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Reparcel-lacio discontinua




Formes abreviades de reparcel-lacio: procediments

Es coneix com a reparcel-lacié fisica el mode normal o d"aplicacié general, a la que s"ha referit
I"explicacié. En dita reparcel-lacio es produeix una transformacié més o menys completa de la
configuracié de les finques i de la realitat juridica, que es caracteritza pel "moviment" de les
propietats i les cessions de terrenys a l'administraci6. També incorpora compensacions
econOmiques entre les propietats i la possibilitat d'acords o pactes entre les persones

afectades. Es adequada sobre tot per a la gestié del sol urbanitzable.

En el sistema d"actuacié denominat de compensacié (v. ), s"aplica una modalitat

de "reparcel-lacié convinguda" entre els propietaris

La legislacié preveu també altres variants de reparcel-lacid, aplicables en circumstancies
especials o per abordar problemes urbanistics parcials, que en principi tenen una major
senzillesa pel que fa al procediment de les compensacions, aixi com el projecte de
reparcel-lacié i la tramitacié administrativa. No sén, pero, formes de reparcel-lacié originals,
sind que totes elles combinades entre si, junt amb altres operacions, ja estan presents en la

reparcel-lacio fisica o general, el procés de la qual queda en aquests casos simplificat.

No es necessaria la reparcel-laci6 quan no concorri cap de les finalitats descrites, o si s’actua

per expropiacié logicament. Tampoc en els casos seguents:

- La superficie ja va ésser reparcel-lada amb anterioritat, si el nou pla no altera
I"equilibri econdmic entre les propietats.

- Tots els propietaris renuncien expressament a la reparcel-lacié, i I"’Administracié
actuant accepta de mutu acord la localitzacié que se li ofereix del seu aprofitament.

(per acord entre I'administracio actuant i els propietaris)

Per a [efectivitat d'aquestes excepcions, |"Administraci6 actuant ha d adoptar
expressament un acord formal de declaraci6 de la innecessarietat de la reparcel-lacio
en el poligon (normalment junt amb altres aprovacions urbanistiques relacionades).
Aix0 no eximeix, pero, de les carregues urbanistiques als propietaris ni del repartiment
dels costos d'urbanitzacio en proporcio a I'aprofitament respectiu de les finques. Dita
declaracié, amb la tramitaci6 dun expedient de cessi0 obligatoria dels terrenys
necessaris, comporta per tant els mateixos efectes generals d'una reparcel-lacié (art.
188 RGU i art. 30 RD.1093/1997).



Reparcel-lacié de propietari Unic o d’'una comunitat de béns en proindivis

Cal un projecte simplificat que es limita a especificar: els terrenys que han de ser cedits a
I'administracié actuant o a l'ajuntament, les altres finques que es queda el propietari Gnic o els
titulars de la comunitat, i I'afeccio de les parcel-les al pagament de les despeses d'urbanitzacio i
les altres del projecte (art. 35 D.287/2003).

El projecte es tramita

(167 RLUC)

En cas que els terrenys inclosos en el poligon d’actuacié urbanistica pertanyin a un propietari o
propietaria Unics, és d'aplicacié el qué estableixen els apartats 1 i 2 de I'article 164 per a les
reparcel-lacions voluntaries. En aquest cas, si la modalitat és la de compensacié basica, recau

en el propietari 0 propietaria Unics la responsabilitat propia de la junta de compensacio.

També s’aplica I'article 164 quan tots els terrenys inclosos en el poligon d’actuacié urbanistica
pertanyen a una comunitat de béns i aquesta formula el projecte

de reparcel-lacio per unanimitat. En cas contrari, s'aplica el procediment ordinari.



Reparcel-lacio voluntaria

Es la proposta que lliurament realitzen els propietaris, formalitzada directament en escriptura
notarial (art. 115 RGU).

Una reparcel-lacié pot accedir al Registre de la Propietat mitjancant escriptura publica
atorgada per tots els titulars de les finques i dels aprofitaments, acompanyada de la
certificaci6 d’'aprovacid6 administrativa més un planol (art. 6 R.D.1093/1997).
Especialment util per a reparcel-lacions voluntaries, de propietari Unic i altres sense

projecte propiament dit.

