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* Objecte de la reparcel-lacio

Article 124 TRLUC
Objecte de la reparcel-lacio

1. El sistema d'actuacio urbanistica per reparcel-lacio pot tenir per objecte repartir
equitativament els beneficis i les carregues derivats de l'ordenacio urbanistica, o
reqularitzar la configuracio de les finques i situar-ne I'aprofitament en zones aptes
per a l'edificacio, d'acord amb el planejament urbanistic.

— Adjudicacio de parcel-les resultants als propietaris, en
proporcio als seus drets, i ajustades al planejament.

— Adjudicacio a 'Ajuntament dels terrenys destinats a
sistemes publics i de I'aprofitament que correspongui.

— Determinacio de les indemnitzacions, compensacions
economiques i participacio en els costos d'urbanitzacio
(repartiment equitatiu de beneficis i carregues).
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* Objecte de la reparcel-lacio

» La reparcel-lacio de finques constitueix una tasca extraordinariament
complexa des d'una perspectiva juridica. Per I'exit de la reparcel-lacio
és important:

— Una bona delimitacié de I'ambit objecte de reparcel-lacio
— Una bona seleccio de la modalitat de reparcel-lacio
— Una molt bona confeccio del Projecte de Reparcel-lacio
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* Delimitacio de la unitat reparcel-lable

L’ambit de gestioé a que s’ha de referir la reparcel-lacié és el Poligon d’actuacio
urbanistica (mentre I'ambit de planejament és el sector). El Poligon d’actuacié pot venir
delimitat per:

* Directament pel planejament general (poligons d’actuacié amb ordenacié detallada)
 Per una figura de planejament derivat (Pla parcial, Pla de millora urbana...)

* En tant que instrument de gestio, també pot definir-se o modificar-se per part de
I’Ajuntament amb independéncia del pla (divisio poligonal...)

* Atencid: el planejament (especialment el general) quan defineix poligons d’actuacio
ho fa a una escala menys detallada que quan es redacten els instruments de gestid |
execucio (reparcel-lacié i urbanitzacio), ja que aquests es plantegen sobre una base
topografica més precisa i actualitzada.

Per aixo generalment el mateix Pla recull criteris d’adaptacio per quan es formula el
posterior planejament derivat, projectes d’urbanitzacio i projectes de reparcel-lacio.
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» Delimitacio de la unitat reparcel-lable

« Atencio, la unitat reparcel-lable:
 Ha de ser viable economicament

 Ha de ser viable tecnicament

« Existeix normalment la temptacio de dividir una unitat de planejament
(sector) en un o meés poligons. Aquesta subdivisio també és
susceptible de ser aproximada des d’'un punt de vista estratégic...

« 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 | dels subsectors, que estiguin
equilibrats
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* Delimitacio de la unitat reparcel-lable

« Casos interessants:
 La delimitacio de poligons i de sectors discontinus

« La delimitaci6 de poligons 1 de sectors de
“suprarreparcel-lacio” de I'article 122 del Reglament de
la Llei d’'Urbanisme
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* Delimitacio de la unitat reparcel-lable

Es un criteri habitual que el planejament general admeti variacions de superficie de
I'ambit de fins al 5%, si es justifica que I'adaptacié respon a ajustar I'ambit a limits fisics
o de propietat.
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Delimitacié de la unitat reparcel-lable
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de la unitat reparcel-lable
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 Tramitacio | efectes del PR

« Excepte suposits de mutu acord o de reparcel-lacio de
propietari unic, el PR segueix la tramitacio seguent:

« Aprovacio per part de la EUC, si s'escau

« Aprovacio inicial per part de I'Ajuntament

* Informacio publica

« Aprovacio definitiva per part de I'Ajuntament
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 Tramitacio | efectes del PR

* El més important son els efectes de la Reparcel-lacio, ja
que son rellevants. Segons l'article 127 TRLUC:

« Substitucio de les finques aportades per les resultants

« La cessio de dret al municipi de les finques objecte de
cessio

« L'afectacio de les finques, amb efectes de garantia
real, al pagament de les despeses d'urbanitzacio

 L'extincio o transformacio de drets i carregues

Diputacio St Area de Territori i Sostenibilitat Gesti6 urbanistica:
Barcelona aWeE [ Gerencia de Serveis d'Habitatge, Urbanisme i Activitats Marc normatiu i principis basics d’actuacié



 Tramitacio | efectes del PR

* En realitat, pero, passen meés coses:

« Podem acumular les carregues urbanistiques sobre
una o meés finques de resultat

« Podem redistribuir les carregues hipotecaries que
existien sobre les finques preexistents (amb
consentiment de les entitats financeres)

« Podem extingir drets preexistents (amb un
considerable estalvi en temps i en impostos)

« Podem recuperar tractes successius o0 consolidar
usucapions

 Podem dissoldre comunitats de bens bloquejades per
la inactivitat dels propietaris...
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* Definicid de les finques aportades

Primer pas: identificar les finques (i construccions i drets...) incloses en I'ambit
reparcel-lable

« Cal referir-se a les finques registrals, que rarament tindran referéncia grafica

 Tasca d’'investigacio (al Registre de la propietat, treball de camp, topografic, etc.) per
poder elaborar el mosaic complet de I'estructura de la propietat.

* La informaci6 cadastral pot ajudar a fer el planol, perd no sén les finques cadastrals
les que cal cons}i\lderar en el projecte de reparcel-lacio (frequents discordances)
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* Definicio de les finques aportades
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* Definicio de les finques aportades

Com era Catalunya? (des de 1945) Nova versio!! Catalunya ull del temps nnﬂ i
|Cap de municipl. Breda. Breda | Topénims v | Cercar |

Trieu servei: |Any 1955-56 v Trieu servei: |Any 2000 v Trieu servei: |Vigent v
1133 % . - 5 - ; e — : =
et T g : . . . gt 47 , - 3 3
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* Definicio de les finques aportades

-

i | Cal trepitjar el
‘*- i terreny...
‘ y | :
e | A | | Veure les fites...
| t Les activitats...
\ ., §
| 2 o

Els conreus...
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* Definicio de les finques aportades

Segon pas (1): delimitar finques aportades
» Certificat de titols i carregues i nota marginal d’inici del procediment.
» Adaptacio de les finques al topografic (actualitzat i amb precisié suficient).

