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Ortofoto de 1986 
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Correspondria incorporar a un polígon d’actuació urbanística en sòl urbà no consolidat, 
els terrenys de «Can Ximelis», mitjançant una modificació del Pla general d’ordenació de 
Rubí. El polígon es delimitaria amb el propòsit d’oferir una resposta integrada: 
a) Per obtenir el sòl de cessió pendent per vialitat i; 
b) Per concloure les obres d’urbanització pendents. 
Delimitat el polígon d’actuació urbanística de sòl urbà no consolidat, correspondria 
executar-lo mitjançant els corresponents projectes de reparcel lació i d’urbanització. (...) 
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Límit de l’àmbit de Can Ximelis sobre ortofoto actual 
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Ministerio de 
Hacienda

Topmart
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Zonificació

Topmart

Estructura de 
la propietat. Identificació i replanteig”.

Taula 
resum de dades de les Parcel les.



MODIFICACIÓ DEL PGO A L’ÀMBIT D’ACTUACIÓ DE CAN XIMELIS        RUBÍ 
Aprovació inicial  abril 2024

Taula resum de dades de les Parcel les

 

Estructura de la propietat. 
Grandària”

Estructura de la propietat. Grandària (plànol I-3.2) 
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Estructura de la propietat. 
Consolidació (Nivell d’ocupació)”

Estructura de la propietat. Consolidació (Nivell de d’ocupació) (plànol I-3.3) 
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Edificació, edat

Estat físic. Edificació, edat (plànol I-2.3)
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Estat físic. Vialitat, estat d’urbanització. (plànol I-2.4) 
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Sistema urbà. Estratègies urbanes

per raons de coherència geogràfica i urbana que 
permetin clarificar els límits del Pla, tot ajustant-los sobre elements reconeixedors del territori, 
així com al fet de compatibilitzar la protecció dels valors naturals dels espais oberts i l’acabament 
adequat de la ciutat a les seves vores urbanes, especialment pel que fa a la delimitació dels sòls 
que el planejament urbanístic qualifiqui de sistemes de parcs urbans, equipaments, vialitat i 
serveis tècnics d’interès general i titularitat pública
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Zonificació
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PGO de Rubí de 1987. Retall dels plànols Classificació del sòl i Qualificació de sòl. Xarxa comunicacions   
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PGO de Rubí de 1987. Retall del Plànol 8.7 Qualificació de sòl. Sòl urbà i urbanitzable 

Qualificació del sòl

CAPÍTOL DESÈ. REGULACIÓ D'ÀREES D'ACTUACIÓ SÒL URBÀ 
Article 162. Àrea d'Actuació 38  
Les condicions que configuren I'ordenació urbanística d'aquesta àrea són:  
1.  La qualificació aplicable és la de zona Residencial unifamiliar.  
2.  Es preveu un Estudi de detall, tipus C, amb la finalitat de precisar les condicions de vialitat i de les 
infraestructures tècniques.
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SÒL URBÀ 
ÀREA D’ACTUACIÓ 38  FITXA DE CARACTERÍSTIQUES 
ZONA    Residencial unifamiliar 
TIPUS D’ORDENACIÓ  Aïllada 
DESENVOLUPAMENT DEL PLA: - 
DADES DE REFERÈNCIA 
Superfície total   224.300 m2 
Superfície d’illes   220.310 m2 
DESENVOLUPAMENT DEL PLA 
 
Superfície 
 Viari   3.990 m2 
 Verd   24.200 m2 
 Escolar   9.600 m2 
 Social i cultural  1.900 m2 
 Sanitari assistencial - 
 Esportiu   7.100 m2 
 Ferroviari  - 
 Aparcament  - 

Estudi de detall d‘alineacions i rasants de Can Ximelis de 1994. Plànol 3.1 Planta general 
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CAPÍTOL SISÈ. ZONA RESIDENCIAL UNIFAMILIAR. 
Article 112. Definició i objectius. 
1. Comprèn els sòls en els que s’han construït edificacions residencials, sense continuïtat de 
l’edificació en deixar espais intermedis responent al model tradicional de ciutat jardí. 
2. És objectiu del Pla General el manteniment de les característiques de la parcel lació i edificació 
actualment existents. 
3. Inclou les zones següents: 

- A tot el terme municipal: 
 Zona Residencial Unifamiliar 
- A l’àrea d’actuació 41: 
 Zona Residencial Unifamiliar Can Solà, clau 41a 
 Zona Residencial Unifamiliar Camí de les Martines - Camí Can Feliu, clau 41b 
 

Article 113. Tipus d’ordenació. 
1. S’aplica el tipus d’ordenació d’edificació aïllada 
 
Article 114. Condicions d’edificació. 
A) Regulació general 
1. Les condicions generals d’edificació queden definides a través de la regulació dels següents 
paràmetres: 
a) parcel la 
b) ocupació màxima 
c) alçada reguladora màxima 
d) separacions mínimes 
e) construccions auxiliars. 
f) intensitat d’edificació. 
 
a)  Parcel la. 
 1. La parcel la mínima es fixa en 400 m² i la seva façana mínima en 12 metres. 
 2. També seran edificables les parcel les d’inferior superfície o amplada sempre que la seva 

existència independent consti amb anterioritat a l’aprovació d’aquest Pla mitjançant 
certificació d’inscripció registral. 

 En aquest cas les condicions d’edificació seran les següents: 
 a) Reducció proporcional dels coeficients a l’amplada o a la superfície o a la profunditat, 

podent-se aplicar el de valor menor. En cap cas dit valor s’adoptarà inferior a 0,50. 
 b) a efectes de càlcul dels coeficients es considera: 
  - superfície mínima: 400 m². 
  - amplada mínima: 12 m. 
  - profunditat mínima: 33,3 m. 
... 
 
 3. En el cas de ser adjacents amb parcel les edificades en mitgera, les edificacions s’hauran 

d’aparellar.  Per fixar les condicions de l’aparellament s’haurà de formular proposta detallada 
de la solució plantejada. 

 
b) Ocupació màxima 
 L’ocupació màxima es fixa en 40% de la parcel la. 
 
c) Alçada reguladora màxima. 
 L’alçada reguladora màxima serà de 9,15 m. corresponents a planta baixa i dos plantes pis. 
 
d) Separacions mínimes. 
 1. Les separacions amb el límit a vial es fixa en 5 metres. 
 2. La resta de separacions seran de 3 metres. 
 
e) Construccions auxiliars. 
 1. L’ocupació en superfície per aquestes construccions es fixa en el 5% de la parcel la. 
 2. L’alçada màxima serà de 3 metres. 
 
f) Intensitat d’edificació. 
 Es fixa la intensitat d’edificació per parcel les en 0,50 m² t/m² s. 
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B) Regulació de les subzones 41a i 41b 
... 
C) Regulació de les unitats de zona incloses en l’àrea d’actuació 42 
... 
 
Article 115. Condicions d’ús. 
Són d’aplicació les condicions establertes per la zona residencial en illa tancada amb les 
següents particularitats: 
a) L’ús residencial s’adscriu a habitatge unifamiliar. 
b) Les instal lacions comercials no poden superar els 250 m². de superfície de sostre edificat. 
c) Ús industrial. 
 Categoria permesa 1a. i 2a. 
 Situació A i B  
 Densitat de potència 0,05 Kw/m² 
 Límit potència màxim 5 Kw. 
 Nivell sonor 40 db (dia) 30 db (nit) 
 Grau d’intensitat segons nomenclàtor 1 
d) Ús recreatiu i d’espectacles: no s’admet en cap de les seves modalitats. 

