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Reparcel-lacio urbanistica:
antecedents (apunts legislatius i doctrinals)



Antecedents legislatius i doctrinals de la reparcel.lacié

S'intenta regular per primer cop com a tecnica obligatoria de I'urbanisme I'any 1861 en un
projecte frustrat de llei urbanistica, anomenat de Posada Herrera. Abans lldefons Cerda, a
l'opuscle Cuatro palabras sobre el Ensanche, dirigidas al publico de Barcelona (1861),
justificava els avantatges de la reparcel.laci6 de finques i un métode per repartir
proporcionalment cada "fons comu de terrenys”, delimitat pels eixos de vial de cada illa
edificable. No assumida pels propietaris i sense el suport de cap normativa general, la idea de
la reparcel.lacié només va ser recollida molt parcialment (I'actual regularitzacié de llindes) a les
Ordenancges d'edificacid de Barcelona de 1891, les mateixes que possibilitarien la primera

densificacié de I'Eixample (canvi tipoldgic del bloc obert a I'edificacié tancada).

Tardaria uns cent anys en imposar-se legalment (Llei del sol de 1956), i per facilitar I'aplicacié
va aprovar-se el Reglamento de parcelaciones y reparcelaciones (1966). El malentés conduiria
a l'escissio entre planejament i gestio, amb l'erronia creenga de qué "qualsevol ordenacid

urbana és executable"” removent la parcel.lacié existent.

La reforma de la Llei del sol en 1975 va consagrar definitivament la reparcel.lacio, o la seva
variant compensacio, com quasi obligatoria per a les actuacions per poligons i com a concrecio
fisica de la técnica de I'aprofitament mitja en el sol urbanitzable.

Actualment les lleis urbanistiques de les comunitats auténomes imposen la reparcel.lacié, amb
diferents noms i modalitats, en diversos sistemes de gestié urbanistica: compensacio,
cooperacid, execucid forgosa, actuacid integrada o per concertacio, transferéncies

d'aprofitament urbanistic entre propietaris, etc.



CERDA: GESTIO

Pensamiento econémico del Proyecto de Ensanche de Barcelona (Setembre 1959)

Reforma y Ensanche de Barcelona. Plan econémico. Resumen y fiel estracto del que ha
propuesto para la realizacion de su proyecto el ingeniero de caminos, canales y puertos D.
lldefonso Cerda (Juliol 1860). Per al tramit d’informacio publica Govern Civil de la provincia

Teoria de la Viabilidad Urbana y Reforma de la de Madrid (Gener 1861).
&é I. Memoria facultativa: D) Aplicacion al caso de la reforma urbana de Madrid de la
Teoria de la Edificacion de Ciudades: -Se obligaria al derribo y destruccion de casi todo lo
existente. —~Necesidad de un compromiso o pacto. -Concrecion al caso de Madrid

Il. Memoria econémica ??

Cuatro palabras sobre el Ensanche, dirigidas al ptblico de Barcelona (12 maig 1861)

Cuatro palabras mas sobre las dos palabras que Don Pedro Pascual de Uhagon ha dirigido a
los propietarios de los terrenos comprendidos en la zona de ensanche de Madrid (29
novembre 1861)

Instancia y proposicién al Ministro de Fomento (20 d’abril 1872). Revista 2¢ Construccién de la
Ciudad num. 6-7, gener 1977.

EVOLUCIO PER ALTRES

Ley Posada HERRERA (desembre 1861)
Dictamen y Propuesta Reglamento propietarios
Reglamento
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La sociedad inmobiliaria ‘La Tutelar’, fundada por R.O. de 23 ag. 1850 y reformada el 10 jun.
1857, cuyo director era Pedro PASCUAL DE UHAGON.

El interés radica en que UHAGON y CERDA fueron no sélo amigos, sino decididos
impulsores de las primeras operaciones reparcelatorias de propietarios del Ensanche de
Madrid que el propio UHAGON habia propuesto en una hoja suelta volante con el titulo de Dos
palabras a los propietarios de terrenos comprendidos en la zona de ensanche de Madrid, en la
que reclamaba salieran las normas y ordenanzas para la aplicacion y desarrollo del Ante-
proyecto del plano del Ensanche de CASTRO, recién aprobado precipitadamente por R.D. de
19 de julio de 1860, y proponiendo que los propietarios se asociasen para “el apresto del

terreno” y autofinanciasen las obras.