 Finques parcialment incloses en I'ambit reparcel-lable (descripcio de la part que se
segrega i de la resta de finca matriu no inclosa).

*Finques de titularitat desconeguda, doblement immatriculades, litigioses...

...descripcions finques aportades: format, contingut (RD 1093/1997)
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* La Nota Marginal d’inici de I'expedient

Diputacio
Barcelona

Qui la practica: A requeriment de ’Administracié o de l'entitat urbanistica
actuant

Requisits: S’ha d’indicar les finques, porcions o drets d’aprofitament que
quedaran afectats al projecte de reparcel-lacio

Durada: 3 anys

Finalitat: La finalitat de la Nota marginal és la de “congelar” la situacio
registral de la finca per tal d’evitar el trencament del tracte successiu
mentre es formalitza el Projecte de Reparcel-lacidé. En concret, la nota
tindra els seguents efectes.

. Si el PR adjudica la finca als titulars vigents en el RP en el
moment d’aprovar-se el PR, es practicara la inscripcié en favor
d’aquests

. Si el PR adjudica la finca resultant als titulars que constin en la

nota marginal es practicara la inscripcio en favor dels titulars que
constin en la Nota i es cancel-laran totes les inscripcions
posteriors

. Si hi ha varies inscripcions després de la Nota i el PR adjudica la
finca de resultat a qualsevol d'ells, s’inscriura la finca en favor de
qui designi el PR i es cancel-laran totes les inscripcions posteriors
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* La Nota Marginal d’inici de I'expedient

« | com puc reiniciar el tracte si s’han cancel'lat les inscripcions de domini posteriors a
la finca que he inscrit?

 En primer lloc, mitjangant la representacio del titol que es va subscriure en relacio
amb la finca d’origen i d’un escrit de subsanacidé que plantegi I'equivaléncia d’aquest
amb la finca de resultat, firmat tant pel nou titular del domini com pel titular inscrit

 En segon lloc, si la firma conjunta no és possible, mitjancant

* Una mera instancia del titular del dret cancel-lat quan la correspondéncia de
la finca aportada i de resultat fos indubitable

« En qualsevol altre cas, un acord ferm de I'Administracio actuant que
compleixi amb els requisits seguents:

* Que s’adopti a sol-licitud de part o tots dels titulars de drets cancel-lats

*  Que es notifiqui al titular registral de la finca, adjundicatari de la finca de
resultat, i a la resta de titulars de la finca o de drets que haguessin estat
cancel-lats

« En tot cas, fins que no es rectifiquin els drets que hagin estat cancel-lats la finca
estara tancada. El motiu és que el que realment interessa és que es reinscriguin les
operacions de forma ordenada i controlada, i que es verifiquin les equivaléncies
entre una finca aportada i una resultant.
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* Definicid de les finques aportades

Segon pas (2): delimitar els drets afectats

* Les preexisténcies son fonamentals. Cal trepitjar el territori!. Amb aquesta expressio
habitualment inclourem:

« Construccions i altres instal-lacions
« Activitats
* Arrendaments
Els drets afectats s’han de tractar en el PR. Tenim 2 tipus de drets:
« Els drets que hagin d'extingir-se com a resultat de I'aplicacié del planejament

« ElI PR haura de preveure aquests drets, quantificar-los i donar un marc
indemnitzatori als mateixos

» Els drets que puguin romandre i que hauran de traslladar-se en el marc del PR
a les finques de resultat

» En aquest cas, haurem d’identificar correctament els drets afectats i el cost
del seu trasllat
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* Definicid de les finques aportades

Segon pas (2): delimitar els drets afectats
 Indemnitzacio de les activitats i les construccions:
* Qué passa quan no esta declarada I'obra nova?
* Que passa quan les activitats no tenen llicéncia?
* Quan estem parlant de cessament i quan de trasllat d’activitat?
« Com hem de computar el cessament i com el trasllat?
» Altres drets “interessants” que ens podem trobar
* Quin tractament hem de donar als censos i a les concessions administratives?

» | als drets de superficie?
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3.1.2 Cessament

“Dada la indole del negocio indudablemente con un ambito local, y
la desaparicion de esa localidad por el embalse que motiva la
expropiacion, no puede entenderse dnicamente que se trata de la
privacion de su derecho arrendaticio y traslado de su comercio a
otro emplazamiento, sino _que al desaparecer _todas las
circunstancias que hacian posible su actividad, ésta se extingue, y
cualquier negocio a que se dedique en otra poblacion, sera nuevo,
sin relacion de continuidad con el que ejercia en el momento de la
expropiacion, por lo que ha de estimarse esa pretension manifestada
tanto en via administrativa como jurisdiccional, con anulacion de
los acuerdos del jurado que no la apreciaron”

(...) se reconoce por la Administracion ese beneficio mensual medio
de 5.000 ptas. Y aplicandolo, no a la reconstitucion de la clientela,
puesto que, como ya se ha dicho, nos encontramos ante una
extincion del comercio, sino a la valoracion de éste y
multiplicandolo por 10 afios, como se viene haciendo en muchos
casos _por esta Sala, y solicita el expropiado, nos da una
indemnizacion de 600.000 ptas. Sin que a esta cantidad haya que
arfiadir mas que el 5% como premio de afeccion de conformidad con
el art. 47 de la L. Ex. For. Pues al valorarse el negocio en su
integridad, en él guedan comprendidos todos los elementos gue lo
constituyen y que hacen posible la obtencidn de ese beneficio.
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* Definicid de les finques aportades

Segon pas (2): delimitar els drets afectats

* Per la Jurisprudéencia, I'existéncia d’'una activitat sense llicéncia no és obstacle per a la
seva valoraci6 a efectes expropiatoris. A aquest respecte, la STS de 12 de desembre
de 1997, RJ 9356

* No obstant I'anterior, la Jurisprudéncia ha entés en ocasions que, si una llicéncia havia
estat denegada i s’havia ordenat el cessament de I'activitat, no procedia la valoracio
de l'activitat (STS 22 d’Octubre de 2001, RJ 334)