Unitat de paisatge 16. Xaragalls del Vallès
Objectius de qualitat paisatgística i proposta de criteris i accions

Unes urbanitzacions ordenades i integrades en el paisatge, de manera 
que se’n minimitzi l’impacte visua

Evitar l’ampliació de les urbanitzacions existents. En relació amb les 
edificacions fora d’ordenació o no previstes pel planejament, buscar solucions per 
minimitzar-ne els efectes negatius sobre el paisatge

Millorar els perímetres de les urbanitzacions, amb dues finalitats: estètica 
i de protecció davant els incendis forestals. Definir uns límits clars i identificables i zones 
d’integració amb l’entorn natural
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Comparatiu entre el Pla Parcial de 1975 i el PGO 
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Nota: La superfície residencial del “programa del PGO” ha estat obtinguda com a resta de la superfície total 
menys el sòl destinat a sistemes.  

Revisió del Programa d’actuació urbanística 
i modificacions del PGO (1988)

  “Regles d'interpretació del 
planejament urbanístic” Els dubtes en la interpretació del planejament 
urbanístic produïts per imprecisions o per contradiccions entre documents del mateix rang 
normatiu es resolen atenent els criteris de menor edificabilitat, de major dotació per a espais 
públics i de major protecció ambiental ...”, 
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 Unitat de paisatge 16, Xaragalls del Vallès, que 
Millorar els perímetres de les urbanitzacions, amb dues finalitats: estètica i de protecció davant 

els incendis forestals. Definir uns límits clars i identificables i zones d’integració amb l’entorn 
natural

vitar l’ampliació de les urbanitzacions 
existents
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Estat físic. Cartografia

Revisió del Programa d’actuació urbanística i modificacions del PGO”

 Unitat de paisatge 16, Xaragalls del Vallès  
Millorar els perímetres de les urbanitzacions, amb dues finalitats: estètica i de protecció 

davant els incendis forestals...
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Estat físic. Cartografia 

Àrea 
d’actuació 38

Article 162. Àrea d’Actuació 38. 
 
Les condicions que configuren l’ordenació urbanística d’aquesta àrea són: 
 
1. La qualificació aplicable és la de zona Residencial unifamiliar. 
 
2. Es preveu un Estudi de detall, tipus C, amb la finalitat de precisar les condicions de vialitat i 

de les infraestructures tècniques. 

Article 162. Àrea d’Actuació 38. 
 
Les condicions que configuren l’ordenació urbanística d’aquesta àrea són: 
 
1.   La qualificació aplicable és la de zona Residencial unifamiliar. 
2.   Es preveu un Estudi de Detall, tipus C, amb la finalitat de precisar les condicions de vialitat i 
de les infraestructures tècniques. 
2. Es delimita el Polígon d’Actuació urbanística PAU-38 amb els següents objectius i 

característiques: 
 
a) Situació i objectius 
 
L’objectiu d’aquest polígon d’actuació urbanística es el de completar les cessions de sòl destinat a 
vialitat i completar la urbanització de l’àmbit de Can Ximelis, garantint al mateix temps el just 
repartiment de les càrregues que resten pendents d’executar en l’àmbit. 
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L’àmbit es delimita en el plànol O-1 de la Modificació del PGO en l’Àmbit d’Actuació de Can Ximelis 
que respon als següents límits: 

Oest: límit de la llera del torrent Fondo. 
- Est: Límit del sector D4 i eix del torrent central del Bosc de l’Ermità. 
- Nord: Límit del carrer Aneto i sòl no urbanitzable. 
En conjunt incorpora una superfície de 222.093 m2. 
 
b) Característiques urbanístiques 
 
Les condicions d’edificació i aprofitament seran les que resultin de l’ordenació grafiada als plànols 
d’ordenació i de la normativa aplicable a cada qualificació. Els resultats numèrics d’aquest 
aprofitament són els següents: 
 
 Superfície total 222.093 m2 
 Sistemes 
 Superfície pública 112.265 m2 
 % Superfície pública 50,55%  
 Superfície vials 28.346m2 
 Espais lliures 61.474m2 
 Equipaments 22.445 m2 
 Aprofitament urbanístic privat 
 Superfície de zones 109.828 
 % Superfície de zones 49,45% 
 Sostre Habitatge 54.916 m2st 
 Edificabilitat bruta 0,25 m2st/m2sòl 
 
c) Condicions de gestió 
 
El sistema d’actuació serà el de REPARCEL LACIÓ EN MODALITAT DE COOPERACIÓ. 
Aquest polígon NO estarà subjecte a la obligació de cedir el 10% de l’aprofitament a l’administració 
actuant. Tampoc preveurà reserva per a habitatges de protecció pública, atès que no es comporta un 
increment del sostre residencial de nova implantació. 
 
Deures dels propietaris: 

Completar la cessió gratuïta a l’ajuntament de Rubí el sòl reservat per als sistemes urbanístics 
inclosos en l’àmbit del polígon, delimitats en els plànols d’ordenació. 
Fer-se càrrec de les despeses corresponents a la redacció dels projectes de reparcel lació i 
d’urbanització complementària, i les indemnitzacions que puguin resultar del desenvolupament 
de la ordenació  
Costejar la finalització de la urbanització del polígon així com l’adequació de les connexions 
viàries i de serveis necessàries per al correcte funcionament del polígon. 

 
Projecte de reparcel lació: 

Atès que les cessions d’espais verds i equipaments així com la majoria de la vialitat estan 
realitzades i registrades, i que resten únicament per cedir les superfícies corresponents a 
l’ajust d’algunes parcel les a l’alineació de la vialitat i a l’ampliació d’algun espai lliure, es 
podrà redactar un projecte de reparcel lació econòmica, conservant-se l’equivalència entre 
parcel les inicials i resultants, amb els ajustos corresponents a les cessions descrites. A 
més, atès que la consolidació de l'edificació impedeix la redistribució material dels terrenys, 
la reparcel lació ha de ser econòmica. 
Tindrà en consideració que alguns propietaris de parcel les ja han acordat amb l’ajuntament 
la cessió dels ajustos de la vialitat (tot i que encara no estan registrades), la reparcel lació 
considerarà les parcel les inicials segons estaven abans de la cessió a fi de que tots els 
propietaris rebin un tracte equivalent. 
Establirà les compensacions corresponents a les cessions a efectuar o a excessos 
d’adjudicació que poguessin tenir lloc, així com els coeficients de participació de cada 
parcel la en els costos d’urbanització. 

 
Projecte d’urbanització d’obres per finalitzar la urbanització: 

Contemplarà l’execució dels vials rodats o de vianants pendents d’execució així com els 
ajustos necessaris per garantir els amples de vial o per dotar de culs de sac els vials sense 
sortida.  
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Contemplarà les accions necessàries per completar les xarxes de serveis, com són les 
connexions externes, si cal i l’estesa de cablejats elèctrics i de telecomunicacions per a les 
conduccions soterrades executades. 
Els costos que es generin es repartiran equitativament entre tots els propietaris de polígon 
independentment de si les obres complementàries afecten o no de forma directa a les 
parcel les. 
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Determinacions relatives a les necessitats socials d'accés a 
l'habitatge  
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L'informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència 
i adequació del sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l'impacte de les 
actuacions previstes en les finances públiques de les administracions responsables de 
la implantació i el manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels 
serveis necessaris
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1 ANTECEDENTS 

 
En el marc de la tramitació de la Modificació puntual del PGO a l’ÀMBIT D’ACTUACIÓ DE CAN 
XIMELIS de Rubí, un cop redactat el document d’avanç, s’han dut a terme consultes a les 
administracions públiques afectades mitjançant escrit a l’EACAT de data de 22 de maig de 
2023, i a persones interessades mitjançant les corresponents publicacions. 
 
Fins a la d’ata d’avui han estat rebut informes de: 

- Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental de Barcelona (OTAAA) 
Departament d'Acció Climàtica, Alimentació i Agenda Rural 

- Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Arc Metropolità de Barcelona (CTUAMB) 
Departament de Territori 

 
No s’han rebut suggeriments ni al·legacions al document sotmès a avaluació ambiental. 
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2 INFORMES D’ADMINISTRACIONS 

 
L’avanç de la Modificació puntual del PGO Modificació puntual del PGO a l’ÀMBIT 
D’ACTUACIÓ DE CAN XIMELIS de Rubí, ha estat informat per les següents administracions 
interessades: 

- Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental de Barcelona (OTAAA) 
Departament d'Acció Climàtica, Alimentació i Agenda Rural 

- Comissió Territorial d’Urbanisme de l’Arc Metropolità de Barcelona (CTUAMB) 
Departament de Territori 

 
Als apartats següent es transcriuen els aspectes més rellevants d’aquests informes i les 
propostes que donen resposta a les prescripcions o recomanacions dels mateixos. 
 