La coincidencia con las propuestas que CERDA habia preparado ya para el Ensanche de
Barcelona en el “Pensamiento econémico” (expuesto al Ministro de Fomento, Marqués DE
CORVERA, el 23 de enero de 1860), debieron impulsarle a éste a escribir otro folleto con fecha
29 de noviembre de 1861 titulado Cuatro palabras mas sobre las dos palabras que Don Pedro
Pascual de Uhagon ha dirigido & los propietarios de los terrenos comprendidos en la zona de
ensanche de Madrid, argumentando y dando detalles de como podia montarse econémica y

financieramente la operacion que UHAGON sélo esbozaba en su hoja volante.

El mismo CERDA habia escrito un opusculo seis meses antes con parecido titulo de “Cuatro
palabras sobre el Ensanche, dirigidas al publico de Barcelona” un 12 de mayo de 1861, que es
una elaboracion de la ‘mancomunidad de reparto’ en asociacion de propietarios que
venia proponiendo y que Posada HERRERA (Ministro de Fomento interino un mes, entre 21
nov. y 18 dic. de 1861) plasmaria en su proyecto de ley no-nato de aquel mismo mes de
diciembre de 1861.

CERDA aprovecha para impulsar la idea de la inseparable unidad del ensanche (que estaba
haciendo CASTRO) con el proyecto de la reforma interior de Madrid, que el ministro Marqués
de CORVERA acababa de autorizarle a CERDA, por R.O. de 16 de febrero de 1860, y que en
su cumplimiento engendraria su (crucial) obra Teoria de la Viabilidad Urbana y Reforma de la
de Madrid, fechada en enero de 1861.

Esta relacién de apoyos técnicos y &nimos entre CERDA y UHAGON en favor de una gestién
urbanistica directa entre los propietarios —que fuese auténoma de la intervencion
expropiatoria municipal, lenta e incierta— sera el vehiculo de la introduccién de la

reparcelaciéon cerdiana también en Madrid.



Ildefons Cerda, Cuatro palabras sobre el Ensanche, dirigidas al publico de Barcelona (maig 1861)
Una explicacié molt senzilla ja la va donar en el segle XIX I. Cerda (1861):

"... es preciso tener en cuenta que el plano de una nueva ciudad en proyecto, considerado en
relacidn a la propiedad territorial, puede estar concebido de forma que alineaciones y longitudes de
calles se hallen subordinadas estrictamente a los limites perimetrales de las propiedades, en cuyo
caso es a todas luces evidente que el trazado serd tan anarquico, tan laberintico, tan inconveniente y
absurdo como lo es la actual divisién de la propiedad; o bien, y esto es lo mas propio y racional, (el
projecte es pot realitzar) prescindiendo por completo de las ridiculas e insostenibles exigencias
impuestas por la forma caprichosa y la extension variada de la infinidad de propiedades en que esta
dividida la superficie sobre la que ha de desarrollarse el proyecto, atendiendo sola y exclusivamente
a lo que el bien general exija y la sana razén aconseje. (...) El 1apiz del facultativo no debe, no puede
por ningln concepto, detenerse ante consideraciones de interés particular y aislado ..."

Les dificultats de I'execucié urbanistica no radica en les persones (administracid, propietaris del sol)
sind en les coses, “... en la propiedad misma por las condiciones especialisimas en que se encuentra
con relacion a la edificacion, como vamos a ver.” Cerda analitza les diverses situacions de les
propietats que podien presentar-se com obstacles per a I'edificacié i a la solucié dels quals havien
d’encaminar-se els esforgos de tothom, per interés propi en el cas dels propietaris i per interes
general.

PRIMER CASO.

