387—, la qual cosa implica que, probablement, 'oferta d’habitatges
programats pel PAUM per al sexenni 2006-2011 superaria amb escreix la demanda real.
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Del que s’ha exposat es pot deduir que en 'any 2009 ja es tenia informacioé suficient per
gliestionar-se la necessitat i 'oportunitat d’aquesta modificacio, tenint en compte, a més,
que en aquell any la conjuntura econdmica —i en particular la del sector immobiliari- no
augurava un futur favorable.

b) Delimitacio del sector i titularitat dels terrenys de cessio obligatoria

Pel que fa a I'estructura de la propietat, en els instruments de modificacié del planejament
que actualment es troben en tramitacié —-modificacié puntual del PGO i del pla parcial cor-
responent- s'indica expressament que I'ambit d’actuacié és una Unica finca de 44.443 m?,
propietat del matrimoni format per F.M. i M.V,

Per tant, malgrat que anys enrere el sector de referencia va ser objecte d’una transfor-
macio urbanistica, en la documentacié que suporta la proposta de I'any 2009 es parteix
d’una situacio irregular, atés que, tot i haver-se executat parcialment les obres d’'urba-
nitzacié, encara no s’ha produit la transmissio a favor de I'’Ajuntament de la titularitat dels
terrenys de cessio obligatoria pel fet que, en el seu moment, no es va formalitzar ni aprovar
el projecte de compensacié que hauria estat necessari per fer efectiva la cessio, tal com
s’ha explicat en I'observacié h de I'apartat 2.3.2.3.

Aixi, la proposta presentada en I'any 2009 delimita el sector urbanitzable i determina
novament les superficies i 'emplacament dels terrenys de cessid obligatoria d’acord amb
la superficie total de 44.443m? i, per tant, amb determinades variacions respecte al plane-
jament vigent, algunes d’elles d’especial transcendéncia, com és el cas de la franja de sol
forestal, la qual s’explica en I'observacio ¢ segulent.

c) Reclassificacio de la franja de sol forestal a sol urbanitzable

D’acord amb el planejament vigent, el sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit va que-
dar delimitat a una superficie de 33.533m? (en lloc dels 44.443 m? proposats inicialment),
atés que la resolucio de la CTUB de 'any 2002, d’aprovacié definitiva de la modificacio
puntual del PGO, va excloure de I'ambit urbanitzable la franja perimetral de sol forestal de
10.910m?, la qual va quedar determinada com a sistema de bosc de cessio a I'Ajuntament,
no urbanitzable i fora del sector, tal com s’ha exposat en I'observacié ¢ de l'apartat 2.3.2.3.

Aix0 no obstant, la proposta de modificacié del planejament en tramit porta implicita la
reclassificacié a urbanitzable d’aquests terrenys forestals, atés el seglent:

e En la proposta es parteix d'una superficie del sector de 44.443 m? —i no dels 33.533m?
delimitats pel PGO vigent com a sol urbanitzable-, ja que la franja de bosc de
10.910 m?, classificada com a sol no urbanitzable, es va tornar a incloure dins I'ambit.
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* Amb aquesta superficie total de 44.443m? es van determinar novament les superficies
de sol public de cessid i, entre elles, es va definir com a sol de cessiod per a sistemes de
bosc una superficie de sol forestal de 10.910m? perd en aquest cas amb la clau
urbanistica 1, corresponent segons el PGO al sol urbanitzable destinat a sistema d’es-
pais lliures de domini i Us public, en lloc de la clau 10b existent, referida a la qualificacio
de sol forestal no urbanitzable, la qual cosa €s incongruent.

Aixi mateix, encara que la superficie en metres quadrats fos la mateixa, de 10.910m?, en
els planols aquesta franja de bosc va experimentar una petita variacié pel que fa al seu
tracat. Aquesta variacio tenia I'objecte d’excloure de I'extrem dret de la franja, un espai
destinat a emplacar els diposits de gas, de 362 m? —amb la clau urbanistica 2h, corres-
ponent a edificis o instal-lacions per a serveis tecnics— i, per compensar-ho, afegir en la
seva part central una superficie equivalent (inclosa dins la zona qualificada pel pla-
nejament vigent com a zona verda, clau 1).

Cal assenyalar, perd, que ni en els documents de modificacid del planejament proposat ni
tampoc en els informes tecnics i juridics emesos a aquest efecte per 'Ajuntament es fa
palesa de manera expressa aquesta reclassificacio del sol, la qual, ja en I'any 2002 va ser
objecte d’'un informe desfavorable per part del Departament de Medi Ambient i va ser la
causa que la CTUB exclogués de la delimitacio del sector la franja de bosc esmentada.

d) Superficie del sol public de cessio per a vials

Tal com ja s’ha explicat, el planejament vigent del sector presenta una incongruencia pel
que fa a la superficie del sOl public de cessid per a vials, ja que en el PGO aquesta
s'estableix en un minim de 4.929 m?, mentre que en el pla parcial es fixa en 4.272m? i, per
tant, inferior en 657 m? a la minima permesa pel planejament general i, malgrat que aquest
fet va ser objecte d’'un recurs interposat per F.M. i M.V. davant el DPTOP per tal d’igualar el
percentatge fixat en el PGO a I'establert en el pla parcial, aquest recurs va ser desestimat
per silenci administratiu.

Ara, en la documentacié de I'any 2009 de modificacié del pla parcial, la superficie que es
determina per a vials és de 4.631m? i, atés que en la proposta de modificacié puntual del
PGO que 'empara no s’esmenta aquesta superficie, es mantindria la incongruéncia en el
sentit que seria inferior en 298 m? a la minima permesa pel planejament general.

Val a dir, pero, que en I'any 2009 el vial de referéncia ja es trobava executat i que en la
documentacié de I'actual proposta de modificacié no s’observa cap diferencia topografica
amb relaci6 a la del planejament vigent. Per tant, la incongruéncia esmentada no quedara
resolta mentre no es modifiqui el planejament general del sector, en el sentit d’adaptar-lo a
la seva realitat fisica, convenientment mesurada i documentada.
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e) Tramitacio de la modificacio dels instruments de planejament vigents en el sector

En la tramitacié efectuada per I'’Ajuntament per dur a terme la tercera modificacié del pla-
nejament del sector PP8 Els Avellaners de Can Plandolit -modificacié puntual del PGO i del
pla parcial corresponent— s’han posat de manifest les mancances seguents:

® [a documentacié inclosa en I'expedient per a la seva aprovacio inicial no inclou la

sol-licitud del preceptiu informe ambiental, que s’ha d’efectuar amb caracter previ a la
presentacioé a tramit de la modificacio.

Aquest informe, que I'ha de sollicitar el promotor de la modificacié a I'érgan ambiental
competent —en aquest cas el Departament de Medi Ambient i Habitatge—, ha de formar
part de la documentacié objecte d’aprovacioé inicial i sotmesa a informacié publica.

Malgrat que dins el document del pla parcial consta l'informe d’avaluacié economico-
financera, i que entre la documentacio especifica que han de contenir els plans d’ini-
ciativa privada s’inclou la relativa a la viabilitat econdmica de la promocio, la informacio
proporcionada per aquests documents no és suficient per justificar la viabilitat economi-
ca de la promocio6, ates que només es consideren els costos de la urbanitzacio i no es
tenen en compte els ingressos globals del desenvolupament del sector, ponderats d’a-
cord amb els diferents regims dels habitatges a construir (lliures i de proteccio oficial).

Igualment, tampoc no consta l'informe de sostenibilitat econdmica que ponderi I'impacte
de les actuacions previstes en les finances de I'Ajuntament, responsable de la implan-
tacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis
necessaris.

L’Ajuntament només va sol-licitar, simultaniament al tramit d’informacié publica, un in-
forme al Departament de Medi Ambient i Habitatge com a organisme afectat per rad de
les seves competéncies sectorials; per tant, faltaria la sol-licitud d’informe a la resta dels
organismes afectats, entre ells 'ACA (per rad de les matéries referents al cicle integral
de l'aigua), tal com va indicar en el seu informe el Departament citat.

f) Informe preceptiu del Departament de Medi Ambient i Habitatge

En el mes de febrer del 2010 I’Ajuntament va rebre els informes emesos pel Departament
de Medi Ambient i Habitatge relatius a les modificacions de referéncia, els quals havien
estat sol-licitats per complir la normativa d’aplicacié un any abans (el 16 de marg del 2009),
i en els quals el Departament conclou el seguent:

e (Cal recaptar l'informe de I'ACA en I'ambit de les seves competéencies i, si escau, in-

corporar-hi les seves prescripcions.
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e (Cal garantir el compliment de les mesures de prevencié dels incendis forestals i con-
juminar-ho amb la salvaguarda del bosc existent. Pel que fa a aquest aspecte, vegeu
I'observacio ¢ de I'apartat 2.3.2.3.

® Per tal de complir la normativa sobre la preservacio dels terrenys amb pendent elevat,
'ordenaci¢ del sector prevista per la modificaci¢ del pla parcial que es proposa haura
de minimitzar 'edificacio en els terrenys amb pendent superior al 20%.

Aixi mateix, pel que fa al medi biotic, i ates que I'ambit d’actuacié s’intersecta amb un
bosc on es desenvolupa un habitat d’interés comunitari no prioritari d’alzinars i de
carrascars, cal salvaguardar la part d’aquest bosc encara no malmesa, ja que, en exe-
cucio del pla parcial que ara es modifica, una part d’aquest ha estat ja malmesa per la
construccié del vial en revolt de la part oest.

En conseqgliencia, atés que els valors ambientals exposats referents al relleu i al medi
bidtic es troben en terrenys inclosos en zones proposades com a edificables, caldra
alliberar d’edificacié el sol de les parcelles que s’indiquen en el quadre seglent, i
sense que aixd comporti un increment de I'alcada de la resta d’edificacions:

m? m? Nombre Modul:
Parcel-la sol sostre habitatges | Régim dels habitatges m?/habitatge
Parcel-les privades,
tipologia 6¢2:
Parcel-la 4 1.475 639,00 8 | HPO regim gral. protec. oficial 79,88
Parcel-les municipals,
tipologia 5HPO.2:
Parcel-la 3.1 1.701 910,50 12 | HPO regim gral. protec. oficial 75,88
Parcel-la 3.2 1.214 910,50 12 | HPO regim gral. protec. oficial 75,88
Subtotal 2915 | 1.821,00 24
Total del sol residencial 4.390 | 2.460,00 32 | HPO régim gral. protec. oficial
Parcel-la de cessio per a
equipaments i serveis ™ 2.225
Total a alliberar d’edificacié 6.615

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié continguda en els informes del Departament de Medi Ambient i
Habitatge.

* Sistema d’equipaments comunitaris i dotacions, amb la clau urbanistica 2, perd sense especificar la seva finalitat.
Segons el PGO l'edificabilitat ha de seguir, en general, I'estructura tipologica d’on s’insereixi.

Aquesta limitacid comporta que el nombre maxim d’habitatges a construir en el sector
passaria de 129 a 97, alhora que hauria de replantejar-se, a més de la determinacio i
'emplacament dels terrenys de cessid obligatoria, I'ordenacié dels habitatges i el
nombre minim d’aquells que, d’acord amb la normativa, haurien de ser de proteccié
oficial.
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g) Tipologia d’habitatges proposada

’actual proposta de modificacid del pla parcial planteja la construccié d’una tipologia
d’habitatges plurifamiliars en blocs aillats de planta baixa més dues plantes de pis, |
assigna la clau urbanistica 6¢2 als 105 habitatges a construir en les parcel-les privades,
independentment que es tracti d’habitatges de renda lliure o de proteccio oficial, i la clau
5HPO.2 als 24 de proteccié oficial a edificar en les parcel-les municipals provinents del
10% de l'aprofitament.

Cal indicar que en les Normes urbanistiques del planejament general del municipi (incloses
en el PGO), només estan determinades les condicions d’'ordenacio i d’edificacio relatives a
la clau urbanistica 6¢, corresponent a la tipologia d’habitatge plurifamiliar en general.

