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Esquema de la sessio
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m Les modalitats del sistema de reparcel-lacio
- La compensacio basica
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- La cooperacio
-  Els sectors d’'urbanitzacié prioritaria
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Introduccidé

m La gestio del planejament és un moment estrategic particularment important ja
gue constitueix un factor d’éxit o de fracas de les complexes decisions
adoptades en seu de pla

m El planejament, sense un adequat disseny de la gestio, | sense una acurada
execucio pot constituir un mer paper mullat

m Per tant, és important

Entendre bé els reptes que comportara la gestio urbanistica de 'ambit

Dissenyar bé els mecanismes optims de gestio, des del planejament,
que facin possible, o facilitin, 'execucié del planejament

Posar en marxa els mecanismes de gestido amb la rapidesa necessaria

Posar en marxa rapidament els mecanismes de reaccio a situacions de
paralitzacio de la gestio urbanistica.
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La gestid des del planejament

m Que diula Llei
- Art. 116 TRLUC. Concepte d’execucio urbanistica.
e Conjunt d'operacions juridiques i fisiques per a la transformacio del
sol
e Inclou el procés edificatori

- Gestid urbanistica integrada: Suposa la delimitaci6 d’'un ambit per al
repartiment dels beneficis i les carregues derivades del planejament i per
executar o completar les obres urbanistiques necessaries

- Gestid urbanistica aillada. Es produeix quan no es pot o no resulta
necessari la delimitacio d’'un ambit de gestio
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Es qlestio d’evitar alld anomenat “la loteria del planeamiento”
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Es qlestio d’evitar alld anomenat “la loteria del planeamiento”
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La gestid des del planejament

En realitat, la gestio urbanistica ha d’iniciar-se des del Pla i té un fort component
estrategic especialment en els seglients aspectes

La delimitacié de I'ambit

La seleccio del sistema i de la modalitat de gestio

La definicié de les finques aportades

La definicié de les finques resultants

Com tractem els titulars dels drets en el marc de la gestio urbanistica
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Delimitacio de la unitat de gestio

Atencio, la unitat reparcel-lable:

» Ha de ser viable economicament

« Ha de ser viable tecnicament
Existeix normalment la temptacié de dividir una unitat de planejament
(sector) en un 0 més poligons. Aguesta subdivisidé també és susceptible de
ser aproximada des d’'un punt de vista estrategic...
Podem dividir un ambit de planejament en:

» Sectors

» Subsectors

» Poligons
El requisit és que la divisio sigui viable economicament i tecnica i, a mes,
en el cas dels poligons i dels subsectors, que estiguin equilibrats
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Divisio poligonal

« Quan en un sector de planejament derivat es delimiten dos o meés poligons
d'actuacio urbanistica, aixi com quan es modifica la delimitacié previament
establerta, no es poden produir diferencies relatives superiors al 15% en
la valoracio conjunta dels aprofitaments i les carregues urbanistiques que
corresponguin a cada un dels poligons, en relaci6 amb la valoracio dels
aprofitaments i lescarregues urbanistiques del conjunt del sector.

 Les diferencies que puguin existir entre els poligons s'han de compensar,
llevat d'acord unanime sobre criteris diferents, d'acord amb les regles
seguents:

» Si el primer és excedentari, es compensa en terreny o economicament a I'Ajuntament, que
actua fiduciariament fins que es desenvolupi el segon poligon.

 Si el primer és deficitari, I'Ajuntament (o la Junta) assumeix les despeses d'urbanitzacio, a
compte del segon poligon.
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Sistemes d'actuacid: Els sistemes

« La primera decisid estrategica que haura d’adoptar el Pla és la de quin
sistema de gestio per al desenvolupament del mateix. Aquesta decisio és
particularment important perque:

« Comporta un grau diferent d’intervencio publica en el desenvolupament
del pla

« Comporta una despesa diferent per a ’Administracio publica
 El nivell de risc que assumeix I’Administracio també és diferent
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Sistemes d'actuacid: Els sistemes

« Expropiacio
« Atencio als valors i a la Situacio Basica de Sol
 Atencio a les expropiacions “accesories”
« Atencio a la reversio i a la retaxacio
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Sistemes d'actuacid: Els sistemes

» Reparcel-lacio
« Es el sistema més complex
 Implica poc risc per ’"Administracio
» El seu exit depen del grau d’'implicacié o de col-laboracio dels particulars
» La seva gestio implica un grau de complexitat que pot arribar a ser elevat
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Nota:

Edificabilitat mesurada en valor (1/m2st/m2s) i
Finca 1: 22.500.000€ 500€ de valor de repercussio

Finca 2: 13.500.000

Despeses d’'urbanitzacié de 6000000

No hi han excessos ni defectes d’adjudicacio

_ No hi han activitats a indemnitzar

Finca 3: 9.000.000 7\

Finca 4 5.000.000 Equip
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Sistemes d'actuacid: Els sistemes

50000 25000000 22500000 22500000 0.5 3000000

30000 15000000 13500000 13500000 0.3 1800000

20000 10000000 9000000 9000000 0.2 1200000
5000000 5000000

100000 50000000 50000000 6000000
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Sistemes d'actuacid: Les modalitats

» La selecci6 de la modalitat és ESTRATEGICAMENT molt important, i pot
determinar I'exit o el fracas d’'una gestio urbanistica