2.1.1 OFICINA TERRITORIAL D’ACCIÓ I AVALUACIÓ AMBIENTAL 
Expedient: OTAABA20230101 (IPR IAE 107-23) 
Data d’emissió: 31-juliol-2023 
Signant:  Judit Guart Mateos, Tècnica de l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental de 

Barcelona 
 Laura Fonts Torres, Cap de l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental de 

Barcelona 
 
Resum de conclusions 
 
Emetre l’informe ambiental estratègic en el sentit que la Modificació puntual del Pla general 
d’ordenació urbana a l’àmbit d’actuació de Can Ximelis, al terme municipal de Rubí, no s’ha de 
sotmetre a avaluació ambiental estratègica ordinària atès que no té efectes significatius sobre 
el medi ambient, amb el benentès que es doni compliment a les consideracions següents: 
 

- Caldrà obtenir l’informe de l’Agència Catalana de l’Aigua i incorporar les seves 
prescripcions, si escau, sobre la Modificació puntual aprovada inicialment, d’acord amb 
l’article 8.5 del Decret legislatiu 3/2003, de 4 de novembre, pel qual s’aprova el Text refós 
de la legislació en matèria d’aigües de Catalunya. 

- Caldrà justificar detalladament la necessitat de qualificar el petit àmbit de l’oest com a 
zona residencial d’edificació aïllada o, en el seu defecte, canviar la qualificació 
proposada per la de sistema d’espais lliures o zones verdes, en sintonia amb el seu 
entorn. 
En qualsevol cas, caldrà preveure normativament la prohibició d’edificar en aquests 
àmbits provinents del sòl no urbanitzable i que presenten pendents superiors al 20%. 

- Caldrà esmenar el document ambiental estratègic i incorporar una anàlisi més acurada 
de la xarxa hidrogràfica de la zona i la seva relació amb els límits de la Modificació 
puntual. 

- Caldrà procurar el manteniment de la vegetació autòctona i dels hàbitats d’interès 
comunitari, en cas que n’hi hagi, en els nous sistemes qualificats com a zones verdes. 

- Caldrà donar compliment a les determinacions establertes en el Decret 64/1995, de 7 de 
març, pel qual s’estableixen mesures de prevenció d’incendis forestals, modificat pel 
Decret 206/2005, de 27 de setembre, així com a la Llei 5/2003, de 22 d’abril, de mesures 
de prevenció dels incendis forestals en les urbanitzacions, els nuclis de població, les 
edificacions i les instal·lacions en terrenys forestals. 

- Caldrà donar compliment als objectius de qualitat paisatgística previstos en el Catàleg de 
paisatge de la Regió Metropolitana de Barcelona que li siguin d’aplicació, així com a les 
determinacions de l’informe de l’Autoritat del Transport Metropolità, de 22 de juny de 
2023. 

- Caldrà que la MPGO a l’àmbit d’actuació de Can Ximelis tramiti el corresponent estudi 
d’avaluació de la mobilitat generada (EAMG). 
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Justificació d’inclusió dels extrems de l’informe: 
Es desenvolupa el document de la Modificació del PGO per a l’Aprovació inicial tenint en 
compte les següents consideracions: 

- El document que s’aprovi inicialment serà tramés a l’ACA per al corresponent informe. 
- S’ajusten les qualificacions en l’àmbit incorporat que segons el PGO estava situat en 

SNU (en contradicció amb el Pla Parcial Original) extraient de les zones edificables els 
terrenys amb pendents mitjanes superiors al 20%. En concret es qualifica com a parc 
urbà la parcel·la cadastral 7040701DF1964S i la porció més propera al torrent de la 
parcel·la 7040708DF1964S. 

- S’ha ajustat l’aixecament topogràfic de l’eix del torrent de Can Ximelis i s’ha delimita 
l’àmbit de la modificació excloent la llera del torrent. En els casos poc definits s’ha 
considerat com a llera del torrent una franja de 10 metres d’ample entorn a l’eix del 
torrent. En la resta de casos s’ha pres el cap de talús (sempre respectant com a mínim la 
franja de 10 metres). 
S’actualitza la documentació ambiental incorporant els aspectes exposats. La concreció 
d’aquestes incorporacions s’inclou en la pròpia documentació ambiental. 

- En la NORMATIVA proposada, entre els condicionants del projecte d’urbanització del 
PA-38 s’estableix l’obligació de preveure “el manteniment de la vegetació autòctona i 
dels hàbitats d’interès comunitari, en cas que n’hi hagi, en els sistemes qualificats com a 
zones verdes”. 

- L’actuació no modifica la trama urbana real de Rubí i, per tant, no es necessita revisar els 
plans d’emergència i protecció de Rubí davant incendis forestals (que inclou les 
delimitacions de franges de protecció). 
Pel que fa als requisits necessaris per a la Intervenció de bombers, s’aplica la 
INSTRUCCIÓ TÈCNICA COMPLEMENTÀRIA SP 113:2009 de la Direcció General de 
Prevenció, Extinció d’Incendis i Salvaments, relativa a “ESPAI SUFICIENT DE 
MANIOBRA EN ELS VIALS AMB UN ACCÉS ÚNIC”. Es revisen les dimensions dels culs 
de sac en aquest sentit. 

- S’afegeixen a la MEMÒRIA de la modificació les referències i justificacions de l’adaptació 
als criteris del Catàleg de paisatge de la Regió Metropolitana de Barcelona. En concret, 
s’afegeix a la informació de l’apartat 2.5.3, la referència al catàleg de Paisatge de la regió 
Metropolitana de Barcelona, amb la transcripció d’objectius i criteris d’actuació en l’entorn 
de la present modificació; i es justifica en els apartats 3.1.2 i 3.1.3 l’adaptació dels criteris 
de classificació i de qualificació als objectius i propostes del Catàleg. 

- S’ha redactat l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada (EAMG) corresponent, que 
s’adjunta en el document 6. 
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2.1.2 COMISSIÓ TERRITORIAL D’URBANISME DE L’ARC METROPOLITÀ DE 
BARCELONA 

Expedient: 2023 / 080915 / B 
Data d’emissió: 21-juliol-2023 
Signant: Ariadna Carmona Martinez, Secretària suplent de la Comissió Territorial d’Urbanisme de 
l’Arc Metropolità de Barcelona 
 
Resum de Conclusions: 
 
L’article 2.10 de les NOT del PTMB regula la precisió i modificació de límits de manera 
justificada. S’observa que es dona compliment principalment als criteris 2 i 3 dels citats en 
aquest article, l’ajust de la delimitació per raons de coherència geogràfica i urbana que permetin 
clarificar els límits del Pla, tot ajustant-los sobre elements reconeixedors del territori, així com al 
fet de compatibilitzar la protecció dels valors naturals dels espais oberts i l’acabament adequat 
de la ciutat a les seves vores urbanes, especialment pel que fa a la delimitació dels sòls que el 
planejament urbanístic qualifiqui de sistemes de parcs urbans, equipaments, vialitat i serveis 
tècnics d’interès general i titularitat pública. 
 
Enunciem i numerem a continuació alguns condicionants que s’expliciten en l’informe: 

1. La present modificació haurà de servir d’ajust del perímetre de la urbanització de Can 
Ximelis tant a nivell urbanístic (classificació i qualificació del sòl) com territorial (ajust de 
la categorització d’espais oberts al seu entorn). Caldrà que el document que s’aprovi 
inicialment incorpori un plànol específic on es concreti el límit de cada categoria d’acord 
amb el que estableixen els articles 2.4.3 i 2.22 de les NOT del PTMB. 