Aixi mateix, amb I'aprovacié del PAUM, el desembre del 2006, es va introduir la clau 5HPO
per als habitatges de proteccié oficial a construir en les parcel-les municipals obtingudes
per la cessio de I'aprofitament urbanistic de determinats sectors, entre ells el PP8.

Aixd no obstant, pel que fa a la regulacié d’aquesta zonificacié —segons ordenaci6é de
volumetria especifica o edificaci¢ aillada de tipologia plurifamiliar i en la qual el nombre
maxim d’habitatges és el resultat d’aplicar el mdodul de 70m? al sostre de la parcel-la—, es
va establir que una ordenacié de volums a desenvolupar determinaria els parametres ba-
sics i de composicié de les edificacions. Tanmateix, aquesta ordenacié encara no ha estat
desenvolupada.

El que s’ha exposat té les implicacions seguents:

® En la proposta de modificacio del planejament s’assignen unes claus urbanistiques 6¢2
i 5BHPO.2 —no definides en el PGO i especifiques per a les parcel-les privades i muni-
cipals del sector PP8, respectivament- la diferéncia de les quals es troba en la titularitat
futura de les parcel-les, i no, com seria logic, en el regim de proteccié dels habitatges,
atés que en alguns aspectes les determinacions urbanistiques poden ser ben diferents.

® Si s’hagués assignat la clau 5HPQO.2 als 26 habitatges en régim de proteccié oficial a
construir en les parcel-les privades (8 en la parcella 4 i 18 en les parcel-les 5), el nom-
bre maxim d’habitatges permes hauria estat de 24, atés que, malgrat no estar encara
determinats en el PGO vigent els parametres basics i de composicié de les edificacions
amb aquest régim, si que s’estableix la limitacid pel que fa al nombre maxim d’habi-
tatges, que ha de ser el resultat d’aplicar el modul de 70m? al sostre de la parcel-la.

Conseguentment, per a les parcel-les privades 5.1 i 5.2, amb un sostre edificable de
615m? cadascuna, el potencial maxim d’habitatges a construir per parcel-la és de 8, en
lloc dels 9 que es proposen.
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2.4. COMPENSACIONS ECONOMIQUES QUE VAN COMPORTAR LES REQUALIFICACIONS

Tal com s’ha exposat al comencament d’aquest informe, la resolucié del Parlament per la
qual s’encomana a aquesta Sindicatura la realitzacié del present treball de fiscalitzacio fa
una referéncia expressa a les possibles compensacions econdomiques que van comportar
les requalificacions de la finca objecte d’analisi.

Tanmateix, cal tenir en compte que, com ja s’ha comentat en I'apartat 2.1, el treball d’a-
guesta Sindicatura s’ha fonamentat basicament en I'analisi i la contrastacié d’evidencies
documentals incloses en els expedients administratius i en els registres de I'’Ajuntament i,
per tant, no inclou aquella altra informacié que tant la Comissi¢ d’investigacié creada pel
Parlament com les instancies judicials que investiguen el cas podrien haver obtingut per
altres mitjans.

Aixi, amb independencia de les cessions obligatories i gratuites de terrenys (propies de
I'actuacié urbanistica realitzada) que haurien d’haver tingut lloc, perd que, com ja s’ha
explicat, I'Ajuntament encara no n’és titular, en aquest apartat s’analitzen aquells aspectes
que, amb relacid a les requalificacions efectuades, van ser susceptibles de comportar
compensacions economiques o ingressos per a ’Ajuntament a través dels convenis forma-
litzats o bé mitjancant la tributacié derivada corresponent. Aquests aspectes s’analitzen en
els apartats seglients 2.4.1 i 2.4.2, respectivament.

2.4.1. Convenis formalitzats

En el procés de tramitaciod de les requalificacions urbanistiques de la finca Els Avellaners
de Can Plandolit, descrit en I'apartat 2.3 anterior, s’han esmentat tres convenis formalitzats
entre 'Ajuntament i F.M. i M.V., el contingut dels quals es resumeix a continuacio:

e Conveni de patrocini i mecenatge signat el 5 de juliol del 2002, la naturalesa del qual,
segons el que s’indica explicitament en la seva part expositiva, s’emmarca dins els
convenis de col-laboracié regulats en l'article 68, en relacié amb la disposicié addicional
6a, de la Llei 30/1994, del 24 de novembre, de fundacions i d’incentius fiscals a la
participacié privada en activitats d’interes general. (Respecte a la naturalesa d’aquest
conveni, vegeu I'observacio a d’aquest apartat.)

En virtut d’aquest conveni els propietaris de la finca es comprometien a fer una apor-
tacié a favor de I'Ajuntament de 90.151,82€ —amb caracter d’irrevocable i garantida
mitjancant un aval bancari—, destinada a financar la compra de mobiliari per a la biblio-
teca publica municipal.

Aquesta aportacié s’havia de cobrar en el moment de fer front als pagaments derivats
de l'adquisicié esmentada i a simple sol-licitud i acreditacié de la despesa efectuada
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per part de I'Ajuntament. Aixd no obstant, s’estableix de manera expressa que en cap
cas es faria efectiva abans de I'aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO
en el sector Els Avellaners de Can Plandolit, en tramit en aquell moment.

Aixi mateix, en el conveni s’especifica que I'Ajuntament es comprometia a expedir a
F.M. i M.V. una certificacié acreditativa de I'efectivitat de I'aportacié dineraria efectuada
en cada anualitat, la qual hauria de contenir els requisits expressats en l'article 66 de la
Llei 30/1994 esmentada (requisits necessaris per tenir dret a les deduccions fiscals
regulades per aquesta Llei).

L’Ajuntament va cobrar aquesta aportacio el 13 de novembre del 2009, en execucié de
I'aval bancari (vegeu I'observacié b d’aquest apartat).

Conveni del 7 de juliol del 2004, signat en compliment d'una de les prescripcions
incorporades en 'acord del Ple del 31 d’octubre del 2002, d’aprovacié provisional del
pla parcial del sector, amb I'objecte de completar la xarxa viaria del pla a través del
cami de Can Valls (carrer Casas en 'actualitat), mitjancant I'execucié d’unes obres com-
plementaries a les del projecte d’'urbanitzacio.

En els pactes del conveni es va establir 'execucio, a carrec exclusiu dels propietaris, de
les obres de pavimentacié del cami de Can Valls, des del limit del pla parcial fins al barri
de Mas Fabrera, a més de les obres necessaries per a I'evacuacio d’aigues pluvials.

Aqguestes obres, que s’havien de realitzar en un termini maxim de quatre mesos a comp-
tar des de la signatura del conveni, havien de ser executades sota la supervisio i les
indicacions dels serveis tecnics municipals, i un cop finalitzades i previa conformitat
d’aquests serveis, havien de ser lliurades a I’Ajuntament (vegeu I'observacié ¢ d’aquest
apartat).

Conveni per a la modificacié puntual del pla parcial i altres actuacions urbanistiques al
sector Els Avellaners de Can Plandolit. Aprovat pel Ple de I’Ajuntament i publicat en el
BOPB el 3i el 16 de juliol del 2009, respectivament.

Cal recordar que, tal com s’ha exposat en I'apartat 2.3.4.1, I'’Ajuntament va condi-
cionar l'aprovacié provisional de la modificacié del planejament, iniciada en I'any
2009, a I'aprovacié definitiva i a la signatura d’aquest conveni. Aixd0 no obstant, atés
que encara esta pendent de formalitzar mitjancant la signatura de les parts,
I’Ajuntament no ha trames a la CTUB els expedients i la documentacié necessaria per
a I'aprovaci¢ definitiva dels instruments urbanistics corresponents (vegeu I'observacio
f d’aquest apartat).
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Pel que fa als termes del conveni, entre les manifestacions s’indica que F.M. i M.V. han
cedit sols de forma anticipada i han urbanitzat diversos vials, com a part dels compro-
misos complementaris adquirits seguents:

¢ Entrega d’'un aval bancari —-de 90.000 €, segons el literal del conveni— en concepte
del pagament dels mobles de la biblioteca municipal. L'aval es fara efectiu en el mo-
ment de la recepcio definitiva de les obres d’urbanitzacio del sector Els Avellaners de
Can Plandolit.

Aquest aval fa referéncia al conveni de patrocini i mecenatge de I'any 2002 esmentat
anteriorment i, malgrat que en aqguesta manifestacié s’indica que es fara efectiu en el
moment de la recepcid definitiva de les obres d’urbanitzacio, I'aval es va executar al
novembre del 2009, en compliment dels pactes d’aquell conveni (sense que s’ha-
gués produit la recepcioé de les obres) i per 90.151,82 €.

* Pavimentacio del cami dels Avellaners de Can Plandolit fins al cami dels Turons del
Valles. Obres que fan referéncia al conveni de I'any 2004 esmentat anteriorment,
relatiu a les obres de condicionament del cami de Can Valls, des del limit del pla
parcial fins al barri de Mas Fabrera.

¢ (Cessions de sol anticipades seguents (vegeu 'observacio d d’aquest apartat):

a) Cessi6 gratuita de sol per instal-lar una antena wifi al costat del sector denominat
Coromines-Millet.

b) Cessié d’'una finca situada en la confluéncia del cami del Verder amb la carretera
de Puiggracios per construir-hi una rotonda.

c) Cessi6 gratuita d’'una part de la finca de Can Plandolit per poder-hi construir una
rotonda fruit de I'execucié del pla parcial numero 4 Maset Nou, en qué es va
modificar I'alineacio del vial i la col-locacio de la torre d’alta tensio.

Aixi, segons es posa de manifest, mitjancant aquest conveni es recull en un Unic
document el contingut dels diferents acords negociats i assolits en aquest procés i, en
consequeéncia, les parts van acordar el seglent (vegeu I'observacio e d’aquest apartat):

1r: L'Ajuntament tramitara fins a la seva aprovacio definitiva la modificacié del PAUM i
del pla parcial i el projecte de reparcel-lacié del sector Els Avellaners per tal que
pugui executar-se l'ordenacié en els termes de la proposta presentada pel Sr.
F.M. ila Sra. M.V.

2n:En el moment de l'aprovacié del projecte de reparcel-lacio, el Sr. F.M. i la Sra.
M.V. cediran a I'Ajuntament en concepte del 10% d’aprofitament urbanistic, el sl
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necessari per a la construccié de 24 habitatges de protecci¢ oficial en les par-
cel-les assenyalades en el planol annex al conveni.

3r: EI Sr. F.M. i la Sra. M.V. es comprometen en aquest acte a efectuar en el seu dia
la urbanitzacio del vial que connecti el sector amb la C-17 a través del Barri Mas
Fabrera i del poligon industrial Monguit (d’acord amb les especificacions tec-
niques fixades). Aquesta actuacioé incloura tots els conceptes derivats de I'execu-
ci6 (expropiacions, obres hidrauliques, adequacié de serveis existents i instal-la-
ci6 i construccid dels que es proposin).

Aquesta actuacio justifica l'interés public de la modificacid de planejament en el
sector i s’inscriu en el marc de les converses que es mantenen per tal d’establir
'ordenacié definitiva que el sector “Can Plandolit” ha de veure recollit en la versié del
POUM que finalment es redacti, en compliment del que disposa la Llei d’Urbanisme.

Els sols necessaris per a I'execucio del vial seran cedits anticipadament a I'Ajun-
tament en concepte de carregues urbanistiques del futur sector de sol urbanitzable
“Can Plandolit” que haura de recollir el POUM en el moment de la seva revisio.

’execucio d’aquesta variant del vial s’efectuara directament per F.M. i M.V., a carrec
d’ells i en el termini de dos anys a comptar des de I'aprovaci¢ definitiva del projecte
d’urbanitzacio, i una vegada s’hagin tramitat els instruments de planejament que per-
metin la seva execucio.

En tot cas s’hauran d’haver aprovat els instruments relatius al pla parcial Els Ave-
llaners descrits en 'acord primer, la Modificacié del PAUM, si escau, que ordeni el
nou vial i I'aprovacio inicial de la revisi¢ del POUM.

