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10. ALTRES INFORMACIONS

Edicte

El sindic general, d’acord amb les previsions de I'article 48.5 i 90 del Reglament del
Consell General,

Disposa

Publicar el Dictamen de la Comissié d’Estudi per analitzar les accions i
mesures técniques de I’ordenacioé del territori i urbanisme a implementar
per assegurar un creixement urbanistic sostenible.

Tot el que es fa public per a general coneixement i efectes.

Casa de la Vall, 18 de febrer del 2026

Carles Ensenyat Reig
Sindic General

Butlleti del Consell General
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CONSELL GENERAL | Comissié d'estudi
PRINCIPAT D'ANDORRA

Dictamen de la Comissié d'estudi per analitzar les accions i mesures
técniques d'ordenacié del territori i urbanisme a implementar per assegurar
un creixement urbanistic sostenible

La Comissio d'estudi per analitzar les accions i mesures técniques d'ordenacio del territori i
urbanisme a implementar per assegurar un creixement urbanistic sostenible ha examinat la
documentacié referenciada en el present document en el decurs de les reunions celebrades els
dies 8, 15, 22 i 29 de gener; 5, 12, 13 i 26 de marg; 14 i 28 de maig; 4 de juny; 2 de juliol; 1, 8,
2229 d’octubre; 5, 12 i 26 de novembre; 2, 3, 10, 15 17 de desembre del 2025;i 7, 14, 15, 21
i 28 de gener del 2026, de la qual se’n despren el seglent:

{NDEX

1. Antecedents
2. Dades relatives al creixement urbanistic d’Andorra
3. Analisi del conjunt de propostes de revisié de la Llei General d’Ordenacié del Territori i
Urbanisme recollides pels membres de la Comissié d’estudi
3.1. Garantia d’aprofitament urbanistic per als terrenys d’Us agricola
3.2. Adequacio dels sistemes viaris en funcié de les zones
3.3. Analisi de les classes de sol
3.4. Model d’edificabilitat decreixent a partir dels nuclis urbans
3.5. Zona de proteccié d’aiglies
3.6. Cessio obligatoria i gratuita
3.7. Zonificacié del sol a escala nacional
3.8. Incidéncia de les cartografies de les perillositats naturals en el planejament urbanistic
3.9. Directrius d’ordenacio
3.10. Politiques d’habitatge public en el desenvolupament urbanistic
3.11. Estudi de capacitat de carrega nacional
3.12. Unitats d’actuacio de gran extensio o densitat
3.13. Sistema de quotes urbanistiques
3.14. Patrimoni cultural i entorns de proteccié
3.15. Continguts essencials
3.16. Urbanitzacions privades no entregades als comuns
3.17. Comissioé Tecnica d’Urbanisme (CTU)
3.18. Reduir els moviments de terres i excavacions
3.19. Proteccid de la legalitat urbanistica
3.20. Silenci administratiu
3.21. Drets de tempteig i retracte a favor del Govern i dels comuns
3.22. Usos provisionals
3.23. Terminis, caducitat i simultaneitat de les llicéncies urbanistiques
3.24.Procés de revisié del POUP
3.25. Contingut general dels plans d’ordenacid i urbanisme parroquial
3.26. Integracio de la preservacié de la biodiversitat i del paisatge en la definicié de les politiques
urbanistiques
4. Conclusions

Annex 1. Sintesi de les compareixences publiques
Annex 2. Informes dels assessoraments técnic-juridics
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| Comissié d'estudi

El 12 de desembre del 2024, la Sindicatura va admetre a tramit la Proposta de creacié d’'una
Comissio d’estudi per analitzar les accions i mesures técniques d'ordenacio del territori i
d’urbanisme a implementar per assegurar un creixement urbanistic sostenible. Aquesta
iniciativa, presentada per tots els grups parlamentaris i pel conseller general no adscrit, va ser
aprovada pel Consell General el 19 de desembre del 2024.

La creacié de la Comissi6 s’emmarca en la constatacié que, al llarg dels vint-i-cinc anys
transcorreguts des de I’entrada en vigor de la L/e/ General d’Ordenacio del Territori i Urbanisme,
del 29 de desembre del 2000 (d’ara endavant, “Llei General d’Ordenacié del Territori i
Urbanisme” o “LGOTU”), s’han anat posant de manifest divergéncies interpretatives i
disfuncions técniques que conveé revisar.

A aix0, s’hi afegeix I'important increment de les activitats de construccié i de promocié
immobiliaria que s’ha produit darrerament, i que ha intensificat molt notablement el debat social
sobre I'impacte del creixement urbanistic en la disponibilitat de recursos naturals i en la capacitat
de provisio d’infraestructures publiques de qualitat.

Amb el suport dels assessoraments tecnic-juridics de I'advocat Sr. Antoni LOPEZ MONTANYA
i de l'arquitecte Sr. Jordi BATLLE JORDANA, la Comissié d’estudi ha elaborat el present
dictamen, que recull el treball parlamentari dut a terme al llarg d’un periode de tretze mesos.

Pel que fa a la seva estructura, el dictamen s’organitza de manera que permet situar el marc
urbanistic vigent i les seves necessitats de reforma. En un primer apartat, es presenten els
antecedents que justifiquen la creacié d’aquesta Comissié d’estudi i que motiven I'analisi i
eventual revisié de la Llei General d’Ordenacio del Territori i Urbanisme. A continuacio,
s’esmenten les diferents demandes d’informacié adrecades als comuns, amb [I’objectiu
d’aportar una base empirica sobre el creixement urbanistic viscut a Andorra en els darrers cinc
anys.

A partir d’aquest punt, el dictamen s’orienta cap a I'analisi de les accions i mesures técniques
d'ordenacid del territori i d’urbanisme susceptibles de ser valorades per assegurar un creixement
urbanistic més sostenible. Aquesta analisi s’ha dut a terme, en la mesura del possible, seguint
criteris d’objectivitat, imparcialitat i esperit de consens per part de tots els consellers generals
membres de la Comissid, i s’ha vist reforgada pels assessoraments tecnic-juridics sol-licitats.

Finalment, s’exposen les conclusions que reflecteixen una posicié consensuada dels membres
de la Comissié d’estudi, articulades en forma de recomanacions en I'ambit de I'urbanisme.
L’apartat d’annexos incorpora la sintesi de les compareixences publiques, aixi com els informes
encomanats als assessors de la Comissié d’estudi.

Al llarg dels treballs, la Comissié ha seguit un calendari de treball que ha inclos: a)
compareixences publiques d’associacions i col-legis professionals vinculats a I'ambit de
I'urbanisme; b) compareixences publiques d’institucions del pais, especialment dels Comuns i
del Govern; c) reunions de treball dels grups parlamentaris amb experts en I'ambit de
I'urbanisme, amb la finalitat d’integrar una visié plural, técnica i institucional sobre I'’evolucié del
marc urbanistic andorra.

En total, la Comissié d’estudi ha dut a terme dotze sessions de compareixences publiques, a
banda de les vint-i-set reunions de la Comissid, celebrades amb una periodicitat setmanal.
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1. Antecedents

En els darrers anys, Andorra ha experimentat un creixement urbanistic de ritme accelerat, degut
- principalment - a l'increment poblacional i a I'atraccié d’un volum significatiu d’inversié
immobiliaria. Com a conseqiiéncia directa d’aquest ritme de creixement, el pais afronta dos
reptes principals: d’una banda, garantir la provisié d’uns serveis publics de qualitat; d’altra
banda, impulsar una planificacio a llarg termini pel que fa a la disponibilitat de recursos naturals
essencials, com l'aigua o el sol. Tot amb I'objectiu de garantir I'equilibri mediambiental i
salvaguardar la qualitat de vida de les generacions futures.

Malgrat que la politica urbanistica es desenvolupa essencialment en I’ambit parroquial, convé
recordar que I'apartat 6 de I'article 4 de la L/e/ qualificada de delimitacio de competencies dels
comuns, del 4 de novembre del 1993 (“Llei de delimitacié de competéncies”) estableix que la
definicid de la politica urbanistica de cada parroquia s’ha de dur a terme dins del marc de la
politica urbanistica general de I'Estat. Per tant, correspon al Consell General garantir que la
legislacié vigent en materia d’urbanisme permeti desenvolupar amb claredat i coheréncia
I’interés d’ambit nacional en matéria d’urbanisme.