2. L’àmbit sensiblement triangular i de petites dimensions situat a oest de la modificació, 
en sòls més enllà del límit de l’actual sòl urbà del PG, no s’entén justificat tenint en 
compte que queda separat dels sòls d’aprofitament per una franja de sistema d’espais 
lliures. 

3. L’àmbit a oest del carrer Mulhacén s’observa adequat tenint en compte les qualificacions 
del PP previ, però es considera necessari recomanar, per les seves característiques de 
pendent topogràfic, que en el desenvolupament de la modificació es plantegi 
l’oportunitat de desqualificar la parcel·la no edificada existent just a sud seu, a l’encontre 
entre els carrers Mulhacén i Congost, i de compensar econòmicament aquest ajust en el 
marc de la reparcel·lació. 

4. Els àmbits tramats en color blau a nord i nord-est es justifiquen d’acord amb la 
configuració parcel·lària i, pel cas del contacte amb el sector veí D4, per la delimitació 
definitiva que efectuà la  modificació del Pla parcial d’aquest sector aprovada 
definitivament en data 23/11/1994. 

5. Amb relació als increments de zona, observar que en determinats punts d’aquesta trama 
s’hi observen edificacions existents. Per tal d’assegurar de que no s’està perpetuant una 
il·legalitat urbanística amb la present modificació, caldrà que en el seu desenvolupament 
s’analitzi l’origen d’aquestes edificacions, tenint en compte si van ser implantades 
legalment abans de l’entrada en vigor del PG, si tenen títol habilitant, o si ha prescrit, si 
és el cas, l’acció de restauració de la realitat física alterada i de l’orde jurídic vulnerat. 
De no trobar-se en cap d’aquests supòsits, cal que l’Ajuntament iniciï, d’acord amb 
l’article 200 del TRLU, el corresponent procediment de protecció de la legalitat 
urbanística. 

6. Caldrà, en relació amb la xarxa hídrica, disposar d’informe favorable de l’Agència 
Catalana de l’Aigua. 

7. Caldrà que el document complet per a aprovació inicial incorpori l’anàlisi del sostre 
potencial vigent, que haurà de ser el corresponent a les delimitacions de zona del PG 
concretades amb l’estudi de detall aprovat, i que el posi en relació amb la nova 
superfície de sòl de zona proposada mitjançant la modificació. En cas contrari, 
d’incorporar-se augment de sostre, caldria que el document plantegi, d’acord amb la 
legislació urbanística vigent, la necessitat de cessió d’aprofitament i de majors reserves 
de les previstes pel PG per a sistemes. 
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8. Per donar compliment als articles 9.3, 14.4 i 80.1.1 de les normes urbanístiques del PG, 

haurà d’avaluar la vigència de l’estudi de detall aprovat i, segons l’abast de les 
modificacions introduïdes a la xarxa viària, arribar al mateix grau de detall com a requisit 
previ per poder atorgar llicències a l’àmbit, o diferir aquesta nova concreció a una figura 
de planejament derivat. Caldrà, igualment, en relació amb l’adequació dels vials de la 
urbanització, disposar d’informe favorable de la Direcció General de Prevenció, Extinció 
d’Incendis i Salvaments. 

 
Justificació de d’inclusió dels extrems de l’informe 

1. S’inclou en els plànols d’Ordenació el plànol O-2 on es concreta el límit de cada  
categoria de sòl d’acord amb el que estableixen els articles 2.4.3 i 2.22 de les NOT del 
PTMB. 

2. S’ajusten les qualificacions de l’àmbit incorporat i que segons el PGO estava situat en 
SNU. Tot i que aquests sòls estaven inclosos en el Pla Parcial original, el petit àmbit 
aïllat al qual es refereix l’informe s’extreu de les zones edificables. 

3. S’ajusten les qualificacions de l’àmbit incorporat i que segons el PGO estava situat en 
SNU. Tot i que aquests sòls estaven inclosos en el Pla Parcial original, s’extreuen els 
terrenys amb pendents mitjans superiors al 20%. En concret, es qualifica de parc urbà la 
parcel·la cadastral 7040701DF1964S i la porció més propera al torrent de la parcel·la 
7040708DF1964S. 

4. S’ajusta el límit en contacte amb el sector veí D4, ajustant-lo al que es grafia en la  
modificació del Pla parcial d’aquest sector aprovada definitivament en data 23/11/1994. 

5. Amb relació a la disciplina urbanística, entenem que no forma part d’aquesta modificació 
la qual es limita a regularitzar parcel·lari configurat amb anterioritat a l’aprovació del Pla 
General. 

6. Es sol·licitarà informe a l’ACA prèviament a l’aprovació provisional del present 
document. 

7. La present memòria incorpora l’anàlisi del sostre potencial vigent i de les superfícies de 
les diferents qualificacions. També s’inclou l’anàlisi comparatiu entre planejament vigent 
i proposat. 

8. S’inclou en els plànols d’Ordenació el plànol O-6 on es concreta el replanteig de la 
vialitat en substitució de l’estudi de detall, amb informació suficient perquè la Direcció 
General de Prevenció, Extinció d’Incendis i Salvaments pugui emetre el seu informe. 

 
 
 
 

 
  José González Baschwitz, arquitecte 
 Taller d’Arquitectura i Territori, S.L.P. 
 Rubí, abril 2024 
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DICTAMEN 
 

 
Ref. Exp.: Sol. 164-I/18 
 
Peticionari: Ajuntament de Rubí 
 
Assumpte: Assessorament jurídic en relació amb un projecte d’obres inacabat 
en l’àmbit anomenat «Can Ximelis»  
 
 
 
ANTECEDENTS 

 
Dels antecedents i/o documentació que s’adjunta en la petició d’emissió 
d’informe formulada pel consistori, en podem destacar els següents:  
 
- En data 29 d’abril de 1998, el Ple de l’Ajuntament de Rubí va aprovar 

definitivament l’estudi de detall d’alineacions i rasants de «Can Ximelis». 
  

- En data 21 de desembre de 1998, el Ple de l’Ajuntament va aprovar 
definitivament el Text refós del Projecte d’urbanització del barri de «Can 
Ximelis», sector 38. 

 
- En data 4 d’octubre de 1999, la Comissió de Govern de l’Ajuntament va 

adjudicar definitivament l’execució de les obres d’urbanització a la 
constructora ACS. 

 
- En sessió realitzada el dia 5 de novembre de 1999, el ple corporatiu va 

adoptar l’acord d’imposar contribucions especials com a conseqüència de 
l’execució de les obres d’urbanització de la zona urbana de Can Ximelis, el 
pressupost de les quals era de 2.805.485’55 euros; es repartia a raó del 80% 
a càrrec dels propietaris i el 20% restant a càrrec de l’Ajuntament. L’acord 
es va sotmetre al tràmit d’informació pública. 
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- En data 15 de novembre de 1999, es va signar l’acta de comprovació del 

replanteig de l’obra, que es va iniciar el dia 10 de gener de 2000. 
  

- En data 5 de maig de 2000, el Ple de l’Ajuntament va aprovar 
definitivament les contribucions especials. 

 
- En sessió realitzada el dia 9 d’octubre de 2000, la Comissió de Govern de 

l’Ajuntament va adoptar l’acord d’aprovació de les liquidacions de les 
contribucions especials a compte, corresponents al 50% (del total 80%) 
que havien de pagar els propietaris, liquidant-se en aquesta data les 
liquidacions provisionals corresponents al referit percentatge. 

 
- La constructora ACS va demanar formalment la recepció de les obres el 29 

de març de 2001 i el 27 de juliol del mateix any, però dites sol·licituds no 
van ser ateses per l’Ajuntament, ni es va produir cap acte de recepció 
formal, tal i com es fa constar en l’informe emès per la coordinadora de 
l’Àmbit d’Obra i Espai Públic de 16 de maig de 2018. 

