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Introducció

Tot allò que els instruments de planejament programen fer sobre el sòl es fa

efectiu amb l’execució de les seves determinacions. Per tant, l’exercici de les

potestats publiques en matèria d’urbanisme es copsen efectivament arran de la

culminació de la gestió urbanística, que s’ha d’entendre com la funció pública

que fa que els plans esdevinguin executats.

Així, en aquest mòdul estudiarem les actuacions i les tècniques que s’empren

per tal de distribuir entre els titulars del sòl els beneficis i les càrregues del

planejament. Així mateix, analitzarem els sistemes d’actuació que permeten

executar els instruments de planejament: el sistema de reparcel·lació, en les

seves diverses modalitats, i el sistema d’expropiació.
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Objectius

En aquest mòdul didàctic posem al vostre abast els continguts i les eines que

considerem adients per a assolir els objectius que enunciem a continuació:

1. Conèixer els subjectes que fan efectiva l’execució del planejament.

2. Entendre les nocions bàsiques dels mecanismes de què s’ha dotat el nos-

tre ordenament per a garantir la justa distribució de beneficis i càrregues:

l’aprofitament mitjà i la reparcel·lació.

3. Conèixer els trets distintius dels diversos sistemes d’actuació que preveu

la legislació per a executar els plans, com també altres supòsits d’execució

de les seves determinacions.

4. Identificar els supòsits d’actuacions aïllades com a situacions que habili-

ten l’ús de l’expropiació urbanística, i les fonts del dret que determinen el

sistema de valoracions del sòl que s’apliquen en aquests supòsits.
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1. Gestió urbanística i potestats públiques d’execució
del planejament

Els plans urbanístics preveuen, amb les seves determinacions, un model de-

terminat de ciutat o de territori. No obstant això, el seu abast no assoleix el

grau de precisió necessari, ni inclou la utilització de les tècniques adients per

a fer efectives les seves determinacions. Per tant, la funció a la qual aspiren no

podria esdevenir una realitat material sense el complement de les tècniques

pròpies de la gestió urbanística.

Activitat urbanística

D’acord amb l’apartat 3 de l’article 1 del TRLUC l’activitat urbanística comprèn, entre
altres, la gestió i l’execució urbanística i el foment i la intervenció de l’exercici de les
facultats dominicals relatives a l’ús del sòl i de l’edificació. D’altra banda, l’article 2 del
TRLUC inclou dins l’abast de les competències urbanístiques «aprovar i executar els dife-
rents instruments urbanístics de planejament i de gestió, per intervenir en el mercat im-
mobiliari, per regular i promoure l’ús del sòl, de l’edificació i de l’habitatge, i per aplicar
les mesures disciplinàries i de restauració de la realitat física alterada i de l’ordenament
jurídic vulnerat».

Amb aquesta primera reflexió, podem concloure que l’actuació urbanística que

exerceixen els poders públics es compon de dues funcions independents i de

naturalesa diferent però complementària:

1)�La�planificació�urbanística, que té naturalesa normativa, tal com hem

pogut analitzar en el mòdul didàctic precedent.

2)�L’execució�del�planejament, de naturalesa executiva, a partir del qual es

duen a terme les operacions jurídiques i físiques que permeten fer efectiva la

transformació del sòl segons el disseny dibuixat prèviament pel planificador.

El conjunt de procediments que permeten l’execució del planejament urba-

nístic estan regulats en el TRLUC, en concret en els articles 116 a 156.

El planejament preveu una modificació de la realitat física sobre la qual pro-

jecta les seves determinacions. Però per a poder fer efectives les seves previ-

sions s’han de dur a terme unes actuacions i operacions complexes, i s’han

d’establir una sèrie de mesures que pretenen fer possible l’activitat d’execució

de les seves determinacions:

• Estableix previsions de caràcter programàtic per tal de preveure terminis

per a la futura execució, i s’estudia i justifica la viabilitat econòmica del

model de l’ordenació que es proposa.

• Dota l’Administració de les potestats que es requereixen per a donar im-

puls i dirigir el procés de l’execució del planejament. L’execució del pla-
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nejament és, doncs, una funció pública (així ho estableix l’article 4.1 del

TRLSiRU).

• Preveu que l’Administració participi de manera activa com a promotor

d’actuacions urbanístiques encaminades a la creació de nou sòl urbanitzat

i a l’edificació, en especial, per a la satisfacció de les necessitats d’habitatge.

Amb la intervenció del poder públic es pretén evitar que les variables

econòmiques o tècniques impedeixin en determinades conjuntures que

l’execució del pla sigui viable (ens referim a supòsits en què el preu del sòl

s’elevi desmesuradament, la inflació es dispari, etc.).

Així, l’Administració de la Generalitat, els ens locals, i les entitats urbanísti-

ques especials (en especial l’INCASÒL) participen en el procés d’execució dels

plans, si bé els particulars també intervenen en aquest procés en les modalitats

previstes per la llei. Però cal destacar que hi ha una responsabilitat pública que

regeix durant tot el procés.

S’entén per gestió urbanística la funció pública dirigida a executar els

plans i les actuacions de les administracions urbanístiques com a pro-

motores d’actuacions d’urbanització i edificació que permeten interve-

nir en la regulació del mercat del sòl i l’habitatge.