El creixement urbanistic accelerat pot incidir negativament en els objectius de creixement
sostenible que han marcat I'agenda nacional i internacional en els Ultims anys. Per aixo, han
emergit en el si de la societat andorrana interrogants fonamentals amb relacié als limits del
creixement com fins a on es pot créixer i fins a on es vol créixer. Tot i que I'objectiu d’aquesta
comissio no és respondre aquestes preguntes, la ciutadania planteja aquestes qlestions amb
la voluntat de definir un ritme de creixement més equilibrat.

Aix0 és aixi perqué cada vegada es fa més patent que I'urbanisme transcendeix el seu propi
limit técnic o normatiu. Ho posen de manifest quiestions tan rellevants com la relacié que existeix
entre el desenvolupament urbanistic i la disponibilitat d’aigua, la proteccié del paisatge i la
biodiversitat, el dret a un habitatge digne, el vincle entre la demografia i la saturacio dels serveis
publics essencials, aixi com altres aspectes que afecten les infraestructures de mobilitat i
energia, entre d’altres.

Es en aquest context que, I'any 2022, el Consell General va encarregar als comuns I'elaboracié
dels denominats estudis de capacitat de carrega maxima parroquial que recull la Lle/ 32/2022
per a la promocio de la sostenibilitat del desenvolupament urbanistic i del turisme, i de
modiificacio de la Llei general d’ordenacio del territori i urbanisme, i de la Llei 16/2017 general
de l'allotjament turistic.

Aixi mateix, el Consell General, en la seva sessié de debat sobre I'orientacié politica del Govern
celebrada els dies 12, 13 i 14 de juny del 2024, va encomanar al Govern I'elaboracio d’un informe
que recollis les conclusions respectives de cada parroquia i n’extragués conclusions a escala
nacional, mitjangant la realitzacié dels estudis complementaris que fossin necessaris. Aquests
estudis, tanmateix, no han estat a disposicié d’aquesta comissié al llarg dels seus treballs.

Esta previst que a partir de la publicacié d’aquestes conclusions, els comuns hagin d’adaptar
els seus plans d’ordenacid i urbanisme parroquial a les recomanacions recollides en els estudis
de capacitat de carrega maxima parroquial. Aquest fet reforca la necessitat d’accelerar els
treballs de revisié de la LGOTU, amb la finalitat que les eventuals revisions dels plans
d’urbanisme parroquial puguin incorporar les noves directrius legislatives.

En tot cas, la Llei General d’Ordenacio del Territori i Urbanisme ha estat objecte de revisions
recurrents, sempre amb |'objectiu d’adaptar progressivament la norma vigent als canvis del
context social, economic i territorial. Per tant, la tasca que desenvolupa aquesta Comissio no és
estrictament innovadora en el fons, sind principalment quant a la forma, atées que I'analisi que
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impulsa constitueix un dels exercicis més ambiciosos realitzats fins a I'actualitat en materia
d’urbanisme.

El conjunt d’aportacions i reflexions que recull aquest dictamen és una expressié del moment i
del context en qué s’elabora. Les conclusions s’han formulat seguint un principi de prudéncia;
és previsible que els canvis contextuals futurs acabin motivant noves recomanacions. Si escau,
pero, aquest dictamen pot servir de base per impulsar una modificacié de la Llei General
d’Ordenacio del Territori i Urbanisme, sempre que el consens parlamentari ho permeti.

2. Dades relatives al creixement urbanistic d’Andorra

El 16 de juliol del 2024, el conjunt dels grups parlamentaris i el conseller general no adscrit van
adrecgar als comuns una demanda d’informacié, d’acord amb l'article 5 del Reglament del
Consell General, amb I'objectiu d’obtenir dades sobre la superficie total autoritzada per a la
construccio dins del territori andorra.

La sol-licitud se centrava, principalment, en els aspectes seglients: a) els metres quadrats d’obra
de nova planta autoritzats des del 2019; b) els metres quadrats d’obra de nova planta autoritzats,
sobre els quals encara no s’ha notificat al Comu corresponent I'inici dels treballs o no s’ha emes
el certificat de final d’obra; c) la capacitat edificativa prevista en els respectius plans d’ordenacié
i urbanisme parroquial vigents (amb caracter orientatiu).

En resposta, els Comuns van remetre, en els mesos posteriors, la informacié requerida. Amb
caracter general cal posar de manifest que, en el periode analitzat, s'han autoritzat més
d’1.500.000 metres quadrats d’obra de nova planta al conjunt del territori andorra, amb una
mitjana anual superior als 200.000 metres quadrats. Més detalladament, prop d’un 20% dels
metres quadrats autoritzats (al voltant de 300.000 m?) encara no han iniciat les obres, i
aproximadament un 40% del sostre autoritzat (més de 600.000 m?) no ha culminat el procés
constructiu.

Paral-lelament, I'activitat urbanistica i constructiva s’ha concentrat majoritariament a la zona
central del territori, especialment a les parrdquies d’Andorra la Vella i Escaldes-Engordany, que
aglutinen més del 50% del sostre autoritzat al conjunt del Principat d’Andorra.

Aquest volum de construcci6 autoritzada evidéncia una pressio urbanistica significativa exercida
en un periode de temps relativament curt (en els darrers cinc anys). Per aix0, el repte no rau
Unicament a decidir gue s’autoritzara en el futur, sind, sobretot, en com gestionara el pais el
volum de sostre autoritzat, pendent encara d’edificar.

La Comissié d’estudi va acordar, en la reunié celebrada el dia 12 de novembre del 2025,
sollicitar informacié complementaria al conjunt de comuns destinada a complementar i
aprofundir les dades obtingudes en la fase inicial.

De manera genérica, i sense perjudici de la informacio especifica de cada parroquia, es van
sol-licitar dades relatives a la superficie autoritzada en funcié dels usos previstos a cada
projecte, d’acord amb les categories seglents: a) habitatge (unifamiliar i plurifamiliar); b)
despatxos; c) Us hoteler; d) Us comercial; €) Us d’aparcament; f) construccions de tipus industrial;
g) construccions agricoles.

Aixi mateix, es va requerir informacié sobre els plans parcials aprovats, incloent-ne la
localitzacio, la superficie (metres quadrats de cada unitat), el tipus de cessio (en terreny o
economica) i I'edificabilitat real prevista.

Finalment, es va demanar que, tenint en compte la superficie de sol recollida en el pla
d’ordenacié i urbanisme parroquial (POUP) vigent, s’indiqués quin és el percentatge de metres
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quadrats edificables. L’objectiu primordial d’aquesta demanda era obtenir una visié global i
orientativa del volum de sol total urbanitzable al conjunt del territori andorra.

Malgrat les respostes parcials d’alguns comuns, aquestes no van respondre al format ni a I’abast
sollicitats per la Comissio. En efecte, els comuns argumenten que I’administracié local no
disposa actualment d'un sistema que permeti extreure directament les dades necessaries per
quantificar el creixement urbanistic efectiui potencial. Aixd no respon a una manca de voluntat
de col-laborar - indiquen els comuns -, siné a una abséncia de mecanismes i instruments per
integrar les dades urbanistiques i cadastrals. En aquest sentit, les respostes obtingudes
coincideixen a assenyalar que el cadastre té una funcié administrativa i fiscal, no analitica. Fet
que, de nou, posa de manifest la necessitat d’explorar el desplegament de nous instruments
destinats a sistematitzar I'obtencié de dades relatives a I'urbanisme.

3. Analisi del conjunt de propostes de revisio de la Llei General d’Ordenacio del Territori
i Urbanisme recollides pels membres de la Comissio d’estudi

En aquest apartat, es recull i s’analitza el conjunt de propostes de revisio de la LGOTU que han
estat formulades pels interlocutors de la Comissié en les diferents compareixences, seguint
I’estructura de 'esmentada Llei.