 Per tal de seleccionar el sistema cal determinar sobre la realitat de I'ambit
objecte de gestio:

* Quin és el grau de fragmentacié de finques o de propietats (i de
propietaris)

* Quin és el grau de litigiositat (si €s un ambit on les propietats no estan
clares)

* Quin és el grau de bel-licositat dels propietaris

* Fins a quin punt els propietaris de I'ambit son solvents (o les seves
finques poden ser comprades per propietaris solvents)

* Fins a quin punt I'Administracio té capacitat tecnica o economica per dur
a terme la iniciativa del desenvolupament urbanistic
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Especialitats

Especialitats del sistema de reparcel-lacio (a no confondre amb les modalitats):
m Reparcel-lacié voluntaria:

Totes les persones propietaries d’'un ambit d’actuacié urbanistica poden formular, de comu
acord, i mitjancant I'atorgament d’escriptura publica, una proposta de reparcel-lacio voluntaria

m Reparcel-lacio economica

Quan per rao de la consolidacio de l'edificacio conforme amb el planejament, no és possible la
redistribucio material dels terrenys, o bé quan totes les persones afectades ho decideixen aixi
per unanimitat

La reparcel-lacido economica pot ser parcial o global (de la totalitat de I'ambit)
m Regularitzacio de finques

S’entén per regularitzacio de finques la definicio 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.

Aquesta reparcel-lacié es pot aplicar, fins i tot si no €s necessari distribuir les carregues del
planejament, quan sigui necessari regularitzar les finques i adaptar-les a les determinacions del
planejament.
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Especialitats

Especialitats del sistema de reparcel-lacié (a no confondre amb les modalitats)
(cont):

m Reparcel-lacié que afecta a un Unic propietari, 0 a una comunitat de béns

En cas que els terrenys de la unitat reparcel-lable pertanyin a un Gnic propietari o
a diversos propietaris proindivis, el projecte de reparcel-lacio es limitara a
especificar les finques resultants que han de ser adjudicades a I'administracié
actuant o a I'ajuntament, a titol de cessio, i al propietari Unic o als titulars de la
comunitat, aixi com [l'afeccié de les finques al pagament de les despeses
d’'urbanitzacio i les altres despeses del projecte.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Importancia i rad de ser de les modalitats de Reparcel-lacio
m Els reptes als quals ha de respondre la normativa urbanistica en materia de
gestio:

Incrementar el paper de la iniciativa privada i la autogestio en la gestié urbanistica
Acotar la durada dels processos urbanistics de transformacio
Aconseguir transformacions urbanistiques de qualitat
Mantenir una clara direccio dels procediments i un control sobre el resultat
Respondre a les desiguals circumstancies de cada escenari urbanistic

m Des d’'un punt de vista conceptual, les diferents modalitats de Reparcel-lacié
cerquen, totes, 'assoliment dels objectius de la Reparcel-lacio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Les diferents modalitats de Reparcel-lacio

m Sistema de reparcel-lacié, modalitat de Compensacio Basica: Els propietaris gestionen la
reparcel-lacio, executen i costegen la urbanitzacio, i controlen la seva gestio. Els terrenys
romanen sempre en propietat privada.

m Sistema de reparcel-lacid, modalitat de Compensacido per concert: Els propietaris
costegen la urbanitzacio, i controlen la seva gestio. Una minoria dels propietaris,
designada per concurs si hi ha competéncia, gestiona la reparcel-lacié i executa la
urbanitzacio. Els terrenys romanen sempre en propietat privada.

m Sistema de reparcel-lacio, modalitat de Cooperacioé “ordinaria”; Els propietaris costegen i
controlen la gesti6é de la urbanitzacié. Gestiona la reparcel-lacié i executa la urbanitzacio
I’Administracié actuant. Els terrenys romanen sempre en propietat privada (modalitat de
Cooperacio “gestié indirecta”. Els propietaris costegen i controlen la gestio de la
urbanitzacio. Gestiona la reparcel-lacié i executa la urbanitzacié el concessionari. Els
terrenys romanen sempre en propietat privada.)

m Sistema de reparcel-laci6. Sectors d’urbanitzacié prioritaria: Identic al sistema de
reparcel-lacio, modalitat de cooperacio.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Les diferents modalitats de Reparcel-lacio
m Lacompensacio basica
Descripcio
Les Juntes de Compensacio
m La compensacié per concert
Descripcio
m La cooperacio
Descripcio
Les Associacions Administratives de cooperacio
m Els sectors d’'urbanitzacio prioritaria
Descripcio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Les diferents modalitats de Reparcel-lacio

m La compensacio basica. Art. 170 RLU
Descripcio
Definicié general: En la modalitat de compensacio basica:
e Els propietaris aporten els terrenys de cessio obligatoria
e Els propietaris executen a llur carrec la urbanitzacio
e Els propietaris es constitueixen en junta de compensacio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Caracteritzacio juridica

Les Juntes de Compensacido soOn entitats urbanistiques col-laboradores. En
consegleéencia, i amb caracter general:

e Es constitueixen mitjangcant document public
e Tenen caracter administratiu i depenen de I’Ajuntament

e Adquireixen personalitat juridica en fer-ne la inscripcid6 en el Registre
d’Entitats Urbanistiques col-laboradores. Art. 188 RLU

e Tenen plena capacitat per al compliment de les seves finalitats

e Es constitueixen amb posterioritat a la delimitacido del poligon d’actuacio
(llevat de les EUC provisionals)
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Objectiu / finalitats. Art. 189.1 RLU