* Fins i tot, en Sentéencies recents (STS 5 de mar¢ de 2013) es considera que la
inexisténcia de llicencia és suficient com per a considerar la improcedéencia
d’indemnitzar:

 “en orden al desemperio de la actividad sin licencia y a la imposibilidad de que por tal
causa se puedan valorar determinados bienes o derechos (maquinaria, edificaciones y
cese de negocio), necesariamente ha de confirmarse lo resuelto en la sentencia
impugnada puesto que la posible indemnizacion por cese de negocio o explotacion
exige que la actividad empresarial se desemperie con todos o tras haber obtenido
todas las autorizaciones administrativas necesarias pues solo de esa manera puede
admitirse que estemos ante efecto pernicioso en el patrimonio del expropiado, razén
por la que no puede hacerse valer, a efectos de su valoracion en un expediente de
justiprecio, la realizacion de actividad de cualquier tipo al margen de su legalidad.”
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* Definicid de les finques aportades

Segon pas (2): delimitar els drets afectats
* El debat dels drets també admet una reflexio estratégica perqué:

» Podem intentar ajustar la indemnitzacioé al tempo d’aprovacio del PR, de manera
que obtinguem una rebaixa substancial en les despeses d’urbanitzacio

« Podem intentar ajustar la parcel-lacié a les necessitats de les activitats, de
manera que puguem excloure conceptes indemnitzatoris.
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* Definicid de les finques aportades

Article 126 TRLUC
1. Els projectes de reparcel-lacio han de tenir en compte els criteris seglients:

a) El dret de les persones propietaries, si no hi ha acord unanime, és proporcional a la
superficie de les finques originaries respectives en el moment de I'aprovacio definitiva
de la delimitacio del poligon d'actuacio urbanistica.

Tanmateix, si es tracta de poligons discontinus cal tenir en consideracio llur localitzacio
relativa, amb vista a la corresponent ponderacio de valor.

Tercer pas: definicié de drets en la reparcel-lacio

 Considerar la superficie real d’'aquestes finques (o de la part inclosa en el poligon) a
efectes de calcular els drets dels propietaris, no la que consta en la descripcio registral.

» Consideracio de les superficies de domini public. Distingir les que generen aprofitament
i les que no (art. 126.4 TRLUC)

» Consideracio del percentatge d’aprofitament de cessid que estableixi el planejament,
per obtenir els drets de cada propietari en la reparcel-lacié.

...quadre de finques aportades
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...exemple de quadre de drets aportats

VALORACIO DRETS FINQUES APORTADES

. ~ - % drets
nca sportad provip e
propietari
1 PROP A 802,09 5,0574% 4,5516% 4,5516%
PROP B 6.821,23 43,0096% 38,7087% 38,7087%
3 PROP C 2.367,35 14,9268% 13,4341% 13,4341%
4.1 PROP D 1.330,81 8,3911% 7,5520% o
4.2 PROP D 155,73 0,9819% 0,8837% 8:4357%
5 AJUNTAMENT (PATRIMONIAL) 4.382,57 27,6332% 24,8699% 24,8699%
AJUNTAMENT (CESSIO APROF.) - 0,0000% 10,0000% 10,0000%
TOTAL 15.859,78 100,0000% 100,0000% 100,0000%
6 AJUNTAMENT (DOMINI PUBLIC) 3.388,22
TOTAL AMBIT 19.248,00
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* Definicio i valoracio de les finques resultants

Article 126 TRLUC
1. Els projectes de reparcel-lacio han de tenir en compte els criteris seglients:

b) Les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat les
persones propietaries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el poligon
d'actuacio urbanistica i en funcio de I'aprofitament urbanistic que li atribueix el
planejament urbanistic, o bé, si no hi ha acord, es valoren subjectant-se als criteris de la
legislacio aplicable en materia de sol. En qualsevol cas, la valoracio de les parcel-les
resultants ha de tenir en compte les regles de ponderacio establertes per l'article 37.5.

» D’acord amb el Text refés de la Llei de Sol (RDL 2/2008) i el Reglament que la
desenvolupa (RD 1492/2011), cal valorar les parcel-les resultants a partir del valor que
tindria 'actuacié acabada, aplicant el métode del valor residual.

* El métode residual havia estat definit en la normativa de valoracié cadastral (RD
1020/1993), després en la ECO 805-2003, i ara al Reglament de valoracions de la llei del
sol (RD 1492/2011), amb algunes diferéncies.

* Dels diferents valors de repercussio, corresponents a cada tipologia (p. ex. habitatge
unifamiliar aillat / entre mitgeres / plurifamiliar lliure / plurifamiliar protegit...) n’obtindrem
els coeficients d’homogeneitzacio a aplicar per obtenir I'aprofitament de cada parcel-la.

...exemples de calcul de valors de repercussio i coeficients d’homogeneitzacio
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...exemple de calcul de valors de repercussio i coeficients d’homogeneitzacio

’ Valor en venda Cost de Valor de coeficient
Usttipologia €/m2st construccié  repercussio de sol dhomogeneitzacit
(construit) €/m2st €/m2st
bloc d'habitatge amb espai lliure comunitari 2.860,00 € 1.200,00 € 842,86 € 1,00
bloc d'habitatge sense espai lliure comunitari 2.672,00 € 1.150,00 € 758,57 € 0,90
comercial en planta baixa 1.865,00 € 700,00 € 632,14 € 0,75
bloc d'us terciari 1.747,00 € 700,00 € 547,86 € 0,65
habitatge de preu concertat 1.601,72 € 773,23 € 370,86 € 0,44
habitatge de proteccioé publica 1.42375 € 705,11 € 311,86 € 0,37
Area de Territori i Sostenibilitat Gestioé urbanistica:
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* Definicio i valoracio de les finques resultants

Definicié de parcel-les resultants

» En funcié de 'ordenacio definida en el planejament i de 'aplicacidé dels parametres
definits en la normativa urbanistica (fagana minima, superficie minima de parcel-la...)

« Cal definir quina és la parcel-lacio més adequada, en funcié de criteris urbanistics i
també de les circumstancies i voluntat dels propietaris/promotors: des d’'una parcel-lacio
ajustada a parcel-les minimes independents que permeti la venda individualitzada, fins a
parcel-les grans que corresponguin a tota una zona o a la totalitat de drets d’'un propietari,
per tal que pugui plantejar-se una promocié conjunta més gran o una parcel-lacié
posterior ajustada a un projecte d’'edificacio.