Les observacions que s’han posat de manifest en relacié amb aquests convenis sén les
seguents:

a) Naturalesa del conveni de patrocini i mecenatge signat el 5 de juliol del 2002

Com s’ha esmentat al comengament d’aquest apartat, el conveni de patrocini i mecenatge
signat entre '’Ajuntament i F.M. i M.V. el 5 de juliol del 2002 fa referencia expressa al fet
que es tracta d’'un conveni de col-laboracié dels regulats en la Llei 30/1994, de fundacions
i d’'incentius fiscals a la participacio privada en activitats d’interés general.

Aix0 no obstant, en el conveni es vincula I'efectivitat del cobrament de I'aportacié com-
promesa per financar la compra de mobiliari per a la biblioteca municipal, de 90.151,82€,
a l'aprovaci6 definitiva de la modificacié puntual del PGO en el sector objecte d’analisi, en
tramit en aquell moment, la qual cosa desvirtua totalment la naturalesa pretesa d’aquest
conveni, atés el seglent:
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® E| conveni de col-laboracié en activitats d’interes general previst en la Llei esmentada és
un acord que subscriuen, d’una part, el col-laborador i de l'altra I'entitat beneficiaria del
mecenatge, en virtut del qual aquell lliura un ajut econdomic per a la realitzacié de les
activitats propies de 'entitat sense finalitat de lucre, i aquesta es compromet a difondre,
per qualsevol mitja, la participacié del col-laborador en aquestes activitats.

® | ’objectiu d’aquests convenis és afavorir la consecucié de les finalitats perseguides per
les entitats sense finalitat de lucre, motiu pel qual s’atorga a les entitats i/o persones
fisiques col-laboradores un incentiu fiscal important.

Del que s’ha exposat es pot deduir que per als propietaris la finalitat del conveni era la
requalificacio dels terrenys de la finca, i per a la corporacio, I'obtencié de recursos per a la
compra de mobiliari, la qual cosa implica que el canvi del planejament tramitat per
I’Ajuntament no va obeir a criteris d’ordenacié urbanistica, sind a un interes, encara que de
naturalesa publica, diferent del previst per la normativa urbanistica.

b) Cobrament de I’aportacié compromesa en el conveni signat el 5 de juliol del 2002

D’acord amb el conveni, un cop aprovada definitivament la modificacié puntual del PGO,
I'aportacid compromesa, de 90.151,82€, es podia cobrar en qualsevol moment en qué
I'Ajuntament hagués de fer front a algun pagament derivat de I'adquisicid del mobiliari per
a la biblioteca, amb una simple sol-licitud i amb acreditacié de la despesa efectuada.

El 18 de setembre del 2002 la CTUB va aprovar definitivament la modificacié puntual del
PGO. Aixi mateix, les ordres de pagament de les factures corresponents a la compra del
mobiliari, per un total de 136.667,63 €, es van emetre en el segon semestre del 2003 i, per
tant, des de I'any 2003 es donaven les condicions perque I'’Ajuntament pogués cobrar els
90.151,82¢€.

Malgrat aixd, aquesta aportacié no es va fer efectiva fins a sis anys més tard, el 13 de
novembre del 2009, quan I'Ajuntament va requerir 'execucié de 'aval bancari, segons es
va acordar en la Junta de Govern Local de I'11 de novembre del mateix any.

Cal indicar, a més, que en l'acord de la Junta de Govern esmentat es va determinar que la
guantitat de 90.151,82€ quedaria reservada a la Tresoreria municipal, atés que, tal com
s’exposa en linforme juridic emés a l'efecte, es troba obert un procediment judicial contra
F.M. i cal reservar la dita quantitat a I'espera de qualsevol possible requeriment per part
del jutjat.

Aixd no obstant, d’acord amb la informacié facilitada per I’Ajuntament, aquest import —que
es va comptabilitzar en la partida pressupostaria Altres ingressos diversos— no es va
dipositar en un compte bancari restringit i diferenciat de la resta dels comptes oberts amb
entitats financeres, amb la qual cosa no es va complir I'acord esmentat.
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c) Execucio de les obres compromeses en el conveni signat el 7 de juliol del 2004

En el conveni signat el 7 de juliol del 2004 es va establir 'execucio, a carrec exclusiu dels
propietaris, de les obres de condicionament del cami de Can Valls, des del limit del pla
parcial fins al barri de Mas Fabrera —obres complementaries al projecte d’urbanitzacio, el
cost de les quals es va estimar en 50.349,15€, d’acord amb un pressupost presentat als
propietaris per una empresa constructora en el mes de juny del 2004 i comunicat a
I'Ajuntament.

Segons manifestacions de I'Ajuntament aquestes obres es van realitzar. Tanmateix, en
contra d’alld que es va pactar en el conveni, no hi ha cap document on s’indiqui el periode
d’execucio, I'existencia de supervisio per part dels serveis técnics aixi com el lliurament de
les obres a I’Ajuntament.

d) Cessions de sols exposades en el conveni aprovat pel Ple el 3 de juliol del 2009

En les manifestacions exposades en el conveni entre ’Ajuntament i F.M. i M.V., aprovat pel
Ple i publicat en el BOPB el 3 i el 16 de juliol del 2009, respectivament, perd encara pen-
dent de signatura, s’esmenta que el matrimoni F.M. i M.V. han cedit de forma anticipada els
sols seglients:

® S0l al costat del sector Coromines-Millet per instal-lar-hi una antena wifi.

® Finca situada en la confluéncia del cami del Verder amb la carretera de Puiggracios per
construir-hi una rotonda.

e Part de la finca de Can Plandolit per construir-hi una rotonda, fruit de I'execucié del pla
parcial numero 4, Maset Nou, en que es va modificar 'alineacié del vial i es va col-locar
una torre d’alta tensio.

Tanmateix, no s’ha pogut constatar amb documentacié acreditativa que aguestes cessions
s’haguessin formalitzat correctament, atés el seguent:

® Pel que fa al sol situat al costat del sector Coromines-Millet per instal-lar-hi I'antena wifi,
segons manifestacions de I’Ajuntament, no hi ha constancia de cap documentacié
relacionada amb aquesta cessio, tot i que I'’Ajuntament va construir-hi la rotonda on hi
ha instal-lada I'antena.

® | a cessio de la finca localitzada en la confluéncia del cami del Verder amb la carretera
de Puiggracios per construir una rotonda, se sustenta en un conveni urbanistic signat el
19 d’abril del 2007 entre I'’Ajuntament i M.V. i Vista Puerto SL —propietat del matrimoni
F.M. i M.V.—, mitjangant el qual i en sintesi es va pactar el seguent:
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El matrimoni esmentat cediria una porcié de terreny de 320,46 m? —qualificada de jardi
urba segons el PGO- una vegada s’hagués aprovat definitivament una pretesa modi-
ficacio puntual del planejament en el sector PP2, Can Millet, a fi de poder construir en la
parcella del sector que els pertanyia dos habitatges en lloc d’'un, com estava pro-
gramat. Aquest terreny s’havia de cedir en comptes de la reserva complementaria de
sols per a sistemes d'espais lliures, de 10m? per cada nou habitatge a construir, esta-
blerta en la normativa.

Segons I'Ajuntament, la CTUB no va aprovar la modificacié del planejament proposada
per al sector PP2 i, per tant, la cessi6 no es va dur a terme. Malgrat aixo, I’Ajuntament va
urbanitzar la rotonda.

* Finalment, la cessi6 gratuita d’'una part de la finca de Can Plandolit per executar una
rotonda, s’empara en un conveni urbanistic signat el 5 de juny del 2009 —que, al seu
torn, desenvolupa un acord del Ple del 18 de juliol del 2007- a través del qual es va
pactar el seguent:

F.M. i M.V. cedien a I'Ajuntament —gratuitament i mitjancant I'acte de la signatura del
conveni del 5 de juny del 2009 citat— una porcié de terreny, de 437,82m?, inclosa en una
de les parcel-les situades al paratge de Can Plandolit i qualificada en el PGO de sdl
rustic protegit, amb la finalitat de construir-hi una rotonda —un cop modificada la qua-
lificacio dels terrenys afectats com a vial public—, de manera que es mantingués al seu
interior la torre d’alta tensié que ja existia (provinent de I'execucié del PP4, Maset Nou).

Segons va posar de manifest I'’Ajuntament, es va modificar I'alineacié del vial i es va
construir la rotonda, si bé, no consta que s’hagi efectuat cap modificacié del plane-
jament a I'efecte de donar cobertura a la dita construccio.

e) Acords pactats en el conveni aprovat pel Ple el 3 de juliol del 2009

En la part descriptiva d’aquest apartat s’han reproduit, de manera resumida, els acords
continguts en el conveni aprovat pel Ple el 3 de juliol del 2009. De I'analisi d’aquests
acords s’han posat de manifest les incongruéncies, si més no terminologiques, seguents:

® En els acords primer i segon es pacta que 'Ajuntament tramitara, fins a la seva apro-
vacio definitiva, la modificacié del PAUM i del pla parcial aixi com el projecte de repar-
cel-lacié del sector, per tal que pugui executar-se 'ordenacio en els termes de la pro-
posta presentada per F.M. i M.V., i que en el moment de I'aprovacidé del projecte de
reparcel-lacié es cedira, en concepte del 10% d’aprofitament urbanistic, el sol necessari
per construir 24 habitatges de proteccio oficial.
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Cal fer constar que, tal com s’ha explicat en la part descriptiva, la proposta presentada
en l'any 2009 de modificacié del planejament del sector fa referencia només a la
modificacié puntual del PGO i del pla parcial corresponent i no hi ha constancia que
s’hagués instat la modificacié del PAUM.

D’altra banda, pel que fa a la referéncia expressa a la cessio del 10% de I'aprofitament
urbanistic en el moment de I'aprovacié del projecte de reparcel-lacié (anomenat pro-
jecte de compensacio en la normativa anterior), cal indicar que la norma aplicable aixi ja
ho preveu i, per tant, no era necessari pactar aquest acord.

En I'acord tercer es pacta el compromis de F.M. i M.V. d’'urbanitzar el vial que connecti
el sector amb la C-17, aixi com el de cedir de forma anticipada els terrenys necessaris
per fer-ho. Aquest compromis és en concepte de carregues urbanistiques del futur
sector de sol urbanitzable “Can Plandolit” que haura de recollir el POUM en el moment
de la seva revisio i una vegada tramitats els instruments de planejament que permetin
I'execucio material d’aquest vial i, en tot cas, un cop aprovats els instruments relatius al
pla parcial Els Avellaners, la modificacié del PAUM, si escau, que ordeni el nou vial i
I'aprovacio inicial de la revisio del POUM.

Tal com se cita textualment, aquesta actuacio justifica I'interés public de la modificacié
de planejament en el sector i s’inscriu en el marc de les converses que es mantenen per
tal d’establir 'ordenacioé definitiva que el sector “Can Plandolit” ha de veure recollit en la
versio del POUM que finalment es redacti.

Aixi, de la lectura d’aquest acord sembla que les perspectives de modificacio del
planejament podrien anar més enlla de I'ambit relatiu a Els Avellaners de Can Plandolit.
Tanmateix, segons manifestacions de I'Ajuntament, les referencies a altres instruments
de planejament diferents dels que es troben actualment en tramit (modificacié puntual
del PGO i del pla parcial), aixi com les referéncies al futur sector de sol urbanitzable
“Can Plandolit” son erronies, tot i estar recollides en el literal del conveni.

Cal fer constar que, tal com determina la jurisprudéencia, els convenis urbanistics sén ins-
truments que faciliten I'actuacié urbanistica, perd, en cap cas poden implicar, ni en
benefici de I’Administracio ni a favor dels particulars, una derogacié de la normativa d’apli-
cacié de caracter imperatiu. Tampoc poden condicionar I'exercici de les potestats urba-
nistiques, atés que I'urbanisme és una auténtica funcié publica irrenunciable.