Com hem assenyalat, l’execució del planejament consta de les actuacions ne-

cessàries per a adequar la realitat física i jurídica preexistent al nou ordre ter-

ritorial projectat pel planificador.

Dins del conjunt de les actuacions que es necessiten per a dur a terme

l’execució del planejament, s’han de distingir dos processos: l’urbanitzador i

el d’edificació, que es duen a terme, generalment, de manera successiva:

1)�El�procés�urbanitzador

Consisteix en les actuacions necessàries per a preparar físicament els terrenys

per a rebre l’edificació, i s’han d’efectuar operacions tant tècniques com jurí-

diques.

a)�Operacions�jurídiques

Permeten ajustar la titularitat del sòl per a poder fer efectiu el següent:

• D’una banda, allò que preveu el planejament urbanístic.
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• De l’altra, la concreció de l’aprofitament que correspon a cada propietari,

una vegada garantida la distribució justa de beneficis i càrregues entre els

titulars del sòl.

Les operacions jurídiques de què consta el procés urbanitzador es duen a terme

de manera integrada en un àmbit de gestió que es delimita concretament (de-

finint els polígons d’actuació) i mitjançant els anomenats sistemes d’actuació

(reparcel·lació i expropiació).

En els casos d’expropiació no cal que s’hagi delimitat prèviament un àmbit de

gestió per tal de fer efectives aquestes operacions.

b)�Activitats�de�transformació�física�del�terreny

Es tracta de la fase en la qual s’actua físicament sobre els terrenys i s’executen

les obres d’urbanització exigides pel planejament.

Per tal de poder fer efectives aquestes obres d’urbanització, cal que s’aprovin

els corresponents projectes d’urbanització –que, com sabem, no constitueixen

instruments de planejament– i que tenen per objecte, segons estableix l’article

72 del TRLUC, posar en pràctica l’execució material de les determinacions dels

plans d’ordenació urbanística municipal i dels plans urbanístics derivats en

els àmbits d’actuació urbanística. Per a donar compliment a aquesta finalitat,

estableixen la concreció de les característiques tècniques i la valoració de les

obres d’urbanització que s’han de dur a terme.

2)�El�procés�d’edificació

Consisteix en l’última actuació que culmina el procés d’execució de les deter-

minacions del planejament i que executen els propietaris del sòl. Tot i això,

la legislació també preveu que l’Administració pugui vetllar pel compliment

efectiu de l’obligació d’edificació, mitjançant el reconeixement específic de

potestats.

L’activitat d’execució del planejament és lògicament posterior, des d’un punt

de vista cronològic, a l’aprovació dels instruments de planejament correspo-

nents. És a dir, no s’inicia fins que no hi ha l’aprovació definitiva de les figures

de planejament que es necessiten per a preveure l’execució urbanística.

No obstant això, com ja s’ha tingut ocasió d’esmentar, el planejament ja conté

previsions que es refereixen directament o indirectament a la fase d’execució.

Ens referim a la documentació analítica i programàtica del pla, que conté

l’anàlisi i l’estratègia que permetrà establir la viabilitat de l’execució (progra-

mació temporal d’actuacions i avaluació dels mitjans econòmics necessaris).

Vegeu també

Aquest procés d’edificació
s’estudia en el mòdul didàctic
següent d’aquesta assignatu-
ra, que es titula «El foment i la
intervenció administrativa en
l’edificació i ús del sòl. La pro-
tecció de la legalitat urbanísti-
ca».
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Així mateix, els instruments de planejament poden introduir prescripcions es-

pecífiques i previsions concretes, amb caràcter potestatiu, per facilitar o asse-

gurar la viabilitat de la fase d’execució.

La descripció de les potestats que componen el concepte de la funció pública

d’execució urbanística s’estableix en l’article 116 del TRLUC. Així, el precepte

esmentat estableix una definició del que s’entén per execució urbanística:

«Conjunt de procediments establerts per aquesta Llei per a la transfor-

mació i ús del sòl (...)».

Podríem dir que l’exercici d’aquesta potestat comporta que l’Administració

efectuï o dirigeixi les tasques següents:

a) Canalitzar, dirigir, efectuar, concedir i fiscalitzar l’execució de les obres

d’urbanització.

b) Expropiar els terrenys i les construccions necessaris per tal de dur a terme les

obres i les actuacions que siguin adients per a l’economia de la urbanització (els

articles 109 i següents del TRLUC estableixen els diversos supòsits habilitadors

d’expropiacions per raons urbanístiques).

La direcció del procés d’execució urbanística correspon a l’administració ur-

banística.

Administracions que participen en l’execució dels plans d’ordenació
urbanística

En virtut del que estableix l’apartat cinquè de l’article 116 del TRLUC, les administracions
que participen en l’execució dels plans d’ordenació urbanística són la Generalitat, les
entitats locals i les entitats urbanístiques especials, cada una intervinent segons el seu
àmbit de competència. Així mateix, es reconeix la intervenció dels particulars segons les
modalitats de gestió que estableix i regula la llei.

No obstant això, com veurem, hi ha una participació molt significativa dels

particulars a fi i efecte de desenvolupar tota la tasca que permeti fer efectives

les previsions del planejament. Per tant, els particulars tindran un paper molt

més protagonista durant aquesta fase.