* Normalment és convenient una revisio de la parcel-lacié plantejada un cop s’ha fet
I'encaix d’adjudicacions (per exemple, si ha quedat una parcel-la unifamiliar en proindivis
entre dos propietaris sense cap vincle, pot ser millor ajustar la parcel-lacié i que
s’adjudiquin parcel-les independents, o bé, en determinats casos, €s possible ajustar
I'adjudicaci6 als drets dels propietaris i estalviar-se compensacions economiques).

...prioritat criteris urbanistics / criteris de gestio
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 Definicio i valoracio de les fin
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* Definicio i valoracio de les finques resultants

Incidéncia de la valoracio en la reparcel-lacio

* Quan hi ha diverses tipologies (habitatges aillats / en filera / plurifamiliar...) o preus
(habitatge lliure, protegit, etc.), la valoracio relativa entre un tipus i altre —coeficients
d’homogeneitzacio- incideix directament en una major o menor adjudicacié de sostre als
propietaris, en funcioé de quina tipologia se’ls adjudica.

* Per tant, incideix també en com es concreta la cessio d’aprofitament a 'administracié
actuant, ja sigui en sol o en el seu equivalent economic.

« El valor calculat sera la base per definir la indemnitzacio substitutoria a aquells
propietaris inicials als quals no se’ls adjudiquen finques resultants.

» També incideix en les compensacions entre propietaris per I'excés o defecte
d’adjudicacio (diferéncia entre el valor adjudicable i I'efectivament adjudicat).

...quadre de valoracio de finques resultants
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...exemple de valoracio de finques resultants

parcella superfice  ocupaciopb ndm. plantes sostrepb+pp sotacobertes total edificis  edificabilitat per
adudicada parcella 3358% (m2st) parcella (m2st)
1 25,77 25,77 PB+ 3 903,08 7580 978,88 97888
21 51928 9153 PB+ 3 366,12 30,73 39685
286,27 PB+ 5 1.71762 96,12 1.813,74 221059
22 629,26 43795 PB+ 5 2627,70 14704 277474 277474
23 5254 28429 PB+ 5 1.705,74 9545 1.801,19
98,71 PB+ 3 394,84 3,14 42798 222917
24 560,44 40848 PB+ 3 1.633,92 137,15 1.77107 1.77107
3 77735 455,77 PB+ 5 2.734,62 153,03 288765 2.887,65
4 37291 21056 PB+ 5 126336 7070 133406
110,51 PB+ 3 44204 37,10 479,14 1.81320
5.1 609,00 507,86 PB+ 3 203144 17052 220196 220196
52 61692 366,35 PB+ 5 219810 12300 2321,10
97,72 PB+ 3 39088 3281 423,69 274479
6.1 47940 350,24 PB+ 3 1.400,96 11759 151855 151855
62 941,78 62351 PB+ 3 249404 2935 270339 2.708,39
TOTAL 6.254,65 455552 22.304,46 152054 23.834,00
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VALORACIO ANQUES RESULTANTS

fincaresuttant edificabilitat (m2st) s mtml ; i valor de lafinca (€) coeficient valor finca
1 97834 habitatge liure 48080 47038587 € 45516%
21 240455 habitaige liure 48080 115610764 € 11,1870%
22 240455 habitatge liure 480,80 1156.10764€ 11,1870%
23 240455 habitatge liure 48080 115610764 € 11,1870%
24 1.770,79 habiatge liure 480,80 851.39583€ 82384%
3 288755 habitatge liure 480,80 13883404 € 134341%
4 181319 habitatge liure 480,80 8/1.781,/5€ 84357%
o1 220296 habitatge liure 480,80 1.05918317€ 102491%
52 220072 habitatge liure 48080 1.058.106,18€
54522  habitatge protegit 24480 13346986 € 115302%
6.1 151837 habitaige protegt 24480 37169698€ 35%7%
2 270321 habitatge protegit 24480 661.74581€ 64033%
23.834,00 10.33442240€ 100,0000%
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... Un altre exemple de valoracio de finques resultants

Diputacio
Barcelona

PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA
PARCELLA

#DibaOberta

SOSTRETOTAL(m2si) TOTAL Nim
habitalge comercial HABITATGES
Tiare conoenat protegit

1 869,25 1871,36 1057061 13|
P ‘ ‘ 446984 4.469,84 %
. ) 1043650 24994 1068644 12
3| 540280 1.08056 | 648336 &
4 666820 133365/ 800185 101

5 1308520 261704/ 1570224 18
6I ' ' 819324 819324 108

7 10.144,14 10.144,14 128
8I 653930 130786/ 784716 @D

9 ' ' 1255890 1255890 158
10 838050 838050 106
11a 584817 64353 649170 y<]
11b 2756550 13200 288750 K3
11c 199810 9200/ 2090,10 »
11d 316598 16300/ 332898 2]
12a 547565 ' 1.059,19 653484 ®
12 1.88241 62747 | 250088 2
13 1547425 208952/ 147732 19.041,09 21
% 726250 1.199,18| 25332 871500 107
15 8400,00| 142358 25642 10.080,00 124
%6 1763575 176113 277485 217173 244
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VALOR{OY) TOTALOv | TOTALE |
habitatge comercial tercian Siuacio
Tiire concertal protegit general front C/Prin.
amb pa comunirt Sense pall comeriian
100 09 044 037 075 065 100 105
PARCELLA i 7829 23 8653 B3| 62470764
PARCELLA 2 ' ' 1654 1654 16654  1.19549499
PARCELLA ] 3862 187 4049 4049 2926.831,60
PARCELLA 3 4863 | 475 5338 5338| 385860239
PARCELLA 4 6.001] 587 6588| 6588 4.762.336,13
PARCELLA 5 13085 1.151] 14237 14237| 1029113923
PARCELLA 6 | ' 3061 3081 3031 219134922
PARCELLA 7l 3753 3753 3753 271313342
PARCELLA 8 6539 55 7115 7115 5.142.974,26
PARCELLA 9 ' 4647 4647 | 4647| 335898079
PARCELLA 10 3101 3101 3101 224143345
PARCELLA  1la 5263 0 483 0| 6033 6033| 436123162
PARCELLA  11b 2480 B 2538/ 2538|  1.834.64037
PARCELLA  11c 1798 Q| 1839 1839 132917328
PARCELLA 11 2849 2 2021 2921 211154779
PARCELLA 12a 4908 0 74 0 6,009 6009| 434337759
paRCELLA 12D 1.694] 2% 1970 1970 142421911
PARCELLA 13 15474 [ 919 1108 17502 | 17502 1265122739
PARCELLA 14 [ 6536 58/ 190 7254 7254 524353912
PARCELLA 1B 7560 65 12 8379 8379 6.056.620,00
PARCELLA 16 17636 [ sl 2081 5| 20.708 21478 1552531895
|
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 Criteris de reparcel-lacio i adjudicacio
Article 126 TRLUC