1r. cas. Finca A totalment afectada pel vial public i per tant amb la impossibilitat d’edificar-hi. Pero no
solament en ella, sind que la seva posicié també impedeix que s’edifiqui en tots els terrenys al seu
voltant de les illes contiglies B, per la inexisténcia del vial i les prestacions que aquest proporciona
“... de sol y sombra, de paso, de vistas, de estilicidio, ventilacidn y todas las demas que la edificacion
trae necesariamente consigo porque le son esenciales, inseparables y constituyen la condicidn sine
gua non de su existencia.”

Cerda destaca al mateix temps la manca d’una legislaci6 moderna que pogués destruir els drets
creats i, pitjor encara, que els codis vigents no oferien cap mitja per fer front a qui defensés les
prerrogatives de la seva propietat a impedir I'edificacié de les altres finques.

SEGUNDO CASO.

2n. cas. Finca A enclavada a l'interior d’unailla, amb la impossibilitat material d’edificar per 1a5 seva
manca absoluta de facana. A més aquesta finca dificultaria I'aprofitament de les propietats veines B
perque, apart de la fondaria edificable, el propietari de la finca A no admetria les servituds de llums,
de vistes, etc., que els veins voldrien imposar-li amb les seves edificacions.



TERCER CASO.

3r. cas. Les finques A presenten molta fagana pero no es podrien edificar perque els hi manca la
fondaria necessaria i/o la forma regular que requereix la construccid. La finca B queda envoltada i,
tot disposant de molta fondaria, tampoc seria edificable correctament per la seva escassa facana.

CUARTO CASO,

4t. cas. La propietat A ocupa tota una illa i a més una part dels carrers, pero tan estreta que no
permet el servei adequat d’accessibilitat. La manca de terreny propi per realitzar el carrer faria
impossible I'edificacid, i si s'intentés imposar una servitud de pas (i de les altres prestacions) a través
de les finques contiglies B els propietaris d’aquestes ho rebutjarien de forma justa (amb justicia i
amb tota la rad).

Serien per tant uns impediments de fet i de dret que impossibilitarien I'edificacié.

El carrer és "una parte constitutiva, esencial, indispensable de la casa, el complemento
indispensabilisimo de la casa".

QUINTO GASO.

5é. cas. La propietat ocupa tota l'illa neta, confrontant perfectament amb els carrers. La casualitat
del tracat urba. Avantatge de poder edificar la totalitat sense perdre cap trog de terreny. Si bé,
s’oposarien els drets legitims de les finques del voltant afectades pels carrers: els seus propietaris
s’enfrontarien amb justicia i amb tota la rad a que aquell afavorit excessivament els imposés les
servituds que comporta el carrer i sense les quals es faria impossible I'edificacié.

Ill

El carrer és el “complemento indispensabilisimo de la casa”, sense el qual és impossible una
edificacio habitable.

El cas que semblava més favorable es convertiria aixi en el major dels obstacles a causa d’uns
interessos i drets oposats que arribarien a destruir-se reciprocament.



SEXTO CASO.

6é. cas. La finca A ocupa el carrer previst i una petita part de l'illa o illes immediates. Aquesta part
romanent en terreny edificable (franges) no podria construir-se si no té la fondaria necessaria i, en
quasevol cas, impediria I'edificacid de les finques B (interiors) que no arriben a la linia de carrer.

Pero a més resultaria una inequitat en imposar-se per complet la carrega del carrer a una propietat
(A). Tot un “sacrifici” que podria no servir-li per a 'edificacié propia i que, per altra banda, podria
redundar en profit d’altres propietats si afrontessin amb el carrer.

Cerda ho expressava aixi: "Partiendo todas las dificultades de que he hablado de la subdivisidn o
trituracion de los terrenos accidentalmente ocasionada por el trazado de las calles y de la
irregularidad que en dicha subdivisidn reina necesariamente, circunstancias ambas que son hijas mas
bien del terreno mismo y de su actual divisién, que del proyecto, circunstancias que habrian surgido
de idéntico modo en cualquier proyecto racional que se hubiera adoptado, (...) el objeto al que
deben encaminarse los simultaneos y mancomunados esfuerzos de los propietarios es a destruir
todos los malos efectos de esta subdivision casual (de la propietat), prestandola de comun acuerdo y
con comun ventaja la regularidad superficial que las reglas de la construccion, el buen
aprovechamiento del terreno, la publica salubridad y comodidad reclaman."