Aquesta participació de la ciutadania es plasma en diverses previsions legals:

• Es preveu la informació pública en els procediments de gestió pública (ar-

ticle 8 i article 119 del TRLUC).

• Així mateix, es preveu que els particulars, segons la conjunció d’unes ma-

jories, i d’acord amb les previsions legals de cada sistema d’actuació (arti-

cles 130, 135 i 137 del TRLUC), siguin els que duguin a terme –amb més



© FUOC • PID_00263629 11 La gestió urbanística

o menys intensitat– la realització de les diverses activitats i tasques que

implica l’execució del planejament.

Així, la intervenció dels particulars ha de ser més o menys intensa d’acord amb

el sistema d’actuació que s’adopti. Ordenats de més a menys grau de participa-

ció dels particulars en la intervenció de les tasques corresponents, els sistemes

d’actuació serien els següents:

a) Reparcel·lació per compensació, on la iniciativa i la gestió és privada.

b) Reparcel·lació per cooperació: En aquest cas la gestió es considera mixta,

i l’Administració assoleix una intervenció més acusada que en el supòsit an-

terior.

c) Expropiació, que és el sistema de gestió íntegrament pública.
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2. Pressupòsits jurídics per a l’execució del
planejament

Per tal d’iniciar el procés de gestió urbanística resulta imprescindible, lògi-

cament i cronològicament, que hi hagi un instrument de planejament on

s’hagin delimitat les unitats territorials (polígons d’actuació) que seran el subs-

trat sobre el qual es desenvoluparan les diferents actuacions que comporta fer

efectiva l’activitat d’execució del planejament.

Però a banda d’això, cal que concorrin altres requisits, que són essencialment

els que assenyalem a continuació:

2.1. Publicació

De manera concordant amb el que hem estudiat en el mòdul didàctic anterior,

per tal que els instruments de planejament es puguin executar, cal que hagin

estat publicats. Com ja hem tingut ocasió de veure, la publicació serà requisit

de l’executivitat del pla (article 92 del TRLUC).

I com es fa efectiva aquesta publicació? Doncs bé, la resposta a aquesta pre-

gunta la trobem en la literalitat de l’article 103 del TRLUC, que determina que

la publicitat es garanteix mitjançant el Registre de planejament urbanístic de

Catalunya. En aquest registre es dipositen tots els instruments de planejament

aprovats a Catalunya, i la seva consulta es pot tant de manera presencial com

telemàtica.

Així, una vegada s’adopta l’acord d’aprovació definitiva, cal que es publiqui

en el DOGC, on s’insereix l’enllaç amb el Registre de planejament urbanístic

de Catalunya, la qual cosa permet la consulta telemàtica immediata i íntegra

dels documents que conformen el pla.

2.2. Especificitat del planejament

D’acord amb les previsions del segon apartat de l’article 116 del TRLUC, cal

que per a fer efectiva l’execució del planejament urbanístic l’instrument de

planejament contingui les precisions i el detall adequats segons la classe de

sòl de què es tracti.

En definitiva, el que afirma aquest precepte és el principi d’especificitat

dels instruments de planejament, segons el qual per a poder fer-ne efectiva

l’execució, cal que el pla detalli, segons el tipus de sòl, els elements que siguin

necessaris per a poder aprovar els documents de gestió.

Enllaç recomanat

L’enllaç a la pàgina web on
es poden consultar els instru-
ments de planejament apro-
vats és el següent:
http://tes.gencat.cat/
rpucportal/AppJa-
va/cercaExpedient.do?
reqCode=loadSenseCriteris

http://tes.gencat.cat/rpucportal/AppJava/cercaExpedient.do?reqCode=loadSenseCriteris
http://tes.gencat.cat/rpucportal/AppJava/cercaExpedient.do?reqCode=loadSenseCriteris
http://tes.gencat.cat/rpucportal/AppJava/cercaExpedient.do?reqCode=loadSenseCriteris
http://tes.gencat.cat/rpucportal/AppJava/cercaExpedient.do?reqCode=loadSenseCriteris
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Recordem, en aquest sentit, que entre els instruments de planejament i els de

gestió hi ha una relació de competència, però també de jerarquia (article 13

del TRLUC). Per tant, un instrument de gestió no podrà, en cap cas, omplir

les llacunes que contingui un instrument de planejament, en relació amb les

previsions que els resultin pròpies.

2.3. El principi de repartiment just de beneficis i càrregues

Aquest principi està enunciat en l’article 7 del TRLUC i en l’article 117 del

TRLUC.

Per a entendre aquest principi bàsic de l’urbanisme, hem de partir de la idea

següent:

• No solament la classificació del sòl comporta un reconeixement desigual

de quin ha de ser en cada cas el contingut del dret de propietat (feix de

facultats que pot exercir el titular d’un determinat sòl, segons la categoria

en el qual l’inclogui el planejament).

• També hi ha una desigualtat entre sòls que tenen la mateixa classificació:

és a dir, entre sòls urbans o entre sòls urbanitzables). Així, el planejament

atribueix a cada finca una qualificació determinada. Segons aquesta qua-

lificació es produeix una diversitat en relació amb la intensitat dels usos

o valor econòmic més o menys gran del producte de l’execució del plane-

jament.