1. Els projectes de reparcel-lacio han de tenir en compte els criteris seglients:

c) S'ha de procurar que les parcel-les resultants que s'adjudiquin estiguin situades en un
lloc proper al de les antigues propietats de les mateixes persones titulars, sens perjudici
que, si aixo no és possible, s'apliqui la ponderacio de valors pertinent.

d) Si l'escassa quantia dels drets d'alguns propietaris o propietaries no permet
d'adjudicar-los parcel-les independents a tots ells, el projecte de reparcel-lacio pot
determinar una indemnitzacio en metal-lic o, alternativament, l'adjudicacio de

les parcel-les resultants en proindivis, llevat que la quantia dels drets no arribi al 15% de
la parcel-la minima edificable, en el qual cas I'adjudicacio s'ha de substituir
necessariament per una indemnitzacio en metal-lic.

Altres criteris de reparcel-lacié (Reglament de la Llei d’urbanisme)
 Adjudicacié de finques edificades als mateixos propietaris (amb excepcions)
* Les adjudiacions no poden excedir el 15% dels drets del propietari (excepte edificades)

* No poden adjudicar-se finques inferiors a la parcel-la minima (excepcidé1 quan esta entre
dues edificacions que han de mantenir-se, fins a -15% de la parcel-la min. / excepcid2
quan s’aconsegueix superficie minima agrupant-la amb una finca exterior compatible)

» Suposits d’exclusio en la reparcel-lacio (art.134 D.305/2006).

Diputacié Area de Territori i Sostenibilitat Gesti6 urbanistica:
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 Criteris de reparcel-lacio i adjudicacio

La impossibilitat d'adjudicacio de drets als propietaris que ostentin menys del 15% de la
parcel-la minima és susceptible de ser utilitzada, també, per a una gestio més "eficient" o
meés "questionable", si es vol, de la reparcel-lacié mitjangant la definicié en el PR d'un
tamany de parcel-la que permeti I'expulsié del projecte de la major part de propietaris.

Important, doncs:
- Que el planejament derivat defineixi la parcel-lacio

- Que el planejament derivat defineixi clarament quina és la parcel-la minima i quin és
I'aprofitament minim d'aquesta

Diputacié Area de Territori i Sostenibilitat Gesti6 urbanistica:
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 Criteris de reparcel-lacio i adjudicacio

QUiestio de debat: criteri de proximitat, criteris urbanistics, voluntat dels propietaris
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 Criteris de reparcel-lacio i adjudicacio

Questio de debat: criteri de proximitat, criteris urbanistics, voluntat dels propietaris
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Quadre adjudicacio dé ﬁndues resultants !
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... Exemple de quadre d’adjudicacio

PROPOSTA D'ADJUDICACIONS subsitucié despeses per sostre
rofitament sostre adjudicat aprofitament icat| costos assumits 8 sostre equivalent | sostre adjudicat fitament adjudicat
e a:;ud:dalo © (ma:;d e e — © e canvide sostre _(m2st b liure) (mz:; qlfescs "7 © *
PROP A 470.386,30 € 978,34 hatitalge lure 480,80 470.386,30 € 978,34 habitalge llure 470.386,30 €
PROP B 4.000.31557 € 832012 haitalge liure 480,80 4.000.315,57 € 319.402,33 € 664,31 8.984.44 habitatge lure 4.319.717,90 €
PROP C 1.388.334.23 € 2.887.55 hatitatge lire 480,80 1.388.334.23 € 2.887,55 habitatge llure 1.388.334,23 €
PROP D 871.782,52 € 1.813.19 habitalge liure 480,80 871.782.52 € 1.813,19 habitatge liure 871.782,52 €
AJUNTAMENT (PATRIMONIAL) 2.570.16154 € 5.067,99 hatitalge lure 480,80 243669114 € |- 319.402,33€ - 664,31 4.403,68 habitatge lliure 2.117.288,81 €
545,22 habitalge prolegt 244,80 133.470,40 € 54522  hatitalge prolegl 133.470,40 €
AJUNTAMENT (CESSIO APROF.) 1.033.442.24 € 4.221,58 habialge prolegt 244,80 1.033.442.24 € 4.221,58 habitatge prolegl 1.033.“&3&
TOTAL AMBIT 10.334.42240€  23.834,00 10.334.422,40 € 23.834,00 . 10.334.422,40 €
propletaris finques adjudicades mﬁ: mp;:]ﬂm moﬁhm(‘n; per finca mnl[ ;qr
PROP A 1 978,34 470.385,87 470.385,87
PROPE. ... 21 . 240455 115610764
R 22 ... 240455 115610764
R 23 ... 240455 115610764 _
24 1.770,719 851.395,83 4.319.718,75
PROP C 3 2.887 55 1.388.334,04 1.388.334,04
PROP D 4 1.813.19 B71.781.75 871.781.75
AJUNTAMENT (PATRIMONIAL) §J ________ 2_2_0_2'_9§ . 1_ ,Q5_9__1 §3_1_ 7_ R
52 2200,72 1.058.106,18
54522 133.469 86 2.250.759,20
AJUNTAMENT (CESSIOAPROF) 61 ... 151837 . 371.696.98 _
6.2 2.703 21 661.745,81 1.033.442.78
TOTAL AMBIT 23.834,00 10.334.422.40 10.334.422.40
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... Un altre exemple de quadre d’adjudicacio