Per tant, sempre que es respecti 'ordenament juridic, I'interés general i els principis d’una
bona administracio, '’Administracio es pot comprometre mitjangant un conveni urbanistic a
modificar el planejament en determinat sentit (classificacid o qualificacié de terrenys,
reconeixement de major edificabilitat, traspas d’aprofitaments, etc.), a canvi de prestacions
del particular (cessions a les quals no esta obligat, entrega de béns o de diners, etc.).
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Tanmateix, 'admissibilitat de la validesa d’aquests convenis no implica 'obligacié del seu
compliment per part de 'Administracio, ja que els pactes no poden constituir una limitacioé
a la potestat del planejament futur.

f) Formalitzacié del conveni aprovat pel Ple el 3 de juliol del 2009

L’Ajuntament va condicionar I'aprovacié provisional dels instruments relatius a la tercera
modificacié del planejament del sector a I'aprovacié definitiva i a la posterior signatura del
conveni aprovat pel Ple el 3 de juliol del 2009 i publicat en el BOPB el 16 del mateix mes.

Tanmateix, des d’aleshores aquest conveni encara no s’ha formalitzat mitjancant la signa-
tura de les parts, i per aquest motiu I’Ajuntament no ha trames a la CTUB els expedients i la
documentacié necessaria per a I'aprovacio definitiva d’aquells instruments, tot i que el Ple
els va aprovar provisionalment en el mes de juliol del 2009.

L’Ajuntament no ha donat cap explicacié dels motius pels quals encara no s’ha signat el
conveni.

2.4.2. Tributacié derivada de les actuacions urbanistiques
2.4.21. Taxa per la tramitacio d’instruments urbanistics

En les ordenances fiscals de I'Ajuntament vigents en l'any 2011 i també en les dels
exercicis anteriors, es regulen unes taxes el fet imposable de les quals és I'activitat muni-
cipal, técnica i administrativa, realitzada per la tramitacio, a instancia de particulars, de
plans parcials, plans especials o0 estudis de detall, aixi com de projectes d’urbanitzacio i
de projectes de reparcel-lacio.

Aixi, d’acord amb aquestes ordenances, I'Ajuntament hauria d’haver liquidat les taxes
corresponents a tots aquells instruments urbanistics susceptibles de meritar una taxa, que
s’haguessin tramitat amb relacié a la finca Els Avellaners de Can Plandolit.

En la documentacié analitzada només s’ha trobat una referéncia a la liquidacié d’aquest
tribut en I'acord de la Comissié de Govern del 19 de juny del 2002, en el qual, alhora que
s’acordava I'aprovacio inicial del pla parcial de la finca, es va aprovar que es practiqués la
liguidacié de la Taxa per la tramitacié del planejament, per un import de 775€. Malgrat
aixo, la liquidacié d’aquesta taxa mai no es va fer efectiva.

Tanmateix, cal fer constar que la normativa d’aplicacié i també la jurisprudéncia desenvo-
lupada al respecte, exclouen dels actes subjectes a tributacié municipal tant la tramitacio
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d’instruments urbanistics de planejament i de gestié, com els d’execucié de les obres
d’urbanitzacié previstes en els plans i projectes aprovats degudament.

Aquests fets posen en evidencia greus debilitats de control intern en I'actuacié adminis-
trativa realitzada per I’Ajuntament, ates el seguent:

® [es ordenances fiscals de I'Ajuntament regulen unes taxes que son improcedents.

® [ndependentment 0 no de la seva procedéncia, I'’Ajuntament no va liquidar les taxes
regulades en les ordenances fiscals seves, fins i tot en el cas d’existir 'acord de la
Comissid de Govern mitjancant el qual s’aprovava la liquidacié de la taxa.

2.4.2.2. Impost sobre els béns immobles de naturalesa urbana

A finals de l'any 2004 la Geréencia Regional del Cadastre de Catalunya-Barcelona, del
Ministeri d’Economia i Hisenda, va dur a terme en el municipi de I’Ametlla del Vallés un pro-
cediment de valoracié col-lectiva de caracter parcial de béns immobles de naturalesa ur-
bana.

Aquest procediment va incloure, entre altres, el sector Els Avellaners de Can Plandolit, atés
gue en aquell moment ja havia adquirit la condicié de bé immoble de naturalesa urbana,
pel fet que el sector estava delimitat i també estava aprovat I'instrument de planejament
que el desenvolupava —el pla parcial aprovat definitivament per la CTUB el 21 de gener del
2003.

Aixi, a partir del planol niumero 8, de parcel-lacioé i aprofitament mitja inclos en el pla parcial
esmentat, on s’especifica la ubicacio de les parcel-les, la Gerencia va assignar, entre altres
dades, la referéncia i el nou valor cadastral de cada finca resultant. Aquestes dades es van
incorporar en el padré de I'mpost sobre béns immobles (IBl) de naturalesa urbana de
I'Ajuntament amb efectes des de I'1 de gener del 2005, data a partir de la qual van co-
mencar a tributar en qualitat d’urbanes.

Val a dir que posteriorment, I'any 2007, amb la finalitat d’adequar els valors cadastrals dels
béns immobles als de mercat i de concordar les seves caracteristiques fisiques i juridiques
amb la realitat, es va dur a terme en el municipi un procediment de valoracié col-lectiva de
caracter general (revisié cadastral), amb efectes des de I'1 de gener del 2008, amb la qual
cosa els valors cadastrals es van incrementar substancialment.

D’acord amb la informacié rebuda directament de 'OGTDB, en el qual I'’Ajuntament té
delegada la gestio i la recaptacid de I'IBl, des de I'any 2005 i fins a la data de la seva
resposta (a I'abril del 2011) F.M., titular dels rebuts d’IBI de totes les finques incloses en el
sector, esta al corrent del pagament de I'impost.
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La identificaci¢ i la valoracié cadastral assignada a les finques del sector, aixi com el valor
cadastral que resulta per metre quadrat de superficie, es mostra en el quadre seguent:

Valoraci¢ col-lectiva de caracter
Descripcié segons el planol de Nombre de Valoracié col-lectiva de caracter general amb efectes I'1.1.2008
Parcel-laci6 i aprofitament mitja finques parcial amb efectes I'1.1.2005 (revisié cadastral)
inclos en el pla parcial aprovat amb Nombre
definitivament el 21.1.2003 referéncia d’habi- Valor Valor
(primera modificacié del cadastral tatges a | Superficie Valor | cadastral | Superficie Valor cadastral
planejament) diferenciada | construir (m2) | cadastral per m2 (m2) cadastral per m2
Sol de cessié a I'Ajuntament:
Sol de cessio forestal 1 0 | (a)10.910 28.545 2,62 | (a)13.834 172.925 12,50
Zona verda 1 0 4.445 23.233 5,23 4.396 551.698 | (c) 125,50
Equipaments i serveis 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
Sol residencial (10% aprofit.) 1 6 2.412 63.064 26,15 2.412 302.706 125,50
Total sol de cessié a ’Ajuntament 4 6 19.545 138.091 22.365 | 1.189.291
Sol privat:
Habitatges unifamiliars aillats 26 26 11.375 297.409 26,15 11.351 1.424.550 125,50
Agrupacions habitatges 3 23 9.226 241.223 26,15 9.353 | 1.173.802 125,50
Total sol privat 29 49 20.601 538.632 20.704 | 2.598.352
Total béns immobles que
tributen per IBI de nat. urbana 33 55 40.146 676.723 43.069 | 3.787.643
Superficie per a vials (b) 4.272 4.272
Superficie per a serveis tecnics (estacié transformadora) (b) 25 25
Altres, increment net 0 (a) (2.923)
Total superficie finca Els Avellaners de Can Plandolit 44.443 44.443

Imports en euros.
Font: Elaboracié propia a partir de la informacio facilitada per I'’Ajuntament i per 'OGTDB.
Notes:

(a) Tot i que aquesta superficie correspon a un terreny classificat com a sol no urbanitzable, la Gerencia Regional del Cadastre la
va incloure dins el Cadastre de béns de naturalesa urbana. Aixi mateix, en la revisié cadastral efectuada amb efectes 2008 es
van modificar les superficies d’algunes de les finques, la qual cosa va comportar un increment global net per al sector de
2.923m?, que afecta principalment el sol de cessié forestal, amb un augment de 2.924m? (vegeu l'observacié a d’aquest
apartat).

(b) Per a aquestes superficies la Gerencia Regional del Cadastre no va assignar cap referencia amb valoracié cadastral (vegeu
I'observacié b d’aquest apartat).

(c) En la revisi¢ cadastral efectuada amb efectes 2008 la valoracié per metre quadrat assignada a la zona verda és igual a
I'assignada per a les finques residencials. Aixi mateix, I'assignada al sol per a equipaments i serveis és equivalent a un 74,9%
del valor d’aquelles (vegeu I'observacié ¢ d'aquest apartat).

Del que s’ha mostrat en el quadre anterior es dedueix que el valor cadastral de les par-
celles incloses en el sector Els Avellaners de Can Plandolit (assignat per I'organisme com-
petent del Ministeri d’Economia i Hisenda amb motiu de la revisié cadastral realitzada amb
efectes 1 de gener del 2008) ascendeix a un total de 3.787.643 € —dels quals 1.189.291€
correspondrien al sol de cessié a I’Ajuntament i, la resta, de 2.598.352 € a la valoracio refe-
rida a les parcel-les residencials privades.

Tanmateix, aquesta valoracio s’ha de matisar d’acord amb les observacions que s’exposen
meés endavant, les quals, presumiblement, reduirien I'import indicat relatiu al sol de cessio
a ’Ajuntament.
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D’altra banda, els imports cobrats per I'Ajuntament en concepte d’IBI de naturalesa urbana
de les parcel-les incloses en el sector es reflecteixen en el quadre seguent:

Nombre de Import dels rebuts d’IBI de naturalesa urbana cobrats
Descripcié segons el planol de finques amb Nombre en els exercicis indicats (a)
parcel-lacié i aprofitament mitja referéncia d’habi-
inclos en el pla parcial aprovat cadastral tatges a
definitivament diferenciada | construir 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Total
Sol de cessid a I'Ajuntament:
Sol de cessio forestal 1 0| (b)258 221 229 326 402 459 1.895
Zona verda 1 0| (b)210 180 186 569 915 1.175 3.235
Equipaments i serveis 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
Sol residencial (10% aprofit.) 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
Sol privat:
Habitatges unifamiliars aillats 26 26 2.201 2.306 2.383 3.115 3.646 4.053 | 17.704
Agrupacions habitatges 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 béns immobles que
tributen per IBI de nat. urbana 33 55 5.233 | 5.246 5.421 7.492 9.078 | 10.287 | 42.757

Imports en euros.

Font: Elaboracié propia a partir de la informacié facilitada per I’Ajuntament i per 'OGTDB.

Notes:

(a) Ala data en quée 'OGTDB va trametre la informacié encara no havia vengut el termini de pagament en voluntaria del rebut d’IBI
corresponent a I'any 2011.

(b) Aquests rebuts, cobrats en I'any 2005 pero fora del termini en voluntaria, inclouen recarrecs i interessos.

Les observacions sobre la tributacié en concepte d’IBl de les parcel-les del sector son les
seguents:

a) Tributacié en concepte d’IBI del sol de cessio forestal

D’acord amb el planejament vigent, el sol de cessio forestal, de 10.910 m?, esta classificat
com a sOl no urbanitzable. Malgrat aixo, la Geréncia Regional del Cadastre el va incloure
dins el cadastre de I'any 2005 com si tingués la classificacié de sol urba, amb la qual cosa
tributa per IBI com a bé immoble de naturalesa urbana, encara que amb una valoracio ca-
dastral equivalent a un 10% del valor assignat per a les parcel-les edificables d’Us resi-
dencial.

D’altra banda, en la revisié cadastral realitzada amb efectes 2008 I'organisme competent
del Ministeri d’Economia i Hisenda va incrementar la superficie d’aquest sol forestal en
2.924m? el qual va passar a tributar per una superficie de 13.834m?. Cal indicar que
I’Ajuntament desconeix la causa d’aquest increment.