" Los propietarios (...) deben ponerse en armonia aun cuando hayan de imponerse sacrificios que
nunca seran mas que aparentes, ya que con la reciprocidad de tales sacrificios todos y cada uno han
de salir beneficiados y sobremanera mejorados en su suerte presente y en la venidera.

“(...) los beneficios del ensanche no deben repartirse entre los propietarios por el mero capricho del
acaso o de la suerte como los premios de la loteria, se hace preciso que los propietarios mismos se
apresuren, cada uno por su parte, a hacer que esta distribucidn sea igual y equitativa. Es decir, que
aquellos que por casualidad se encuentren mas favorecidos han de ser los primeros en ceder una
parte de sus mayores ventajas, inmerecidas e injustas, a los que por esa misma casualidad se vieron
menos beneficiados." (I. Cerda, 1861).

Estableix conceptes previs “Para prodecer con el orden por la razén vy la justicia reclamado”
. Per a cada illa considera dues extensions superficials diferents:

- La superficie bruta total, limitada pels eixos dels carrers que la circumden
- La superficie de l'illa neta, utilitzable per a I'edificacié.

o El sol del semivial, que envolta l'illa edificable en tot el seu perimetre, el considera com una
“tara”, pero també com la “superficie aferente a cada manzana neta”,!

1 Aferent (del llati afferens, -entis, de afferre, dirigir cap a un lloc): que porta o condueix endins, de la periféria al centre;

es diu especialment del vas sanguini, nervi, etc., que entra en un organ.



. La superficie bruta de cada illa forma una sola entitat, que considera com un “fons comu” en
el que tots els propietaris dels terrenys tenen iguals drets i en proindivis, sense altra diferéncia que la
major o menor quantitat del terreny aportat per cada un d’ells.

. Cap propietari ha de perdre per a carrer ni més ni menys que la part que li correspongui,
proporcionalment a la quantitat de terreny aportat per cada un dels propietaris.

o La superficie edificable es dividira en tants “solars” de figura regular com propietaris
coparticeps, també en justa proporcié a les quantitats de terreny aportades.

o Les dificultats que sorgeixin per rad de 'emplacament de les parcel-les edificables, aixi com si
alguna resultés inaprofitable per a I'edificacid a causa de la seva reduida superficie, s’haurien de
resoldre entre els mateixos propietaris d’'una manera senzilla i equitativa: per avinenca amistosa o bé
per compensacié econdmica d’acord amb el preu just que resulti d’'una licitacié entre els propietaris
interessats.

Finalment Cerda resumeix el seu pensament Formula en les segiients bases (de la reparcel-laciéd) com
a proposta dirigida als propietaris principalment i a tothom que tingués interes a fomentar
I’'Eixample:

12, Se establecera la mancomunidad entre todos los propietarios de porciones de terreno
comprendido en cada manzana (considerada per la superficie bruta).

22, Para disolver esta comunidad se procedera a una rectificacion de limites y reparto bajo las reglas
siguientes:

1) Elterreno comprendido dentro de cada manzana se considerara que forma una sola entidad
mancomunada, limitada por los ejes de las calles que circuyen la manzana neta.

2) Cada propietario figurara en esta mancomunidad por la extensidn superficial que dentro de
cada manzana le corresponda, prescindiendo de su forma y situacion respectivas, y bajo este
concepto se hard el reparto cuidando de que todas las porciones tengan un fondo igual.

32, Si ocurriese que alguno de los propietarios comuneros tuviese una extension superficial tan
pequefia que su porcién no pudiese ser aprovechable con ventaja para la edificacién por no alcanzar
una linea de fachada de 860 metros, se abrird subasta entre todos ellos sobre el tanto de valor por
unidad superficial, a fin de que al precio de la mayor postura pueda ceder la extensidn que tiene o
adquirir la misma que le falte.

42, Sj la situacidon de la manzana y la que dentro de ella haya de tener cada porcidn produjesen entre
ellas alguna preferencia, la dificultad que de esto resultase se resolvera por medio de la licitacién
abierta entre los mismos comuneros o por medio de la suerte, a eleccidn de la mayoria.
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