etari drets vabra(pw)dmble LIa adjudicad vdor(a:'v)].ldw fiferéncia (uv) diferéncia (%)
lum:.A 1211% 1,2a,5,8, 32 37695 1213 "MVIO
PROP.B 926% 2752 7 (28%), 18 (80%), 20 30.749 o7 335%
PROP.C 843% 27088 7 (32%), 14 (65%), 16 27.3%4 6 1,13%
PROP.D 431% 13847 3,4,7 (40%), 11d (5,49%) 13588 259 -1,87%
PROP.E 954% 30662 54,09% de6,21,22 24,31 31642 8|0 320%
PROP.F 810% 26021 4591% de6,21,22 24,31 26853 82 320%
PROP.G 201% 6446 6591% de 18(20%), 23 6478 2 050%
PROP.H 104% 3333 A% de 18(20%),23 + 33(10%) 3438 106 314%
PROP.| 025% 810 33 (90%) 72 -18 224%
PROP.J 601% 19304 8%  de 12a,12b,13, 15, 30a(40%), 34 19280 24 012%
PROP.K 601% 19304 826  de 12a 12b,13, 15, 30a(40°%), 34 19280 24 0,12%
PROP.L 405% 13006 14 (35%), 19, 30a (60%) 12940 6 050%
PROP.M 867% 27867 25,26 28208 340 12%
PROP.N 188% 6037 11a 6033 3 006%
PROP.O 008% 4 - 0 241 -100,00%
PROP.P 080% 2585 11b 2538 47 -180%
PROP.Q 038% 1230 6557% diic 1206 5 201%
PROP.R 010% 33 17.2% diic 317 6 201%
PROP.S 010% 3 17.2% d11c 317 6 201%
PROP.T 035% 1117 3801% d11d 1.110 6 0,58%
PROP.U 057% 1821 5650% di1d 1.650 -170 9.35%
AJUNT. (CESSIO) 1000% 32125 2b,9,10,17b, 27, 28, 29, 30b 31.189 936 291%
AJUNT. (PATR) 5% 19096 17a 18549 546 286%
| T0000% 321247 3247 0 ]
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 Criteris de reparcel-lacio i adjudicacio
S’adjudiquen a ’Ajuntament, a part dels terrenys que li corresponguin per subrogacio real
de les finques que tingui en propietat dins del poligon, les seguents parcel-les resultants:

* Els terrenys destinats a sistemes publics (viari, espai lliure, equipaments, habitatge
dotacional), per cessio obligatoria i gratuita, a titol d’adquisicio originaria.

* Els terrenys corresponents a I'aprofitament de cessio obligatoria i gratuita que estableix
el planejament (% variable en funcio de la classe de sol i tipus d’actuacio)

Article 43 i 45 TRLUC (sol urba no consolidat / sol urbanitzable)

2. L’administracio actuant ha de fixar 'emplacament del sol de cessio amb aprofitament
urbanistic en el procés de reparcel-lacio. Per tal d’asseqgurar la participacio de la iniciativa
privada en la construccio d’habitatges de proteccio publica, es pot distribuir la cessio de
sol amb aprofitament proporcionalment entre les diferents qualificacions de zona de
I’ambit d’actuacio.

3. La cessio de sol a que fa referencia I'apartat 1 pot ésser substituida pel seu equivalent
en altres terrenys fora del sector o del poligon si es pretén millorar la politica d’habitatge,
si I'ordenacio urbanistica doéna lloc a una parcel-la tnica i indivisible o si resulta
materialment impossible individualitzar en una parcel-la urbanistica l'aprofitament que s’ha
de cedir. En aquests dos darrers suposits, la cessio pot esser substituida també per
I’equivalent del seu valor economic. En tots els casos, I'equivalent s’ha de destinar a
conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol.
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« Compte de liquidacio provisional

 Cost d’'urbanitzacio i altres despeses (projectes, gestio, inscripcio registral, etc.)

 Indemnitzacions de plantacions, obres, edificacions, instal-lacions i millores que no
puguin conservar-se per ser incompatibles amb el planejament.

« Compensacions economiques per excés o defecte d’adjudicacio (respecte drets inicials)

* Altres despeses: sistemes externs adscrits al poligon, carregues vinculades, etc.

Es convenient desglossar el compte de liquidacioé provisional tant per finca com per
propietari. Les compensacions, per exemple, resulten de la diferéncia d’adjudicacid total a
un propietari respecte els seus drets globals, perd no obstant el CLP s’inscriu al Registre
de la propietat en cadascuna de les finques resultants.

Els saldos del compte de liquidacié son provisionals, fins que s’aprovi la liquidacio
definitiva de la reparcel-lacié (el cost real de les obres d’urbanitzacié no es coneix fins

finalitzar 'execucio).

Quadre Compte de liquidacio provisional

...diferents maneres de plantejar el CLP, avantatges i inconvenients
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... Exemple de compte de liquidacio provisional

COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL

d compensacions te de liquidacié

propietaris % participacio espeses indemnitzacions diferéncies compte de figuidac

urbanitzacié i gestié X provisional
d'adjudicacio
PROP A 5,0574% 110.504,30 € - 282.660,35 € - € - 172.156,06 €
PROP B 46,4437% 1.014.799,78 € - 82.970,05 € - € 931.829,74 €
PROP C 14,9267% 326.151,11 € 240.922,10 € - € 567.073,22 €
PROP D 9,3730% 204.801,28 € - 64.041,77 € - € 140.759,51 €
AJUNTAMENT (PATRIMONIAL) 24,1992% 528.754,32 € 188.750,07 € - € 717.504,39 €
AJUNTAMENT (CESSIO APROF) 0,0000% - € - € - € - €
TOTAL 100,0000% 2.185.010,92 € 0,00 € - € 2.185.010,79 €
A
DETALL DISTRIBUCIO INDEMNITZACIONS subsituclé despeses per sostre