La seva eficacia radica en I'acord unanime de tots els propietaris afectats. S"ha de sotmetre a
exposicié publica i a informe dels serveis municipals, i Amb una Unica aprovacié de
l'ajuntament, com s'ha dit, s’inscriu en el Registre de la Propietat amb la simple presentacié de

I"escriptura de reparcel-lacid i la certificacié6 municipal de I"aprovacio.

164.1 RLUC Totes les persones propietaries de finques incloses en un poligon d'actuacio
urbanistica subjecte al sistema de reparcel-lacié poden formular, de com( acord i mitjancant

I'atorgament d’escriptura publica, una proposta de reparcel-lacié voluntaria.

164.2 Sense necessitat d'aprovacio inicial, I'administracié actuant ha de sotmetre la proposta a
informacié publica per un termini d’'un mes i simultaniament ha de donar audiéncia a la resta de
persones interessades amb citacié personal.

L’aprovacio definitiva del projecte s’ha d'ajustar al que estableix I'article 113.2.d) de la Llei
d’'urbanisme.

La certificacio de I'acord d’aprovacié definitiva possibilita la inscripcié de la reparcel-lacié al

Registre de la propietat.

164.3 L’escriptura publica de reparcel-lacié voluntaria es pot complementar, quan s’aplica la
modalitat de compensacio basica, amb un apoderament especial a favor d'una o més persones
propietaries o gestores per tal que, en representacié de la comunitat de reparcel-lacio, puguin

desenvolupar les tasques que altrament correspondrien a una junta de compensacio.

164.4 L'apoderament al que es refereix I'apartat anterior ha de fixar un termini de mandat,
coincident previsiblement amb el necessari per a I'execucio de les determinacions del
planejament i de les previsions del projecte d'urbanitzacid, ha d’incorporar un pressupost
orientatiu al respecte i, també, unes regles de funcionament del conjunt de poderdants per
facilitar i garantir la fiscalitzacio de les tasques dels apoderats o apoderades.

Llevat que es tracti d’'un apoderament unipersonal, els apoderats o apoderades es poden
configurar bé com a junta d’apoderats, amb president o presidenta i secretari o secretaria, 0 bé

com a conjunt de delegats d'actuacié indistinta i solidaria o bé conjunta i mancomunada.



Si els apoderats o apoderades son diversos, I'apoderament ha d’expressar la persona fisica

gue, en representacio de tots, ha de ser la interlocutora amb I'administracié actuant.

164.5 L'aprovacio de I'apoderament es produeix amb la del projecte de reparcel-lacié i la seva
comunicaci6 al Registre d’entitats urbanistiques col-laboradores déna lloc a la seva inscripcio.
En aquest cas, no cal la constitucio d’una junta de compensacié. La revocacié del poder atorgat

per qualsevol dels poderdants comporta la necessitat de constituir una junta de compensacio.



Reparcel-lacié economica

(art. 116 RGU). Es considera aixi quan més del 50% de la superficie edificable ja es troba
construida de conformitat amb el pla. Logicament és aplicable al sol urba i especialment en
situacions de consolidacio derivades de processos amb deficiéncies d urbanitzaci6é i manca de

cessions.

La seva peculiaritat consisteix en la redistribucio fisica del sol edificable que encara no estigui
construit i, en conservar-se les propietats construides (la major part), la determinacié de les
indemnitzacions compensatories d aprofitament entre el conjunt d"afectats. Els documents del

projecte poden alleugerar-se notablement.

165.1 La reparcel-lacio és simplement econdomica quan, per rad de la consolidacio de
I'edificacié conforme amb el planejament, no és possible la redistribucié material dels terrenys,
0 bé quan totes les persones propietaries afectades ho decideixen aixi per unanimitat.

Si es constata una impossibilitat parcial, procedeix I'aplicacid del que estableix I'article 138

d’aquest Reglament i la redistribucié de la resta de terrenys.