Les Juntes de Compensacié neixen com un organ de coordinacio, organitzacio |
repartiment, entre la comunitat reparcel-latoria, dels esforcos inherents a la gestio
urbanistica, incloent el pagament de les despeses d’urbanitzacié. En aquest sentit,
la Junta de Compensaci6 haura de:

e Formular el projecte de reparcel-lacié

e Formular (si s’escau) el projecte d’urbanitzacio basica

e Formular el projecte d’urbanitzacié complementaria

e (Gestionar i executar la urbanitzacié completa del poligon

e Conservar les obres i serveis d’urbanitzacié fins a la seva recepcio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compenacio
Objectiu / finalitats

Les Juntes de Compensacié neixen com un organ de coordinacio, organitzacio |
repartiment, entre la comunitat reparcel-latoria, dels esforcos inherents a la gestio
urbanistica, incloent el pagament de les despeses d’urbanitzacié. En aquest sentit,
la Junta de Compensacié haura de:

e Formular el projecte de reparcel-lacié

e Formular el projecte d’urbanitzacié

e Gestionar i executar la urbanitzaciéo completa del poligon

e Conservar les obres i serveis d’urbanitzacié fins a la seva recepcio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Drets i deures dels membres de la Junta de Compensacio: Drets
Assistir a les sessions de l'assemblea
Exercir el dret de vot en 'assemblea

Consultar i disposar de tota la informacid necessaria per debatre I'ordre del dia de 'assemblea
almenys quaranta-vuit hores abans de la sessio

Ser elector i elegible per a formar part dels organs de govern i administracié de la Junta
Rebre informacié sobre les activitats que porta a terme la Junta

Ser escoltats abans de que s'inicii el procediment per demanar a I’Ajuntament constrenyiment o
expropiacio per incompliment dels seus deures vers la Junta

Impugnar els acords de caracter administratiu que adopti la Junta
Tenir un exemplar dels estatuts i les bases i ésser notificat dels acords de la Junta
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Drets i deures dels membres de la Junta de Compensacio: deures
Pagar les quotes

Facilitar documentacio i exhibir els titols de propietat que es tenen sobre les finques de I'ambit, i
sobre els elements que poden condicionar la urbanitzacio, a efectes del que preveu l'article 127
RLU

Notificar a I'entitat les transmissions que es produeixin sobre les finques incloses en el poligon
Assabentar els adquirents de les finques del regim de la Junta de Compensacio

Comunicar a la Junta els canvis de domicili

Acatar i complir els acords validament adoptats pels organs de I'entitat

Exercir els carrecs pels quals s’hagi estat nomenat lleialment

Complir els compromisos adquirits mitjancant els convenis urbanistics
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Drets i deures dels membres de la Junta de Compensacio: deures (cont)
Pagar les quotes: Qué passa si no es paguen?. Art. 136.6 RLU

e L'administracid, a instancies de la Junta, o de les persones interessades que
haguessin assumit la gestio urbanistica, pot:

Exigir el pagament per via de constrenyiment

Procedir a la cessio de les finques de resultat en pagament de les
guotes  (requereix un  expedient doperacions juridiques
complementaries)

Expropiar la finca
e Pot privar-se del dret de vot al propietari morgs?
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio
Iniciativa:
e La presentacio a tramit dels estatuts i les bases correspon a les persones

propietaries que representin, com a minim, més del 50% de la propietat de
la superficie total del poligon

Procediment

e EIl projecte d’estatuts i bases es pot presentar des de la delimitacio del
poligon o, subsidiariament, des de I'aprovacié definitiva de la modalitat del
sistema de reparcel-lacio

e Sino es presenten en el termini fixat, 'administracié actuant pot requerir els
propietaris per tal que els presentin. Si tot i aixi no es presenten,
I’Administracié pot incoar el procediment per al canvi de modalitat del
sistema de reparcel-lacio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio

La tramitacio dels Estatuts i Bases segueix el procediment de I'article 119 LU, amb
les previsions en matéria de tramitacio simultania que conté I'article 125 RLU

Un cop aprovats definitivament els Estatuts i Bases:
e S’han de publicar en el diari oficial

e S’ha de notificar 'aprovacio als propietaris per tal que puguin manifestar la
seva voluntat d’adherir-se en el termini de 15 dies, tot i advertint-los de la
possibilitat de cobrar les despeses d’urbanitzacidé, si no s’adhereixen,
mitjancant I'adjudicacio de sostre

e S’ha de requerir als propietaris per tal que constitueixin la Junta en el
periode de dos mesos
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio
Un cop realitzades totes les notificacions:

e Els propietaris que han pres la iniciativa, i els que han manifestat els seu interes a
adherir-se poden constituir a Junta mitjancant 'atorgament d’'un document public

e De la constitucié s’ha de donar compte a totes les persones propietaries per tal que, en
el periode de quinze dies, puguin adherir-se