3.1. Garantia d’aprofitament urbanistic per als terrenys d’us agricola

En general, la garantia urbanistica actual presenta certs nivells d’inseguretat juridica, ja que no
és clar en quin moment s’obté ni quines condicions s’han de complir. Hi ha diferents
interpretacions: alguns consideren que la garantia s’adquireix en aprovar i elevar a public un pla
parcial o especial, encara que no s’hagin materialitzat les obres, mentre que altres entenen que
només s’aconsegueix en finalitzar les obres i lliurar les infraestructures al comu. També hi ha
incertesa sobre el periode durant el qual es pot obtenir la garantia i sobre la possibilitat de revisar
condicions clau d’ordenacié en successives revisions del POUP. La mesura que s’analitza
comporta acotar els conceptes i adoptar un redactat clar i concis, que determini de manera
precisa I'obtencid, les condicions i I'abast de la garantia, garantint la seguretat juridica i la
coheréncia normativa.

També s’analitza la possibilitat de garantir el dret a I'aprofitament urbanistic, previst en el POUP,
per als terrenys d’Us agricola. Aquesta garantia pretén evitar una perdua sobtada i no
compensada de I'expectativa d’uns drets urbanistics (es tracta d’una expectativa, ates que
sense I'aprovacié d’un pla parcial, el propietari del terreny no adquireix el dret a urbanitzar).

Es important destacar que a Andorra, a la practica, la major part del sol utilitzat com a agricola
és sol urbanitzable, i molts pagesos hi continuen desenvolupant la seva activitat. La mesura
proposa establir una garantia urbanistica especifica i més robusta per als terrenys d’us agricola,
reconeixent els drets d’aprofitament urbanistic existents i preservant I'activitat. L’objectiu és
protegir el sector agricola i ramader, assegurar seguretat juridica als propietaris i incentivar I'Us
agricola efectiu, sense generar expectatives especulatives.

De fet, I'actual régim de la garantia d’aprofitament urbanistic, tal com esta configurat a la
LGOTU, no s’adequa a la naturalesani als objectius d’aquest tipus de sol agricola. En la mesura,
aquests terrenys es troben formalment en sol wrbanitzable, perd es volen mantenir durant
periodes prolongats en Us agrari; els mecanismes ordinaris d’adquisicio de la garantia - basats
en I'aprovacié de plans parcials i en cessions anticipades de sol - resulten disfuncionals i
contraproduents.

Es planteja, per tant, la conveniéncia d’establir un mecanisme especific de garantia, limitat al sol
urbanitzable, que vinculi el reconeixement d’un index minim d’edificabilitat a la destinacié
efectiva i continuada del sol a activitats agricoles o ramaderes, degudament acreditades. Cal
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advertir, perd, que fixar un limit temporal per a aquestes garanties podria ser contraproduent.
En efecte, un cop caducades, es podria generar pressio per urbanitzar el sol, contrariant la
finalitat de promoure i consolidar I’activitat agricola.

En tot cas, I'objectiu és preservar una part del valor patrimonial de la propietat, tot donant
seguretat juridica, i incentivar alhora les activitats agricoles i ramaderes, evitant tant la
desclassificacié abrupta com la consolidacié d’expectatives especulatives.

3.2. Adequacié dels sistemes viaris en funcié de les zones

L’adequacio dels sistemes viaris s'ha d'executar d'acord amb les previsions de la planificacié
viaria i els estudis de capacitat de carrega relatius a la mobilitat, garantint que qualsevol
intervencié estigui técnicament justificada. Aquesta evolucié de la xarxa viaria ha de quedar
subordinada als objectius de reduccié d'emissions i als limits ecologics del pais, assegurant que
el desenvolupament de les infraestructures sigui coherent amb la preservacié del medi ambient.
Aixi mateix, I'adequacié ha de valorar de forma transversal la seguretat funcional, garantint que
les carreteres siguin plenament accessibles per als serveis d'emergéncia en qualsevol zona del
territori.

3.3. Analisi de les classes de sol

La LGOTU articula el regim urbanistic del sol a partir d’'una classificacio tripartida - sol urba, sol
urbanitzable i sol no urbanitzable - inspirada en el model classic del dret comparat, perd amb
una singularitat rellevant en el cas andorra. A saber, el sol urbanitzable es configura com la
categoria residual, de manera que tot el sol privat no afectat per riscos naturals rellevants queda,
per defecte, subjecte a potencial transformacié urbanistica.

Pel que fa a la proposta de crear una nova classe de sol urbanitzable diferit, aquesta esta
destinada a moderar els augments sobtats en la demanda d'aigua i energia, millorant la
coheréncia territorial i reduint el risc d'inversions econdmicament inviables. Es a dir, no deixa de
ser una classe de sol urbanitzable, perd amb una capa de proteccié “superior” que hauria de
respondre a criteris objectius de caracter econdmic i social.

No obstant aix0, és una mesura que pot conduir a una certa discrecionalitat administrativa o
pressions clientelars a escala local, per la dificultat d’objectivar la “necessitat publica” de dirigir
el creixement urbanistic envers una direccié o altra. A la vegada, la seva eficacia depén
completament de I’'establiment previ de criteris objectius nacionals, economics i socials.

A més, la seva funcié de retardar la incorporacié del sol urbanitzable és limitada, ja que aquest
continua sent urbanitzable i la mesura només posposa, perd no impedeix, la seva urbanitzacié.
Encara que es puguin citar com a avantatges la planificacio esglaonada, la reduccié teorica de
pics en la demanda de serveis i la millora de la coheréncia territorial, els riscos de gestio
subjectiva i I'eficacia parcial fan que la creacié del sol diferit pugui generar més incertesa i
complexitat que beneficis reals.

Una mesura alternativa plantejada fa referéncia a desenvolupar el sol urbanitzable mitjancant
iniciativa publica. Aquesta mesura planteja que la gestié del desenvolupament i I’'execucié de
I’activitat urbanistica en sol urbanitzable sigui impulsada de manera prioritaria per la iniciativa
publica, amb I’objectiu de femporalitzar i planificar el creixement urbanistic de les parroquies
d’acord amb criteris objectius.

Aquesta proposta ens genera diverses reserves des d’un punt de vista técnic, juridic i de
coheréncia del model urbanistic. D’entrada, existeix el risc que la prioritzacié publica del
desenvolupament urbanistic derivi en greuges comparatius o en percepcions d’arbitrarietat, tant
entre parroquies com entre parcel-les amb caracteristiques i ubicacions similars dins d’un mateix
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ambit territorial. La definicié dels criteris que haurien d’objectivar aquesta prioritzacié resulta
especialment complexa i pot donar lloc a interpretacions discrecionals dificils de justificar
técnicament.

Aixi mateix es considera que la planificacié urbanistica ha de ser proactiva, perd que no hauria
d’assumir un rol directiu excessiu en I'execucié del desenvolupament. La funcié de
I’Administracié ha de centrar-se a preveure les necessitats futures, establir estandards
urbanistics clars, definir reserves de sol mitjangant plans sectorials i garantir que el creixement
disposi dels serveis i infraestructures necessaris en el moment adequat.

Com a solucidé alternativa, es convenient estudiar |'establiment de condicions addicionals i
mecanismes de control per part dels comuns per a I'aprovacié de plans parcials i especials,
quan la seva dimensio, densitat, localitzacié o expansié pugui comprometre recursos naturals o
serveis, d’acord amb els resultats dels estudis de capacitat de carrega maxima parroquial.

Aquest procés permetria donar compliment a 'apartat 2 de I'article 69 de la LGOTU, que
estableix que s’han de regular “les condicions d’incorporacié del sol urbanitzable al
desenvolupament urba”. Aquest procediment s’hauria de fer extensiu al sol urba no consolidat.

També s’ha identificat com a mesura analitzable la supressio del sol urba no consolidat. Aquesta
és una categoria que sovint presenta caracteristiques molt similars a les del sol urbanitzable, fet
que en dificulta la diferenciacio i en questiona la utilitat practica. Tanmateix, des d’un punt de
vista juridic, no s’aprecien amb claredat beneficis reals derivats de la seva eliminacié immediata,
un cop analitzats els avantatges i inconvenients. Alternativament, es podria valorar I'establiment
d’un periode transitori que permetés que les revisions futures del planejament requalifiquessin
progressivament aquest tipus de sol, afavorint-ne la desaparicié gradual, aixi com analitzar si
realment existeix un volum significatiu de sol classificat com a urba no consolidat, atés que, en
la practica, compleix requisits molt similars als del sol urbanitzable.