165.2 La reparcel-lacié economica també s’aplica en el cas de poligons d’actuacié urbanistica

delimitats amb I'objecte de I'execucié d’obres d’urbanitzacié o reurbanitzacio.

165.3 En la reparcel-lacio economica els drets de participacié de les persones propietaries
s'estableixen de conformitat amb l'article 133.2.b) d’aquest Reglament. Quan els drets de
participacio derivats de l'aplicacié d'aquest article impedeixin la reparcel-lacio fisica amb les
propietats dels terrenys de cessi6 destinats a sistemes, s’apliquen a aquests terrenys els
criteris de valoracié que estableix la legislacié aplicable per als terrenys en sol urba sense
aprofitament urbanistic i és a carrec de la comunitat reparcel-latoria la indemnitzacié economica

corresponent.

165.4 La documentacié del projecte s’ha d'adequar a les especificitats concurrents, de tal
manera que la proposta d’'adjudicacié es pot limitar a confirmar les titularitats originaries i
I'adjudicacio dels terrenys de cessio obligatoria i gratuita. En qualsevol cas, cal incorporar el
compte de liquidacié provisional, en el que s’han d’incloure les indemnitzacions substitutories
que siguin procedents entre els afectats i les carregues d’urbanitzacié que els corresponguin,

als efectes del que estableix I'article 121.b) de la Llei d’urbanisme.

165.5 EIl projecte de reparcel-laci6 economica estableix la quantificaci6 de I'equivalent
economic del sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic quan és d’'aplicacié aquest

deure de cessio.



165.6 El projecte de reparcel-lacié6 economica es tramita d’acord amb I'article 113.2 de la Llei

d’'urbanisme, llevat dels suposits de reparcel-lacio voluntaria.

165.7. La certificacié6 de I'acord d’aprovacié definitiva possibilita I'accés de la reparcel-lacio
econOmica al Registre de la propietat, als efectes de fer constar I'afectacié de les finques al

saldo del compte de liquidacio provisional.

Segons sigui la delimitacié de I'ambit d"actuacio, pot convertir-se en una veritable
reparcel-lacié simplement econdmica, amb la finalitat principal de repartir les carregues
urbanistiques: que es realitzin les cessions de sol public, compensades en diner entre els
propietaris, i el pagament de les obres d urbanitzacié pendents si n"hi ha. L"aplicacié entre

parcel-les urbanes disperses (reparcel-lacié economica i discontinua) ha estat el fonament

de la técnica denominada transferencies d aprofitament urbanistic (TAU).1

En el soOl urba la legislacié catalana preveu especificament un altre cas (art. 68
D.146/1984). No cal la reparcel-lacié fisica quan les diferéncies d aprofitament urbanistic
entre les finques no ultrapassi el 15% de I"aprofitament mitja de I'ambit d"actuacié, o
ultrapassant-lo si no es fa declaraci6 expressa d’aquesta lesi6. Només caldran

compensacions economiques.

1 Tecnica de gestié del sol urba experimentada des dels anys 80 en altres comunitats i que actualment recollen
diverses legislacions autondmiques. Esta vinculada al moment de la llicencia d’edificaci6, de manera que generalment
I"ajuntament actua com intermediari de les compensacions economiques entre propietaris de la mateixa area de repartiment,
tot i que també poden fer-ho entre ells directament i en terrenys.

Es caracteritza per |"abséncia de projecte de reparcel-lacié i que els drets dels propietaris es calculen en cada
moment a raé d'un aprofitament tipus o mitja, determinat en el pla municipal, igual per a tots aquells inclosos en la mateixa
area, sense distincio dels seus terrenys.
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Normalitzacio de finques (art.117-118 RGU). Es tracta del tipus de reparcel-laci6 amb més
tradici6 urbana fins a la Llei del sol de 1956. Serveix exclusivament per regularitzar la
configuracié fisica de les finques i adaptar-les a les exigéncies del planejament (la morfologia
parcel-laria o una simple partié dificulten o impedeixen |"aprofitament de diverses finques
limitrofes).
Pot aplicar-se per illes senceres o parts, pero amb la condici6 que no es necessiti la
redistribucié de beneficis i carregues (equilibri de les qualificacions del sol).
Les propietats es mantenen, amb el mateix aprofitament permés, i no s habiliten les cessions
de sol ni el costejament d"obres d"urbanitzacio.

jurisprudéncia (segons versié RGU): és improcedent |'exigéncia de cessions de sol, no

equid. en tenir tots els propietaris ja adquirit |a totalitat de I'aprofitament.