És ben evident que no comporta el mateix grau d’aprofitament, malgrat que es

classifiquin ambdós com a sòl urbà, un sòl dedicat a un ús no lucratiu (zones

verdes, vies públiques, etc.) que un sòl que té reconegut, sobre la base de la

seva qualificació, un aprofitament industrial.

La llei, doncs, respon a aquestes desigualtats originades pel planejament mit-

jançant la previsió de mecanismes de correcció que permeten repartir propor-

cionalment els beneficis i les càrregues entre els propietaris.

Quan un àmbit d’actuació comprèn diverses zones, amb diversos tipus

d’aprofitament urbanístic assignat, cal fixar un valor que homogeneïtzi les di-

ferències de valor.

El mètode que se segueix s’estableix en els articles 37 del TRLUC, i l’article 36

del reglament de la Llei d’urbanisme, que expressa el mètode mitjançant el

qual es pondera l’aprofitament urbanístic:

«Regles de ponderació de l’aprofitament urbanístic

36.1 Els elements que integren l’aprofitament urbanístic són l’edificabilitat, els usos i la
intensitat dels usos que assigni al sòl el planejament urbanístic. La intensitat dels usos
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depèn del nombre d’establiments per unitat de superfície o de la densitat de l’ús residen-
cial, d’acord amb les determinacions del planejament urbanístic.

36.2 Quan l’àmbit d’actuació comprèn diverses zones, per a la determinació de
l’aprofitament urbanístic i de la fixació del valor relatiu homogeneïtzat de cadascuna, se
segueix el mètode següent:

S’estableixen coeficients d’homogeneïtzació, d’acord amb el que preveu l’article 37 de la
Llei d’urbanisme que, de manera justificada, expressin les diferències de valor de l’ús i de
la intensitat de l’ús de cada zona en relació amb el valor dels usos i les intensitats de la
resta. Els coeficients seran iguals o menors que la unitat.

En cada zona, el producte del coeficient que li correspongui pel coeficient d’edificabilitat
i per la superfície de la zona en determina l’aprofitament urbanístic, que s’expressa en
unitats de valor o d’aprofitament. En el cas de zones o sistemes de titularitat privada
destinats a usos en els quals l’edificabilitat, pel seu caràcter accessori, no constitueix un
element rellevant de l’aprofitament urbanístic, com els usos esportius a l’aire lliure o al-
tres anàlegs, l’aprofitament es determina pel producte del coeficient d’homogeneïtzació,
que ha de ponderar adequadament aquesta circumstància, i de la superfície de la zona
o sistema.

L’aprofitament urbanístic de l’àmbit d’actuació és el sumatori dels aprofitaments urba-
nístics de les zones que s’hi inclouen.

L’aprofitament urbanístic mitjà de l’àmbit d’actuació quedarà determinat pel resultat de
dividir l’aprofitament urbanístic de l’àmbit d’actuació per la superfície total d’aquest,
determinada d’acord amb allò que estableix l’article 35 d’aquest Reglament».

2.4. Delimitació de l’àmbit d’actuació

El polígon d’actuació és l’àmbit mínim territorial on es duu a terme la

gestió urbanística integrada per tal de repartir equitativament els bene-

ficis i les càrregues derivats de l’ordenació urbanística i executar o com-

pletar les obres i els serveis urbanístics necessaris (article 118 TRLUC).

El polígons són, doncs, subdivisions del sòl planificat en àmbits interiors que

faciliten les tasques d’execució en permetre actuar sobre unitats territorials que

es consideren operatives. Aquests polígons d’actuació poden ser discontinus,

segons preveu l’article al qual ens acabem de referir, arran de la introducció

d’aquesta possibilitat per la Llei 10/2004, de 24 de desembre.

La delimitació del polígon té un objectiu doble:

1) Fer efectiu el compliment del conjunt de tots els deures que integren el pro-

cés urbanitzador (cessió de terrenys a l’Administració, distribució igualitària

dels aprofitaments i execució de les obres d’urbanització).

2) Assegurar que la distribució de les càrregues i els beneficis entre els propie-

taris es pugui dur a terme de manera simultània i integrada.

L’article 118 del TRLUC, que defineix el concepte de polígon d’actuació urba-

nística, també expressa quins són els requisits que han de reunir els polígons:
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a) Que es delimitin de manera que l’aprofitament urbanístic del polígon sigui

suficient per tal que els propietaris puguin assumir les càrregues de cessió que

els són imputats i al mateix temps materialitzar un determinat aprofitament,

de manera que puguin obtenir rendibilitat econòmica. És a dir, que es puguin

arribar a generar plusvàlues una vegada realitzades les cessions i assumides les

obligacions derivades de l’execució del planejament per part dels propietaris.

b) Que possibilitin la distribució dels beneficis i les càrregues de la urbanitza-

ció. Per a això, cal que el sector presenti un equilibri entre els beneficis i les

càrregues que li són inherents.

c) Que tinguin entitat suficient per tal de justificar tècnicament i econòmica-

ment l’autonomia de l’actuació.

Llei 5/2017

La llei 5/2017, de 28 de març, va preveure la introducció al TRLUC de l’article 118 bis,
en virtut del qual es regula la possibilitat de preveure la participació de diversos polígons
d’actuació urbanística en l’execució d’infraestructures comunes a tots ells, i que excedei-
xen l’abast d’un únic polígon considerat. Així, per a aquests casos, la llei preveu que la
quota de participació en el cost d’execució s’estableixi segons l’aprofitament urbanístic
reconegut i assignat a cada actuació urbanística.