 
- En data 18 de juny de 2001, el coordinador d’Obres i Serveis emet informe 

en el que posa de manifest que el 28 de febrer de 2002 la constructora ACS 
va acabar definitivament les obres d’urbanització, llevat el soterrament de 
les línies d’electricitat1 i telefonia, perquè els particulars no tenien 
enllestides les obres de connexió i la urbanització del carrer Puigmal i d’un 
tram del carrer Serra Nevada i Congost, per manca de disponibilitat dels 
referits terrenys qualificats de sistema viari. 

 
- En sessió realitzada el dia 23 de desembre de 2002, la Comissió de Govern, 

va adoptar acord d’aprovació de les liquidacions definitives de 

                                                      
1 En conseqüència, l’àmbit de «Can Ximelis» no compte amb un servei idoni –amb les 
característiques adequades per a l’ús del sòl previst al planejament- en relació a un dels serveis que 
rep la consideració de servei urbanístic bàsic- d’acord amb el previst a l’article 27 del Decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, sense que, per 
tant, les diferents parcel·les que integren l’àmbit de «Can Ximelis» puguin tenir la consideració de 
solar d’acord amb el previst a l’article 29 del referit text legal.   

Pàgina 2
Codi Segur de Verificació (CSV): 3ccbbd74c0000124052d   Adreça de validació: https://seuelectronica.diba.cat

Document signat electrònicament. Firmes vàlides. És còpia autèntica de l’original electrònic.



Àrea de Presidència 
Direcció de Serveis Jurídics 

Londres, 55 · 08036 Barcelona 
Tel. 934 022 990 · Fax 934 020 745 
ds.juridics@diba.cat · www.diba.cat 

 
 
 

 
 

 

 

contribucions especials, en concepte del 50% restant (del total 80%) que 
havien de pagar els propietaris. 

 
- En sessió realitzada el dia 17 de febrer de 2003, la Comissió de Govern va 

adoptar acord d’anul·lació de les liquidacions definitives.2  
  

- En data 10 de juliol de 2010 i en compliment de Sentència dictada pel 
Jutjat Contenciós Administratiu núm. 6 de Barcelona, l’Ajuntament va 
procedir a retornar l’aval a la constructora Dragados, que actuava en 
substitució de la contractista de les obres, ACS.  
 

- Entre els anys 2000 a 2009, l’Ajuntament de Rubí va realitzar gestions amb 
els propietaris de finques situades en el sector «Can Ximelis». 
 
D’aquestes gestions en resulta que alguns dels propietaris van cedir a 
l’Ajuntament els referits terrenys, d’altres van acceptar únicament 
l’ocupació temporal dels seus terrenys, necessària per a l’execució de les 
obres i d’altres, estant afectats a vialitat, ni van cedir ni van acceptar 
l’ocupació temporal dels seus terrenys. En aquest darrer supòsit es troben 
almenys els propietaris de tres parcel·les situades al carrer Serra Nevada, 
que tenen unes afectacions a vialitat de 50m2, 42,30m2 i, 12’70m2 
respectivament. 
 

- Per tal d’obtenir aquestes tres porcions de terreny, l’Ajuntament es va 
plantejar acudir a l’expropiació i el Ple va arribar a aprovar, en data 23 de 
desembre de 2010, de manera definitiva, una relació de béns i drets a 
expropiar afectats al referit sistema viari. Aquest procediment es troba 
actualment paralitzat. 
 

- En data 10 de desembre de 2010, el Ple de l’Ajuntament va aprovar 
definitivament el «Projecte d’execució d’obres pendents al Sector Can 
Ximelis, 1a fase, amb un pressupost d’execució per contracte de 
990.807,20 euros». D’acord amb el que determina l’informe de la 

                                                      
2 A parer nostre, es va donar un tractament desigual als rebuts ja emesos, ja què alguns es van donar 
de baixa i d’altres es van pagar, però no es van retornar. 
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coordinadora de l’Àmbit d’Obra i Espai Públic de 16 de maig de 2018, 
caldrà actualitzar el projecte tècnic, tant a nivell pròpiament tècnic, com pel 
que fa a la revisió de preus.  

 

CONSIDERACIONS JURÍDIQUES  
 
1. Consideració prèvia: Sobre la classificació urbanística dels terrenys 

de «Can Ximelis» i els deures urbanístics dels propietaris dels 

referits terrenys 

Les actuacions dutes a terme a «Can Ximelis» han partit de la base de 
considerar els referits terrenys com a sòl urbà consolidat. Entenem que, per 
una adequada anàlisi de la situació de partida cal plantejar, amb caràcter previ, 
quina classificació caldria entendre que tenen actualment els referits terrenys, 
així com quina seria la més adequada per afrontar els objectius que 
principalment es plantegen: 1) Obtenir les cessions pendents (tant en relació 
amb aquells terrenys en què no s’ha produït, fins aquest moment, cap tipus de 
cessió, com en relació amb els terrenys en què els seus propietaris únicament 
han acceptat una cessió temporal d’aquests per a permetre la realització de 
l’obra urbanitzadora) i; 2) Concloure les obres d’urbanització pendents per tal 
que els terrenys comptin amb els serveis urbanístics adequats i adquireixin la 
condició de solar (fonamentalment es fa referència a determinats trams de 
vialitat, al soterrament de la línia elèctrica i a la telefonia).   
 
Doncs bé, en primer terme, hem de començar recordant que la distinció entre 
sòl urbà consolidat i no consolidat la va introduir la Llei autonòmica 2/2002, 
de 14 de març, d’urbanisme, sense que, amb anterioritat, la normativa 
urbanística contemplés aquesta diferenciació3.  
 
Així doncs, atès que el Pla general d’ordenació de Rubí és de 19864 aquest no 
podia preveure la diferenciació entre sòl urbà consolidat i no consolidat que 
trobem a la vigent normativa urbanística a Catalunya.  

                                                      
3 Diferenciació que si que contemplava la Llei estatal 6/1998, de 13 d’abril, sobre règim del sòl i 
valoracions en el seu article 14 al definir els deures dels propietaris del sòl urbà.  
4 Existeix un text refós de 2006 que té com a propòsit refondre les diverses modificacions puntuals 
dutes a terme en el Pla general, però no sembla adaptar-se a la vigent normativa urbanística. 
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A l’introduir l’esmentada Llei 2/2002 la diferenciació entre sòl urbà consolidat 
i no consolidat, va incorporar la disposició transitòria primera que, actualment, 
es correspon amb la disposició transitòria segona del vigent Decret legislatiu 
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme (en 
endavant, TRLU), que estableix:  
 

«El règim urbanístic del sòl que estableix aquesta Llei és aplicable des del moment de la 
seva entrada en vigor, atenent, pel que fa al sòl urbà, les regles següents: 
a) El sòl urbà inclòs, en virtut del planejament aprovat d'acord amb la normativa 
anterior a la Llei 2/2002, en polígons o unitats d'actuació i en sectors de 
desenvolupament mitjançant un pla especial de reforma interior o altres tipus de 
planejament derivat té la condició de sòl urbà no consolidat, i també la té el sòl 
urbà 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»5
. 

 

I l’apartat dos del referit article 44, determina que els propietaris de sòl urbà 
no consolidat -no inclòs en àmbits d’actuació urbanística- estan obligats a 
cedir gratuïtament a l’Ajuntament o a l’administració que pertoqui, abans 
de l’edificació, únicament els terrenys destinats a carrers o a qualsevol altre 
tipus de via del sistema de comunicació o a les ampliacions que siguin 
necessàries perquè aquest sòl adquireixi la condició de solar.  
 
De l’escenari descrit, es desprenen unes primeres conclusions bàsiques: atesa 
l’obligació pendent de cedir el sòl destinat a sistema viari, actualment, els 
terrenys de «Can Ximelis» (en aplicació del règim transitori que ha estat 
invocat) s’haurien de considerar com a sòl urbà no consolidat6; les referides 
cessions de sistema viari constitueixen una obligació dels propietaris d’aquest 
tipus de sòl, que les han d’efectuar amb caràcter gratuït, constituint una 
obligació legal determinada per la normativa urbanística.  
 