Indemnitzaclons Indemnitzaclé repartiment costos assumits a e e Indemnitzacions +

propletaris % participacié e activitat Indemnitzacié trasliat total Indemnitzacions SRS R PR (mml:':r:l;ualga repartiment
PROP A 5,0574% 29865700€ - 6563100 364.288,00 81.627,65 282.660,35 €
PROP B 43,0096% |- 1.034.416,00 € 62.14400€ - 1.096.560,00 694.187 63 319.402,33€ 664,31 82.970,05€
PROP C 14,9268% . 240.922,10 24092210 €
PROP D 9,3730% 215.325,00 € 215.325,00 151.283,23 64.041,77 €
AJUNTAMENT (PATRIMONIAL) 27.6332% . 508.152,40 319402,33€ - 664,31 188.750,07 €
AJUNTAMENT (CESSIO APROF.) 0.0000% . - - €
TOTAL 100,0000% |- 1.548.398,00€ -  65.631,00 62.14400€ - 1.676.173,00€ | 1.676.173,00 € - € 0,00 €

Diputacio
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RESUM COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL
finques compte liquidacioé compte liquidacio
propietaris o % participacio per finca - provisional per
adjudicades provisional per parcel.les A i
propietaris
PROP A 1 50674% - 172.156,06 - 172.156,06
PROP B 2 1A% 249.390,19
2.2 124300% 249.390,19
e 24005 T 24939019 . o oRT
2.4 91538% 183.659,17
PROP C 3 149267% 567.073,22 567.073,22
PROP D 4 9@/0 140.759,51 140.759,51
AJUNTAMENT (PATRIMONIAL) 51 138 337.649,88
5.2 12B71%% 379.854,51 r17.:504,%9
AJUNTAMENT (CESSIO APROF) 61 oo00% -
6.2 0,0000% - )
TOTAL AMBIT 100,0000% 2.185.010,79 2.185.010,79
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. Un altre exemple de compte de liquidacio provisional

valor adudicable  valor adjudicat

coeficentde esimaciddespeses  despeses dobres ndemritzag repariment compte liquidacio

o (euro) participacio degestd durbanizaco indemnitzacions provisional
A 70038 7%e¢ 70694218 € 661242 ¢ 14055 773812 ¢ 16840988 ¢ - 3308 ¢ 34788 ¢ 2949 ¢
B 700.329,76 € 70694454 ¢ 661478 ¢ 11,4083% 773314 ¢ 16841045¢ - 332908 ¢ 347830 ¢ 18290764 ¢
C Ti7822704¢ 1.163.72848¢ - 144%945¢ 187713% 127082 ¢ 27722689 ¢ - 046661 € 57576 € 27171642 ¢
D 72002818 ¢ 731.16055 € 1113236 ¢ 11,793%% 799804 ¢ 17417926 ¢ - 578515€ 359745 ¢ 19112196 ¢
E 72002818 ¢ 73116056 ¢ 1113238 ¢ 11,793%% 799804 ¢ 17417926 ¢ - 578515 ¢ 359745 ¢ 19112198 ¢
F 23031819 ¢ 21454223 ¢ - 1575%¢ 34606% 234684 ¢ 5110889 ¢ - 221276 ¢ 105559 ¢ BE52BTe
G 1737524 ¢ 15448425¢ - 1026819¢ 2801%% 168988 ¢ 36801,70 € - € 760,09 € 1098348¢
H 16425826 € 15448425 ¢ - 977407 € 2891 168988 ¢ 3801, 70¢ - 58500 € 760,09 € 2888266€
I 53876736 € 54776375 € 895640 ¢ 88%6% 539189 ¢ 13048092 ¢ - € 269510 ¢ 14817331¢
J 130343,25€ 121033 ¢ - 8223¢ 1.96555% 133586 ¢ 209207 ¢ o 60086¢ 2280640¢
K 3569038 ¢ 3469240 ¢ - G798 € 055067 37949 ¢ 826453 ¢ - € 17069 € 781673 €
C 61.054, 175 5033244 ¢ - 172174 ¢ 0%571% 64903 ¢ 1413435 ¢ - € 29193 ¢ 1335357 ¢
M
N 4553447 ¢ W26 e -  128749¢ 07137% DT € 10530865 ¢ - € 217,70 € 905487 ¢
0
P 10189495 ¢ 9428588 ¢ - 760007 € 15005 103138 ¢ 2246106 € - € ae3%0¢  1634727¢
Q 7699157 ¢ 9078250 € 20.79093 € 1,6005% 108150 € 2377049 ¢ - € 43095 ¢ 614387 ¢
Al 61994987 ¢ 6338682 ¢ 138795 € 102236% 693332 ¢ 15089213 ¢ - € 311856¢ 17492094 ¢

6.199.498.75 6.199.498,75 0,00 100,0000% 6781523¢  1.476863,18¢ - 3050271 ¢ 3050271¢ 154467840¢
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* Superposicio | correspondencia entre
finques aportades | adjudicades

« Superposicio grafica
« Correspondéncia en la descripcié de les finques adjudicades:

a) Correspondeéncia fisica (a partir de la superposicié grafica: “es correspon
amb 500 m2 de la finca aportada num. 2 i 300 m2 de la finca aportada
num.3”)

b) Correspondencia de valor (“en virtud dels drets corresponents al 100%
de la finca aportada num. 3”)

c) Correspondéncia de carregues (“50% afecta a les carreques de la finca
aportada num. 3”)

...descripcions finques adjudicades: format, contingut (RD 1093/1997)

Diputacié Area de Territori i Sostenibilitat Gesti6 urbanistica:
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* Superposicio i correspondéncia entre
finques aportades i adjudicades

E— — . .
N

P e
—— }

=

/ AN '| ZI
Exemple de quadre de comprovacio de la correspondencia fisica
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Exemple de quadre de comprovacio de la correspondencia fisica
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* Superposicio i correspondéencia entre
finques aportades | adjudicades

PROJECTE DE REPARCEL.LACIO POLIGON ".....cooeerrecrnn -

DESCRIPCIO PARCEL LES ADJUDICADES Ipami_a_mludmd‘i -3

DADES DEL/S ADJUDICATARI/S

nom: INMOEBILIARIA ... dni: A-.. ‘ titularitat: 100%
adrega: C. ooooveeeeenn, 35 BAIXOS localitat: ................

