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RESOLUCIO

Llicencies d’obres
DRET A UNA BONA ADMINISTRACIO
CIUTAT GARANTISTA

ANTECEDENTS

Objecte de la queixa

En data 8 de desembre de 2025 la ciutadana, en nom i representacio de la Comunitat de
Propietaris i Propietaries (CPP) d’una finca situada al carrer de Valenti Iglesias, cantonada
amb el carrer de Lanzarote, va presentar una queixa davant aquesta Sindicatura per la
lentitud excessiva i la manca d’eficacia del Districte de Sant Andreu a 'hora de tramitar
'expedient de llicencia de primera ocupacio de la finca esmentada, un procediment que es
trobava obert des de feia anys sense resolucié definitiva.

En concret, denunciava que, malgrat la col-laboracié activa de la CPP amb el Departament
de Llicéncies i Inspeccid del Districte mitjangant I'atenci6 a les visites d’inspeccid, I'aportacié
reiterada de documentacio i el seguiment constant del procediment, la tramitacié continuava
encallada a consequéncia d’incompliments atribuibles al promotor i dels retards de
I’Administracié a oferir respostes dins d’'uns terminis raonables. Aquesta situacié, segons
manifestava, els generava una greu inseguretat juridica i perjudicis economics importants,
aixi com la impossibilitat de vendre els habitatges o modificar les condicions hipotecaries, i
consideraven que es vulnerava el seu dret a una bona administracio.

Posteriorment, en data 4 de mar¢ de 2026, la ciutadana promotora de la queixa va informar
la Sindicatura que el Districte de Sant Andreu havia acordat la incoacié d’un procediment de
proteccio de la legalitat urbanistica dirigit contra la CPP.

Actuacions fetes

La Sindicatura va admetre la queixa a tramit i en va iniciar I'analisi per determinar si s’havien
respectat els drets de la ciutadania i els principis de bona administracio.

El dia 18 de gener de 2026 la Sindicatura es va adrecar a la Regidoria del Districte de Sant
Andreu per tal de conéixer les intervencions fetes en relacié amb la queixa presentada.
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Resposta dels organs afectats
El dia 10 d’abril de 2026 aquesta Sindicatura va rebre la informacié sol-licitada.
CONSIDERACIONS

1. La comunicaci6 prévia de primera utilitzacio i ocupacié dels edificis

L’article 75 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre
proteccido de la legalitat urbanistica (RPLU), regula la comunicacié prévia de primera
utilitzacid i ocupacio dels edificis i les construccions, una regulacié que es complementa amb
els articles 55 a 57 de 'Ordenanga reguladora dels procediments d’intervencié municipal en
les obres (ORPIMO).

D’acord amb aquesta normativa, I'entitat promotora ha de comunicar préviament a
’Administracié 'acabament de les obres i aportar el certificat final d’obra expedit per la
direcci6 facultativa, en qué ha de constar la data d’acabament, la conformitat de les obres
amb el projecte técnic autoritzat, les seves modificacions i les condicions de la lliceéncia
urbanistica, aixi com que I'edificacié és apta per a I'Us autoritzat.

La llicencia de primera ocupacio té caracter reglat, i correspon als serveis técnics municipals
verificar la conformitat de I'edificacié amb el projecte i el compliment de les condicions de la
llicéncia d’obres.

En conseqiiéncia, no correspon a aquesta Sindicatura revisar ni valorar técnicament
'adequacié del projecte a la normativa urbanistica o d’edificacié ni pronunciar-se sobre
eventuals deficiencies documentals o0 substantives, atés que aquests aspectes soOn
competéncia exclusiva dels serveis municipals, d’acord amb el procediment previst a
'ORPIMO.

Tal com aquesta institucié ha assenyalat reiteradament, la Sindicatura de Greuges supervisa
I'actuacié municipal, perd no pot substituir '’Administracié en I'exercici de les seves funcions,
les quals corresponen al personal técnic municipal, a qui es presumeixen els coneixements
tecnics necessaris per adoptar decisions ajustades a la legalitat.

2. La gestié municipal de la comunicacié de primera ocupacio

La comunicacio prévia de primera ocupacio, aixi com la documentacié que s’hi adjuntava, va
ser presentada al Districte en data 9 d’abril de 2019 per la representant, promotora dels
habitatges de la finca situada al carrer de Lanzarote (d’ara endavant, la promotora).
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Segons consta en la informacio facilitada pel Districte a aquesta Sindicatura, en I'expedient
de llicéncia d’obres hi figura la resolucié de data 30 d’agost de 2024 per la qual es deixa
sense efecte la comunicacié de primera ocupacio6 i utilitzacié presentada en data 9
d’abril de 2019. Aquesta resoluci6 es va notificar a la promotora en data 13 de novembre de
2024.