Pel que fa a la creacié d’una nova categoria de sol de maxima proteccid, es podria considerar
establir una categoria més estricta que I’actual SNUBLE (sol no urbanitzable). Fonamentalment,
destinada a zones de maxima proteccio on només es permetessin actuacions excepcionals i
molt concretes - com refugis d’alta muntanya - amb I’objectiu de garantir la preservacié efectiva
del territori. En aquest sentit, caldra tenir en compte la futura llei del parc nacional i la darrera
modificacio legislativa amb relacié a les instal-lacions destinades al desenvolupament
d’activitats agricoles, ramaderes i apicoles (Llei 14/2025, del 15 de juliol, de modificaci6 de la
Llei general d’ordenacio de territori i urbanisme, del 29 de desembre del 2000), normatives que
la LGOTU, eventualment, hauria de recollir amb més precisié.

L’analisi juridica encomanada per la Comissié conclou que no és necessari introduir noves
classes de sol, pero si que resulta convenient revisar els criteris de classificacio, especialment
pel que fa al sOl no urbanitzable, considerant si convé integrar criteris objectius addicionals -
com la proteccié ambiental, hidroldgica, agricola o el pendent del terreny - mitjangant
disposicions de rang legal.

3.4. Model d’edificabilitat decreixent a partir dels nuclis urbans

L'establiment de zones de proteccié amb un baix index d'edificabilitat t¢ com a objectiu
preservar els sols amb un alt valor agricola, paisatgistic o ecologic, actuant simultaniament com
un mecanisme per frenar la pressié constructiva sobre el territori.

Aquesta mesura s'articula mitjangant un model de disminucié de I'index d’edificabilitat (e.g
sistema de "claus" urbanistiques) que permeti reduir de forma progressiva la intensitat
constructiva a mesura que el terreny s'allunya dels nuclis urbans o dels fons de vall cap a zones
amb més valor paisatgistic o0 mediambiental. D'aquesta manera, s'asseguraria un creixement
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territorial més equilibrat que protegiria el patrimoni natural del desenvolupament urbanistic
intensiu. En aquest sentit, concentrar les grans urbanitzacions plurifamiliars al voltant del nucli
urba millora I'eficiéncia energetica i redueix el cost de provisié de serveis publics essencials per
part de I’Administracié Publica.

A nivell supracomunal, es podrien definir criteris i estandards comuns, mitjangant I’adopcié de
noves directrius d’ordenacio, que permetessin homogeneitzar les zones d’especial proteccié a
escala nacional, servint de marc de referéncia perque els POUP s’hi poguessin inspirar a I’hora
de concretar la seva regulacio. Aquesta eina podria ser clau per a la proteccié del paisatge, el
seu valor patrimonial i identitari, preservant les construccions tradicionals de muntanya,
promovent I’'Us de materials i tipologies constructives propies, com ara la llosa o la pedra, i
garantint una integracié harmoniosa amb I’entorn i la tradicié andorrana.

3.5. Zona de proteccié d’aiglies

La revisio del régim del sol no urbanitzable en relacié amb les aiglies convida a una reflexié que
permeti anticipar i garantir la coheréncia normativa amb el futur projecte de Llei de 'aigua.

En aquest sentit, es podria ampliar I’analisi més enlla de les molleres i incorporant una visié
global dels diferents tipus de zones de proteccié d’aigiies, amb la finalitat d’explorar solucions
equilibrades que puguin resultar assumibles tant per les administracions publiques com pels
propietaris privats afectats.

Convé recordar que només les captacions d’aigua per a consum huma tenen perimetres de
proteccié regulats especificament. Aixd genera dubtes interpretatius i fa necessari analitzar un
marc clar i coherent per a la resta de zones, basat en criteris técnics, homogenis i proporcionats.

3.6. Cessio obligatoria i gratuita

La revisio de la cessio obligatoria i gratuita s'ha plantejat per alguns interlocutors i membres de
la Comissié com una eina estratégica per harmonitzar el creixement a escala nacional, garantint
I'equitat entre parroquies i assegurant la disponibilitat de sol per a habitatge public, zones verdes
i equipaments essencials.

Incrementar els percentatges de cessio o establir-ne d’uniformes per tot el territori constitueix
una eina que permetria pacificar els entorns urbans i reduir-ne la densitat, sempre que aquest
augment es pugui articular, si escau, mitjangant mecanismes de compensacié urbanistica que
en garanteixin I’equilibri territorial.

En aquest sentit, també s’ha plantejat estudiar I'extensioé de la cessié economica més enlla del
soOl urba consolidat, que permet una gestié més flexible dels recursos segons les caréncies
especifiques de cada projecte i zona. En els casos en qué la cessié es realitzi amb terreny,
aquest terreny hauria de ser realment aprofitable, establint criteris clars i tangibles que
garanteixin la disponibilitat de parcel-les adequades i funcionals per a I'Gs previst.

Aquest mecanisme, tanmateix, no ha de diluir 'esséncia de les cessions i ha d’anar acompanyat
d’un sistema de control rigorés que garanteixi que els recursos s’utilitzin en projectes, obres o
actuacions de serveis i infraestructures publiques que cobreixin les mancances urbanistiques o
funcionals de la zona afectada. D’aquesta manera, es concilia I'increment de sol disponible per
a Us public amb la flexibilitat necessaria per adaptar-se a les particularitats de cada territori.

En tot cas, el manteniment d’un model flexible de cessions urbanistiques que mantingui la
forquilla actualment prevista, permet als Comuns ajustar el percentatge a les necessitats reals
de sol per a equipaments, serveis, habitatge o infraestructures, segons els estudis de capacitat
de carrega i la planificacié sectorial. Aquest plantejament es podria considerar més respectuds
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amb les competéncies comunals en matéria de gestié urbanistica i més adequat en relacié amb
les caracteristiques i necessitats territorials.

3.7. Zonificacié del sol a escala nacional

La revisié de la qualificacié i zonificacié del sol s'ha d'entendre com un instrument estrategic de
planificacié territorial perqué el Govern pugui guiar i coordinar les politiques d'urbanisme
parroquials cap a objectius d'interés nacional. O, complementariament, promoure la reserva de
sol i espais per a desenvolupar infraestructures publiques que responen a una necessitat
nacional com, per exemple, hospitals, escoles, entre altres, amb I'objectiu fonamental
d’optimitzar la gestié d’un recurs escas com el sol. En aquest sentit, també s’ha analitzat la
possibilitat que abans que s’urbanitzi el territori, les Administracions hagin de preveure i
planificar quins espais caldra reservar per a equipaments i serveis que, d’acord amb el
creixement demografic actual, seran necessaris en el futur.

3.8. Incidéncia de les cartografies de les perillositats naturals en el planejament
urbanistic

La gestid dels riscos naturals s'ha de consolidar com un eix prioritari de I'urbanisme, amb
I’establiment d’una actualitzacié periodica de les cartografies de perillositat per adaptar-se a un
context global d'escalfament climatic i catastrofes recurrents. Els plans d'ordenacié parroquial
(POUP) haurien d'incorporar de manera vinculant els estudis més recents sobre riscos naturals
i ambientals, assegurant que aquests criteris de vulnerabilitat climatica condicionin directament
I’edificacio i la urbanitzacié del sol.

Aquesta mesura comportaria I'obligacié de I'Administracié publica de protegir les comunitats
urbanes mitjangant revisions periddiques i plans d'adaptacié que minimitzin I'impacte dels
fendmens naturals, garantint que la seguretat de les persones prevalgui sobre el
desenvolupament urbanistic. Caldria precisar, en funcié de criteris técnics, amb quina
periodicitat cal actualitzar les cartografies oficials de les perillositats aprovades pel Govern
(allaus, fendmens geolodgics, entre altres).

3.9. Directrius d’ordenacié

Les directrius d'ordenacié del Govern sén un instrument que permetria superar la fragmentacio
dels set models urbanistics actuals i garantir una coordinacio real entre Administracions.