Ha de quedar, per tant i d’entrada, descartada l’opció d’acudir a la via 
expropiatòria per a l’adquisició del sòl destinat a vialitat pendent de cedir per 

                                                      
5 La negreta és nostra.  
6 L’article 31 del TRLU estableix que, té la consideració de sòl urbà no consolidat, el sòl urbà altre 
que el consolidat. Com hem vist, els terrenys que ens ocupen no poden ser considerats sòl urbà 
consolidat, al tenir cessions pendents de vialitat i obres d’urbanització pendents de realitzar.  
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part dels propietaris que no han efectuat dita cessió, ja què és una obligació 
urbanística que han d’assumir els referits propietaris.   
 
2. Tractament del sòl urbà no consolidat 

 
La següent pregunta que necessàriament ens hem de fer és com es podria 
actuar en el sòl inclòs en «Can Ximelis» per aconseguir les cessions pendents i 
concloure el procés d’urbanització mitjançant l’execució de les obres 
d’urbanització pendents.  
 
En relació amb aquesta qüestió hem de tenir presents diverses circumstàncies:  
 

- Malgrat la legislació urbanística estableix clarament que la cessió 
pendent de vialitat per a què uns determinats terrenys adquireixin la 
condició de solar és una obligació dels propietaris dels referits 
terrenys, el cert és que no preveu cap mecanisme àgil per 
aconseguir-ho, excepció feta que els terrenys es trobessin inclosos 
en un polígon d’actuació urbanística.  

- Com es desprèn de l’exposició fàctica del present dictamen les 
situacions de partida dels terrenys de «Can Ximelis» són diverses: a) 
Propietaris que efectivament han cedit els terrenys destinats a 
vialitat; b) Propietaris que únicament han permès l’ocupació 
temporal dels seus terrenys per l’execució material de les obres i; c) 
Propietaris -pocs- que no han fet ni una cosa, ni una altra.  

- Cal també tenir en compte que es van efectuar liquidacions a 
compte de contribucions especials corresponents al 50% del 80% 
del total que havien de pagar els propietaris, mentre que es van 
anular les liquidacions definitives corresponents a l’altre 50% del 
total 80%, en entendre el consistori que la darrera liquidació no 
podia tenir la consideració de definitiva, en no haver-se conclòs (en 
la seva totalitat) l’obra prevista.   

- Existeix un projecte d’execució d’obres pendents, aprovat pel Ple de 
l’Ajuntament en data 10 de desembre de 2010 al sector de «Can 
Ximelis», amb un pressupost d’execució de contracte de 990.807,20 
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euros; projecte que, atès el temps transcorregut, caldria actualitzar, 
tant a nivell tècnic, com de previsió de preus, d’acord amb el que 
s’indica en l’informe emès en data 16 de maig de 2018, per part de la 
coordinadora de l’Àmbit d’Obra i Espai Públic de l’Ajuntament.  

A aquestes circumstàncies i, molt especialment, a la necessitat de comptar amb 
un instrument que permeti: a) La materialització de les cessions que es troben 
pendents per part dels propietaris de l’àmbit i; 2) Concloure les obres 
d’urbanització de «Can Ximelis», se’ls pot afegir una altra: ens trobem davant 
de terrenys que han de ser considerats sòl urbà no consolidat. Per tant, tot 
això posaria de manifest la necessitat d’actuar a través d’un instrument que ens 
permetés afrontar aquestes actuacions d’una manera global i sistemàtica.  
 
Això significa que, de conformitat amb el contingut de l’article 31.2) del 
TRLU, i més enllà que, com hem exposat, entenem que els referits terrenys  
tenen la consideració de sòl urbà no consolidat, correspondria incorporar-los 
a un polígon d’actuació urbanística (en endavant, PAU) per tal que es puguin 
fer efectius, per part dels propietaris, els deures de cessió pendents, així com el 
deure de completar, amb els nivells de serveis adequats, els serveis urbanístics 
de l’àmbit7.  
                                                      
7 En relació amb aquesta qüestió cal posar de manifest que existeix jurisprudència del Tribunal 
Suprem que posa límit al pas de sòl urbà consolidat a sòl urbà no consolidat, així, per exemple, la 
Sentència de 26 de març de 2010 (Ar.4551) que es remet a d’altres pronunciaments, en el seu 
fonament de dret quart, estableix: «no podemos considerar que cuando los terrenos ya tienen la 
consideración de solar, porque se hicieron las cesiones correspondientes y se costeó la urbanización 
el suelo urbano, pueda ser considerado no consolidado. La solución contraria determinaría que el 
proceso de urbanización nunca se entendería cerrado ni concluido», tot indicant a continuació: 
«concurren los límites expuestos a una aplicación sucesiva e interminable de los deberes 
establecidos en el artículo 14.2 de la Ley 6/1998».  

És a dir, el que veta la referida doctrina del Tribunal Suprem és que es vagin exigint als propietaris 
de sòl urbà, contínuament, millores per la via de l’urbanisme i, en concret, mitjançant el pas, per 
decisió del planificador urbanístic, de sòl urbà consolidat a sòl urbà no consolidat. No és però, com 
hem exposat, el supòsit que aquí ens ocupa, en què, la consideració dels terrenys de «Can Ximelis», 
com a sòl urbà no consolidat, deriva directament d’una disposició legal i, a més, es tracta de terrenys 
que no disposen de serveis urbanístics adequats i que, en un nombre certament significatiu, no han 
realitzat la corresponent cessió formal dels terrenys destinats a vial que afronten les seves parcel·les.  
Més enllà d’això, hem de tenir en compte que, si bé la Llei 6/1998, de 13 d’abril, sobre règim del sòl 
i valoracions (norma actualment derogada, a la que fa referència la jurisprudència esmentada) fa 
explícita referència a les obligacions dels propietaris de sòl urbà consolidat (o no consolidat) el cert 
és que el vigent Text refós de la Llei de sòl i rehabilitació urbana, aprovat pel Reial decret legislatiu 

Pàgina 7
Codi Segur de Verificació (CSV): 3ccbbd74c0000124052d   Adreça de validació: https://seuelectronica.diba.cat

Document signat electrònicament. Firmes vàlides. És còpia autèntica de l’original electrònic.



Àrea de Presidència 
Direcció de Serveis Jurídics 

Londres, 55 · 08036 Barcelona 
Tel. 934 022 990 · Fax 934 020 745 
ds.juridics@diba.cat · www.diba.cat 

 
 
 

 
 

 

 

Malgrat que l’article 118.6) del TRLU preveu explícitament que, quan la 
delimitació dels polígons derivi de la necessitat que la cessió de carrers i vies es 
faci efectiva, dita delimitació es podrà efectuar per la via prevista a l’article 119 
del TRLU8, el cert és que, com s’ha posat de manifest, en el present cas, la 
delimitació del PAU obeiria a una doble finalitat: d’una banda, fer efectiva dita 
cessió i, de l’altra, fer front/costejar les obres d’urbanització pendents9 -així 
com les despeses associades- per a dotar els referits terrenys dels serveis 
urbanístics adequats previstos per la legislació urbanística de conformitat amb 
el previst a l’article 27 del TRLU, motiu pel qual, entenem que procediria la 
delimitació del referit PAU mitjançant una modificació puntual del Pla general 
d’ordenació, que obeiria a aquest objecte, d’acord amb el procediment previst 
als articles 96 i següents del TRLU10.  
 