El polígon pot ser delimitat, bé directament pels instruments de planejament,

bé en la fase d’execució, mitjançant la divisió poligonal, que haurà de ser tra-

mitada mitjançant el procediment específic previst en l’article 119 del TRLUC.

La regla general d’execució del planejament per polígons regeix de manera ab-

soluta en sòl urbanitzable, i l’operació de gestió i execució d’aquest sòl es duu

a terme mitjançant actuacions integrades. En canvi, en sòl urbà, generalment

s’actua mitjançant actuacions o accions urbanitzadores de caràcter puntual o

aïllat.

Com sabem, hi ha diverses modalitats de sistema d’execució. L’elecció de la

modalitat és, en principi, una decisió de caràcter discrecional. No obstant això,

d’acord amb el que preveu l’article 121 del TRLUC, en els polígons d’actuació

urbanística d’iniciativa particular, cal que el sistema sigui el de reparcel·lació,

en les seves modalitats de compensació bàsica o de compensació per concer-

tació.

Reparcel·lació

Tal i com recull el professor Joan Manuel Trayter, a Manual de derecho urbanístico de Ca-
taluña (sisena edició, pàg. 213), la jurisprudència ha interpretat, de la lectura de l’article
121 del TRLUC, que hi ha una prelació de sistemes que comporta que la reparcel·lació
constitueixi el sistema que generalment s’empri per a executar un polígon. Així, si
l’Administració vol acudir a l’expropiació, haurà de motivar la decisió de manera refor-
çada, justificant la necessitat i la urgència de l’expropiació, i determinant els motius que
la duen a descartar el sistema general i ordinari de reparcel·lació.
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3. Els sistemes d’actuació urbanística

Cal que ens referim a continuació als diversos sistemes de gestió urbanística

que regula la llei.

En primer lloc, i per tal d’estructurar conceptes, ens referirem a l’enunciació

dels diversos sistemes de gestió, i després, analitzarem amb més detall en què

consisteix cadascun.

Sistemes d’actuació urbanística (article 121 TRLUC)

Sistema Modalitat

Bàsica (130 i seg. TRLUC)Compensació

Per concertació (art. 135 i seg. TRLUC)

Ordinària (139 i 140 TRLUC)Cooperació

Per concessió (art. 141 TRLUC)

Reparcel·lació

Sectors d’urbanització prioritària

Expropiació (article 152 i seg. TRLUC)

 
Un sistema d’actuació urbanístic constitueix un mètode reglat que facilita la

gestió urbanística integrada per tal d’executar els polígons d’actuació complets

previstos en l’instrument de planejament corresponent.

Com veieu en el quadre sintètic anterior, hi ha dos sistemes d’actuació:

1) Reparcel·lació

2) Expropiació

Reparcel·lació

És el mètode mitjançant el qual els titulars del sòl i l’administració

desenvolupen la gestió dels polígons d’actuació. Hi ha diverses moda-

litats de reparcel·lació segons la intervenció o el protagonisme més o

menys rellevant dels propietaris respecte de l’activitat que duu a terme

l’Administració en aquesta fase. En l’esquema anterior, estan ordenats

segons un criteri decreixent del protagonisme dels propietaris en el pro-

cés.
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Expropiació

És el mètode mitjançant el qual l’Administració, amb caràcter exclusiu,

desenvolupa la gestió d’un determinat polígon d’actuació.
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4. El sistema d’actuació urbanística de reparcel·lació

El sistema�de�reparcel·lació és una tècnica urbanística que consisteix

en la distribució justa entre els propietaris inclosos en el polígon dels

beneficis i càrregues que preveu el planejament urbanístic. El que com-

porta és una nova distribució de les finques (una nova configuració

dels límits físics del que constituiran els futurs solars) i la seva adjudi-

cació segons els drets d’aprofitament de les diferents parcel·les, la cessió

dels sòls que obligatòriament hagi de rebre l’Administració per a siste-

mes i en concepte d’aprofitament urbanístic, com també la determina-

ció de les quotes d’urbanització a càrrec dels propietaris, i si escau, de

l’Administració.

Reparcel·lació i normalització de finques

Cal distingir la reparcel·lació de la mera normalització de finques. La normalització no
és cap procediment de redistribució de beneficis i càrregues, sinó que s’aplica quan cal
regularitzar la configuració física de les finques per tal d’adaptar-les a les exigències del
planejament.

Aquesta situació se sol donar amb certa freqüència en sòl urbà, però se sotmet a un seguit
de condicionaments:

• D’una banda, no es podrà aplicar quan el valor de la finca de resultat sigui superior
al 15%, mentre que la diferència inferior al 15% s’haurà de compensar en metàl·lic.

• D’altra banda, cal respectar l’edificació existent.

Exemple dels resultats d’un procediment reparcel·latori:
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Plànol amb finques d’origen

Plànol amb finques de resultat.