Aquestes directrius poden ser el vehicle per desplegar un Pla General d'Ordenacié Nacional, o
el Pla Estratégic Nacional de Planificacié Territorial i Creixement Urbanistic proposat pel Govern,
que integri els POUP parroquials i els faci compatibles amb els estudis de capacitat de carrega
maxima nacional i parroquials. Basant-se en el marc constitucional i la Llei de delimitacié de
competeéncies, les directrius haurien de definir, entre altres, criteris d'equitat territorial, habitatge
public, mitigacié del canvi climatic, uniformitzar les mesures urbanistiques, assegurar la provisié
de serveis publics essencials i la utilitzacié racional del sol. Aspectes tots ells que, sense cap
mena de dubte, responen a un interes nacional i no exclusivament parroquial.

Es oportt recordar que el Tribunal Constitucional ja es va pronunciar en aquest sentit I’any 2001:
“Les competencies dels Comuns en matéria urbanistica, segons l'article 4.6 de /a Llei qualificada
de delimitacio de competéncies dels Comuns se situen dins el marc de la general de I'Estat’.
Per tant, la Llei de competéncies ja preveu el desenvolupament d’una politica urbanistica d’abast
nacional. En una mateixa linia, I'article 31 de la Constitucié disposa que “&s funcio de I'Estat
vetllar per la utilitzacio racional del sol i de tots els recursos naturals, amb la finalitat de garantir
a tothom una qualitat de vida digna i de restablir i mantenir per a les generacions futures un
equilibri ecologic racional en l'atmosfera, l'aijgua i la terra i de defensar la flora i la fauna
autoctones’.
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En tot cas, I'article 55.b de la LGOTU defineix amb claredat quines sén les funcions especifiques
de les directrius d’ordenacio, entre les quals es troba la de “fixar e/ marc de referencia per a la
formacio de les politiques urbanistiques comunals, per tal d’establir una coordinacio adequada
entre les actuacions parroquials i la politica urbanistica nacional i fer que siguin compatibles’. El
que es planteja és, doncs, explorar el desenvolupament de nous mecanismes per incentivar I'Us
d’aquest instrument d’ordenacioé a carrec del Govern.

3.70. Politiques d’habitatge public en el desenvolupament urbanistic

La creacié d’un registre public de sol destinat a habitatge public es configura com una eina
estructural per reforgar la transparéncia, la tragabilitat i la governanca en la gestié del territori,
tot facilitant una planificacié més eficient orientada a I'increment del parc d’habitatge public.
Aquest registre ha de permetre disposar d’una informacié clara, actualitzada i homogénia sobre
el sol reservat, les cessions gratuites i obligatories i altres espais disponibles per a desenvolupar
politiques publiques d’habitatge.

Tot i que el registre ha de tenir una visié global i una certa coordinacié a escala nacional, es
considera oportu que la seva estructura operativa sigui d’ambit parroquial. Especialment, en
coheréncia amb les competéncies dels Comuns i amb el mandat legal derivat de la reforma de
I'article 33.7 de la LGOTU I'any 2006, que ja preveia la destinacié de sol a habitatge de proteccid
publica mitjangant el regim de cessions obligatories. Aquesta configuracié hauria de permetre
als Comuns identificar i gestionar amb més eficacia les parcel-les i reserves existents dins el seu
ambit competencial, alhora que assegurar una aplicaci6 homogeénia dels criteris a escala
nacional.

En paral-lel, i amb I'objectiu d’evitar una actuacié fragmentada o descoordinada, es proposa el
desenvolupament d’un pla sectorial d’habitatge public a escala nacional com a instrument de
planificacié estrategica de referéncia. Aquest pla hauria d’integrar una visié completa del parc
d’habitatge public existent, del sol disponible, de les necessitats territorials diferenciades i de
les previsions de creixement futur, incloent-hi reserves estrategiques que permetin reforgar
progressivament el parc public.

Aixi mateix, es considera oportd incorporar I’habitatge public dins el llistat de projectes d’interes
nacional previst en I'article 61 de la LGOTU. Fonamentalment, per la dimensié estructural i
transversal de la problematica de I'accés a I'’habitatge, que supera I'ambit estrictament
parroquial i incideix directament en la cohesié social, I’activitat econdmica i I’equilibri territorial
del pais.

Convé recordar, tanmateix, que actualment ja es desenvolupen projectes d’habitatge public com
a projectes d’interés nacional. Aquests projectes s’inicien amb la justificacié “assistencial”
prevista actualment en la LGOTU. En tot cas, la qualificacio de I’habitatge public com a projecte
d’interes nacional permetria garantir una implantacid territorial coherent amb les necessitats del
conjunt del pais, disposar del sol necessari i prioritzar les actuacions corresponents, sense
alterar el marc competencial dels Comuns i dotant el Govern de les eines necessaries per donar
resposta a una necessitat d’interés general.

Aquesta mesura s’inscriu plenament en I’esperit de I'article 61 de la LGOTU, que preveu
mecanismes excepcionals per al desenvolupament de projectes que responen a objectius
estrategics de pais, i es veu reforgada pel precedent normatiu introduit amb la reforma de 2006
de l'article 33.7.

A la vegada, també es proposa uniformitzar les terminologies referents a I’habitatge previstes en
la LGOTU i altres legislacions, superant la fragmentacié normativa actual amb termes com
“habitatge de proteccid publica”, “habitatge de preu assequible” o “habitatge social”. El terme
“habitatge public” ja inclou les diferents casuistiques.
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En conjunt, la combinacio entre un registre public, un pla sectorial i la qualificacié de I’habitatge
com a projecte d’interés nacional, permet establir un sistema integrat de governanca de
I’habitatge public, basat en la coordinacié institucional, la planificacié estrategica i la seguretat
juridica, evitant qualsevol duplicitat de registres o instruments i assegurant la complementarietat
funcional entre les diferents escales territorials.

3.11. Estudi de capacitat de carrega nacional

La realitzacié periddica d'un estudi de capacitat de carrega nacional s'ha de configurar com un
instrument tecnic amb caracter vinculant per a validar el sostre del creixement urbanistic
parroquial, establint limits sectorials clars en matéria d'aigua, residus, energia, demografia i
mobilitat.

Aquesta mesura s'alinea amb I'esperit de la LGOTU vigent (article 71), que ja preveu la revisié
dels plans d'ordenacié en funcié de parametres com el creixement demografic, I'activitat
economica i la disponibilitat de recursos naturals. Tanmateix, convé detallar els parametres que
constituira aquest estudi i explorar vies per maximitzar la coordinacié entre administracions per
garantir I'eficiéncia d’aquests estudis i que siguin compatibles i comparables.

En definitiva, I'estudi nacional ha d'actuar com I'eina técnica de referéncia per garantir que el
desenvolupament urba no excedeixi la capacitat de carrega del conjunt del territori, assegurant
I'equilibri entre infraestructures publiques, urbanisme i paisatge. Aquest instrument hauria de ser
determinant en la revisié dels POUP i dels plans sectorials, garantint coheréncia amb els
objectius de sostenibilitat, eficiéncia territorial i Us racional dels recursos.

3.72. Unitats d’actuacié de gran extensié o densitat

L'exigéncia d'estudis d'impacte hidric i energétic com a pas previ a I'aprovacié de qualsevol pla
parcial o especial és una mesura preventiva que es considera necessaria per evitar crisis de
subministrament i garantir la sostenibilitat del creixement.

Aquests estudis podrien ajudar a adequar el desenvolupament urbanistic a la capacitat del
territori, assegurant que cap nou projecte comprometi I'accés als recursos basics per a la resta
de la poblacié. Per garantir-ne I'eficacia i I'equitat, tanmateix, és imperatiu que aquests estudis
no es basin en criteris aillats, sind que obeeixin a una planificacio i uns estandards d'ambit
nacional, vinculant I'aprovacié d’instruments que comportin creixement urbanistic a I'estat
global de les reserves d'aigua i de la xarxa energetica del pais.

D’altra banda, la revisié del procés d’aprovacié de les unitats d'actuacioé s'orientaria a garantir
I'eficacia urbanistica i I'interés general, i aixd permet la segregacié d'aquestes unitats quan les
exigencies del POUP aixi ho requereixin. Des d'una perspectiva social i ambiental, limitar
I'extensié de les unitats d’actuacié facilitaria una millor accessibilitat als equipaments i espais
verds, alhora que reduiria la fragmentacio del territori. Es podria establir la potestat del Govern
d'intervenir i aturar el desenvolupament d'aquestes grans unitats quan posin en risc la provisié
de serveis publics essencials - com l'aigua, I'educacié o la salut -, d'acord amb el mandat
constitucional d'utilitzacio racional dels recursos.