D’acord amb el contingut de la resolucié municipal, el motiu pel qual es deixa sense efecte
el comunicat de primera ocupacio rau en el fet que no s’havien esmenat les deficiéncies
substantives i documentals que es van notificar a la promotora en les dates 25 d’abril de
2022, 1 de setembre de 2022, 15 de marg de 2023, 30 de marg de 2023 i 10 de novembre
de 2023. En aquesta mateixa notificacié s’advertia a la promotora que no disposava de cap
titol habilitant per ocupar I'edifici.

En aquest punt convé recordar que larticle 56.5 de 'ORPIMO estableix que, un cop
presentada la comunicacié prévia, el servei municipal ha d’examinar la documentacio i, si
aquesta és incompleta, n’ha de requerir 'esmena en el termini de deu dies, i la comunicacio
prévia no es considerara feta si no s’ha corregit degudament. D’acord amb l'article 57 de
'ORPIMO, un cop presentada la documentacié completa, '’Ajuntament ha de verificar-ne el
contingut i practicar les comprovacions oportunes en el termini d’un mes, i ha d’'adoptar i
notificar, dins d’aquest mateix termini, una resolucid6 motivada en cas d’inadequacio;
transcorregut aquest termini sense resolucié, la persona interessada pot ocupar I'edificacio.

En el cas analitzat, el primer requeriment municipal es va formular el 25 d’abril de 2022,
més de tres anys després de la presentacié de la comunicacio prévia, i el darrer requeriment
es va fer el 10 de novembre de 2023. Posteriorment, mitjangant una resolucié de 30 d’agost
de 2024, notificada el 13 de novembre de 2024, es va deixar sense efecte la comunicacio
prévia, és a dir, més de cinc anys després de la seva presentaci6 inicial.

A parer d’aquesta Sindicatura, I'adopcié d’'una resolucié limitativa després d’'un lapse
temporal tan prolongat és incompatible amb els principis de seguretat juridica i confianca
legitima (art. 9.3 CE), aixi com amb els d’eficacia, eficiéncia i bona administracio (art. 103.1
CE, art. 3 de la Llei 40/2015 i art. 22 de la Llei 26/2010).

Aquesta resolucio altera, de manera tardana, una situacio juridica consolidada tant per
I'eficacia propia de la comunicacio prévia com per la prolongada inactivitat administrativa,
i vulnera les exigéncies de previsibilitat i coherencia que imposa el principi de seguretat
juridica, especialment quan I'as de I'edificacié s’ha exercit d’'una manera publica,
continuada i pacifica durant anys.
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La vulneraci6é s’agreuja pel fet que, durant aquest periode, 'immoble ha estat adquirit per
terceres persones de bona fe, que han confiat legitimament en una situacioé de legalitat
aparent mantinguda per I’Administracié mateixa, atesa I'abséncia d’actuacions de disciplina
urbanistica. Aquesta confianca legitima deriva d’'una inactivitat administrativa en un ambit
en que 'ordenament atribueix eficacia directa a la comunicacié previa.

A més, l'actuacié municipal és contraria als principis d’eficacia i eficiéncia, atés que la
manca de control oportu i la reaccié extemporania generen inseguretat juridica i perjudicis
injustificats a terceres persones gque han actuat correctament.

Finalment, aquesta manera de procedir vulnera el principi de bona administracio, que
exigeix una actuacio diligent, coherent i proporcional, i impedeix dictar resolucions restrictives
que alterin substancialment I'estatus juridic d’'un immoble sense una ponderacié adequada
dels interessos en joc.

En definitiva, 'exercici tarda i inadequat de les potestats urbanistiques vulnera la seguretat
juridica i la confianca legitima, perjudica greument les terceres persones adquirents de bona
fe i desnaturalitza el regim de control posterior propi de la comunicacié prévia, de manera
gue esdevé incompatible amb els principis fonamentals que han de regir I’actuacié
municipal.

3. Laincoacié de I'expedient de proteccio de la legalitat urbanistica

En data 5 de mar¢ de 2026 la ciutadana que havia presentat la queixa va comunicar a la
Sindicatura que en data 23 de febrer de 2026 el Districte de Sant Andreu havia notificat a la
CPP l'acord d’incoacié de lI'expedient de proteccid de la legalitat, relatiu a les obres
executades a I'edifici situat al carrer de Lanzarote, i li imputava la responsabilitat de diverses
deficiéncies constructives i urbanistiques detectades mitjancant una inspeccié municipal.

La protecci6 de la legalitat urbanistica es regula en el titol seté del Decret legislatiu 1/2010,
de 3 d’agost (TRLUC), i en els articles 110 a 119 del Decret 64/2014, de 13 de maig (RPLU),
gue estableixen el procediment aplicable davant actuacions urbanistiques il-legals, com ara
obres sense llicencia o contraries a les condicions autoritzades, amb la finalitat de restablir
I'ordre juridic vulnerat i la realitat fisica alterada.