Informació extreta de la pàgina web municipal de l’Ajuntament de Tarragona: https://seu.tarragona.cat/
instrumentsGestioUrbanisticaPublic/listPublicacionsAmbCategoria?categoria.id=140. Constitueix documentació gràfica del text
refós del Projecte de reparcel·lació del PPU 10 sector sud autovia de Reus.

https://seu.tarragona.cat/instrumentsGestioUrbanisticaPublic/listPublicacionsAmbCategoria?categoria.id=140
https://seu.tarragona.cat/instrumentsGestioUrbanisticaPublic/listPublicacionsAmbCategoria?categoria.id=140
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4.1. Aspectes comuns a totes les modalitats del sistema de

reparcel·lació

4.1.1. Contingut del projecte de reparcel·lació

El mètode de la reparcel·lació requereix l’aprovació d’un projecte, el contingut

indispensable del qual és el següent:

1) Memòria introductòria.

2) Descripció de la situació de partida en la qual cal que es descrigui la situa-

ció física i jurídica de les finques originàries i se’n determini la superfície, la

titularitat dels drets reals o personals que es puguin veure afectats com a con-

seqüència de l’actuació, com també la valoració dels drets, les edificacions, les

construccions i les plantacions que s’han d’extingir o eliminar, i que s’han de

taxar independentment del sòl. Totes aquestes dades constitueixen el punt de

partida essencial per tal de determinar i –una vegada executat l’àmbit– con-

trolar que s’ha actuat de manera real i efectiva a la distribució de beneficis i

càrregues.

3) Descripció de la situació final, en la qual caldrà que es valorin les finques

resultants i s’estableixin els criteris per a saber com s’adjudiquen les finques

entre els propietaris (el criteri habitual és el volum edificador), i valorar, així

mateix, les indemnitzacions econòmiques a què hi haurà lloc per tal de com-

pensar les diferències d’adjudicació que es puguin produir arran de l’actuació.

També caldrà que es localitzin i es delimitin les finques o parcel·les resultants

amb aprofitament privat, aplicant el criteri de respectar al màxim el mante-

niment de la titularitat segons la proximitat de les finques originàries, i fixar

quines són les parcel·les que s’adjudiquen a l’Administració.

Sempre cal repercutir als propietaris les despeses d’urbanització, que solen ser

les següents:

1)�Els�costos�d’urbanització

• Obres de serveis viaris (voreres, escales, etc.).

• Obres de sanejament (clavegueram, embornals, etc.).

• Obres de subministrament d’aigua potable.

• Obres de subministrament d’energia elèctrica.

• Enllumenat púbic.

• Obres de jardineria i arbrat.

2) Els honoraris dels professionals que intervenen en l’elaboració del projec-

te de compensació, cooperació, direcció d’obres, etc. L’apartat d) de l’article

120.1 del TRLUC que es va afegir en la Llei 3/2015, d’11 de març, estableix
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que també són imputables els costos de redacció de les modificacions puntu-

als de planejament general i dels planejaments de desenvolupament promo-

gudes per l’Administració que comportin un augment del sostre edificable, de

la densitat de l’ús residencial o de la intensitat o transformació dels usos es-

tablerts anteriorment. Addicionalment, en els sectors d’interès supramunici-

pal, són imputables els costos de redacció dels plans directors urbanístics i les

adaptacions corresponents dels planejaments generals dels municipis afectats

per les determinacions del pla director i també dels possibles plans especials

urbanístics.

3) El valor dels béns i dels drets que no es puguin conservar una vegada

s’executi l’àmbit.

Així, en el compte de liquidació provisional es preveuen tots els pagaments

dels propietaris i totes les compensacions que se’ls hagin de fer.

Aquest compte de liquidació provisional només es pot elevar a definitiu una

vegada s’hagin acabat els treballs d’urbanització, i hagin estat objecte de re-

cepció per part de l’Ajuntament o l’administració actuant, i per tant no hi

pugui haver fluctuacions, variacions o increments dels costos respecte dels

imports previstos en el compte de liquidació provisional. Així, el projecte de

reparcel·lació ha de contenir el compte de liquidació provisional, que serà

l’orientació en aquest punt de partida i que caldrà reajustar una vegada hagin

acabat totes les actuacions físiques i jurídiques de la reparcel·lació.

Exemple de Quadre de liquidació definitiu

Informació extreta de la pàgina web de l’Ajuntament de Sant Boi http://www.santboi.cat/Publi078.nsf/
F23AC3DB7B61E7FAC125754A0040FC16/$FILE/Compte%20de%20liquidaci%C3%B3%20definitiu.pdf. Constitueix
documentació tècnica del Projecte de reparcel·lació del Pla de millora urbana del sector Molí Nou.

4.1.2. Efectes del projecte de reparcel·lació

Els principals efectes que comporta l’aprovació del projecte de reparcel·lació

són els següents:

http://www.santboi.cat/Publi078.nsf/F23AC3DB7B61E7FAC125754A0040FC16/$FILE/Compte%20de%20liquidaci%C3%B3%20definitiu.pdf
http://www.santboi.cat/Publi078.nsf/F23AC3DB7B61E7FAC125754A0040FC16/$FILE/Compte%20de%20liquidaci%C3%B3%20definitiu.pdf
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1) Es produeix una subrogació real de les finques d’origen per les finques de

resultat, amb un manteniment per subrogació de les càrregues i els drets que

siguin compatibles amb l’actuació. D’aquesta manera, s’evita carregar costos

a l’execució de l’actuació de gestió i es descarta haver de fer front a despeses

que no siguin imprescindibles.

2) Adjudicació de les finques resultants als propietaris.

