Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys
PL. JOAN ROIG, 2, SANT JAUME DELS DOMENYS. 43713 (Tarragona). Tel. 977677113. Fax: 977678598

Expedient num.: NN

Procediment: Certificat d'Aprofitament Urbanistic

Assumpte: Certificat d'aprofitament urbanistic i carregues al domicili del IEEGG——
Document signat per: L'alcalde, el secretari

CERTIFICAT D'APROFITAMENT URBANISTIC

Jaume Sabater Marti, secretari interventor de I'Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys,
CERTIFICO

Primer. Que en data 18 de maig de 2026 el Sr. NGNS 2 presentar davant aquest
Ajuntament una sol-licitud de certificat d'aprofitament urbanistic referida a la finca situada al

I de la Urbanitzacio El Papagai.

Segon. Que en data 24 d'agost de 2026, I'arquitecte municipal, d'Assisténcia Tecnica Comarcal del Consell
Comarcal del Baix Penedeés, va emetre el seglient informe técnic sobre I'aprofitament urbanistic i les carregues

aplicables a la parcel-la i domicili situats al I EERNE@ESEEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGEGN < |a Urbanitzacié El Papagai, en el
terme municipal de Sant Jaume dels Domenys:

Dades de I'expedient

« Expedient: I ''nforme tecnic d'aprofitament urbanistic"
* Registre d'entrada: 2026-E-RE-1419i 1727

* Interessat: I

« Objecte: emissi6 del Certificat d'Aprofitament Urbanistic

 Ubicacié: I d< [a Urbanitzacié El Papagai, terme municipal de Sant Jaume
dels Domenys, amb la referencia cadastral IEEEEIEIEIGINGNGGEGEGNGE

Fets i documentacio6 de I'expedient

En data 19 de maig de 2026, el Sr. NG /2 sol-licitar un Certificat d'Aprofitament
Urbanistic de la parcel-la situada al NGNS

1. Manca de resolucié expressa per silenci administratiu: Transcorregut el termini legal establert,
I'Ajuntament de Sant Jaume dels Domenys no va notificar una resolucié expressa per la impossibilitat material
de disposar, en aquell periode, de la figura de l'arquitecte municipal per a la redaccié de l'informe técnic
requerit.

2. En data 22 de juny de 2026, el Sr. NG /2 interposar recurs de reposicié contra la
desestimacio per silenci, exigint I'emissio del certificat sol-licitat d'acord amb el dret que li reconeix la normativa

administrativa general i urbanistica.

3. Mitjancant Decret d'alcaldia nimero 2026-0532 de data 13 d'agost de 2026, I'Ajuntament acorda estimar
formalment el recurs interposat pel ciutada, en el sentit de reconeixer el seu dret a obtenir una resolucié
expressa i s'adjunta informe técnic-juridic encarregat a Pareja i Associats, Advocats, on s'analitza amb caracter
general la situaci6 fisica i de gestio urbanistica vigent per a tota la Urbanitzacié El Papagai.
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Fonaments de dret

* Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques:
Articles 21, 24, 123 i 124, els quals emparen i regulen el dret del ciutada a obtenir resolucié expressa
davant la presentacid d'instancies, aixi com el silenci i la resolucié de recursos de reposicio.

* Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de
Catalunya (TRLU):

> Article 105, que regula I'expedicio i abast formal del Certificat d'Aprofitament Urbanistic.

o Article 30, referent a la definici6 i condicions legals exigibles per a la consideracié de sol urba
consolidat.

o Titol IV (Articles 117.1, 118 i 121), que preveu les condicions i métodes d'execucié del planejament
general per mitja de poligons d'actuacid urbanistica i sistemes de reparcel-lacié integrada.

> Disposicié Addicional vint-i-cinquena (DA 25a) de la llei 11/2025 de 29 de desembre, que articula un
regim legal especial i simplificat per a la recepcio, gestié i regularitzacié d'urbanitzacions residencials
amb deficits urbanistics de facto.

 Planejament general municipal de Sant Jaume dels Domenys: Normes Subsidiaries de Planejament
aprovades definitivament el 16 de juliol de 1990 per la Comissi6 d'Urbanisme de Tarragona, que
classifiguen El Papagai com a sol urba i el qualifiquen sota I'ordenacio de la clau 6b.

» Decret 349/2021, de 14 de setembre, d'alteracio dels termes municipals de Sant Jaume dels Domenys i la
Bisbal del Penedes.