L’escriptura de constitucio ha de contenir:
e Relacio de persones propietaries i empreses urbanitzadores

e Relaci6 de finques incloses en el poligon, amb especificacio del percentatge que
suposen

e Acord de constitucio
e Carrecs (especialment consell rector, si n’hi ha)

e Enumeracié dels compromisos del promotor que l'entitat assumeix i dels altres que
continuen afectant inicament al promotor
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio
Un cop atorgada I'escriptura de constitucio:
e S’ha de donar trasllat a ’Administracié actuant

e L’administracié actuant haura d’adoptar necessariament I'acord d’aprovacio
en el termini d’'un mes des de la presentacié del document de constitucio (el
silenci és positiu)

e L’administracid actuant ha de designar el seu representant en el si de la
Junta de Compensacio. Si no ho fa:

Si 'administracio actuant és I'ajuntament, s’entendra que és l'alcalde
Si no és I'ajuntament, s’entendra que és I'ajuntament

e L’administracié actuant demana la seva inscripcié en el Registre d’entitats
urbanistiques col-laboradores
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio (especialitats)
Tramitacié simultania. Art. 125 RLU

e Es poden presentar els Estatuts i Bases, i 'Escriptura de Constitucié de la
Junta de forma simultania, i, fins i tot, amb el Projecte de Reparcel-lacié.

e Per no generar indefensio, en el tramit d’atorgament de [I'Escriptura,
s’hauran de practicar la totalitat de les notificacions i ofertes d'adhesio
exigides pel RLU als propietaris
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio (especialitats)
Innecessariarietat de Junta de Compensacio

e En els supodsits d’'una Unica persona propietaria o d’'una Unica comunitat en
proindivis, sempre que aquesta situacido es mantingui mentre durin les obres
d’'urbanitzacio. Art. 167 RLU

e Si ho acorda l'ajuntament corresponent, sempre que el projecte de
reparcel-lacio voluntaria compleixi els requisits previstos per la Llei, i no es
revoqui el mandat de representacio previst en l'article 164 RLU

Alliberament d’obligacions

e Si un poligon d’actuacié urbanistica té per propietari a una Unica persona,
aguesta quedara alliberada un cop ha lliurat a '’Ajuntament els terrenys de
cessid obligatoria i gratuita, i les obres d’urbanitzacié, executades de
conformitat amb el planejament. Art. 124 RLU
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constitucio de la Junta de Compensacio. Adhesio de propietaris
Es poden adherir a la Junta de Compensacio:

e Els propietaris de finques compreses en el poligon que no hagin promogut el sistema,
gue s’adheriran amb igualtat de drets i deures que la resta de propietaris

e Els promotors i les empreses urbanitzadores que hagin de participar amb els propietaris
en la gesti6é del poligon d’actuacio urbanistica

L’adhesio es pot practicar mitjangant incorporacié al document de constitucio, en el termini de
qguinze dies des de que s’atorgui, o en qualsevol moment, sempre que no s’hagi ocupat la finca,
en el suposit d’expropiacio per taxacio conjunta, o fixat el justpreu, en el suposit d’expropiacid
ordinaria
Els propietaris que no s’adhereixin:

e Poden veure expropiades les seves finques

e Poden veure ocupades les seves finques per a I'execucié de les obres d’urbanitzacié

e Si no son expropiats, hauran de satisfer, en metal-lic, o mitjan¢ant I'adjudicacié de sostre
a la Junta, o a 'empresa urbanitzadora, llurs quotes d’urbanitzacié
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Constituci6 de la Junta de Compensacio. Adhesié de propietaris

L’adhesio dels propietaris a la Junta comporta I'aportacié de les seves propietats a
la comunitat reparcel-latoria, que ordinariament, i llevat que s’indiqui una altra
cosa, n‘assumira la titularitat fiduciaria. Aquesta previsio ha de cedir en el suposit
d’alienacié de finques per part de la Junta previst a I'article 173 RLU
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Régim d’adopcio d’acords de la Junta de Compensacio.

Els acords adoptats per les Juntes de Compensacio abans de la seva inscripcio en
el Registre d’Entitats Urbanistigues Col-laboradores s’ajustara al de societats
anonimes en formacié

L’adopcié d’acords en les assemblees de les Juntes de Compensacid es fara en
funcio dels drets dels propietaris

e Aquests drets es computaran sobre la base de la superficie aportada, abans
del Projecte de Reparcel-lacio, i sobre la base del valor de les finques
adjudicades, despres del Projecte de Reparcel-lacio, llevat d’acord unanime

L’adopcié d’acords en els organs col-legiats es fara sobre una base personal

Els acords de caracter administratiu de la Junta de Compensacié podran ésser
impugnats en algcada davant de I'administracio¢ actuant
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio basica

m Les Juntes de Compensacio
Dissolucié de les Juntes de Compensacio.
La dissolucié de les Juntes de Compensacio es pot acordar si:
e Ha complert les seves obligacions i ha lliurat les obres d’urbanitzacio
e L’Administracioé ha rebut els terrenys de cessio obligatoria i gratuita
e S’ha pagat el preu just, si la Junta és la beneficiaria d’expropiacio de finques
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio per concertacio
m Descripcié

m La Compensacio per concertacio es constitueix com el mecanisme de creacio d’un espai
privilegiat de col-laboraci6 entre Administracié actuant i propietaris, per tal de
desenvolupar el sol objecte del planejament