                                                                                                                                                            
7/2015, de 30 d’octubre, defuig d’emprar conceptes urbanístics (per evitar envair les competències 
autonòmiques exclusives en matèria urbanística) i diferencia únicament sòls en situació d’urbanitzat 
i de rural, establint, en els seus articles 14.1.c) i 17.2, que correspon als propietaris del sòl en situació 
d’urbanitzat:  

«Participar en la ejecución de actuaciones de reforma o renovación de la urbanización, o de 
dotación en un régimen de justa distribución de beneficios y cargas, cuando proceda, o de 
distribución, entre todos los afectados, de los costes derivados de la ejecución y de los 
beneficios imputables a la misma [...] 
Cuando la Administración imponga la realización de actuaciones sobre el medio urbano, el 
propietario tendrá el deber de participar en su ejecución en el régimen de distribución de 
beneficios y cargas que corresponda» 

 
En definitiva, hem considerat necessari invocar la jurisprudència comentada per tal de tenir  una 
visió completa de la situació que ens ocupa, però d’acord amb el que ha estat exposat i a la llum de 
la situació fàctica que ens ocupa (cessions i urbanització pendent d’executar per a què els terrenys 
comptin amb els serveis urbanístics bàsics adequats) la solució que es plantejarà en el present 
dictamen resultaria del tot compatible amb la referida jurisprudència.  
8 Bàsicament aprovació inicial per part de l’Ajuntament, informació pública de l’acord pel termini 
d’un mes, i aprovació definitiva pel propi Ajuntament.  
9 El que inclou el soterrament de la xarxa de subministrament elèctric de tot l’àmbit.  
10 En relació a la proposta de delimitació del Polígon d’actuació podria sorgir el dubte de si al 
delimitar-lo es crearia l’obligació de cessió, per part dels propietaris de l’àmbit, del 10% de 
l’aprofitament urbanístic del referit PAU en sòl urbà no consolidat. La resposta considerem hauria 
de ser negativa d’acord amb l’establert a la disposició transitòria segona c) en relació a l’article 
70.2.a) del TRLU; a l’article 40.2 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el 
Reglament de la Llei d’urbanisme i a la jurisprudència que ha interpretat dites disposicions com la 
Sentència del Tribunal Superior de Justícia de Catalunya, 90/2015, del 23 de febrer (Ar.110530) 
principalment en el seu fonament jurídic cinquè.  
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3. Execució del polígon d’actuació mitjançant els corresponents 
projectes de reparcel·lació i d’urbanització. (Prescripció del dret a 
liquidar les contribucions especials pendents)  

 
Un cop s’hagués aprovat el PAU de «Can Ximelis» mitjançant la corresponent 
modificació puntual de planejament i de conformitat amb les seves 
determinacions, s’hauria d’executar a través dels corresponents projectes de 
reparcel·lació i d’urbanització.  
 
Entenem que, d’acord amb els propòsits i objectius de l’actuació, es tractaria 
de concretar la materialització de les cessions destinades a vialitat pendents i 
d’executar la urbanització pendent; també entenem que correspondria afrontar 
aquest procés mitjançant el sistema de reparcel·lació, en la modalitat de 
cooperació, és a dir, a iniciativa del propi Ajuntament de Rubí.11 (Vid., al 
respecte, els articles 121 i següents i 139 i següents del TRLU). 
 
A nivell tècnic, caldria determinar si el grau de consolidació de l’edificació 
impedeix la redistribució material dels terrenys; en aquest cas el projecte es 
limitaria:  

� A confirmar les parcel·les existents en la seva configuració actual 
excepció feta, si fos el cas, dels terrenys de cessió obligatòria i gratuïta 
destinats a vialitat.  

�  A instrumentar l’equitatiu repartiment de beneficis i càrregues entre els 
propietaris inclosos en el PAU que es derivi de la materialització de les 
referides cessions de vialitat i de l’execució dels serveis urbanístics 
pendents, no existents o inadequats. (Vid., article 165 del Decret 
305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei 
d’Urbanisme, que regula la reparcel·lació econòmica).  
 

Si de la referida anàlisi tècnica és conclou que el projecte s’ha de limitar a les 
actuacions indicades, es podria actuar mitjançant la reparcel·lació econòmica; 
per contra, si la redistribució material dels terrenys anés més enllà, caldria 
instrumentar una reparcel·lació ordinària.  

                                                      
11 No sembla plausible que pugui prosperar la iniciativa privada, atesos els objectius de l’actuació 
urbanística i perquè bona part de les parcel·les ja compten amb edificacions.   
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El fet de dur a terme les obres pendents a través de l’execució del polígon 
d’actuació, comporta un canvi significatiu en relació amb l’assumpció de les 
corresponents despeses d’urbanització. Aquest canvi significatiu afecta la 
consideració, com a contribució especial12, que l’Ajuntament havia atribuït a 
les despeses de l’obra d’urbanització anteriorment realitzada, donat que a 
l’actuar a través de l’execució d’un PAU les despeses que correspondrà girar 
als propietaris del Polígon d’actuació tindran la consideració de quotes 
d’urbanització i hauran de ser assumides íntegrament, com a obligació 
urbanística, pels propietaris de «Can Ximelis» en la proporció que els 
correspongui.   
 
Més enllà que considerem que aquest és el règim que cal aplicar atenent a la 
consideració de sòl urbà no consolidat dels terrenys que ens ocupen, cal 
igualment posar de manifest que entenem que per aplicació de l’article 66.1.a) 
de la Llei 58/2003, de 17 de desembre, per la què s’aprova la Llei general 
tributària, el dret de l’Administració a liquidar contribucions especials13 
prescriu al cap de 4 anys14, en conseqüència, hauria prescrit amb escreix el dret 
de l’Ajuntament a liquidar les contribucions especials d’obra ja executada, que 
tal i com es desprèn de l’exposició fàctica del present dictamen l’Ajuntament, 
l’any 2002, en un primer moment, va liquidar com a liquidació definitiva per 
posteriorment anular expressament dita liquidació (any 2003) sense que, en 
posterioritat, s’efectués cap altra liquidació15.  
                                                      
12 I, en conseqüència, els percentatges d’assumpció de costos entre els propietaris de l’àmbit i 
l’Ajuntament, previstes en el procediment d’imposició de contribucions especials.   
13 Atesa la seva consideració de tribut de conformitat amb l’establert a l’article 2.2 de la Llei 
58/2003, de 17 de desembre, General Tributària.   
14 En idèntic sentit que ho establia la Llei 230/1963, de 28 de desembre, per la que es va aprovar 
l’anterior Llei general tributària.  
15 En relació a aquesta qüestió podem fer referència a la sentència del Tribunal Suprem de 6 de 
novembre de 1997 (Ar.8507) que en el seu fonament jurídic cinquè estableix: «En relación con la 
cuestión de la prescripción de la acción para el cobro de las liquidaciones de las cuotas provisionales o anticipos de la 
contribución Especial aprobadas en los años 1972 y 1973, es obvio que, si, entre dichas fechas o las de los respectivos 
y consecuentes requerimientos efectuados a RENFE (o, por lo que se refiere al primer plazo de dichas cuotas, entre la 
notificación de la Providencia de la Alcaldía de 21 abril 1976) y los días 22 de marzo y 26 de mayo de 1988, en 
que se notificó la liquidación de la cuota definitiva de la Contribución (en la que se comprendían, también, los 
importes, no efectivados todavía por la Corporación, de las citadas cuotas o anticipos provisionales), han transcurrido 
con exceso los cinco años a que hace referencia el artículo 64 de la Ley General Tributaria ( RCL 1963\2490 y 
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Així, en tractar-se del desenvolupament d’un PAU, tindrien la consideració de 
despeses repercutibles als propietaris, de manera íntegra i en la proporció 
que els correspongui, totes les despeses definides en l’article 120 del TRLU; 
despeses que s’hauran d’atribuir als propietaris en concepte de quotes 
d’urbanització que deriven del planejament, que s’executa sota el principi de 
just repartiment dels beneficis i càrregues, de conformitat amb el previst a la 
normativa urbanística.  
 
Per últim, cal afegir que, malgrat que els instruments esmentats, projecte de 
reparcel·lació i d’urbanització, podran ser tramitats simultàniament si 
l’Ajuntament així ho considera oportú seguint el procediment previst a l’article 
119 del TRLU, d’acord amb l’establert a l’article 125.5 del Decret 305/2006, 
de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, 
l’aprovació definitiva del Projecte d’urbanització haurà de ser, en tot cas, 
prèvia o simultània a la del Projecte de reparcel·lació.  
 