75




SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 20/2012

b) Tributacio en concepte d’IBl dels terrenys de cessio obligatoria i gratuita

Atés que, com s’ha explicat en reiterades ocasions, no s’ha transmés encara a I'’Ajuntament
la titularitat dels terrenys de cessio obligatoria i gratuita, la titularitat de totes les parcel-les
incloses en el sector correspon al matrimoni F.M. i M.V.

Per tant, a efectes de la tributacio per IBl de naturalesa urbana i en tant no es produeixi la
transmissié esmentada, F.M. i M.V. sén subjectes passius de I'impost, tant pels terrenys de
cessio per a sistemes (zona verda, vials i equipaments i serveis) com pels terrenys on es
materialitzara el 10% de I'aprofitament.

Tanmateix, per a les superficies destinades a vials i a serveis técnics, de 4.272m? i de
25m?, respectivament, la Geréncia Regional del Cadastre no va assignar cap referéncia
amb valoracié cadastral i, per tant, aquests béns mai no han tributat per IBI de naturalesa
urbana.

c) Valoracio cadastral dels terrenys de cessio per a sistemes

Segons es dedueix del procediment de valoracié col-lectiva de caracter parcial realitzat
per la Geréncia Regional del Cadastre amb efectes 1 de gener del 2005, la valoracio per
metre quadrat atribuida als terrenys de cessid per a sistemes es va fixar en funcié de la
valoraci6 assignada per a les parcel-les residencials, valorades en 26,15€/m? d'acord
amb la proporcié seglent: un 20% per a la zona verda (equivalent a 5,23€/m?) i un 50%
per als terrenys destinats a equipaments i serveis (equivalent a 13,08 €/m?).

Aixd no obstant, en la revisi6 cadastral efectuada amb efectes 1 de gener del 2008, la
proporcié que es va fixar per als mateixos terrenys en relacié amb la valoracié per metre
quadrat assignada a les parcel-les residencials, de 125,50€/m?, va ser la segtient: el 100%
per a la zona verda (125,50€/m?) i un 74,9% per al sOl destinat a equipaments i serveis
(94 €/m?), amb la qual cosa el valor cadastral d’aquestes parcel-les va augmentar conside-
rablement.

Respecte a la qualificacié urbanistica dels terrenys destinats a sistemes, cal indicar que el
fet que es tracti de zona verda o d’equipaments i serveis no impedeix que siguin inclosos
en el cadastre urba —atés que es troben enclavats dins un sector amb la qualificacié de sol
urbanitzable i també estava aprovat 'instrument de planejament que el desenvolupava-, si
bé, el valor cadastral assignat ha d’estar d’acord amb I'Us que |i pertoca i, si escau, de la
seva condicié de no edificable, la qual cosa no es produeix, si més no, amb els terrenys
destinats a zona verda (valorats igual que les parcel-les residencials).

Cal assenyalar que I’Ajuntament desconeix la causa d’aquestes incongruencies i que no hi
ha constancia que F.M. hagués interposat cap reclamacié amb relacié a la valoracié
cadastral efectuada.
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3. CONCLUSIONS

Un cop examinada I'activitat urbanistica de 'Ajuntament de '’Ametlla del Valles amb relacid
a la finca Els Avellaners de Can Plandolit, d’acord amb els objectius previstos, i també la
de la CTUB, la Sindicatura considera que, en alguns aspectes, la gestié efectuada per
ambdues entitats es va desenvolupar sense el rigor que era necessari i que, per tant,
presenta mancances i deficiencies.

D’acord amb la normativa d’aplicacio, alguns dels actes dictats en la tramitacidé dels
instruments urbanistics analitzats presenten irregularitats administratives. Tanmateix, s’ha
de tenir en compte que I'esmena d’aquestes irregularitats i la seva eventual repercussio
sobre la validesa dels instruments Unicament es pot valorar i fer per via administrativa
mitjancant el procediment establert a aquest efecte o bé per la via judicial.

Cal recordar també, com ja s’ha esmentat al comencament de l'informe, que I'objecte
d’aquest treball té un caracter limitat que no correspon al d’'una fiscalitzacié completa i, per
tant, les conclusions no poden utilitzar-se fora d’aquest context ni extrapolar-se a la resta
de l'activitat desenvolupada tant per I'Ajuntament com per la CTUB durant el periode
examinat.

3.1. OBSERVACIONS

Seguidament es fa un resum dels aspectes més significatius que s’han posat de manifest
en la fiscalitzacié realitzada, els quals caldria tenir presents i esmenar, si escau, en la
mesura en que encara no s’hagi fet.

Primera modificacié del planejament de la finca Els Avellaners de Can Plandolit

En l'actuacié urbanistica iniciada per I’Ajuntament en I'any 2001, a instancia dels propie-
taris, a fi de reclassificar com a urbanitzables els terrenys rustics de la finca Els Avellaners
de Can Plandolit —propietat del matrimoni F.M. i M.V.— i poder-hi construir 55 habitatges
potencials, s’han posat de manifest una série d'irregularitats i d'incongruéncies, I'exposicid
de les quals s’ha classificat d’acord amb l'ordre seglent: 1) en el procediment i la trami-
tacié dels instruments urbanistics, 2) en les determinacions dels instruments de planificacio
i 3) en I'execucio de les obres d’urbanitzacio.

1) Procediment i tramitacié dels instruments urbanistics (primera modificacié del planejament)
Les irregularitats i incongruencies mes rellevants detectades en el procediment i la tra-

mitacié efectuada per a I'aprovacio dels instruments urbanistics relatius a la primera modi-
ficacio del planejament de la finca, es resumeixen a continuacio:
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® [ ajustificacié que s’exposa en la documentacié aportada pels propietaris per a la modi-
ficacid del planejament, no es va emparar amb cap mena d’analisi quantitativa que
valorés i refermés la conveniéncia i 'oportunitat de la requalificacio, fet pel qual l'interés
public no estava suficientment motivat (vegeu I'apartat 2.3.2.3.a).

A més, mitjangant un conveni de naturalesa no urbanistica, els propietaris de la finca
van condicionar I'efectivitat del pagament d’una aportacié de 90.151,82 € per financar la
compra de mobles per a la biblioteca municipal, a I'aprovacié definitiva de la modi-
ficacié puntual del PGO en el sector, instrument urbanistic necessari per possibilitar la
requalificacié (vegeu l'apartat 2.4.1.a).

® En I'expedient de la modificacié puntual del PGO en el sector, aprovada definitivament
per la CTUB, no hi consta el preceptiu estudi economicofinancer, com tampoc no hi
consta una justificacié de la seva innecessarietat (vegeu 'apartat 2.3.2.3.b).

® En l'acord d’aprovacio inicial del pla parcial es van produir les deficiencies seguents
(vegeu l'apartat 2.3.2.3.e):

e Falta del preceptiu informe juridic del secretari de I'’Ajuntament respecte al com-
pliment de les disposicions legals i reglamentaries.

e Falta del preceptiu estudi economicofinancer (igual que en el cas de la modificacié
puntual del PGO), tot i que el pla parcial contenia part de la informacié que s’inclou
en aquest estudi, com és el cas del cost estimatiu de les obres d’urbanitzacio.

e Existéncia, previa i coneguda per I'’Ajuntament i per la propietat, d'un informe emés
pel Departament de Medi Ambient amb relacié a la proposta de modificacié puntual
del PGO, que desaconsellava la requalificacié d’'una part significativa de I'ambit ur-
banitzable proposat i en virtut del qual s’havia de modificar el comput de les super-
ficies minimes de sol public de cessi6 obligatoria.

Conseguentment, la Sindicatura considera que I'acord d’aprovacio inicial del pla parcial
hauria d’haver-se deixat en suspens fins que s’haguessin esmenat les deficiencies
assenyalades.

e |[’acord del Ple de I'’Ajuntament d’aprovacioé provisional del text refés del pla parcial es
va prendre amb les mancances seglents (vegeu I'apartat 2.3.2.3.1):

* En I'expedient no hi constava la certificacié del secretari de I'’Ajuntament que acre-
dités que durant el periode d’exposicid publica de I'acord d’aprovacio inicial del pla
no es van formular al-legacions.
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* No es va obrir un nou periode d’'informacié publica, tot i que s’havien introduit canvis
substancials respecte del pla parcial aprovat inicialment.

® Del que s’ha exposat en els punts anteriors i amb relacié a I'actuacio realitzada per la
CTUB per a 'aprovacié definitiva d’'ambddés instruments urbanistics —la modificacié pun-
tual del PGO i el pla parcial-, cal assenyalar que aquesta Comissié no sempre va ob-
servar de manera estricta la seva funcié de vetllar perque el contingut dels expedients
sobre els quals s’ha de pronunciar sigui complet, és a dir, que continguin tota la docu-
mentacié que és necessaria, i que s’hagin complert tots els requisits de tramit pre-
ceptius.

® En el pla parcial aprovat definitivament s’'indica expressament que el sistema d’actuacio
per a I'execucié de les obres d’'urbanitzacié seria el de compensacié. Malgrat aixo, es
va prescindir totalment del procediment i de la tramitacié que la normativa urbanistica
requereix per executar el planejament mitjancant aquest sistema (vegeu l'apartat
2.3.2.3.h).

A causa d’aquesta omissio, particularment del fet que no es va formular ni aprovar el
projecte de compensacio, i que tampoc no hi va haver cap acord de la corporacio
mitjancant el qual es declarés la innecessarietat de la reparcel-lacio, ’Ajuntament no ha
adquirit encara la condici6 juridica de titular dels terrenys de cessié gratuita i obliga-
toria.

Aquesta circumstancia condiciona I'ajust a dret de les actuacions realitzades en relacio
amb I'execuci6 de les obres d’urbanitzacié (que no es podien haver executat amb les
mancances indicades) i pertorba el plantejament de partida de la tercera modificacio
del planejament tramitada amb posterioritat, tal com s’indica en I'observacié nimero 6
d’aquest apartat.

e [ ’Ajuntament, sense cap justificacio, va trigar gairebé tretze mesos a trametre a la CTUB
la documentacio acreditativa de la formalitzacié de la garantia per part del particular, a
I'efecte de poder donar publicitat i, conseglentment, executivitat a I'acord d’aprovacio
definitiva del pla parcial (vegeu I'apartat 2.3.2.3.k).

® Quant al projecte d’'urbanitzacié, en la presa dels acords de I'’Ajuntament d’aprovacio
inicial i d’aprovacio definitiva de l'instrument hi van haver les deficiéncies seguents
(vegeu l'apartat 2.3.2.3.)):

e Malgrat tenir constancia de I'existéncia d’'un recurs en qué es plantejava la incon-

gruéncia existent entre la superficie de cessié per a vials fixada en el pla parcial i
I'establerta en linstrument de rang superior —la modificacié puntual del PGO-, el
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projecte d’'urbanitzacié es va aprovar, pel que fa a la vialitat, d’acord amb les
indicacions i la documentacié grafica del pla parcial.

Tot i que el secretari de la corporacio va certificar que el 3 d’abril del 2003 la Co-
missié de Govern havia aprovat inicialment el projecte d’urbanitzacio, I'acord que
consta en el llibre d’actes d’aquesta Comissid, que porta per titol “Aprovacio inicial
projecte d’'urbanitzacié sector Els Avellaners de Can Plandolit”, no fa referéncia a
aquest sector sind a un altre, i en la sessid d’aquest dia no hi ha cap altre acord
relatiu al sector analitzat.

En P'expedient no hi consta cap informe juridic ni tampoc el certificat del secretari
mitjancant el qual es posi de manifest que durant el periode d’exposicié publica de
'acord d’aprovaci6 inicial del projecte no s’hi van presentar reclamacions.

Encara que 'ACA en el seu informe preceptiu sobre la modificacié puntual del PGO i
sobre el pla parcial del sector, va condicionar el seu pronunciament favorable al fet
que, entre altres, es presentés davant ’Agéncia el projecte d’urbanitzacié que desen-
volupés el pla parcial, en I'expedient no hi consta que s’hagi complert aquest re-
quisit.