D’acord amb aquesta normativa, la potestat de proteccio de la legalitat urbanistica té
caracter obligatori per a I’Administracié, que ha d’activar els mecanismes corresponents
quan té coneixement d’una possible infraccié urbanistica.

Segons l'article 122 de I'RPLU, les ordres de restauracio6 s’adrecen, amb caracter general, a
les persones propietaries del sol o de les obres afectades, sens perjudici que, en funcié de
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la naturalesa de les mesures adoptades, puguin correspondre a altres subjectes. En aquests
procediments, la transmissio de la finca no altera I’existéncia de I’obligacié de restaurar
la legalitat, ja que el nou propietari queda subrogat en la posicié del propietari anterior
i assumeix les obligacions urbanistiques existents en el moment de I’adquisicié.

Aixi, encara que l'ordre de restauracid s’hagi adrecat inicialment al propietari anterior,
correspon complir-la al propietari actual de I'immoble en el moment de la seva execucio, a
qui s’ha de reconeixer el termini corresponent d’execucié voluntaria.

Cal distingir aquest procediment del procediment sancionador: mentre que la restauracio de
la realitat fisica alterada no té caracter sancionador i persegueix Unicament el restabliment
de l'ordre urbanistic, i s’adreca al propietari actual, el procediment sancionador es dirigeix
contra la persona responsable de la infraccio, d’acord amb l'article 28.1 de la Llei 40/2015 i
l'article 135 de 'RPLU.

Aquest criteri ha estat confirmat per la Senténcia del TSJC de 27 de mar¢ de 2012, que
estableix que les mesures de restauraciéo han d’adrecar-se al propietari o posseidor
actual, fins i tot quan no hagi executat les obres, sens perjudici de les accions civils
gue es puguin exercir entre particulars.

En consequéncia, les obligacions derivades del procediment de proteccié de la legalitat
urbanistica tenen caracter real i van vinculades a la propietat, amb independéncia de qui hagi
causat la situacio il-legal.

Per aquest motiu, la Sindicatura ha de concloure que la incoacié de I'expedient de
proteccio de la legalitat urbanistica incoat contra la CPP és conforme a dret.

Tanmateix, la Sindicatura estima oportt formular al Districte una reflexié en relacié amb la
determinaci6 de les actuacions que cal corregir en el marc del procediment de protecci6 de
la legalitat urbanistica. En concret, és necessari que el Districte valori expressament la
possible legalitzaciéo de les obres detectades amb caracter previ a I'adopcié de
mesures de restauracié material que puguin resultar especialment costoses per a la
CPP. En aquest sentit, cal analitzar si les eventuals disconformitats es poden esmenar
mitjancant la presentacié de documentacié complementaria o mitjancant ajustos constructius
de caracter menor, i reservar les mesures més severes Unicament per als suposits en quée
les actuacions siguin clarament no legalitzables.

Aixi mateix, atés que I'expedient afecta terceres persones adquirents de bona fe, el Districte
hauria d’assumir un paper d’acompanyament actiu, com a expressié del principi de
bona administraci6, orientat a facilitar la comprensié de la situacio juridica existent, de les
obligacions derivades del procediment i de les possibles vies de regularitzacié. Aquest
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acompanyament hauria d’anar adrecat, igualment, a promoure solucions técnicament i
juridicament viables que permetin resoldre la situacié amb la minima afectacioé possible per
als interessos de les persones afectades.

La Sindicatura entén que és imprescindible tenir en compte el temps transcorregut des de
I'execucid de les obres, aixi com la prolongada inactivitat administrativa posterior. Aquest
lapse temporal obliga a examinar d’una manera expressa la possible prescripcié de
determinades actuacions, d’acord amb la normativa urbanistica aplicable.

En aquest context, aquesta institucid considera que el Districte ha d’aplicar amb rigor el
principi de proporcionalitat i ponderar I'entitat real de les disconformitats detectades, el
seu impacte urbanistic efectiu i les consequiéncies economiques i materials que poden
derivar-se de les mesures que eventualment s’exigeixin, amb la finalitat d’evitar actuacions
excessives o desproporcionades, especialment en els suposits en qué es tracti d’afectacions
limitades, accessories o de caracter menor.

Finalment, cal tenir en compte especialment la condici6 de terceres persones
adquirents de bona fe de I'actual CPP, que no ha executat les obres objecte d’analisi i que
ha confiat legitimament en una situacié de legalitat aparent, derivada tant de I'eficacia de la
comunicacié prévia com de l'abséncia d’actuacions de disciplina urbanistica durant un
periode prolongat. Aquesta circumstancia ha de modular necessariament I'abast i la intensitat
de les mesures correctores que, si escau, es puguin acordar.