m Per rad de la constitucié d’aquest espai privilegiat de col-laboracio, Unicament s’exigeix la
iniciativa dels propietaris que representin un minim de meés del 25% de la superficie total
del poligon d’actuacié urbanistica per a encetar el procés de gestio

m Aixi mateix, pel seu caracter netament utilitarista, la modalitat de compensacio per
concertacio pot aplicar-se en tots aquells suposits en els quals s’hagués aprovat la
modalitat de compensacio basica

m En definitiva, la modalitat de compensacio per concertacido constitueix un instrument
extremadament util per tal de superar una situacio de bloqueig en el desenvolupament
d’'un poligon d’actuacio, quan el propietari majoritari no vol incitar el proces
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensaciod per concertacio
m Procediment

m Com a minim els propietaris que representin mes del 25% de la superficie de
I'ambit presenten a I'administracio llur intencié d’encetar la gestio mitjancant la
modalitat de compensacid per concertacio, i hi acompanyen un projecte de
bases, el contingut del qual és el previst a I'article 175 RLU
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio per concertacio
m Procediment

m La iniciativa i el Projecte de Bases han de ser sotmesos a Informacié Publica en el
termini d’'un mes, i s’ha de concedir audiencia als propietaris afectats, advertint-los de les
conseguencies expropiatories que pot comportar

Dins del termini d’informacié publica, els propietaris poden comprometre’s a participar en

I'execucié del planejament i d’incorporar-se a la Junta de Compensacio, en el seu cas. El
compromis ha de ser exprés i per escrit davant de I'’Ajuntament

Dins del termini d’'informacid publica, els propietaris poden optar, si les bases no ho han fet, pel
pagament en terrenys

Dins del termini d’'informacié publica, els propietaris que representin el 50% de la superficie dels
terrenys poden promoure la compensacié basica. En aquest cas, es produira el suspens de la
tramitacié durant un termini de 2 mesos en els quals s’han de formular Estatuts i Bases

Dins el periode d’informacié publica, els propietaris que representin almenys el 25% de I'ambit
poden manifestar la seva intencidé de presentar iniciatives en competéncia. En aquest cas, se
suspendra la tramitacio per tal de possibilitar la presentacio de la iniciativa
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensaciod per concertacio
m Procediment

m Un cop finit el periode d’informacid publica:
Si no s’han presentat alternatives en competéencia

e L’administracid actuant s’ha de pronunciar sobre la iniciativa presentada i
sobre les bases

e L’administraciod pot:
Aprovar la iniciativa i bases: En aquest cas, els promotors de la

iniciativa i bases hauran de dur a terme la gestio del poligon d’actuacié
urbanistica de conformitat amb les mateixes

Desestimar la iniciativa i bases
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio per concertacio
m Procediment
m Un cop finit el periode d’informacid publica:

Si s’han presentat alternatives en competéncia per part de propietaris de finques
gue representin més del 25% del poligon d’actuacidé urbanistica, I'ajuntament

decidira qui dura a terme la gestié urbanistica sobre la base del corresponent
concurs.

L’adjudicacié es realitzara en benefici del licitador que doni millor compliment als
requisits previstos a la LU
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio per concertacio
m Gestio de I'ambit
m Els propietaris que han concertat la gestio urbanistica han de redactar el projecte de

reparcel-lacio i, eventualment, la corresponent figura de planejament urbanistic i el
projecte d’urbanitzacio

m Aixi mateix, si no s’aplica el mecanisme de pagament mitjancant entrega de sostre
edificable, els propietaris hauran de redactar el projecte de taxacié conjunta, a efectes
expropiatoris

m Els propietaris que han concertat la gestio urbanistica actuaran com a entitat urbanistica
de col-laboracio, i han de constituir-se en Junta de Concertacio

Per a la constitucio de la Junta de Concertacio, la iniciativa sera dels propietaris del 25% de la
superficie del poligon

El termini de 3 mesos per constitucido de la Junta comenca a comptar des del moment de
I'atorgament de la gestié urbanistica integrada
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La compensacio per concertacio
m Cobrament de les quotes

m Per no compromis dels propietaris

Quan els propietaris no comprometen la seva participacio, les seves finques poden ser
expropiades. Els propietaris es poden comprometre en qualsevol moment anterior a I'ocupacié
(en taxacio conjunta) o a la determinacio de la indemnitzacio (en expropiacio ordinaria)

Quan els propietaris no comprometin la seva patrticipacio, les seves finques poden ser objecte
de reparcel-lacio. En aquest suposit, es pot resoldre el pagament de les quotes mitjancant
I'adjudicacio de finques a la Junta de Compensacié

m Per falta de pagament

Les finques poden ser expropiades. Es podra ennervar I'expropiacié mitjancant el pagament si
aguest té lloc abans de l'ocupacio (taxacié conjunta) o de la determinacié del just preu
(procediment ordinari)

Les quotes es poden exigir per constrenyiment
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m Definicio:
m En la modalitat de cooperacio, els propietaris ostenten la titularitat de les

finques, | ocupen una posicid passiva de mer pagament de les obres
d'urbanitzacio.

m La redistribucio de les finques i I'execucid de les obres d’'urbanitzacio
correspondra, normalment, a ’Administracié o al titular de la gestio urbanistica
integrada.