Tot i que per a l'aprovacio definitiva del projecte d’urbanitzacié es va prescriure la
necessitat d’aportar I'informe favorable de la companyia concessionaria del servei de
subministrament d’aigua, aixi com l'informe favorable o un conveni amb les com-
panyies subministradores dels serveis d’electricitat i de telefon, el projecte es va
aprovar sense gue en I'expedient hi constés aquesta documentacio.

L’Ajuntament va aprovar definitivament el projecte d’urbanitzacié sense condicionar
I'eficacia d’aquesta aprovacio a la publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva del pla
parcial que I'emparava i de les normes urbanistiques corresponents —publicacio que
és necessaria perque el pla parcial adquireixi executivitat i que no va tenir lloc fins
cinc mesos més tard.

Finalment, 'acord d’aprovacié definitiva del projecte d’urbanitzacié no es va publicar
en el BOPB, contrariament al que preceptua la normativa. Tot i aix0, les obres es van
executar parcialment.

Pel que fa als aspectes registrals, cal assenyalar que, encara que la porcié de terreny
que s'analitza, de 44.443 m? ha estat objecte d'una transformacio urbanistica iniciada
en I'any 2001 i que per a determinats actes del procés de gestié urbanistica és obliga-
tori fer 'assentament registral pertinent, en el Registre de la propietat no hi consta que
s’hagi fet cap anotacié que reflecteixi aquesta actuacié. Per tant, aquests terrenys con-
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tinuen formant part, sense distincio, de la finca registral més gran a que pertanyen, de
436.326,61m? (vegeu I'apartat 2.2).

2) Determinacions dels instruments de planificacio (primera modificacié del planejament)

Les irregularitats i les incongruéncies més significatives que s’han posat de manifest en les
determinacions fixades pels instruments de planificacid aprovats definitivament per la
CTUB en aquesta primera modificaci¢ del planejament de la finca son les seglents:

® En l'acord d’aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO, la CTUB va deter-
minar la cessio a I’Ajuntament d’una franja de sol forestal, de 10.910 m?, com a sistemes
de bosc i, per tant, sense modificar la seva classificacié urbanistica de no urbanitzable i
sense que entrés a formar part del comput de les superficies minimes de sol public de
cessio obligatoria del sector (vegeu I'apartat 2.3.2.3.¢).

Aquesta cessio pot comportar que I'’Ajuntament sigui responsable del cost del mante-
niment de la franja de bosc en les condicions establertes per la normativa sobre me-
sures de prevencio d’incendis forestals, atés que no s’ha formalitzat cap compromis
mitjancant el qual es traspassi aquesta obligacié als propietaris de les parcel-les, els
quals, pero, estaran subjectes a les obligacions que en aquest sentit estableixi la nor-
mativa aplicable.

® En l'acord esmentat, i amb I'objecte de mantenir I'aprofitament del sector —-mesurat pel
nombre maxim d’habitatges a construir (55 habitatges)—, la CTUB va incrementar I'index
d’edificabilitat neta —que va passar d'un 0,40 a un 0,53 (m? sostre / m? solar)- d'acord
amb la definici® del sector, exclos el sistema de bosc de cessid, i amb els criteris d’or-
denacio del planol annex a I'acord d’aprovacio (elaborat per la CTUB i on es fixa un limit
de I'ambit de 33.533 m? de superficie).

L'increment de I'index d’edificabilitat neta del sector va augmentar en 2.144m? el sostre
maxim edificable permés amb relacié al de la proposta presentada pels propietaris i
aprovada per I'Ajuntament, que era de 10.297 m? (vegeu I'apartat 2.3.2.3.d).

Com a conseqliencia d’aquest increment, les prescripcions i les condicions d’ordenacio
aprovades per al sector analitzat s’allunyen de les que van guiar el desenvolupament de
la urbanitzacié contigua de Can Reixach. Tal com es desprén de la normativa, aquests
criteris dels sectors adjacents han de servir de referent, i aixi es va plasmar en I'apartat
de justificacié del document de modificacié puntual del PGO.

D’altra banda, a causa de no haver elaborat un text refés amb la incorporacié de les
prescripcions fixades per la CTUB, es produeix una incongruéncia entre I'index d’edi-

81



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 20/2012

ficabilitat neta que consta en la resolucié d’aprovacié definitiva de la CTUB, d’'un 0,53
(m?sostre/m? solar), i el que consta en les normes urbanistiques de la modificacid
mateixa, publicades en el DOGC com a annex a la resolucié indicada, d'un 0,40
(m?sostre/m?solar).

Les determinacions del pla parcial aprovat definitivament per la CTUB presenten, amb
relacio a les de linstrument de planificacié de rang superior —la modificacié puntual del
PGO- o bé amb relacié a la normativa d’aplicacio, les incongruéncies principals
segulents (vegeu l'apartat 2.3.2.3.9):

e En el pla parcial la superficie de cessié per a vials es va fixar en 4.272m?. Aquesta
superficie equival a un 12,74% de la del sector, la qual és inferior en 657m? a la
superficie minima permesa pel PGO, que esta fixada en un 14,70% de la del sector.

Aquest fet va motivar la interposicié d’un recurs per part dels propietaris perque es
canviés el percentatge fixat en el PGO per I'establert en el pla parcial. El recurs es va
desestimar per silenci administratiu, amb la qual cosa la discrepancia es va mantenir
(vegeu l'apartat 2.3.2.3.)).

e La superficie de sol public de cessidé determinada en el pla parcial per a equipa-
ments i serveis es va fixar en 1.778m? (igual a la minima permesa pel PGO). Tan-
mateix, la superficie minima que correspondria d’acord amb el que estableix la nor-
mativa és de 1.891m?. Aixi, la superficie fixada en el pla parcial és inferior en 113 m?
a la minima permesa legalment.

* Pel que fa a les caracteristiques i al tracat de la xarxa de conduccio i de distribucid
de gas, aixi com a I'emplacament dels diposits, en el pla parcial no es consideren
aquestes determinacions i, en contra del que estableix la normativa, tampoc no hi ha
cap explicacié que justifiqui que la instal-lacié d’aquest servei no era procedent
(vegeu l'apartat 2.3.2.3.)).

¢ |gual que en el cas de la modificacio puntual del PGO, en el pla parcial hi ha també
una incongruencia interna entre I'index d’edificabilitat neta que consta en el text del
document aprovat definitivament, d'un 0,53 (m?sostre/m? solar), i el que consta en
les normes urbanistiques del pla, publicades en el DOGC juntament amb la resolucié
d’aprovacio definitiva del pla, en aquest cas d'un 0,52 (m?sostre /m?solar).

Aixi, el planejament aprovat del sector fixa tres indexs d’edificabilitat neta diferents
pel mateix concepte: d’'un 0,53 (m?sostre/m? solar) en la resolucié d’'aprovacio defi-
nitiva de la modificacié puntual del PGO i en el text del pla parcial, i d'un 0,40 i un
0,52 en les normes urbanistiques dels respectius instruments.
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Cal tenir en compte que, d’acord amb el que estableixen les normes urbanistiques
del PGO de I'Ametlla del Vallés, si en I'execucié de les normes es presenten con-
flictes d’interpretacio, s’adoptara la solucié que resulti més favorable a la menor
edificabilitat en qualsevol dels parametres.

Del que s’ha exposat en els punts anteriors i amb relacié a I'actuacié realitzada per la
CTUB en el procés d’'aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO i del pla
parcial cal concloure el seglent:

® En la resolucié d’aprovacié definitiva de la modificacié puntual del PGO la CTUB va
modificar els estandards i parametres del sector mitjancant la incorporacié d’ofici d’'una
serie de prescripcions, tal com s’indica expressament en la resolucio. Aixd no obstant,
atés que no es va elaborar un text refés del document sotmes a aprovacio, el contingut
de linstrument de modificacié puntual del PGO no és coherent amb el de la resolucié
que el va aprovar (vegeu I'apartat 2.3.2.3.4).

® En l'aprovacié del pla parcial del sector la CTUB no va dur a terme correctament en tots
els casos una de les seves funcions principals: la de vetllar perque el planejament
derivat sotmés a aprovacio s’ajusti a les determinacions del planejament originari i a la
normativa d’aplicacié (vegeu l'apartat 2.3.2.3.9).

3) Execucid de les obres d’urbanitzacio (primera modificacié del planejament)

Les obres d’urbanitzacio referides a la primera modificacié del planejament del sector es
van realitzar parcialment. Els incompliments més rellevants respecte a I'execucié material
d’aquestes obres es resumeixen a continuacio:

e Tot i que en el projecte d’'urbanitzacié aprovat definitivament per I'Ajuntament s’hi van
incorporar de forma expressa una série de prescripcions amb relacié al control de
'execucié material de I'obra, no hi ha constancia que es complis cap d’elles, atés el
segulent (vegeu I'apartat 2.3.2.3.m):

* No consta en I'expedient que abans de l'inici de les obres el promotor avisés els
Serveis Territorials de Treball de la Generalitat. Tampoc no consta cap document que
provi I'existéncia d’un conveni o d’un compromis amb el gestor de les runes.

* No es va emetre I'acta de comprovacio del replanteig de I'obra i, per tant, no es pot
determinar la data en qué es van iniciar. Aixi mateix, tampoc no consten fulls de visita

per inspeccions efectuades pels tecnics municipals durant 'execucié de l'obra.

* No hi ha constancia que al final de I'obra la propietat aportés el document on es
reflectis 'obra que realment s’havia executat.
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Cal fer constar que en la mesura que les obres d’'urbanitzacié sén publiques i s’han de
lliurar finalment a I’Ajuntament, aquest té el deure de fiscalitzar-les i d’inspeccionar-les
per tal que s’executin d’acord amb el projecte aprovat. En aquest cas, aquestes fun-
cions no es van exercir.

En el projecte d’'urbanitzacié s’esmenta que el periode d’execucio de les obres seria de
deu mesos a partir de la seva aprovacié definitiva. Aixd no obstant, en no disposar de la
documentacié pertinent, no es pot identificar el periode concret de I'execucié material,
com tampoc no es té constancia de 'empresa o empreses que les van executar ni del
cost de fer-les (vegeu l'apartat 2.3.2.3.n).

En tot cas les obres d’'urbanitzacié es van iniciar sense que préviament s’hagués for-
mulat ni aprovat el projecte de compensacié corresponent, la qual cosa contravé la
normativa urbanistica, que no preveu la possibilitat d’iniciar les obres abans de I'apro-
vacié d’aquest instrument.

En el mes d’abril del 2010 la policia local va fer un comunicat sobre desperfectes amb
perillositat en la zona d’obres del sector, la qual cosa va comportar un requeriment als
propietaris perque, amb caracter d'urgéncia i en relaciéo amb una llista de deficiencies,
prenguessin les mesures de seguretat necessaries i, en qualsevol cas, tanquessin el
perimetre fix de tot el sector (vegeu I'apartat 2.3.2.3.0).

Aixd no obstant, no hi ha constancia que, en el seu moment, I’Ajuntament hagués efec-
tuat cap inspeccio per comprovar I'esmena dels desperfectes ni tampoc que hagués
incoat cap expedient disciplinari per incompliment de I'obligaci¢ de conservacio.

El 18 de novembre del 2011 els Serveis Técnics de I'Ajuntament van emetre, a peticid
d’aquesta Sindicatura, un informe per avaluar el grau d’execucié de les obres d’urba-
nitzacié i el grau de deteriorament que presentaven en aquesta data (vegeu l'apartat
2.3.2.3.p).

El grau d’execucioé de les obres es va determinar en conjunt en un 85% de les partides
fixades en el projecte d’'urbanitzacié. Pel que fa al deteriorament que presentaven, en
I'informe es detalla una relacié de desperfectes, la gravetat dels quals indueix a pensar
que les obres es troben en estat d’abandonament.

