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El 25 de marg passat I’ Antoni
Pol publicava en aquesta matei-
xa Tribuna una interessant refle-
xi6 intitulada Trasllat d’edifi-
cabilitat en el planejament
urbanistic, iniciativa que entenc
més que oportuna per tal de
fomentar el debat i la divulgacid
en relacio amb els reptes de
I’ordenacié del territori i dels
instruments més adients a aquest
objectiu, en un moment especial-
ment important en el desplega-
ment dels plans d’urbanisme
parroquials. Corresponc doncs a
aquesta lloable iniciativa i em
disposo a dir la meva en relacid
amb la possibilitat que es pugui
traslladar edificabilitat, ja que no
comparteixo aquesta possibilitat.

1. La distribucié de 1’edifica-
bilitat no és alterable fora del
mateix POUP.

Els plans d’urbanisme com a
funcié ordenadora de primer
ordre i per mandat de la Llei del
sol, estableixen una determinada
distribucié de I’edificabilitat en
el territori, i com és obvi aquesta
distribucié no pot ser uniforme,
ni aleatoria, sind que s’ha de fer
en funcio del que millor escaigui
a cada indret, aixi, per exemple,
en barri vell I’oportu és situar-hi
edificis contigus d’una certa
alcada, en una zona residencial
xalets espaiats, en una zona
industrial grans edificis que
puguin acollir aquesta activitat i
en zones de valor paisatgistic,
historic o cultural, caldra una
determinada tipologia o s’hi
podra construir poc o gens. Aixi,
doncs, I’edificabilitat es configu-
ra com una qiiestié vinculada a
elements territorials més o
menys objectius, d’acord amb un
model préviament establert.
Alhora, la previsié que el sol
public no sigui urbanitzable és
igualment una funci6é ordena-
dora.

La Llei del sol i el reglament
d’urbanisme (articles 73 i 28, 44
a 46) estableixen que ¢és el pla
d’urbanisme el que ha de distri-
buir ’edificabilitat global entre
les unitats d’actuacid, sense que
cap altre instrument pugui alte-
rar I’edificabilitat assignada a
cadascuna d’elles per la via del
trasllat d’edificabilitat, com tam-
poc la possibilitat de preveure’n
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un genéric traspas. Cal tenir en
compte que la distribucié de
I’edificabilitat que conforma la
tasca d’ordenacio del territori és
una funci6 publica, en la qual no
intervé la iniciativa privada, fet
que obliga a diferenciar la plani-
ficacio de I’execucid urbanisti-
ques, com ja vaig plantejar en un
article anterior.

2. L’edificabilitat no és un
dret subjectiu.

La Llei del sol i la normativa
que la desenvolupa no atribuei-
xen als propietaris de terrenys el
dret a una determinada edificabi-
litat, siné que la mateixa és la
resultant del procés de planifica-
ci6 del territori que el comu esta-
bleix mitjancant el pla d’urba-
nisme, d’acord amb el criteri
discrecional de planificaci6 i en
compliment de la normativa que
orienta aquest procés. Per aquest
motiu em sembla erroni entendre
que els propietaris, en merits
d’aquesta condici6, disposen
d’uns determinats drets edifica-
toris que poden traslladar o dis-
tribuir en les seves propietats i
fins 1 tot vendre’ls.

L’obligacio que conté la Llei
del sol de mantenir 1’edificabili-
tat global de la parroquia no atri-
bueix una determinada edificabi-
litat individual als propietaris, en
la mesura que no és més que un
parametre d’ordenacid, com
tants altres que el comu ha de
complir en la redacci6 del pla, la
invocabilitat del qual s’exhau-
reix amb la mateixa aprovacio
del pla i per tant no opera en les
actuacions de gestio urbanisti-
ques; edificabilitat global que

tampoc es manté, atés que la Llei
del sol ordena unes reduccions i
en permet d’altres fins al 30%
(article 28 RU). Tant I’edificabi-
litat com 1’aprofitament urbanis-
tic resultant, estan vinculats
indissociablement al sol que els
dona lloc.

Pretendre que els propietaris
mantenen la mateixa edificabili-
tat que amb anterioritat a la Llei
del sol és contrari a la mateixa
Llei i suposa tornar a una con-
cepcid que entenia superada, en
la mesura que d’acord amb els
articles 16 de la Llei del sol i 22
del reglament d’urbanisme el
contingut urbanistic de la pro-
pietat €s tnicament resultat de la
planificacié i en conseqiiencia
les limitacions d’aprofitament i
d’us dels terrenys i de les edifi-
cacions no confereixen drets
d’indemnitzacié de cap mena,
principi que els nostres tribunals
ja aplicaven amb anterioritat
(vegi’s els entorns de proteccid
de Pal). Per tant no es recupera
I’edificabilitat dels terrenys
objecte de cessio.