* Disposicié transitoria Segona del TRLU, referent al regim urbanistic del sol:
1. El régim urbanistic del sol que estableix aquesta Llei és aplicable des del moment de la seva entrada en
vigor, atenent, pel que fa al sol urba, les regles segiients:
a) El sol urba inclos, en virtut del planejament aprovat d'acord amb la normativa anterior a la Llei 2/2002, en
poligons o unitats d'actuacio i en sectors de desenvolupament mitjan¢ant un pla especial de reforma interior
o altres tipus de planejament derivat té la condicié de sol urba no consolidat, i també la té el sol urba que,
amb la finalitat de poder ésser edificat, ha de cedir terrenys per a carrers o vies en els termes que estableix
l'article 44.2. Es sol urba consolidat tot el sol en el qual concorren les condicions establertes per l'article 30.
b) En el cas de planejament general no adaptat a les determinacions d'aquesta Llei, €s aplicable el deure
de cessid de sol corresponent al 10% de l'aprofitament urbanistic que estableix 'article 43, en els poligons
0 unitats d'actuacio urbanistica i en els sectors subjectes a un pla urbanistic derivat que tinguin alguna de
les finalitats a que fa referencia l'article 70.2.a, sempre que no tinguin un projecte de reparcel-lacié, de
compensacio o de taxacid conjunta aprovat inicialment abans de I'entrada en vigor de la Llei 10/2004.
¢) En les modificacions de planejament general no adaptat a les determinacions d'aquesta Llei, relatives a
poligons d'actuacio urbanistica o sectors subjectes a un pla de millora urbana en sol urba no consolidat, si
tenen alguna de les finalitats a que fa referencia l'article 70.2.a, és aplicable el deure de cessié de sol amb
aprofitament segons resulta de l'article 43 i de la disposicio transitoria setena.2.
2. Al'hora d'aplicar el regim urbanistic del sol que estableix aquesta Llei, en el cas de planejament general
aprovat d'acord amb la normativa anterior a la Llei 2/2002 cal atendre, pel que fa al sol urbanitzable, les
regles segulents:
a) El sol urbanitzable programat i el sol apte per ésser urbanitzat tenen la condicié de sol urbanitzable
delimitat.
b) El sol urbanitzable no programat té la condicio de sol urbanitzable no delimitat i, fins que el planejament
general aprovat d'acord amb la normativa anterior a la Llei 2/2002 no s'hagi adaptat a les determinacions
d'aquesta Llei, és obligatoria la consulta regulada per I'article 75 abans de la tramitacié del pla parcial de
delimitacié, amb vista a constatar l'adequacio de la proposta a les determinacions del planejament de rang
superior i a les determinacions que estableix l'article 3. El caracter negatiu de qualsevol dels dos informes
de la consulta impedeix la formulaci6 i la tramitacié del pla parcial de delimitacio.



 Senténcia ferma del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya (TSJC): Pronunciament judicial que va
declarar nuls de ple dret els acords de la Junta de Govern Local de 31/05/2010 per I'adopci6 dels quals es
pretenia rebre de forma factica les xarxes d'enllumenat, clavegueram, servei d'aigua potable i les cessions
de vials.
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La Senténcia estableix formalment que per a qualsevol regularitzacié urbanistica cal iniciar el corresponent
expedient de gestié urbanistica integrada sota el Titol IV del TRLU.

A. Régim urbanistic del sol

Les Normes Subsidiaries de Sant Jaume dels Domenys classifiquen el sol de la urbanitzacié ElI Papagai com
un sol urba no inclds en cap sector de planejament, ni en cap poligon d'actuacio.

Segons aquest Planejament, la finca corresponent a I'expedient, té una qualificacié de sol urba, clau 6b
(Subzona d'intensitat 2) i ve regulat per l'article 154 de les Normes Subsidiaries de (NNSS) Sant Jaume dels
Domenys.

B. Dret d'edificacio i possibilitat d'obtencio de llicéncia

El dret d'edificacio en sol urba es determina a I'art. 41 del TRLLUC que especifica que pot ser edificat, d'acord
a les determinacions del planejament urbanistic, si assoleix la condicio de solar i afegeix que també s'admet
que les obres d'edificacié siguin simultanies a les d'urbanitzacié o de reurbanitzacié, si préviament es presta la
garantia i s'executen els elements d'urbanitzacié que siguin determinats per reglament.

| a més, es concreta que si per a l'edificacio de sol urba és necessaria la reparcel-lacié del sol, aquesta ha
d'haver estat aprovada per acord que hagi guanyat fermesa en via administrativa.

Ara bé, les Normes Subsidiaries es van aprovar amb anterioritat a la Llei 2/2002 d'Urbanisme, pel que ens
trobem en un Planejament que no s'ajusta a la Llei d'Urbanisme vigent.