m EXxcepcionalment, els propietaris ostenten la capacitat de col-laborar en el
procés urbanitzador mitjancant la constitucio d’'una Associacido Administrativa
de Cooperacio, o la seva adhesio a la que I'Ajuntament hagi constituit.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m Tipus de modalitat de cooperacio:

m Modalitat de cooperacid “ordinaria”. L’Administracié gestiona I'equidistribucio i
executa la urbanitzacio.

m Modalitat de cooperacio “integrada”, o “indirecta”. L’Administracié contracta la
Gestio Urbanistica Integrada i el concessionari haura de formular, en el seu
cas, el Projecte de Reparcel-lacio i executar les obres.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacio “ordinaria”

m Descripcio general:

Es tracta d’'una de les modalitats de gestid propiament “mixta” previstes a la LU,
en la qual I'essencial és que la iniciativa roman, en casi tots els suposits, en mans
publiques, mentre que la propietat, i el deure de costejar la urbanitzaciéo segueix
imputant-se als particulars.

La modalitat de cooperacié és util, en la practica, quan:
e La propietat del sector o poligon es troba fragmentada

e No existeix voluntat dels propietaris de portar a terme la gestié de I'ambit. En
aguest suposit, si la modalitat establerta pel planejament era la de
compensacio basica, per exemple, haura de procedir-se a un canvi de
modalitat pel procediment previst a I'art. 119 LU.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacio “ordinaria”

m Iniciativa: Correspon formular el projecte de reparcel-lacio a:

Prioritariament, als propietaris de les finques afectades que representin més del
50% de la superficie total reparcel-lable, dins dels 3 mesos segients a la
delimitacid del sector de planejament urbanistic o del poligon d’actuacié
urbanistica.

e Aquest termini s’ha de comptar, logicament:

Des de l'aprovaci6 definitiva de l'instrument de planejament urbanistic
general o derivat.

Des de laprovacio definitiva de la definicio de divisio poligonal
realitzada a I'empara de larticle 119 LU, o bé des de I'aprovaci6
definitiva de la modificacio de la divisio prevista.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacio “ordinaria”

m Iniciativa: Correspon formular el projecte a:
L’Administracio actuant, sempre que:

e Els propietaris o '’Associacié Administrativa de Cooperacio no hagin exercit
llur prioritat o que, havent-la exercit, s’hagin apreciat defectes en el projecte,
no esmenats en el termini conferit a I'efecte.

El concessionari de la gestio urbanistica integrada, en el seu cas.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacio “ordinaria”
m Les Associacions Administratives de Cooperacio:

m Naturalesa juridica.

Les Associacions Administratives de Cooperacié son Entitats Urbanistiques
Col-laboradores
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacid “ordinaria”
m Les Associacions Administratives de Cooperacio:
m Funcions.

Formular a ’Administracié actuant suggeriments respecte a I'execucid del pla en el poligon
d’actuacié de referéncia.

Auxiliar a '’Administracié en la vigilancia de I'execucié de les obres, i dirigir-se a la mateixa
denunciant els defectes que s’observin. (Cal recordar que I'Associacidé Administrativa de
Cooperacié no és part contractual en el contracte d’execucié de les obres d’urbanitzacio, que
correspon a I’Administracio actuant).

Col-laborar amb I’Administracié en el cobrament de les quotes d’urbanitzacio.

Examinar el desti atorgat a la inversioé de les quotes de urbanitzacid, en el cas en que s’hagués
anticipat el seu pagament, formulant davant de [I'Administracio actuant les objeccions
oportunes.

Formular el projecte de reparcel-lacio, en els terminis legalment previstos
Formular el projecte d’'urbanitzacié complementari
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacid “ordinaria”
m Les Associacions Administratives de Cooperacio:

m Constitucio:
Iniciativa:
e La presentacid dels Estatuts a tramit correspon als propietaris que ostentin la propietat
d’almenys el 25% de la superficie de poligon.

e En cas d’AAC d’iniciativa publica, no es requereix un quorum per tramitar els Estatuts,
perdo no es podra constituir 'associacio fins el moment que no s’aconsegueixi I'adhesio

d’almenys el 25% dels propietaris.

A diferéncia de la Junta de Compensacio, es poden formular i sotmetre a tramitacié els estatuts
sense subjeccio de termini, sempre que:

e Hagi estat definit el sistema i modalitat d’actuacio.
e S’hagi aprovat previament el poligon d’actuacié urbanistica
e No s’hagin executat les obres d'urbanitzacio.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperaci6 “ordinaria”
m Les Associacions Administratives de Cooperacio:
m Constitucio:
Tramitacio dels Estatuts: segons el procediment de I'article 119LU
m Presa de decisions:

Els acords i actes i contractes adoptats amb anterioritat a la inscripcio de 'EUC en el Registre
corresponent es regiran per les disposicions relatives a Societats Anonimes en formacio.