S’ha de remarcar, perd, que I'establiment d’un unic concepte d’unitat d’actuacié de grans
dimensions comporta dificultats considerables, atés que pot impactar la competéncia de gestid
urbanistica comunal i, a més, pot ser inadequat tenint en compte les diferéncies substancials en
I'orografia dels territoris parroquials. En tot cas, el que es planteja és que a partir d’una certa
densitat o extensié, en I'aprovacié del pla parcial es requereixi el vistiplau del Govern o
I’adequacié amb el previst en unes directrius d’ordenacié especifiques, sense posar en risc
I’equilibri competencial previst en la Llei.
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Per acabar, també es podria incorporar una regulacié especifica per a les unitats d'actuacié
discontinues, que requereixen un control estricte per evitar disfuncions en el model de
creixement.

3.13. Sistema de quotes urbanistiques

La introduccié d’un sistema de quotes urbanistiques podria permetre sostenir el creixement
urbanistic en el temps, minimitzant les tensions que suposen els periodes de creixement molt
rapid (i.e pics). Tanmateix, per a desplegar correctament aquest instrument, la Llei ha de precisar
amb exactitud com es desenvolupen les quotes, si aquestes son d’ urbanitzacio o construccio,
si sén un instrument potestatiu, a quins criteris obeeixen i, sobretot, quina és I'administracié
encarregada de determinar-les (Govern i comuns o, alternativament, unicament potestat dels
comuns). Per aixo aquesta és una mesura que obre el debat sobre la necessitat d’establir una
quota anual maxima de sol urbanitzable a escala nacional. Un topall que idealment hauria de
respondre a un seguit de criteris objectius i recollits per un eventual estudi de capacitat de
carrega maxima nacional.

L’assessorament juridic encarregat per la comissié sobre aquesta qliestid indica que es tracta
d’un instrument simple i facil d’implementar, que permet contenir temporalment I’atorgament de
licencies d’edificacio en sol ja urbanitzat, perd que actua només sobre la fase final del procés
(la construccio) i no sobre la transformacio prévia del sol mitjangant nous plans parcials.

L’analisi posa de manifest que, sense mecanismes complementaris que permetin regular també
la urbanitzacid, el sistema de quotes resulta insuficient per modular de manera efectiva el
desenvolupament urbanistic. Aixi mateix, s’assenyala que la determinacioé de les quotes hauria
de basar-se en criteris objectius vinculats a la capacitat de carrega (aigua, energia, mobilitat,
residus) i que un excés d’excepcions pot desnaturalitzar el sistema i incrementar la
discrecionalitat administrativa. La nota conclou que, si es vol generalitzar I'Us d’aquest
mecanisme, hauria d’establir marges i criteris fixats a escala nacional i integrar-se en una
estratégia més amplia de governanca del sol, orientada a evitar tant ’'acumulacié especulativa
de drets d’edificacid, com el creixement sobtat i desordenat.

En definitiva, es proposa desenvolupar un sistema de quotes urbanistiques que valori la
temporalitat de les mateixes i reguli la seva aplicacié mitjangant mecanismes ajustables. El
sistema hauria de permetre adequar les quotes a diferents periodes i contextos, tenint en
compte la capacitat del territori i les necessitats socials i ambientals, amb I’objectiu de garantir
un desenvolupament urbanistic equilibrat, sostenible i sostingut en el temps.

3. 14. Patrimoni cultural i entorns de proteccié

D’entrada, s'assenyala la necessitat de delimitar clarament I'abast competencial entre la LGOTU
i la futura Llei de Patrimoni Cultural pel que fa als catalegs comunals, evitant duplicitats i facilitant
la coordinacié administrativa.

Addicionalment, es podria revisar la terminologia prevista en I'article 77 de la LGOTU per tal
d’unificar els criteris de denominacié dels catalegs i els elements que els integren, i valorar la
recuperacio del punt 3 derogat el 2014, que protegiria I’entorn dels elements catalogats.

A més, seria convenient que la nova Llei de Patrimoni Cultural reguli directament els criteris,
classificacions i graus de protecci6 dels elements dels catalegs, i que I'article 11 de la LGOTU
inclogui una referencia explicita a aquests instruments, reforcant la coheréncia normativa i la
proteccié patrimonial.
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També, seria recomanable incloure eines especifiques de proteccié del patrimoni cultural. Aixd
implicaria recuperar la referéncia als entorns de proteccio dels béns d’interes cultural eliminada
amb la modificacié de la Llei de Patrimoni Cultural del 2014, revisant els articles 42, 47 i 51 per
garantir que aquests entorns continuin sent un element central en la conservacié del patrimoni.

Per acabar, es podria valorar la conveniéncia d’introduir una mencié explicita als plans especials
de proteccié del patrimoni, els quals, tot i ser desenvolupats pels comuns, haurien de ser
aprovats préviament pel Departament de Patrimoni Cultural per assegurar més coheréncia
normativa. Aquests plans haurien de definir els elements i ambits objecte de proteccid, establir
mesures adequades d’Us i conservacio, i programar les actuacions de recuperacid, rehabilitacié
o millora necessaries per garantir la preservacié dels valors ambientals, paisatgistics,
arquitectonics i culturals dels béns protegits.

3. 15. CGontinguts essencials

Es considera oportu revisar la definicié del contingut essencial dels plans d’ordenacio i
urbanisme parroquials (POUP), amb la finalitat de valorar si I'abast actual d’aquest concepte
resulta suficient o si escau ampliar-lo o precisar-lo per reforgar la seguretat juridica del
planejament urbanistic.

D’acord amb el marc normatiu vigent, el contingut essencial dels POUP compren, principalment,
la classificaci6 i qualificacio del sol, la delimitacié dels sistemes generals i locals, la definicié dels
usos globals del sol, la determinacié de les zones urbanistiques i els parametres basics que
configuren I'estructura general del model territorial parroquial.

En aquest context, es considera pertinent analitzar si determinats elements que actualment no
son expressament qualificats d’essencials - com ara I'edificabilitat assignada a les unitats
d’actuacié o a determinades zones - haurien de ser objecte d’una consideracio especifica, atés
el seu impacte directe sobre I'aprofitament urbanistic i la configuracié del territori.

Aquesta reflexié hauria de permetre delimitar amb més precisié quins aspectes del planejament
han de quedar subjectes als procediments de revisid6 del POUP i quins poden ser ajustats
mitjangant instruments de rang o abast diferent, tot garantint la coheréncia del sistema i
reforgant la seguretat juridica.

3.16. Urbanitzacions privades no entregades als comuns

Convé explorar una solucid legal i efectiva per a les urbanitzacions no acabades o que es troben
fora d’ordenacid, atés que sovint és dificil per als propietaris complir amb la normativa vigent i
desenvolupar un pla especial per part de I'administracié publica és un procés costos.

3.17. Comissié Tecnica d’Urbanisme (CTU)

Al llarg dels treballs de la Comissié s’ha plantejat la revisid de les funcions i la composicié de la
Comissié Tecnica d’Urbanisme (CTU), si bé aquesta revisié respon a plantejaments de
naturalesa diversa.

D’una banda, s’ha suggerit la creacio - en paral-lel a la CTU - d’un organisme de caracter politic
destinat a reforgar la coordinacié supracomunal en matéria d’urbanisme. Tanmateix, cal
assenyalar que la CTU, tal com esta concebuda actualment, exerceix funcions eminentment
tecniques. En aquest sentit, la creacié d’un organ de naturalesa politicarespondria a una finalitat
diferent de la prevista en el marc de la Llei vigent.

D’altra banda, també s’ha plantejat la necessitat de dotar la CTU de més instruments operatius,
amb I'objectiu que pugui absorbir el ritme de creixement urbanistic que experimenta el pais. En
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aquest context, la Comissiod subratlla la conveniéncia de reforgar els departaments d’urbanisme
a escala territorial, atesa la transcendéncia d’aquesta area en la formulacio i implementacio de
les politiques publiques.

No obstant aix0, cal remarcar que aquesta darrera quliestid respon principalment a la voluntat
dels responsables politics i a decisions d’organitzacié administrativa, i que, per tant, no ha de
figurar necessariament com a objecte d’una eventual modificacié de la L/e/ general d’ordenacio
del territori | urbanisme.