D'acord a la Disposici6 transitoria segona, el regim urbanistic del sol pel que fa al sol urba té la consideracio de
sol urba no consolidat si esta inclos en poligons o unitats d'actuacié i en sectors de desenvolupament
mitjancant un pla especial de reforma interior o altres tipus de planejament derivat i també la té el sol urba que,
amb la finalitat de poder ésser edificat, ha de cedir terrenys per a carrers o vies en els termes que estableix
I'article 44.2.

Aquest article especifica que els propietaris, han de cedir els terrenys destinats a carrers o vies del sistema de
comunicacié perqué s'adquireixi la condicié de solar.

"2. Els propietaris de sol urba no consolidat no inclos en ambits d'actuacié urbanistica estan obligats a cedir
gratuitament a l'ajuntament o a l'administracié que pertoqui, abans de I'edificacié, dnicament els terrenys,
destinats a carrers o a qualsevol altre tipus de via del sistema de comunicacié o a les ampliacions, que
siguin necessaris perquée aquest sol adquireixi la condicié de solar."

El 31 de maig de 2010, la Junta de Govern Local de I'Ajuntament va aprovar i ratificar les actes subscrites amb
I'Associacié de Veins de recepcié de les xarxes d'abastament d'aigua potable, de clavegueram i d'enllumenat
public, i de cessié per part de I'Associacid dels terrenys destinats pel planejament a sistemes urbanistics
publics del sector (espais lliures, equipaments i vials), per tal que I'Ajuntament procedis a inventariar-los com a
béns de domini public i fer-se carrec del seu manteniment i conservacio.

En senténcia nim. 542 de 13/07/2016, dictada en apel-lacié per la Seccié Tercera de la Sala contenciosa-
administrativa del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, va declarar nul I'acord municipal del 31/05/2010
de recepcié6 de les obres i cessions de la urbanitzacié.

En compliment d'aquesta senténcia que anul-la les cessions, ens trobem en un ambit que no té les cessions de
sistemes, (tal i com diu espais lliures, equipaments i vials) efectuades, ni inventariats, ni inscrits al Registre de
la Propietat.

Per tant, no es pot considerar sol urba, perqué manca una de les condicions de la Disposicié transitoria
Segona del TRLLUC i que és tenir les cessions de vials fetes.

A més, no es pot considerar solar fins que els propietaris no facin les cessions.
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Per tant, el sol urba que marquen les NNSS, passa a ser sol urba no consolidat i sense tenir la condicié de
solar, tal i com marca la Disposicio transitoria segona i I'art. 44.2 del TRLUC, pel que no és possible I'obtencid
de llicencies d'obres.

C. Parametres urbanistics de la finca

Els parametres urbanistics son:

1. Parcel-la minima d'edificaci: 400 mz.

2. Edificabilitat neta sobre la parcel-la: 0,55 m2 de sostre edificable per cada metre quadrat de sol (0,55
m2s/m2s).

3. Ocupacié maxima de la parcel-la: 30% de la superficie total neta de la parcel-la de sol.

4. Facana (front) minima de la parcel-la de referéncia: 15 metres lineals.

5. Altres consideracions:
1. Ala subzona b es permet l'utilitzacio de I'espai resultant sotacoberta amb una ocupacio
maxima del 20% del de la superficie coberta.

2. Ala subzona a, la 2a planta pis no podra excedir del 50% de la superficie realment ocupada
per la planta baixa.

3. Les edificacions auxiliars s'hauran de recular almenys 3 m., de l'alineacié de vial, excepte quan
es construeixin soterrades aprofitant el desnivell natural del terreny.

4. Aquestes edificacions no podran excedir l'algada de 2'80 m., mesurada sobre la rasant natural
del terreny en la linde.

5. Les tanques només podran ser opaques fins una alcada de 0'80 m. medits sobre la rasant del
sol definitiu interior de parcel-la en la seva alineacié amb el vial; la resta, fins una algada tope
de 1'80 m. es realitzara amb elements calats tals com celosies, baranes, arbres, etc.

6. Condicions d'Us: Es permet I'Us d'habitatge unifamiliar i garatge particular en totes les
subzones. A més a més caldra donar compliment als articles 93 i 94 de les NNSS del
planejament:

= Art. 93. Previsié de garatge en els edificis: Els edificis de nova planta, s'hauran de
projectar, per tal que comptin amb placa de garatge a l'interior de I'edifici o a terrenys
edificables del mateix solar, a raé d'un minim de vint metres quadrats (20 m2) per placa,
incloses rampes d'accés, arees de maniobra, illetes i voravies, i excloses les instal-lacions
de serveis.

= Les places minimes de garatge que s’hauran de preveure son les seguents: Edificis
d'habitatges: a) En sol urba, una placa per cada habitatge, sempre que I'edifici tingui
més de tres habitatges.