L’adopcié d’acords aplicara les regles seguents:

e Si la participacio en els beneficis i carregues és proporcional als drets i interessos, els
membres de '’AAC votaran en funcio de la seva quota de participacio en els beneficis i
carregues.

e Si la participacié és independent dels drets i interessos, els membres de 'AAC votaran
per vot personal.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio
m La cooperacio “ordinaria”
m Les Associacions Administratives de Cooperacio:

m Dissolucio:
La dissolucié es podra produir, ex art. 54.1 RPLU, quan:
e S’hagin acomplert les funcions de 'EUC

e Es disposi de lautoritzaci6 de I'Ajuntament o administracio urbanistica
actuant

Un cop s’acorda la dissolucio, I'érgan rector de I'entitat es transforma en organ de
liquidacio per tal de fer front al pagament dels deutes i cobrament d’ingressos
pendents, i per la distribucié de la remanent.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio

m La Gestio Integrada
Descripcid

e Es la gran novetat de les Lleis urbanistiques d’Ultima generacié —F. Lliset Borrell-
(Despres de la Llei valenciana 6/1994), tot i que aquest sistema té una gran diferéncia
respecte a la Llei Valenciana, i és que la iniciativa per promoure la gestié indirecta
correspon, en cada cas, 0 bé als particulars (sistema de compensacio per concert) o bé
a ’Administracié (sistema de reparcel-lacié, modalitat de cooperacid per gestio indirecta).
En el sistema de la Llei Valenciana, una vegada el planejament disposa que un sector és
susceptible de rebre un Projecte d’Actuacio Integrada (Projecte d’Actuacié Urbanitzadora
a Castella-la Manxa) aleshores el futur agent urbanitzador podra promoure’n la gestio,
sense esperar que I’Administracié o el particular donin el primer pas.

e La preséncia d’aquesta figura respon a un concepte de l'urbanisme i, per tant, de
'execucié del planejament, com una funcio intrinsecament publica, susceptible, com
gran part de les tasques encomanades a I’Administracid, de ser gestionada de forma
directa (cooperacio) o indirecta, mitjancant un concessionari interposat.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio

m La Gestio Integrada
Procediment:

Al marge del procediment general previst a la LCAP, ha de tenir-se en compte que la LU preveu
el procediment seguent:

e Administracio: Informacio publica de les caracteristiques basiques de la modalitat: un
mes.

Amb notificacio individual als propietaris afectats i advertencia de les
consequencies que pot tenir el seu rebuig a col-laborar

Incorporacio a la Informacié Publica de les bases que regiran la contractacio
(Plec)

Dins d’aquest termini, els propietaris poden expressar llur preferéncia pel
pagament de les quotes d’urbanitzacié mitjancant terrenys

A més, dins d’aquest termini, els propietaris afectats hauran d’expressar llur
voluntat de col-laboracid, i prestar garantia respecte al pagament de les obres
d’'urbanitzacid, en els termes previstos a l'article

Adjudicacio per concurs
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

La cooperacio

m La Gesti6 Integrada
Aspectes rellevants.

e El concessionari de la gestié urbanistica integrada, pot contractar amb un tercer I'execucio de
les obres d’urbanitzacié? Quin procediment hauria de seguir?

e Caracter de beneficiari de I'expropiacié del concessionari.
e Quin paper juga I'Associaciéo Administrativa de Cooperacio, en aguesta relacio?

e Qui tria com es satisfa al concessionari? En principi, per aplicacio de l'article 135.1 es preveu
que el pagament es faci, amb caracter ordinari, en diners. No obstant, en el termini d'informacio
publica el propietari pot expressar la seva preferencia per pagar amb terrenys.

e El concessionari, depenent del Plec, haura de:
Executar les obres d’'urbanitzacio
Redactar el Projecte de reparcel-lacio
Redactar el projecte d’expropiacio per taxacid conjunta
Formular la figura de planejament derivat que sigui necessaria
Redactar el Projecte d’urbanitzacié complementari

GARRIGUES _



2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d'urbanitzacié prioritaria
m Definicio
m S’entén per sectors d’'urbanitzacié prioritaria els ambits de sol urba no

consolidat i sol urbanitzable delimitat per a qualsevol Us que son objecte de la
declaracio corresponent per 'administracidé competent.

En definitiva, es tracta d’ambits delimitats per I'Administracio per a la seva
execucid immediata per rad de circumstancies de caracter urbanistic o
demografic, i en els quals:

e Els terminis d’urbanitzacio i edificacié sén d’estricte compliment

e L’incompliment d’aquests terminis comporta ['aplicaci6 de mesures
extraordinaries envers els propietaris de les finques
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d'urbanitzacié prioritaria
m Procediment

m Els sectors d’urbanitzacio prioritaria han de ser objecte d’'una declaracio
expressa que han d'adoptar les Comissions Territorials d’Urbanisme a
proposta dels ens locals o de la Direccié General d’'Urbanisme, previ informe
favorable dels Ajuntaments afectats

m Els ajuntaments que hagin aprovat POUM o PAUM poden declarar un sector
com d’urbanitzacio prioritaria, sempre que estigui previst al POUM o al PAUM,
previ informe de la Direccio General d’'Urbanisme
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d’urbanitzacio prioritaria
m Procediment

m El Projecte d’'acord de declaracio de sector d'urbanitzacié prioritaria s’ha
d’exposar al public durant el termini d’'un mes

m Aixi mateix, un cop adoptat, s’ha de notificar als propietaris de les finques que
hi siguin incloses, amb I'advertiment d’expropiacio for¢cosa i d’alienacioé forgcosa
en el cas d'incompliment de les obligacions