4. Despeses d’urbanització: Tractament i anàlisi de les situacions que 

concorren en l’àmbit de «Can Ximelis» 

L’article 120 del TRLU, concreta quines són les despeses d’urbanització a 
càrrec de les persones propietàries incloses en un sector de desenvolupament 
urbanístic, com en aquest cas ho serien els propietaris que s’incloguessin en el 
PAU «Can Ximelis», en sòl urbà no consolidat.  

Així, el referit article 120 considera com a tals: 

«a) La totalitat de les obres d'urbanització determinades pel planejament urbanístic i 
pels projectes d'urbanització amb càrrec al sector de planejament urbanístic o al 
polígon d'actuació urbanística. 

b) Les indemnitzacions procedents per l'enderrocament de construccions i la 
destrucció de plantacions, d'obres i d'instal·lacions que siguin exigits per a 
l'execució dels plans, d'acord amb la legislació aplicable en matèria de sòl. 

c) Les indemnitzacions procedents pel trasllat forçós d'activitats. 

                                                                                                                                                            
NDL 15243), debemos concluir que ha prescrito la acción del Ayuntamiento para proceder al cobro de las 
comentadas liquidaciones provisionales.» 
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d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanístics i els plans de millora 
urbana, dels projectes d'urbanització i dels instruments de gestió urbanística. 
També són imputables els costos de redacció de les modificacions puntuals del 
planejament general i dels planejaments de desenvolupament, promogudes per 
l’Administració, que comportin un augment del sostre edificable, de la densitat de 
l’ús residencial o de la intensitat o transformació dels usos establerts anteriorment. 
En els sectors d’interès supramunicipal són imputables els costos de redacció dels 
plans directors urbanístics i les corresponents adaptacions dels planejaments 
generals dels municipis afectats per les determinacions del pla director, i també els 
dels possibles plans especials urbanístics, tant autònoms com de desenvolupament 
que siguin necessaris per al seu desenvolupament. 

e) Les despeses de formalització i d'inscripció en els registres públics corresponents 
dels acords i les operacions jurídiques derivats dels instruments de gestió 
urbanística. 

f) Les despeses de gestió, degudament justificades, sota els principis de 
proporcionalitat i de no-enriquiment injust. 

g) Les indemnitzacions procedents per l'extinció de drets reals o personals, d'acord 
amb la legislació aplicable en matèria de sòl. 

h) Les despeses generades per a l'efectivitat del dret de re-allotjament, d'acord amb 
el que disposa l'apartat 2.» 

Per tant, els propietaris que s’incloguessin en el PAU de sòl urbà no 
consolidat haurien d’assumir, íntegrament i en la proporció que els 
correspongui, les despeses indicades associades al desenvolupament urbanístic 
del referit PAU.  

Arribat a aquest punt, i en el context que ha estat anteriorment referenciat, 
caldria diferenciar entre les obres ja realitzades (i cobrades) i les pendents de 
realització.  

Pel que fa les obres ja realitzades16 i ja cobrades mitjançant contribucions 
especials, cal indicar que es podria considerar correcta la tramitació del 
procediment de contribucions especials atès que en el moment de la seva 
iniciació no existia a nivell urbanístic la diferenciació comentada entre sòl urbà 
consolidat i no consolidat. En conseqüència, semblava adient acudir al 
mecanisme de les contribucions especials: les obres projectades suposaven un 
benefici o augment de valor dels terrenys inclosos en el sector «Can Ximelis», 
                                                      
16 I degudament certificades per part de l’empresa constructora.  
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en els termes previstos a l’article 28 del Text refós de la Llei reguladora de les 
hisendes locals17, aprovat per Reial decret legislatiu 2/2004, de 5 de març18. 
 
Respecte les obres d’urbanització pendents de realització i de conformitat amb 
el que ha estat exposat, es podran girar als propietaris de l’àmbit (en la 
proporció que corresponguin atenent als seus drets en el si del projecte de 
reparcel·lació) totes aquelles que s’incloguin en el projecte d’urbanització, de 
conformitat amb les determinacions de l’instrument de planejament que 
s’executa. 
 
En relació a aquesta qüestió i, per últim, cal indicar que el projecte d’execució 
d’obres pendents a realitzar en el sector «Can Ximelis» de 10 de desembre de 
2010, caldrà que s’actualitzi, atès el temps transcorregut19, tant pel que fa al seu 
contingut tècnic, com pel que fa a la previsió de preus. En tot cas, se li hauria 
d’atorgar el tractament de projecte d’urbanització –complert- d’un polígon 
d’actuació.  
 
CONCLUSIONS 

 
Primera. El sector anomenat «Can Ximelis» s’hauria de considerar com a sòl 
urbà no consolidat, ateses les seves característiques i el vigent règim legal en 
matèria urbanística, en concret, la disposició transitòria segona del Text refós 
de la Llei d’urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.  
 
L’obligació de cessió dels terrenys destinats a vialitat deriva de la normativa 
urbanística en relació amb els propietaris d’aquest tipus de sòl; en 
conseqüència, no resulta viable acudir a la via expropiatòria per adquirir-los 
 

                                                      
17 En idèntic sentit que la Llei 39/1988, de 28 de desembre, per la què es va aprovar la Llei 
d’hisendes locals, text vigent abans de la seva incorporació al text refós de l’any 2004.  
18 En cap cas es podran considerar degudament cobrades la liquidació de contribucions especials 
que posteriorment fou anul·lada de manera expressa per l’Ajuntament. S’escau igualment recordar 
que el termini per a la sol·licitud de la devolució d’ingressos indeguts prescriu al cap de 4 anys, de 
conformitat al que estableix l’article 66 de la Llei 58/2003, de 17 de desembre, general tributària. 
19 Tal i com s’indica en l’informe de la coordinadora de l’Àmbit d’Obra i Espai Públic, de 16 de 
maig de 2018.  
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Segona. Correspondria incorporar a un polígon d’actuació urbanística en sòl 
urbà no consolidat, els terrenys de «Can Ximelis», mitjançant una modificació 
del Pla general d’ordenació de Rubí. El polígon es delimitaria amb el propòsit 
d’oferir una resposta integrada: a) Per obtenir el sòl de cessió pendent per 
vialitat i; b) Per concloure les obres d’urbanització pendents. 
 
Tercera. Delimitat el polígon d’actuació urbanística de sòl urbà no consolidat, 
correspondria executar-lo mitjançant els corresponents projectes de 
reparcel·lació i d’urbanització. D’acord amb els propòsits i objectius de 
l’actuació, el més adient semblaria acudir al sistema de reparcel·lació, en la 
modalitat de cooperació, a iniciativa doncs, del propi Ajuntament. 
   
A nivell tècnic caldria que s’analitzés i es determinés si es pot actuar 
mitjançant una reparcel·lació simplement econòmica o si, per contra, caldria 
actuar mitjançant una reparcel·lació ordinària.  
 
Quarta. Un cop aprovat el polígon d’actuació urbanística i els corresponents 
projecte d’urbanització i de reparcel·lació, les despeses d’urbanització del 
polígon, entenent com a tals les així definides en el Text refós de la Llei 
d’urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, haurien de ser 
assumides íntegrament, en la proporció que els correspongui, pels propietaris 
inclosos en el polígon d’actuació urbanística i, de desenvolupar-se el polígon 
mitjançant el sistema de reparcel·lació modalitat de cooperació, haurien de ser 
girades per l’Ajuntament mitjançant les corresponents quotes d’urbanització. 

 
Aquest és el meu dictamen, el qual sotmeto a qualsevol altre de millor 
fonamentat en dret. 

 
El lletrat 
 
Vist i plau. 
La lletrada coordinadora del Servei d’Assistència Jurídica Local 
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