= Art. 94. Condicions de les places de garatge. Cada placa de garatge disposara d'un
espai configurat per un minim de 2'20 per 4'50 metres.

D. Situaci6 actual de la Urbanitzacié El Papagai

Més enlla dels parametres purament metrics de I'edificacid descrits a la clau 6b, la questié cabdal i limitadora
gue condiciona técnicament I'expedient és la manca de la condicid juridica de solar.

D'acord amb la legislacié aplicable, per poder edificar o obtenir una llicéncia d'edificacio d'obra nova, la
parcel-la corresponent ha de disposar completament dels serveis tecnics basics adequats, i han d'estar
formalitzades i inscrites les corresponents cessions de vials, equipaments i espais lliures a favor de
I'’Administracié local. En la situacié actual del Papagai es donen els seglients factors:



Malgrat que la urbanitzacié disposa fisicament d'una pavimentacié i xarxes d'enllumenat, clavegueram i aigua
potable executades, no existeix cap projecte d'urbanitzacid6 formal aprovat ni les obres han estat mai
recepcionades per I'Ajuntament de conformitat amb la legalitat urbanistica vigent.

e La Sentencia del TSJC va declarar la nul-litat de la recepcié que I'Ajuntament havia tramitat de facto el 2010.
En conseqliéncia, manquen les cessions legals obligatories de vials i sistemes previstes a l'art. 44.2 del TRLU,
fet que impedeix de dret que la parcel-la assoleix la condicié de solar.
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« Segons el criteri adoptat per la jurisprudéncia i confirmat pels serveis juridics externs de I'Ajuntament, les
finques integrades a El Papagai no poden ser considerades com a solars edificables ni és conforme a Dret
atorgar llicencies urbanistiques de construccié de manera immediata. La manca de les cessions obligatories
reforca la conclusié que I'atorgament de llicencies es consideraria un clar incompliment de la Sentencia judicial
i de la normativa urbanistica vigent, que obliga a la prévia gestié integrada per poligons d'actuaci6 i
reparcel-lacié expressa.

E. Actu actuaciones prévies per adquirir la condicié de solar

El full de ruta establert a l'informe juridic per tal de regularitzar la situacié urbanistica de I'ambit i permetre que
les finques assoleixin la condicié legal de solar consta dels instruments i passos segtients:

A. Redaccié6 i tramitacié d'una Modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries (MPNNSS): Es el pas
previ per delimitar un nou Poligon d'Actuacio Urbanistica (PAU) que inclogui els terrenys de I'antic sector dins
el terme municipal. La MPNNSS s'ha d'acollir al regim flexibilitzador de la Disposicié Addicional 25a del TRLU.

B. Tramitacié del Projecte d'Urbanitzacid: seguint les condicions que hagi determinat la MPNNSS previa.

C. Tramitacié del Projecte de Reparcel-lacié: Un cop aprovada la MPNNSS, I'Ajuntament haura de redactar
aquest instrument per regularitzar l'estructura parcel-laria existent, adjudicar formalment a I'Administracio les
finques destinats a sistemes urbanistics (per a la seva inscripcio registral lliures de carregues) i establir el
repartiment equitatiu dels costos del procés entre els propietaris.

Conclusions

En base a les dades analitzades de l'expedient i en aplicacié de la legislacié vigent de Catalunya i de les
determinacions del planejament local, s'estableix el seglent:

1. La parcel-la identificada al I <sto classificada com un sol urba no consolidat,
qualificada com a Zona Residencial Oberta Clau 6b sota les NNSS de 1990.

2. No es poden concedir llicencies d'obres ja que s'incompleixen les condicions de l'art. 41 del TRLU pels
motius seguents:

1. La finca es troba en un sol urba no consolidat, en compliment de la Disposicié Transitoria Segona del
TRLU.

2. La finca no es considera solar perqué manca una de les condicions de la Disposicié Transitoria Segona
del TRLU i I'art. 44.2, que és tenir les cessions de vials fetes.

3. No es poden realitzar les obres d'edificacio simultaniament a les d'urbanitzacié perque, previament, cal
I'aprovacié d'un Projecte de reparcel-lacié i d'Urbanitzacio.

3. L'emissio del Certificat d'Aprofitament Urbanistic per a la finca del |GGG s'cmet
amb CARACTER DESFAVORABLE a ledificaci6 immediata, fins que I'Ajuntament culmini de manera
definitiva la MPNNSS i el projecte d'urbanitzaci6 i de reparcel-lacié corresponent.”

| perqué aixi consti expedeixo el present certificat amb el vistiplau del senyor alcalde.
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