3. Principi de legalitat.

L’absencia de mencio en el
nostre dret urbanistic del trasllat
d’edificabilitat, obliga que la
seva regulacio per la via del pla
d’urbanisme estableixi si som
davant d’un acte reglat o discre-
cional, és a dir, si el comu la pot
acordar o denegar al seu lliure
criteri o en quins casos 1’apro-
vara, per necessitats publiques o
privades i d’acord amb quins cri-
teris.

Les contrapartides que obté el
comu pel trasllat d’edificabilitat

no emparen qualsevol actuacio,
per molt lloable i beneficiosa
que pugui resultar, per la qual
cosa ’actuacid urbanistica s’ha
de desenvolupar d’acord amb la
llei i els procediments establerts.
Entenc que el respecte a la lega-
litat no pot estar condicionat a
criteris d’oportunitat. L’acord
entre administraci6 publica i els
privats no eximeix la tramitacio
ordinaria del procés de desenvo-
lupament urbanistic, i el trasllat
d’edificabilitat no es pot fer per
la via del conveni urbanistic.
Entenc que el comu no pot
adquirir edificabilitat, més enlla
dels terrenys patrimonials.

4. Les cessions de sol i pro-
teccido com a raons del trasllat
d’edificabilitat.

La cessi6 de sol obligatoria i
gratuita als comuns respon al
principi de la participacio de la
comunitat en les plusvalues que
genera el procés urbanistic,
d’acord amb el principi constitu-
cional dels limits derivats de la
funci6 social de la propietat.
Atenent la naturalesa i finalitat
de la cessio, entenc que no és
possible obtenir més sol de ces-
si6 fora del procés d’ordenacio,
per la via del I’increment de les
plusvalues urbanistiques, donant
més edificabilitat a un determi-
nat ambit. No hauria de ser pos-
sible que cada cop que el comu
vulgui obtenir terrenys de cessio,
o vulgui compensar algun parti-
cular per les limitacions d’edifi-
cabilitat que pateix en merits de
la proteccio d’un determinat
indret, augmenti 1’edificabilitat
d’altres terrenys per generar

noves plusvalues, que al seu torn
facin possible suportar les ces-
sions addicionals que pretén
obtenir el com1l.

La Llei del sol estableix que
les cessions es determinen per a
cada unitat d’actuacié en funciod
de les necessitats d’equipaments
col-lectius i serveis, de futur o
per déficits ja existents (article
33). D’acord amb aquesta dispo-
sici6, fixar una cessio per sota el
15% 1 alhora establir les cessions
voluntaries compensables amb
edificabilitat, quan per llei soén
obligatdries i gratuites, suposa
un contrasentit.

Si la finalitat del trasllat
d’edificabilitat rau en la protec-
ci6 de determinats entorns, o
I’obtenci6 de sol per a equipa-
ments, la Llei de sol atribueix als
comuns instruments suficients
per assolir aquests objectius,
sense necessitat d’incrementar
en un determinat indret I’edifica-
bilitat inicialment prevista,
doncs 1’assoliment d’aquests
objectius no ha d’anar en detri-
ment del mateix planejament.
N’hi ha prou, doncs, amb volun-
tat politica. La introduccio de
nous mecanismes en el pla
d’urbanisme no previstos en la
normativa, aixi com les men-
cions implicites de la llei, reque-
reixen d’una especial prudéncia
en el desplegament dels plans,
per les distorsions que poden
suposar respecte dels objectius,
no prou protegits, d’ordenament,
sostenibilitat i utilitzacid i racio-
nalitat del sol.

Que el pla d’urbanisme con-
verteixi tota 1’edificabilitat de la
parroquia en un actiu o valor que
els propietaris puguin situar en
altres unitats d’actuacio i fins i
tot vendre en el mercat, on el
comu actuaria de banc dipositari
i constituiria un calaix o estoc
d’edificabilitat de manera inde-
pendent al terreny que dona lloc
a la mateixa, a titol de dret per-
sonal, més enlla que fos juridica-
ment possible, entenc que esta
en contradiccié amb els principis
fonamentals de 1’ordenacié del
territori i I’urbanisme, suposa
una erronia compatibilitzacio de
I’interés public amb el privat i
desnaturalitza el nou regim
urbanistic.
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