Segona modificacio del planejament del sector a consequéncia del PAUM

Amb I'aprovacio del PAUM, el desembre del 2006, el nombre d’habitatges a construir en
les parcel-les destinades a materialitzar la cessi¢ del 10% de I'aprofitament del sector va
passar de 6 a 14, amb la qual cosa el total maxim d’habitatges a construir en el sector va
passar de 55 a 63. L'observacié a destacar d’aquesta actuacio és la seglient:
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4) Titularitat municipal del 10% de I'aprofitament del sector (segona modificacié del
planejament)

Per iniciativa propia I'’Ajuntament va modificar les condicions d’ordenacié i d’edificacié de
les parcel-les on s’havia de materialitzar la cessio del 10% de I'aprofitament del sector, si
bé, sense tenir la condicié juridica de titular dels terrenys, atés que amb la modificacio del
planejament anterior no s’havia formalitzat ni aprovat el projecte de compensacioé correspo-
nent, i que no hi havia hagut cap acord que declarés la innecessarietat de la reparcel-lacié
(vegeu l'apartat 2.3.3.a).

Tot i que en el pla parcial del sector aprovat definitivament aquelles parcel-les es trobaven
identificades com les de cessio a I'’Ajuntament, la circumstancia indicada en el paragraf
anterior amb relaci6 a la seva titularitat no es va plasmar en el text del PAUM.

Tercera modificacio del planejament del sector

Tot i que la tercera modificacié del planejament del sector encara no ha finalitzat (I’'Ajun-
tament no ha trames a la CTUB la documentacié necessaria per a la seva aprovacié defi-
nitiva), en l'actuacio iniciada per I’Ajuntament en I'any 2009 a instancia dels propietaris, per
tal d’augmentar en 66 el nombre total d’habitatges a construir, de manera que fossin 129
en lloc dels 63 previstos pel planejament vigent, s’han fet paleses les irregularitats i les
incongruéncies seguents:

5) Procediment i tramitacié dels instruments de planejament urbanistic (tercera modificacié
del planejament)

Les irregularitats més significatives detectades en el procediment i la tramitacié efectuada
per dur a terme la tercera modificacid dels instruments de planejament del sector es resu-
meixen a continuacio:

® |gual que en el cas de la primera modificacio, la justificacié de la necessitat d’aquest
canvi del planejament tampoc no va tenir el suport de cap mena d’estudi o d’analisi
guantitativa que en valorés la conveniencia i 'oportunitat per al conjunt del municipi
(vegeu l'apartat 2.3.4.3.a).

A més, aquesta modificacié es va plantejar en un context urbanistic del municipi que
indueix a questionar-se’n la necessitat, atés que en I'any 2009 ja es podia intuir que el
creixement de poblacié previst pel PAUM per al periode 2005-2009 era bastant opti-
mista amb relaci6 al real, la qual cosa implica que, probablement, I'oferta d’habitatges
programats per aquest instrument de planificacié general per al sexenni 2006-2011
superaria amb escreix la demanda real.
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® En la presa d’acords de I'Ajuntament d’aprovacio inicial i d’aprovacié provisional de la
modificacié puntual del PGO i del pla parcial, ambdés instruments tramitats de manera
simultania, es van produir les mancances seguents (vegeu 'apartat 2.3.4.3.¢).

En I'expedient no hi consta l'informe ambiental preceptiu del Departament de Medi
Ambient i Habitatge, el qual ha de formar part de la documentacié objecte de I'apro-
vacio inicial i ser sotmes a informacio publica.

La informacié proporcionada per l'informe d’avaluacié economicofinancera i també la
relativa a la viabilitat econdomica de la promocié —documentacié que s’ha d’incloure
en el pla parcial-, no és suficient per justificar aquesta viabilitat, atées que només es
consideren els costos de la urbanitzacio, sense tenir en compte els ingressos globals
del desenvolupament del sector ponderats d’acord amb els diferents regims dels
habitatges a construir (lliures i de proteccio oficial).

Aixi mateix, no hi consta I'informe de sostenibilitat economica que ponderi I'impacte
de les actuacions previstes en les finances de I'Ajuntament, responsable de la im-
plantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels
serveis necessaris.

Tot i que, simultaniament al tramit d’informacié publica, s’ha de sol-licitar un informe
als organismes afectats per rad de les seves competéncies sectorials, I'’Ajuntament
nomeés va sol-licitar aquest informe —diferent de l'informe ambiental preceptiu es-
mentat anteriorment- al Departament de Medi Ambient i Habitatge i, per tant, faltaria
la sol-licitud d’informe a la resta dels organismes afectats.

6) Determinacions dels instruments de planificacio (tercera modificacio del planejament)

Les irregularitats i les incongruencies més rellevants que s’han posat de manifest en les
determinacions establertes pels instruments de planificacié tramitats en la tercera modifi-
cacio del planejament del sector sén les seguents:

® Ates que encara no s’ha produit la transmissio a favor de I'’Ajuntament de la titularitat
dels terrenys de cessid obligatoria —pel fet que, en el seu moment, no es va formalitzar
ni aprovar el projecte de compensacié que hauria estat necessari per fer efectiva la
cessio—, en la documentacioé que suporta la proposta de modificacié de 'any 2009 es
parteix d'una situacio irregular, ja que es torna a delimitar el sector urbanitzable i es
determinen novament les superficies i 'emplacament dels terrenys de cessié obligatoria
a partir de la superficie total, de 44.443 m?(vegeu l'apartat 2.3.4.3.b).

® FElfet exposat en el punt anterior porta implicita la reclassificacio, com a urbanitzable, de
la franja de terreny forestal —classificada de no urbanitzable segons el planejament
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vigent— alhora que amb la modificacié es proposa I'emplacament dels diposits de gas,
de 362m?, dins aquests terrenys (vegeu I'apartat 2.3.4.3.¢).

Tot i que 'Ajuntament va aprovar provisionalment la modificacié del planejament propo-
sada, ni en els documents presentats ni tampoc en els informes técnics i juridics eme-
sos a aquest efecte es fa palesa de manera expressa aquesta reclassificacio de sol. Cal
dir que en I'any 2002 la classificacid com a urbanitzable de la franja de terreny forestal
ja va ser objecte d’'un informe desfavorable per part del Departament de Medi Ambient |
va ser la causa que la CTUB I'exclogués de la delimitacié del sector.

Com ja s’ha esmentat, el planejament vigent del sector presenta una incongruéncia
respecte a la superficie de cessid per a vials, ja que la superficie determinada en el pla
parcial és inferior en 657 m? a la minima permesa pel planejament general. En la pro-
posta de I'any 2009 de modificacio del pla parcial es manté la incongruencia, si bé, en
aquest cas, és inferior en 298 m? a la minima permesa (vegeu l'apartat 2.3.4.3.4).

Atés que en I'any 2009 el vial de referéncia ja es trobava executat i que en la documen-
tacié de I'actual proposta no s'observa cap diferencia topografica amb relacié a la del
planejament vigent, la incongruéncia no quedara resolta mentre no es modifiqui el
planejament general del sector, en el sentit d’adaptar-lo a la seva realitat fisica, conve-
nientment mesurada i documentada.

En els informes preceptius emesos pel Departament de Medi Ambient i Habitatge amb
relacio a les modificacions de referéncia es conclou que, per tal de complir la normativa
sobre la preservacio dels terrenys amb pendent elevat, s’ha d’alliberar d’edificacié el sol
de determinades parcel-les, sense que aixd comporti un increment de l'alcada de la
resta d’edificacions (vegeu l'apartat 2.3.4.3.1).

Aquesta limitacié comportaria una reduccio de la superficie edificable en 6.615 m?, dels
quals, 4.390m? fan referéncia a sol residencial i 2.225 m? a |a totalitat del sol de cessid
per a equipaments i serveis. Aixi mateix, es reduiria en 32 el nombre d’habitatges a
construir, que passaria de 129 a 97 (d’aquests 32 habitatges, 24 correspondrien als de
proteccié oficial en qué es preveu la materialitzacié de la cessid del 10% de I'apro-
fitament i 8 a habitatges privats també de proteccié oficial).

Conseguentment, caldria que, a més de la determinacio i emplagcament dels terrenys de
cessio obligatoria, hi hagués un replantejament de I'ordenacié dels habitatges a cons-
truir i el nombre minim d’aquells que, d’acord amb la normativa, haurien de ser de pro-
teccio oficial.

Per definir la tipologia d’habitatges a construir, en la proposta de modificacié s’assigna
una clau urbanistica diferent segons quina sigui la titularitat futura de les parcel-les

87



SINDICATURA DE COMPTES DE CATALUNYA — INFORME 20/2012

(privada o municipal), i no, com seria logic, d’acord amb el réegim de proteccio dels ha-
bitatges, atés que en alguns aspectes les determinacions urbanistiques poden ser ben
diferents (vegeu I'apartat 2.3.4.3.9).

Si s’hagués aplicat el criteri esmentat, el nombre maxim d’habitatges de proteccié oficial
a construir en les parcel-les privades s’hauria de reduir en 2 unitats (a més dels 8
indicats en el punt anterior).

Compensacions economiques que van comportar les requalificacions

A continuacio s’exposen les observacions més rellevants que s’han posat de manifest so-
bre aquells aspectes relacionats amb 'actuacié urbanistica realitzada que van ser suscep-
tibles de comportar compensacions econdomiques o ingressos a I’Ajuntament; tot tenint en
compte que les cessions obligatories i gratuites de terrenys que s’haurien hagut de donar
amb motiu de la primera modificacié del planejament de la finca encara no s’han forma-
litzat.

7) Convenis formalitzats

En el procés de tramitacié de les requalificacions urbanistiques de la finca es van for-
malitzar tres convenis entre 'Ajuntament i F.M. i M.V, les incidencies dels quals es resu-
meixen a continuacio:

® En el conveni de patrocini i mecenatge formalitzat el 5 de juliol del 2002 es va con-
dicionar l'efectivitat del pagament d’una aportacié de 90.151,82 € per financar la compra
de mobiliari per a la biblioteca municipal, a I'aprovacié definitiva de la modificacio
puntual del PGO en el sector, la qual es trobava en tramit en aquell moment (vegeu
'apartat 2.4.1.a).

A més del fet exposat en el punt 1 d’aquest apartat 3.1, relatiu a la finalitat del conveni,
aguesta aportacié no es va fer efectiva fins a I'any 2009, i en execucié de I'aval bancari
que la garantia, tot i que es podia cobrar en qualsevol moment en quée I'Ajuntament
hagués de fer front a algun pagament derivat de la compra del mobiliari i, per tant, des
de I'any 2003 (vegeu l'apartat 2.4.1.b).

® En el conveni signat el 7 de juliol del 2004 es va establir I'execucio, a carrec exclusiu
dels propietaris, d’unes obres complementaries a les del projecte d’urbanitzacio, que
consistien en el condicionament d’'un tram d’un vial que connectava amb el sector
(vegeu l'apartat 2.4.1.¢).
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Tot i que, segons I'Ajuntament, aquestes obres es van realitzar, no hi ha constancia del
periode d’execucid ni del cost suportat pels propietaris, com tampoc de I'existéncia de
supervisié per part dels Serveis Técnics municipals. Aixi mateix, tampoc no consta que
aquestes obres s’hagin lliurat a I’Ajuntament.

Les principals irregularitats i inconsistencies detectades en el tercer i Ultim conveni,
aprovat pel Ple i publicat en el BOPB en I'any 2009, sén les seguents:

En el text es manifesta que F.M. i M.V. havien cedit a ’Ajuntament, anticipadament i
de manera gratuita, tres porcions de terreny situades en diferents indrets del muni-
cipi, amb la finalitat d’emplacar-hi, respectivament, una antena wifi i dues rotondes
(vegeu l'apartat 2.4.1.0).

Tanmateix, no s’ha pogut constatar que aquestes cessions s’haguessin formalitzat i
lliurat a ’Ajuntament, atés que per a una d’elles no hi ha constancia que existeixi cap
document que acrediti la cessid i que per a les altres dues, emparades amb sengles
convenis dels anys 2007 i 2009, la modificacié del planejament sobre la qual se
sustentava la cessid no es va dur a terme. Malgrat aix0, en tots tres casos I'Ajun-
tament va efectuar les obres.