3.78. Reduir els moviments de terres i excavacions

Es considera necessari reforgar els criteris orientats a minimitzar els moviments de terres i les
excavacions associades al desenvolupament urbanistic, promovent una major integracio de les
edificacions amb la topografia natural del terreny. En aquest sentit, es proposa explorar
solucions arquitectoniques i urbanistiques que adaptin les construccions als desnivells
existents, evitant, sempre que sigui possible, la transformacié intensiva del relleu. Aquesta
orientacié té com a objectiu principal limitar I'algada i la proliferacié de murs de contencio, aixi
com reduir el volum de desmunts i reblerts, que sovint generen un impacte paisatgistic,
ambiental i visual significatiu.

3.19. Protecci6 de la legalitat urbanistica

Es proposa reforgar el réegim d’infraccions i sancions en matéria urbanistica, amb I'objectiu de
garantir més eficacia dissuasiva i una millor proteccié de I'ordenacié del territori. Més
concretament, es planteja la conveniéncia de revisar el cataleg i terminis d’infraccions, aixi com
els criteris que determinen la seva classificacio en infraccions lleus, greus i molt greus, i I'import
i la tipologia de les sancions que se’n deriven.

En aquest sentit, la revisio de les infraccions urbanistiques revela que la classificacio i gradacié
actual és poc adaptada a la normativa i practica actuals, especialment en el cas d’obres sense
llicéncia, que s’han incrementat recentment.

En definitiva, es planteja dotar els comuns de més instruments juridics i operatius per fer complir
la legalitat urbanistica, especialment pel que fa al regim sancionador i a les decisions de caracter
executori.

3.20. Silenci administratiu

La naturalesa de la normativa urbanistica, orientada a la proteccié de l'interés general mitjangant
I'ordenacio racional del territori, exigeix un control rigorés que no hauria de poder ser eludit per
la simple inactivitat administrativa. Per aquest motiu, s’ha valorat la conveniencia de suprimir el
reégim de silenci positiu en aquelles autoritzacions que comporten el risc d’adquisicio de drets
urbanistics contraris a la normativa o a la planificacié urbanistica. Aquesta mesura, que hauria
de limitar-se a suposits especifics i clarament preestablerts, permetria evitar la consolidacio de
situacions irreversibles.

3.21. Drets de tempteig i retracte a favor del Govern i dels comuns
Es proposa la introduccié dels drets de tempteig i retracte a favor del Govern i dels comuns en
les transaccions immobiliaries com una eina d'intervencié publica que permeti a les

administracions publiques tenir preferencia en I'adquisicié de béns immobles per raons d’interes
public degudament justificades.
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Aquesta mesura troba el seu fonament en la funcio social de la propietat, reconeguda a I'article
27.1 de la Constitucio, i en el mandat als poders publics de vetllar per la utilitzacié racional del
sol i garantir el dret a un habitatge digne, continguts en els articles 31 i 33. Es important,
tanmateix, subratllar que no es tracta d'una expropiacio: I'Administracié no adquireix de manera
forgcosa, més aviat se li atorgaria la facultat d'igualar I'oferta de compravenda pactada entre
particulars. D'aquesta manera, es respecta el valor de mercat del bé i es garanteix la seguretat
juridica del transmitent, que percep el preu acordat.

Per garantir la seguretat juridica de les operacions, sera crucial determinar el moment exacte en
qué l'administracié pot exercir aquest dret, a més de la motivacié explicita a la qual obeeix.
L'exercici del tempteig no pot ser estrictament discrecional, sind que les administracions
publiques haurien de justificar amb claredat la finalitat publica de I'adquisicié.

3.22. Usos provisionals

Actualment, els usos provisionals tenen una definici6 poc clara i una regulacié dispersa,
englobant actuacions que no sempre responen a l'interés general ni a una logica urbanistica
coherent, i que poden afectar el desenvolupament de la planificacié territorial i la racionalitzacié
de 'ocupacié del sol. S’identifica la necessitat de dotar aquests usos d’un marc clar, estructurat
i regulat, amb la finalitat d’homogeneitzar i limitar les activitats autoritzades, definir les durades
i condicions de revocacio, i revisar els usos permesos per adequar-los a les necessitats i
objectius del territori. Al mateix temps, cal obrir una reflexié sobre els usos provisionals en sol
no urbanitzable, sense oblidar la necessitat de mantenir la darrera modificacié legislativa en
materia d’usos agricoles i ramaders, claus per a la pervivencia del sector.

3.23. Terminis, caducitat i simultaneitat de les llicéncies urbanistiques

Es proposa valorar la possibilitat d’ampliar els terminis de revisié dels Plans d’Ordenacio i
Urbanisme Parroquial (POUP), tenint en compte la complexitat técnica i procedimental que
comporta llur elaboracié i actualitzacid, aixi com la necessitat de garantir processos de revisié
rigorosos i efectius.

Aixi mateix, es considera oportu fixar terminis especifics i homogenis per a totes les actuacions
subjectes a llicencia urbanistica, prenent com a referencia els terminis d’inici, execucio i
acabament de les obres majors i menors, aixi com els respectius régims de prorroga. Aquesta
mesura permetria reforgar la seguretat juridica, millorar la previsibilitat administrativa i evitar
interpretacions dispars en I'aplicacié dels terminis.

Pel que fa al regim de caducitat de les llicencies, s’observa que ni la Llei general d’ordenacio del
territori i urbanisme (LGOTU) ni els reglaments de desplegament especifiquen de manera
expressa si la caducitat es produeix automaticament pel mer transcurs del termini o si, per
contra, requereix una declaracio expressa del Comu perqué esdevingui efectiva. Aquesta manca
de precisié normativa pot generar inseguretat juridica, rad per la qual es proposa valorar una
clarificacié expressa del régim aplicable dins la LGOTU.

D’altra banda, es considera pertinent analitzar si els plans parcials han d’estar subjectes a
I'obtencié prévia d’una llicéncia urbanistica, amb I'objectiu d’assegurar una adequada
coheréncia entre la planificacidé derivada i el control administratiu de les actuacions
urbanistiques.

Finalment, cal recordar el que disposa l'article 103 del Reglament de construccid, segons el
qual, quan motivacions técniques o economiques ho aconsellin, els comuns poden atorgar
llicéncia d’edificacié de manera simultania a I'aprovacié dels treballs d’urbanitzacié, sempre que
els interessats prestin un aval bancari suficient per garantir I'execucié total d’aquests treballs.
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Aquesta previsié normativa constitueix un instrument rellevant de flexibilitzacié procedimental,
que ha de ser aplicat amb criteris de proporcionalitat i garanties adequades.

3.24. Procés de revisié del POUP

Pel que fa al procés de revisié del pla d’urbanisme parroquial, actualment els processos de
participacié ciutadana es concentren sovint en I'exposicié publica de documents i en el periode
d’al-legacions corresponent.

Durant les reunions de la Comissié s’ha posat de manifest la conveniéncia de fomentar el dialeg
i establir processos més participatius, que impliquin la ciutadania o entitats representatives en
la definicié del model territorial i en les revisions dels plans, mitjangant un procés cooperatiu.

D’altra banda, pel que fa al periode de suspensié de llicencies, les darreres modificacions
legislatives evidencien la necessitat de dur a terme una reflexié i una analisi dels diferents
periodes de suspensié previstos als articles 90, 91,92 i 93, amb I'objectiu d’ajustar terminis i
condicions a les necessitats i complexitats actuals, tenint en compte també els diversos
moments de revisio i aprovacio pels drgans competents.

3.25. Contingut general dels plans d’ordenacié i urbanisme parroquial

Es valora la possibilitat de revisar el contingut general dels plans d’ordenacié i urbanisme
parroquial, aixi com I’horitzé temporal d’aquest.