nom: an ‘utu\artat
adreca localitat

DESCRIPCIO DE LA PARCEL.LA

superficie de la parcel.la: 777,25 m" Us: HABITATGE LLIURE | sostre edificable: 2.837,55 m*

nord | PARCELLAS2 21,93 ml.
limits. sud [PARCEL LA 4 22,58ml
est | FINQUES NUM. 29, 21, 33, 35, 37, 289, 41, 43 C/ MIQUEL ANGEL 3521ml
oest [PLACA MITJANCANT CARRER DE NOWA CREACIO 35,08 mll.
forma RECTANGULAR

descripeid
construccions
iinstal lacions |-

TiTOL / DADES ECONOMIQUES

quota de parficipacio. 13,4341 % Saldo comple de liquidacié provisional. 423.148,25

titol SUBROGACIO REAL
en virtud dels .
drets 100% FINCA APORTADA NUM. 3

comesponents a:

caregues 100% AFECTA A LES CARREGUES DE LA FINCA APORTADA NUM. 2

Diputacio
Barcelona

correspondéncia |462,62 m* ADJUDICATS DINS LA FINCA APORTADA NUM. 3
fisica amb lss . i
finques 242,34 m° ADJUDICATS DINS LA FINCA APORTADA NUM. 4.1
aportades  |71,89 m° ADJUDICATS DINS LA FINCA APORTADA NUM. 4.2

FINCA ADJUDICADA HUM. 8

ADJUDICATARIZ, DADES.

DESCRITEIO!

Urbana:

Pazcel. la sdificable 8.

} #DibaOberta
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* Altres suposits de reparcel-lacio

« REPARCEL-LACIO VOLUNTARIA: Tramitacio simplificada, escriptura publica, exposicio
publica i aprovacio del projecte. Unicament en cas d’'unanimitat de tots els propietaris.

« REPARCEL:-LACIO ECONOMICA: Projecte simplificat (repartiment de despeses
d’urbanitzacio, valoracié de I'aprofitament de cessio si s’escau...) en el cas d’ambits
consolidats pel planejament on no és possible la redistribucié material dels terrenys.

- REGULARITZACIO DE FINQUES: Projecte simplificat per regularitzar limits de finques i
ajustar-les al planejament, amb les corresponents compensacions si s’escaul.

« REPARCEL-LACIO DE PROPIETARI UNIC: Tramitacié simplificada, idéntica a la
reparcel-lacié voluntaria. En cas de que la modalitat sigui compensacio, en aquest cas no
és necessaria la constitucio de la Junta.
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« Condicions especials: Llei d’'urbanitzacions

 El deure de cessio de sistemes pendents es materialitza en el projecte

de reparcel-lacio corresponent (sense indemmintzacio, si ja s’han obtingut beneficis
urbanistics), el qual és un titol suficient per a inscriure el sol a favor de 'administracié actuant
en el Registre de la Propietat, sense que calgui el consentiment del titular registral, per mitja
de la documentacié que exigeix la legislacio hipotecaria.

* Els propietaris de sol integrat en urbanitzacions objecte de regularitzacio, classiicat com a sol
urba no consolidat o com a sol urbanitzable delimitat, tenen el deure de cedir a 'administracio
actuant, d’'una manera gratuita, el sol urbanitzat corresponent al percentatge de I'aproitament

urbanistic del sector o del poligon d’actuacié que estableix la legislacié urbanistica.

* En el supdsit excepcional d’ambits amb ediicacié consolidada en que no sigui possible la
redistribucié material dels terrenys, el projecte de reparcel-lacio pot establir que la cessio de
sol corresponent al percentatge d’aproitament urbanistic sigui substituida per I'equivalent del
seu valor economic.

 L'import obtingut de I'alienacié del sol corresponent a cessié d’aprofitament o el seu
equivalent econdmic, es pot destinar, totalment o parcialment, a pagar el cost de la
implantacio de les infraestructures, els serveis i els equipaments dins I'ambit d’actuacio o el
cost de 'ampliacié o el reforcament de les infraestructures, els serveis i els equipaments
externs que han de donar servei a aquest ambit.
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* Condicions especials: Problemes de les
reparcel-lacions en sol urba

* Les reparcel-lacions en sol urba presenten multitud de problemes que poden arribar a
impedir la reparcel-lacid, en la practica. Recordem alguns d'ells

® Dificultat en la determinacié dels drets aportats. Qué fem i quin tracte hem’de donar a
les finques aportades en comunitat en Propieat Horitzontal? | als indivisos? Es suficient
la previsio de l'article 143 del D 305/20067?

® Dificultat en desllindar les obres d'urbanitzacioé i d'edificacio, que sovint coincideixen
® Dificultat en valorar les finques de resultat i en adjudicar-les

® Com valorem les finques en el subsol? Han de ser objecte de valoracions
independents?

® | les finques en Domini Public en el vol?

Diputacio St Area de Territori i Sostenibilitat Gesti6 urbanistica:
Barcelona | "~ [ Gerencia de Serveis d'Habitatge, Urbanisme i Activitats Marc normatiu i principis basics d’actuacié






X
’
X N
\ \
\ \
\ .\
\ .
\ “‘
\ \
\ ‘\
\ A\
. \
\
\
\
.t
\
\
\ 1 \
\
\
\
\ \
\
‘I 2 \
\
\ \
\ \
\ \
\ \
\
\
A

FINQUES APORTADE

'ARCEL .LES




» Condicions especials: Els problemes
reparcel-latoris que genera l'urbanisme 3D

 L'urbanisme 3D és un fendmen normalitzat per la realitat des de fa moltissim temps
» No obstant, I'aplicacio de la técnica reparcel-latdria, pensada en clau 2D, encara no déna els
resultats desitjables i genera multiples problemes:
® Com valorem el subsol quan és finca independent?
® Podem aplicar la técnica de reparcel-lacié a la construccid, i no només a la
urbanitzacio?
® Com es cedirien els equipaments en planta?
® Com podriem cedir les ZV en algcada? hauriem de constituir un complex immobiliari en
el PR?
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Emplacament: C. de Numancia, 1-3 (Dt 3: Sants-Montjuic)
Coordenada UTM (H31, ED50): 428291.586,4581605.406
Ref. cadastral: 8216705DF2881E. Full 1/500: N183 (actualitzat 07/07/2011)
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