Tot i que I'’Ajuntament va condicionar I'aprovacio provisional dels instruments relatius
a la tercera modificacié del planejament del sector a I'aprovacid definitiva i a la
signatura d’aquest conveni —aprovat pel Ple el 3 de juliol del 2009 i publicat en el
BOPB el 16 del mateix mes—, aquesta encara no s’ha formalitzat mitjangant la sig-
natura de les parts. Per aquest motiu I’Ajuntament no ha tramés encara a la CTUB els
expedients i la documentacié necessaria per a I'aprovacié definitiva d’aquells ins-
truments (vegeu I'apartat 2.4.1.1).

L’Ajuntament no ha donat cap explicacié dels motius pels quals encara no s’ha sig-
nat el conveni.

8) Tributacio derivada de les actuacions urbanistiques

La tributacio derivada de les actuacions urbanistiques analitzades fa referéncia a les taxes
per la tramitacié d’instruments urbanistics, regulades en les ordenances fiscals de I'’Ajun-
tament, i a I'|Bl de les parcel-les incloses en el sector, les quals van comencar a tributar en
gualitat de béns immobles de naturalesa urbana a partir de I'1 de gener del 2005, un cop
la Gerencia Regional del Cadastre va assignar la referéncia i la valoracié cadastral corres-
ponents a les parcel-les.
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Les incidéncies amb relaci¢ a la tributacié esmentada sén les seglents:

® En les ordenances fiscals de I'Ajuntament es regulen unes taxes el fet imposable de les
quals és I'activitat municipal realitzada per la tramitacio, a instancia de particulars, de
plans parcials, plans especials o estudis de detall, aixi com de projectes d’urbanitzacio i
de projectes de reparcel-lacio. Per tant, haurien d’haver-se liquidat les taxes que s’ha-
guessin meritat segons les dites ordenances, per tots els instruments tramitats amb
relacio a la finca analitzada (vegeu I'apartat 2.4.2.1).

Aix0 no obstant, només s’ha trobat una referéncia a la liquidacié d’aquest tribut en l'a-
cord de I'any 2002 d’aprovacio inicial del pla parcial, on també es va aprovar la li-
quidacio de la taxa per 775€. Aquesta liquidacio, perd, mai no es va fer, la qual cosa
evidencia debilitats greus de control intern i negligéncia en I'actuacié administrativa
realitzada.

Cal fer constar que aquestes taxes sén improcedents atés que, la normativa aplicable i
la jurisprudéncia desenvolupada respecte a aquest tema, exclouen dels actes subjectes
a tributacid municipal tant la tramitacié d’instruments urbanistics de planejament i de
gestié com els d’execucié de les obres d’urbanitzacio previstes en els plans i projectes
aprovats degudament.

® Des de 'any 2005 F.M. i M.V. estan al corrent del pagament de 'IBl de naturalesa ur-
bana de les parcel-les incloses en el sector. No obstant aix0d, en I'analisi realitzada sobre
la titularitat dels rebuts i sobre la valoracié cadastral de les parcel-les s’ha detectat el
seguent:

e Pel que fa a la titularitat dels rebuts, F.M. i M.V. sén subjectes passius de I'impost per
la totalitat de les parcel-les del sector, inclosos els terrenys de cessid obligatoria i
gratuita, ates que encara no se n’ha transmes la titularitat a I'Ajuntament.

e Per a les superficies destinades a vials i a serveis técnics, de 4.272 m? i de 25m?,
respectivament, la Geréncia Regional del Cadastre no va assignar cap referencia
amb valoracié cadastral i, per tant, aquests béns no tributen per IBl de naturalesa
urbana (vegeu I'apartat 2.4.2.2.b).

* El sol de cessi6 forestal, de 10.910m? malgrat estar classificat pel planejament vi-
gent com a sol no urbanitzable, es va incloure dins el cadastre com a bé immoble de
naturalesa urbana, la qual cosa no és procedent (vegeu 'apartat 2.4.2.2.4a).

Cal assenyalar que I'’Ajuntament desconeix la causa d’aquestes incongruencies i que

no hi ha constancia que F.M. i M.V. haguessin interposat cap reclamacié amb relacié a
la valoracio cadastral efectuada.
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4. TRAMIT D’AL-LEGACIONS

De conformitat amb la Llei 18/2010, del 7 de juny, de la Sindicatura de Comptes, el pro-
jecte del present informe de fiscalitzacié fou tramés a I'Ajuntament de 'Ametlla del Vallés i
al Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya.

L’Ajuntament de I’Ametlla del Valles no ha tramés cap escrit d'al-legacions al contingut
d’aquest informe.

La resposta del Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya,
amb registre de sortida numero 03655/25852/2012 i amb registre d’entrada a la Sindicatura
de Comptes numero 2371, una vegada conegut el projecte d’informe, és la que es re-
produeix tot seguit:

Generalitat
de Catalunya
El conseller de Territori i Sostenibilitat

Sr. Joan Ignasi Puigdollers i Noblom
Sindic

Sindicatura de Comptes de Catalunya
Av. Litoral, 12-14

08005 Barcelona

Benvolgut Sindic,

En relacié amb el projecte d’informe 41/2010-E, referent a les requalificacions urba-
nistiques de la finca els Avellaners de Can Plandolit, de 'Ametlla del Valles, us tra-
metem adjunt I'escrit d’al-legacions en relacié amb les conclusions que figuren en

’'esmentat informe.

Ben cordialment,
[Signatura, il-legible]

Lluis Recoder i Miralles
Conseller de Territori i Sostenibilitat

Barcelona, 8 de juny de 2012
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Assumpte:

Projecte d'informe de la Sindicatura de Comptes de Catalunya 41/2010-E

Ajuntament de I’Ametlla del Valles

Requalificacions urbanistiques de la finca els Avellaners de can Plandolit i possibles
compensacions economiques que van comportar

Al-legacions al projecte d’'informe emes

Analitzat el projecte d’informe emeés pel que fa a I'actuacio de I'antic Departament de
Politica Territorial i Obres Publiques en la tramitacié i aprovacié de la primera Mo-
dificacié del Pla general de I'Ametlla del Valles a 'ambit de la finca dels Avellaners de
Can Plandolit, del Pla parcial que desenvolupa aquesta modificacié i de la segona
modificacié del planejament a consequencia del PAUM i vistes les conclusions de
linforme emes, s’efectuen les seglents al-legacions seguint la sistematica de les
conclusions elaborades:

1) Procediment i tramitacié dels instruments urbanistics (primera modificacié de

planejament)

e S'allega que la justificacié aportada pels propietaris per a la modificacié del
planejament no es va emparar amb cap mena d’analisi quantitativa. Al respecte s’ha
d’assenyalar que el fet que no es justifiqués la proposta amb una analisi quantitativa
no es pot considerar motiu per afirmar que no estava justificada.

En aquest sentit, les dades de desenvolupament referents a I'any en que S’inicia la
modificacié puntual proposada indiquen la segulent situacié dels sectors de sol
urbanitzable residencials previstos en el PGO:

Can Carlons desclassificat I'any 2009

Can Millet Ap. Definitiva 23/01/1991
Cami del cementiri Ap. Inicial 2002 Ap. Definitiva 12/02/2003
Masset 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

Es pot constatar que, tret de I'ambit de Can Carlons que posteriorment es va des-
classificar, tots els sectors de sol urbanitzable residencial del municipi o bé estaven
tramitats o bé varen iniciar la tramitacié en el moment en que es tramitava la mo-
dificacié en el sector Avellaners. Aixd és indicatiu que en aquella epoca hi havia un
gran creixement econdmic que va motivar el desenvolupament de bona part dels
ambits, situacié que en aquells moments era molt comuna a tot el Vallés Oriental.

Per tant, es considera que el canvi de classificacié que la modificacié comporta no es
pot valorar convenientment des de les parcel-les que queden buides sind, que cal
valorar aquesta proposta des de la dinamica de tramitaci¢ dels plans urbanistics ja
que el procés de transformacioé del sol és un procés llarg i complicat.
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2) Determinacions dels instruments de planificacié (primera modificacié del

planejament).

e Es conclou que la CTUB va incrementar I'index d’edificabilitat neta del sector i, en
consequencia, el sostre maxim edificable i que, com a consequéncia d’aquest in-
crement, les prescripcions i condicions d’ordenacié aprovades per al sector analitzat
s’allunyen de les que van guiar el desenvolupament de la urbanitzacié contigua de
Can Reixach.

Al respecte s’ha d'indicar que la proposta dels serveis técnics relativa a la Modifi-
cacio de Pla general, aprovada definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme
de Barcelona, no va suposar un augment de I'aprofitament ja que es tracta d'un ambit
unifamiliar on el parametre més significatiu a efectes d’aprofitament és el nombre
d’habitatges, el qual es manté inalterat en 55. Per altra banda, es produeix una dis-
minucié del sol d’aprofitament privat degut a I'important increment de cessions per a
sistemes.

A més, la proposta aprovada suposa una acumulacié del sostre edificable que, per
I'aplicacié grafica dels parametres d’edificacié previstos per a la zona, déna com a
resultat un coeficient d’edificabilitat net de 0,53 m2st/m2s que en cap cas no supera
el sostre maxim que resultaria d’aplicar 'edificabilitat bruta sobre tot 'ambit de la
modificacié (14.211 m2 de sostre). L’'esmentat coeficient net és el resultat de I'apli-
caci6é concreta de les condicions d’edificacié sobre una proposta d’ordenacio fisica
que millora notablement la proposta aprovada provisionalment per I'’Ajuntament en
tant que suposa una millor ordenacié general del sector, un increment de les ces-
sions de sistemes, i una disposicié dels espais lliures, dels equipaments i de la vialitat
que garanteix la seva adequada funcionalitat.

Es a dir, la proposta que finalment és aprovada per la Comissié no supera els para-
metres bruts maxims establerts pel planejament general per a la Intensitat | sobre
'ambit de la Modificacié ja que, tot i reduir-se el sector, es manté com a carrega
externa la cessio del sistema forestal.

Aixi mateix, en relacié amb les suposades contradiccions amb el sector vei de Can
Reixac, s’ha d'indicar que des del punt de vista del resultat de I'ordenacid, no
s’augmenta I'edificabilitat bruta maxima proposada ni el nombre maxim d’habitatges
proposats, siné que el que aprova la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona
és ubicar el mateix model tot mantenint els sols forestals en el regim del sol no
urbanitzable pero de cessié i com a sistemes. Per tant, incrementant les cessions
totals de I'ambit de la Modificacié puntual de manera que en resulta un major sol d’us
public i un mateix model de creixement residencial.

e Enrelacié amb el pla parcial, es conclou que la superficie de sol public de cessié
per a sistema viari és inferior en 657 m2 a la superficie minima establerta per la
modificacié del planejament general i, pel que fa al sistema d’equipaments i serveis
és inferior en 113 m2 a la minima establerta legalment. No obstant aix0, no es té en
compte que la superficie finalment destinada a sistema viari pel pla parcial és la re-
sultant de I'ordenacié establerta per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona
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i que les superficies destinades a sistemes publics pel pla parcial, en global, superen
les legalment establertes i compensen el menor sistema viari i d’equipaments.

e Les prescripcions introduides al Pla parcial per I'acord d’aprovacié definitiva de la
Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona prevalen sobre les determinacions del
document aprovat provisionalment i en aquest sentit es poden entendre les
incongruencies detectades en el pla parcial, a causa de no haver-se elaborat un text
refés amb la incorporacio de les prescripcions fixades per la CTUB.

o Respecte la segona modificacié del planejament del sector a conseqtéencia del
PAUM, el fet a tenir en compte és que les parcel-les objecte de la modificacio res-
pecte les quals es preveia un increment de densitat eren les que d’acord amb el pla
parcial corresponien a les de la cessié de sol amb aprofitament.

[Signatura, il-legible]

Agusti Serra i Monté
Director general d’'Ordenacio del Territori
i Urbanisme

5. COMENTARIS A LES AL-LEGACIONS PRESENTADES

Un cop analitzades les al-legacions fetes pel Departament de Territori i Sostenibilitat de la
Generalitat de Catalunya al contingut d’aquest informe, la Sindicatura de Comptes con-
sidera que cap d’elles justifica una modificacié del text de l'informe original.
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