4. Els principis de bona administracio i bon govern

En aquest punt, convé recordar que l'article 3.1 de la Llei 40/2015, d’1 d’octubre, de régim
juridic del sector public; l'article 13 de la Llei 39/2015, d'1 d’octubre, del procediment
administratiu coma de les administracions publiques, i l'articl22 de la Llei 26/2010, de 3
d’agost, de régim juridic i de procediment de les administracions publiques de Catalunya,
reconeixen drets i principis estretament vinculats a la bona administracié, com la bona fe, la
confianca legitima, la participacio o el servei efectiu a la ciutadania.

En el mateix sentit, 'article 58 de la Llei 19/2014, de 29 de desembre, de transparencia,
accés a la informacié publica i bon govern estableix com a principi general que les
persones tenen dret a una bona administracio i a I’accés i I'is d’uns serveis publics
de qualitat reconeguts, amb caracter general, per la legislacié de regim juridic i procediment
de les administracions publiques de Catalunya i, especificament, per les lleis reguladores de
les diverses activitats publiques.

La llei, en el preambul, exposa que el concepte de bon govern també es projecta sobre els
requeriments objectius que s’han de donar perque I'activitat publica es porti a terme en les
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millors condicions i garanteixi uns serveis publics de qualitat. L’article 2.d defineix el bon
govern com els principis, les obligacions i les regles sobre la qualitat dels serveis i el
funcionament de I’Administracio, i els principis étics i les bones practiques d’acord amb els
quals han d’actuar els alts carrecs de I’Administracio, els carrecs directius i la resta de
personal al servei de I'’Administracié, amb I'objectiu que aquesta funcioni amb la maxima
transparéencia, qualitat i equitat, i amb garantia de rendicié de comptes.

Els principis de bona administracié i d’eficacia dels serveis publics es recullen en
l'article 41 de la Carta de drets fonamentals de la Uni6é Europea, en els articles 9.3 i 103 de
la Constitucié espanyola i en I'article 3 de la Llei 40/2015, d’1 d’octubre, del régim juridic del
sector public administratiu comu. Aquests drets impliquen disposar d’'una administracié que
presti el maxim nombre de serveis amb els millors estandards de qualitat, que respecti els
drets i els interessos legitims de la ciutadania i que sigui capac de resoldre els problemes
d’'una manera agil i eficag.

Aixi mateix, la Carta europea de salvaguarda dels drets humans a la ciutat, aprovada I'any
2000, esmenta, en larticle XXIll, amb referéncia a l'eficacia dels serveis publics com a
indicatiu d’'una bona administracid, que les autoritats locals han de garantir I'eficacia dels
serveis publics i la seva adaptacié a les necessitats de les persones usuaries.

DECISIO

D’acord amb la Carta municipal de Barcelona, aquesta institucié té com a missié defensar
els drets i les llibertats de la ciutadania i, amb aquesta finalitat, pot supervisar I'activitat de
I’Administracid municipal.

Considerats els fets i les normes aplicables, conclou que, en aquest cas, I'actuacio del
Districte de Sant Andreu no ha estat plenament ajustada a dret ni ha respectat de manera
adequada el dret de la ciutadania a una bona administracio.

Per tot el que s’ha exposat, aquesta Sindicatura resol:

— Recomanar al Districte de Sant Andreu que assumeixi un acompanyament clar i
proactiu de la CPP afectada, com a expressio del principi de bona administracio, i que
tingui en compte especialment la seva condicio de terceres persones adquirents de
bona fe.

— Recomanar al Districte de Sant Andreu que, en la determinacio de les mesures
correctores, prioritzi la regularitzacié o la legalitzacié de les disconformitats que siguin
tecnicament i juridicament esmenables.
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— Recomanar al Districte de Sant Andreu que analitzi, de manera expressa, el temps
transcorregut des de I'execucid de les obres i valori la possible prescripcid de les
actuacions, abans d'imposar obligacions materials de restauracio.

— Suggerir al Districte de Sant Andreu que doni una resposta raonada i coherent a
les al-legacions formulades i que valori especialment el temps transcorregut i la
situacio de les terceres persones de bona fe, d’acord amb les consideracions fetes
en aquesta resolucio.

Aquesta resolucié es comunicara a la persona que va formular la queixa i a I'érgan municipal
competent. Per mitja de l'informe anual d’aquesta Sindicatura, també se’n donara compte al
Plenari del Consell Municipal.

Aquesta resolucié s’emmarca dins el compromis de I'Ajuntament de Barcelona amb els objectius de desenvolupament
sostenible (ODS), d’acord amb la mesura de govern sobre I'Estratégia d'impuls de '’Agenda 2030. Concretament, es relaciona
amb l'objectiu 16.6 “Maxima eficacia i responsabilitat envers la ciutadania”.