3) Afectació de les finques al compliment de les obligacions que resulten del

projecte.

4) Es procura l’eficàcia de l’acte d’ocupació respecte a plantacions, obres, edi-

ficacions i instal·lacions que calgui eliminar, i s’extingeixen els drets i les rela-

cions contractuals que siguin incompatibles amb l’execució.

4.1.3. Les modalitats del sistema de reparcel·lació

Tal com ja hem tingut ocasió d’assenyalar anteriorment, i d’acord amb l’article

121.2 del text refós de la Llei d’urbanisme, el sistema de reparcel·lació inclou

les modalitats següents:

1) Compensació bàsica.

2) Compensació per concertació.

3) Cooperació (s’estableix la possibilitat de dur-la a terme mitjançant conces-

sió).

4) Per sectors d’urbanització prioritària.

4.2. La junta de compensació

Tant els propietaris que accedeixin a la modalitat de compensació bàsica com

els propietaris que ho facin per compensació per concertació podran constituir

una junta de compensació.

La junta de compensació és una de les entitats urbanístiques

col·laboradores a què es refereix la llei. Disposa de naturalesa jurídica ad-

ministrativa, personalitat jurídica pròpia i capacitat per al compliment

de les seves finalitats.

Entitats urbanístiques col·laboradores

Són entitats urbanístiques col·laboradores susceptibles d’ésser inscrites en el Registre
d’entitats urbanístiques col·laboradores, a banda de les juntes de compensació, les se-
güents:
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a)�Les�associacions�administratives�de�cooperació, formades pels propietaris d’àmbits
amb l’objecte de col·laborar amb l’Administració en el supòsit que la iniciativa del pla-
nejament i la gestió correspongui a l’administració actuant.

b)�Les�juntes�de�conservació, formades pels propietaris que tenen el deure de conservar
i mantenir les obres d’urbanització ja acceptades per l’Ajuntament.

c)�Les�juntes�de�concertació, que es regeixen, quant al funcionament, per les regles que
fixa el seu document constitutiu, i actuen de conformitat amb el que disposen les bases
per a la concertació aprovades per l’administració urbanística actuant.

d)�Els�apoderament�especials, que substitueixen la junta de compensació, en cas que
els propietaris hagin presentat un projecte de reparcel·lació voluntària i es posin d’acord
per a apoderar una persona que faci les funcions d’urbanització que correspondrien a la
junta de compensació.

e)�Les�entitats�urbanístiques�col·laboradores�provisionals, que estan formades per un
mínim del 25% dels propietaris dels terrenys que s’han de desenvolupar, amb la finalitat
de redactar el planejament i els instruments necessaris per a la constitució definitiva de
l’entitat i en un termini màxim de tres anys.

La naturalesa jurídica administrativa es fa palesa en diversos aspectes o carac-

terístiques que són propis de la junta. Així, la seva constitució es troba supe-

ditada a l’aprovació per part de l’Administració (article 123.1 del TRLUC); un

representant de l’Administració actuant ha de formar part de l’òrgan rector

de la junta (article 130.6 TRLUC, en relació amb la compensació bàsica); o el

fet que els acords que s’adoptin en seu de la junta són impugnables davant

l’Administració (article 123.2 TRLUC).

1)�Membres

Els seus membres són els propietaris promotors de la constitució, i també els

altres propietaris afectats per la modalitat del sistema d’actuació que s’hi in-

corporin més tard.

És important destacar un fet: si alguns dels propietaris de les finques que es tro-

ben dins la unitat d’actuació no s’incorporen a la Junta, aquesta pot sol·licitar a

l’Administració l’expropiació de les seves finques. En aquests supòsits, la junta

de compensació gaudirà de la condició de beneficiària de l’expropiació. Així

mateix, podrà sol·licitar l’ocupació de les finques dels propietaris no adherits.

Addicionalment, poden formar part de la Junta els promotors i les empreses

urbanitzadores, en el supòsit de compensació bàsica. I, en els casos de com-

pensació per concertació, caldrà regular la participació del concessionari, en

la seva doble condició de propietari i urbanitzador.

2)�Obligatorietat�de�constitució

Segons l’apartat segon de l’article 130 del TRLUC, la constitució de la junta de

compensació no és obligatòria en dos supòsits:
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a) Quan hi ha una única persona propietària o una comunitat proindivi-

sa, sempre que aquesta situació es mantingui mentre s’executin les obres

d’urbanització.

b) Quan ho acordi l’Ajuntament corresponent, sempre que el projecte de

reparcel·lació voluntària compleixi els requisits i els criteris de representació.

3)�Regulació�de�funcionament

Per tal de regular el seu funcionament, la junta de compensació s’ha de dotar

dels documents següents:

a)�Estatuts�de�la�junta: Es tracta de les normes internes i de funcionament,

que han de regular la relació entre els membres de la Junta, la definició dels

seus drets i deures, entre altres qüestions essencials perquè la junta pugui dur

a terme les funcions que li són conferides per l’ordenament jurídic. El seu

contingut mínim està regulat en l’article 197 del RLU:

• Nom, domicili, objecte i finalitats.

• L’ajuntament i, si escau, l’altra administració urbanística actuant, sota la

tutela o intervenció dels quals, respectivament, actua la junta de compen-

sació.