m L’acord de declaracié d’'un sector d’urbanitzacié prioritaria s’ha d’anotar en el
Registre de la Propietat, on es practicara I'afeccié corresponent a cadascuna
de les finques incloses en el regim especific.
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d’urbanitzacio prioritaria
m Efectes de la declaracié de sector d’urbanitzacio prioritaria

m L’aprovacio inicial del planejament derivat, si és necessaria, s’ha de produir en
el termini de sis mesos des de la declaracio

m Aplicacio del sistema de reparcel-lacio, en la seva modalitat de cooperacio, de
forma immediata. El Projecte de Reparcel-lacid, que I'’Administracié redactara
d’ofici, haura d’estar aprovat definitivament en el termini d’'un any des de la
declaracié o des de I'aprovacié definitiva del planejament derivat

m Eventualment, aprovacio per I'ajuntament del procediment de taxacié conjunta
a efectes d’expropiacido dels propietaris que no compleixin els seus drets
d’'urbanitzar o edificar en termini

m Requeriment pel pagament de bestretes d’urbanitzacié
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d’urbanitzacio prioritaria
m Efectes de la declaracié de sector d’urbanitzacio prioritaria

m L’aprovacio inicial del planejament derivat, si és necessaria, s’ha de produir en
el termini de sis mesos des de la declaracio

m Aplicacio del sistema de reparcel-lacio, en la seva modalitat de cooperacio, de
forma immediata. El Projecte de Reparcel-lacid, que '’Administracié redactara
d’ofici, haura d’estar aprovat definitivament en el termini d'un any des de la
declaracio o des de I'aprovacié definitiva del planejament derivat

m Eventualment, aprovacio per I'ajuntament del procediment de taxacio conjunta
a efectes d’expropiacio dels propietaris que no compleixin els seus drets
d'urbanitzar o edificar en termini

m Requeriment pel pagament de bestretes d’'urbanitzacio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d’urbanitzacio prioritaria

m Terminis per urbanitzar i edificar

La declaraci6 de sector d’urbanitzacié prioritaria pot modificar les etapes
d’execucié de I'obra d’'urbanitzacio prevista pel planejament. Aquest termini pot ser
objecte de prorroga per una vegada.

Les edificacions hauran d’estar construides en el periode maxim de tres anys des
de la finalitzacio de les obres d’urbanitzacio
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Els sectors d’urbanitzacio prioritaria

m Incompliment de les obligacions d’urbanitzar i edificar

L’incompliment de les obligacions d’'urbanitzar i d’edificar, el de pagament de les despeses
d’urbanitzacid i la falta de consignacié de les despeses pot considerar-se incompliment de les
obligacions d’urbanitzar i edificar

Aquest incompliment, previa declaracié expressa al respecte, que haura d’adoptar I'ajuntament
competent, amb audiéncia de l'interessat, pot comportar:

e Incompliment de I'obligaci6 d'urbanitzar:

Constrenyiment / Expropiacio / alienacio forcosa (per subhasta o concurs, segons
el valor taxat pel procediment de taxacié conjunta, i amb possibilitat de sol-licitar-
ne la venda lliure en el termini de vuit dies des de la iniciacio del procediment —
aleshores s’haura de vendre en el termini de tres mesos, i el comprador haura de
satisfer les quotes pendents. En cas contrari, procedira 'expropiacio de la finca-)

e Incompliment de I'obligacié d’edificar:
Expropiacio / alienacié forcosa
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2. Les modalitats de Reparcel-lacio

Les Entitats Urbanistiques Col-laboradores provisionals
m Art. 196 RLU

m Constitucio:
Més del 25% de la superficie de 'ambit
Escriptura Publica
Procediment

m Objectiu: Preparar els documents de planejament, gestio, i constitucido de
'EUC definitiva
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3. El projecte d'urbanitzacio

El planejament derivat pot incorporar el projecte d'obres d'urbanitzacido basiques
(art. 65.e), és a dir sanejament, compactacid i anivellament de Vvials,
subministrament d'aigua, d'electricitat, i de telecomunicacions. En aquest cas
caldra tramitar un o diversos projectes d'urbanitzacio complementaris (art. 72.2) que
completin la resta d'obres.

Alternativament, el projecte d'urbanitzacio pot tramitar-se de manera independent al
planejament i fer referencia a totes les obres d'urbanitzacio.

m Consideracions a tenir en compte:

Incorporar el projecte d'urbanitzacié en el planejament fa que la tramitacio
d'aquest sigui menys agil (modificacions durant la tramitacio, etc.)

Si no s'executa immediatament el planejament, el projecte d'urbanitzacié pot
guedar desfassat facilment (preus, normativa, etc.)
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3. El projecte d'urbanitzacio

Possibilitat de recepcio de les obres d'urbanitzacio per fases dins d'un mateix
poligon d'actuacio (art. 169.2 del Reglament de la Llei d'urbanisme).
Possibilitat d'execucio simultania de les obres d'urbanitzacio i d'edificacio (art. 237
del Reglament).
m Consideracions a tenir en compte:
Valorar conveniencia d'execucio per fases o bé de divisio poligonal.

Importancia de que cada fase constitueixi una unitat funcional directament
utilitzable, amb tots els serveis.

Atencid a lI'assumpcio de costos per propietari en cas d'execucio per fases.
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