Consisteix simplement en la definicié de les noves partions, sense que aix0 pugui afectar el
valor de les finques en proporcié superior al 15%, ni a les edificacions existents. Les petites
diferencies que resultin es compensen en diner d’acord amb el valor mitja de les finques

implicades.

La normalitzacié pot decidir-se en qualsevol moment (no cal previsié urbanistica o aprovacié de
la delimitaci6 de I'ambit). La documentacié del projecte es redueix a lo seglent. memoria
justificativa, relacid de propietaris i altres afectats, certificacions registrals, planols a 1/500
d’informacio6 parcel-laria i de les finques un cop regularitzades, i el compte de compensacions

economiques.

Regularitzacio de finques

166.1 La reparcel-lacio es pot aplicar, malgrat que no calgui la redistribucié material dels
terrenys als efectes del repartiment equitatiu dels beneficis i carregues derivats de I'ordenacio
urbanistica, quan sigui necessari regularitzar la configuracié de les finques, a fi d'ajustarla a les

exigéncies del planejament.

166.2 S’entén per regularitzacié de finques la definici6 de les noves partions de les finques
afectades, d’acord amb el planejament, sempre que no se n’afecti el valor en una proporcié
superior al 15% ni les edificacions existents, sens perjudici de les compensacions substitutories
en metal-lic. La regularitzacio es pot dur a terme per illes completes o bé per parts d'illes i es

pot acordar en qualsevol moment, d’ofici o bé a instancia d’una part interessada.

166.3 Els projectes de regularitzacié de finques es componen dels documents segients:
a) Memoria justificativa.

b) Relacié de finques aportades, persones propietaries i altres persones interessades.
¢) Descripci6 de finques resultants.

d) Planol parcel-lari d'informacio a escala adequada.



e) Planol de finques regularitzades, a la mateixa escala del planol precedent.

f) Compte d'indemnitzacions economiques substitutories, si escau.

166.4 El projecte es tramita d’acord amb l'article 113.2 de la Llei d’'urbanisme, llevat dels
suposits de reparcel-lacié voluntaria.
166.5 La certificacié de l'acord d'aprovaci6é definitiva possibilita la inscripcid del projecte al

Registre de la propietat, una vegada I'acord hagi adquirit fermesa en via administrativa.

Reparcel-lacié discontinua . L'ambit territorial de la reparcel-lacié, tant en sol urba com
urbanitzable, pot ser discontinu: dos o0 més perimetres de sl distanciats fisicament, que

agrupen una o diverses finques cada un dells.

revisar segons art. 35 luc

En el sol urbanitzable es permet a |"objecte de compensar la cessi6 de les superficies que s hi
incloguin de sistemes generals. En el sol urba, més concretament, s"admet la reparcel-lacié
discontinua per facilitar la cessié de qualsevol dels sistemes reservats per a dotacions i espais

publics, aixi com per a la distribucié equitativa de les altres carregues i dels beneficis.

Aquest procediment possibilita la transferéncia de drets dedificacié (sostre edificable) entre
propietaris de parcel-les aillades o sense vinculacié funcional directa, si s’'assegura el
compliment de I'ordenacié urbanistica i no es perjudica a altres propietaris. En el cas de
terrenys urbans cal I'aprovacio d"un pla de millora urbana que ho justifiqui.

La Carta municipal de Barcelona ja autoritzava la reparcel-lacié discontinua de parcel-les
urbanes en els mateixos termes (art. 73 Llei 222/1998). Amb anterioritat, en canvi, el
Reglament de gestié urbanistica de 1978 exigia com a requisit una dificil voluntarietat de tots
els propietaris implicats.