3.26. Integraci6 de la preservacié de la biodiversitat i del paisatge en la definici6 de
les politiques urbanistiques

Andorra ha viscut historicament dels actius del seu medi natural i ha manifestat el seu
compromis amb la preservacié de la biodiversitat i del paisatge adherint-se als convenis
internacionals seglents: Conveni de Berna relatiu a la vida salvatge a Europa (ratificacié 22 de
maig del 2000 i entrada en vigor 1 de febrer del 2001); Conveni de Ramsar relatiu a les zones
humides (ratificacié 19 d’abril del 2012 i entrada en vigor 23 de novembre del 2012); Conveni de
Floréncia relatiu al paisatge (ratificacié 29 de desembre del 2011 i entrada en vigor 1 de juliol del
2012); Conveni de Nacions Unides sobre la diversitat biologica (ratificacio 29 de maig del 2014
i entrada en vigor 5 de maig del 2015.

La Llei 7/2019, del 7 de febrer, de conservacio del medi natural, de la biodiversitat i del paisatge,
s’inspira de tots aquests convenis i estableix el réegim juridic de proteccid, conservacid, millora,
restauracié i Us sostenible del medi natural, la biodiversitat i el paisatge, tant per a les
generacions actuals com per a les futures, i en especial els habitats per aconseguir que la fauna
i la flora autoctones es conservin en un estat favorable, en el marc de la funcié encomanda a
I’Estat de vetllar per la utilitzacié racional del sol i de tots els seus recursos naturals, establerta
a l'article 31 de la Constitucio.

La preservacié del medi ambient per a les generacions futures esta garantida pel principi de no-
regressié de la normativa ambiental, que només pot ser objecte de millora constant en funcié
dels coneixements cientifics i técnics del moment. En aquest sentit, es proposa fer compatibles
els diferents POUP amb les estratégies nacionals de la biodiversitat i del paisatge amb una
referéncia explicita a 'article 71.
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4 - Conclusions

D’acord amb I'anterior analisi, la Comissio d’estudi extreu les seglients conclusions sobre el
conjunt d’accions i mesures técniques a implementar per assegurar el creixement urbanistic
sostenible d’Andorra:

1. Reforgar els instruments de planificacio supracomunal en 'ambit urbanistic, atesa la
seva incidencia directa en qliestions estructurals com I'habitatge, la mobilitat, els serveis
publics i la disponibilitat de recursos naturals essencials com l'ajgua i el sol. En aquest
sentit, resulta imprescindible potenciar I'us efectiu de les directrius d’ordenacio com a
marc de referencia comu destinat a fomentar la coheréncia de les politiques
urbanistiques parroquials. Alhora, cal adaptar els POUP a les previsions de creixement
poblacional a escala nacional, incorporant criteris objectius i prospectius que permetin
anticijpar necessitats futures i evitar desajustos entre el desenvolupament urbanistic
local i la capacitat d’absorcio real del territori andorra;

2. Homogeneitzar les nomenciatures dels POUP, amb ['objectiu de garantir una lectura
comuna i coherent dels instruments de planejament urbanistic, facilitar la comparabilitat
entre parroquies i reforgar la seguretat juridica en la seva aplicacio, evitant divergéncies
interpretatives que dificultin la planificacio supracomunal;

3. Adequar els sistemes viaris en funcio de les caracteristiques de cada zona, garantint la
coheréncia de la xarxa viaria d’acord amb els usos del sol previstos, la intensitat
d’activitat | les necessitats de mobilitat associades, amb l'objectiu de millorar la
funcionalitat de la xarxa, la seguretat viaria i la integracio entre planejament urbanistic i
mobilitat;

4. Garantir que els Plans d’Ordenacio i Urbanisme Parroquial (POUP) integren i queden
sotmesos a les cartografies de perillositats naturals aprovades pel Govern assegurant
que la classificacio i qualificacio del sol siguin plenament compatibles amb els criteris
de prevencio | seguretat ciutadana establerts a escala nacional;

5. Protegir el sol agricola mitjangant el desenvolupament de la garantia d’aprofitament
urbanistic especifica que correspongui i que no requereixi la prévia aprovacio d’un pla
parcial, amb 'objectiu de garantir una activitat essencial per la nostra identitat i territori;

6. Promoure el desenvolupament d’un model d’edificabilitat decreixent a partir dels nuclis
urbans per tal de racionalitzar el creixement i optimitzar la provisio d’infraestructures
publiques;

7. Introduir un sistema de quotes urbanistiques, com un instrument transitori sense que
esdevingui una mesura de planificacio, destinat a promoure un creixement urbanistic
més equilibrat i sostingut en el temps;

8. Optimitzar, centralitzar i sistematitzar el procés d’obtencido de dades en matéria
d’urbanisme | construccio com una eina indispensable per assegurar el
desenvolupament de politiques publiques més sostenibles i amb visio de pais;

9. Elaborar i actualitzar periodicament els estudis de capacitat de carrega maxima
nacional, en coordinacio entre totes les administracions, i que aquest orienti el
creixement urbanistic parroquial amb els limits objectius dels recursos naturals
d’Andorra. Un estudi del qual, eventualment, s’'hauria de desprendre el futur Pla
Estrategic Nacional de Planificacio Territorial;
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10. Valorar la introduccio dels drets de tempteig i retracte a favor del Govern i dels comuns
com un nou instrument que permetria a I'administracio publica intervenir de manera
puntual i selectiva en la compra de sol i immobles amb l'objectiu de preservar I'interés
general;

11. Establir condlicions addicionals i mecanismes de control per a I'aprovacio de plans
parcials i especials, quan la seva dimensio, densitat, localitzacio o expansio pugui
comprometre recursos naturals o servels, d’acord amb els resultats dels estudis de
capacitat de carrega maxima parroquial;

12. Reduir i regular el moviment de terres i les excavacions, establint criteris, objectius i
limits clars en funcio de la naturalesa del sol, el pendent i I'impacte paisatgistic, amb
l'objectiu de minimitzar I'alteracio del medi i la generacio de terres de desmunt,
preservar 'estabilitat del territori | reforgar una urbanitzacio més sostenible;

13. Establir una clau de classificacio per a zones d’especial proteccio basada en criteris i
estandards comuns a escala nacional, amb ['objectiu d’homogeneitzar la proteccio del
paisatge i del seu valor patrimonial i identitari, preservar les construccions tradicionals
de muntanya;

14. Promoure I'us de materials i tipologies constructives autoctones arreu del territori i
unificar materials a nivell nacional, evitant aquells elements que tinguin un impacte
paisatgistic en entorns urbans i naturals, per tal de garantir la integracio harmoniosa
amb l'entorn i la historia;

15. Coordinar les politiques d’habitatge mitiangcant el desenvolupament d’un pla sectorial
d’habitatge public a preu assequible, per reforcar la governanga, assegurar una
implantacio territorial coherent i dotar les institucions de les eines necessaries per
responare a les necessitats d’interés general, incloent el parc public d’habitatge a preu
assequible a la disposicio addicional de la llei qualificada de delimitacio de
competencies dels comuns;

16. Revisar els terminis de revisio dels POUP, homogeneitzar els terminis aplicables a les
llicencies urbanistiques, clarificar el regim de caducitat dins la LGOTU i estudliar el regim
del silenci administratiu,

17. Tenir en consideracio els valors de biodiversitat i paisatge en I'elaboracio de les
politiques de planificacio urbanistica, en coherencia amb el marc general de la proteccio
del medi natural i amb els compromisos internacionals adquirits. En aquest sentit, es
considera oportu afavorir una major coheréncia entre els POUP | les estrategies
nacionals existents amb ['objectiu de contribuir a un desenvolupament urbanistic
equilibrat i respectudcs amb I'entorn;

18. Els consellers generals membres de la comissio d’estudi subratflen la voluntat que el
present dictamen derivi en una proposicio de llei de modificacio de la LGOTU,
preferiblement consensuada per tots els Grups Parlamentaris, mitjangant la creacio
d’una comissio de legislatura de caracter legislatiu encarregada d’elaborar una
proposicio de Llei de modificacio de la Llei General d’Ordenacio del Territori i Urbanisme
/ totes les altres normes que correspongui per tal d’assolir els objectius fixats en aquest
dictamen.
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En els termes precedents es formula el dictamen de la Comissio d’estudi per analitzar les
accions [ mesures tecniques d’ordenacio del territori i urbanisme a implementar per assegurar
un creixement urbanistic sostenible que, d’acord amb I’'article 48.5 del Reglament del Consell
General, tramet al Sr. sindic general, als efectes escaients.

M. I. Sr. Jordi Casadevall Touseil M. I. Sra. Gemma Riba Casal

President Vicepresidenta
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