• Expressió del polígon d’actuació que constitueix el seu àmbit territorial.

• Condicions o requisits per a incorporar-se a la junta de compensació, que

no poden ser més onerosos per a unes persones propietàries que per a

altres.

• Condicions o requisits perquè les empreses urbanitzadores s’incorporin a

la junta de compensació, si es preveu expressament la possibilitat que hi

participin.

• Òrgans de govern i d’administració i, si escau, de gerència, manera de

designar-los i facultats de cadascun. Com a mínim, s’ha de preveure un

òrgan col·legiat de govern del qual formin part tots els membres, un pre-

sident o presidenta i un secretari o secretària.

• Requisits de la convocatòria dels òrgans de govern i d’administració, re-

quisits i forma d’adopció dels acords, quòrum mínim i manera de com-

putar-se els vots, que ha de ser proporcional als drets de cadascuna de les

propietats, llevat d’acord unànime en un altre sentit.

• Drets i obligacions dels membres.
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• Mitjans econòmics i regles per a l’exacció de les aportacions que es puguin

acordar amb caràcter ordinari o extraordinari.

• Expressió dels recursos que, d’acord amb la Llei d’urbanisme i aquest Re-

glament, siguin procedents contra els acords de la junta.

• Regles sobre la dissolució i liquidació de la junta de compensació.

b)� Bases� d’actuació: Es tracta d’unes normes que ordenen l’activitat

d’execució de l’actuació de gestió prevista. Les bases d’actuació poden inclou-

re, entre les seves determinacions, les següents (article 198 del RLUC):

Procediment�per�a�l’aprovació�dels�estatuts�i�de�les�bases�d’actuació

El procediment que s’estableix en l’article 119 del TRLUC per a l’aprovació

dels instruments de gestió, entre els quals s’inclouen els estatuts i les bases

d’actuació de la junta de compensació en la modalitat de compensació bàsi-

ca del sistema de reparcel·lació, es compon d’una aprovació inicial, una fase

d’informació pública durant el termini d’un mes, en què s’ha de concedir au-

diència a les persones interessades amb citació personal, i l’aprovació defini-

tiva, que comporta la necessitat de publicació i la notificació reglamentàries,

i la formalització posterior corresponent.

El transcurs de dos mesos entre la finalització del termini d’informació pública

sense que s’hagi adoptat l’acord d’aprovació definitiva comporta l’aprovació

presumpta dels documents (silenci administratiu positiu).

Tant l’aprovació inicial com la definitiva corresponen en tot cas a

l’administració actuant.

Una vegada aprovats definitivament els estatuts i les bases d’actuació,

l’administració actuant ha d’adoptar l’acord d’aprovació de la junta de com-

pensació en el termini d’un mes des de la recepció de la documentació com-

pleta. En cas contrari, de nou, el silenci serà positiu, i quedarà constituïda la

junta.

Especialitat�quan�hi�ha�acord�unànime�entre�els�propietaris

Si l’acord consta en document públic, no cal fer el tràmit d’aprovació inicial, ni

cap altre tràmit d’informació pública, tot i que s’ha de mantenir l’audiència a

la resta de persones interessades. Així, l’Administració, una vegada presentada

la documentació, n’haurà d’aprovar el contingut i incorporar les esmenes o

prescripcions que escaigui.

Funcions�de�la�junta
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Les funcions que exerceix la junta són de naturalesa mixta, ja que, d’una

banda duu a terme operacions d’execució material que són de caire pri-

vat, i que estan regides pel dret comú (venda de parcel·les, contractació de

les obres d’urbanització, etc.), i de l’altra, actua, en altres tasques, com a

agent de l’Administració i exerceix determinades funcions per delegació de

l’Administració actuant, que en continua sent la titular.

Quant a aquesta qüestió, la Sentència del Tribunal Suprem de 17 de desembre de 2008,
amb citació d’una altra d’anterior, de 30 d’octubre de 1989, ja establia que:

«ha de recordarse que la junta de compensación integra un supuesto de autoadministra-
ción: son los propios interesados los que desarrollan la función pública de la ejecución
del planeamiento en virtud de una delegación que hace de la Junta un agente descentra-
lizado de la Administración de suerte que aquélla tiene naturaleza administrativa –art.
127,3 del Texto refundido–». Ahora bien, como recuerda la misma sentencia: «Ello no
significa que toda la actuación de la junta de compensación esté sometida al derecho
administrativo: en la medida en que aquélla gestiona intereses propios de sus medios,
sin ejercicio directo de funciones públicas, está sujeta al derecho privado. De ello deriva
pues que al contratar –ejecución de obras, préstamos, ventas de terrenos etc.– no ha de
someterse a las formalidades propias del derecho administrativo, pues todo ello tiene un
carácter instrumental respecto de la finalidad última de la ejecución del planeamiento
sin implicar el ejercicio directo de funciones públicas».

Constitució�i�dissolució�de�la�junta�de�compensació

La junta de compensació es constitueix mitjançant document públic i adqui-

reix personalitat jurídica en fer-ne la inscripció en el Registre d’entitats urba-

nístiques col·laboradores de la Direcció General d’Urbanisme (article 123 TR-

LUC).

El TRLUC preveu la possibilitat que les juntes de compensació es puguin cons-

tituir de manera provisional, amb una vigència que no pot excedir els tres

anys, a fi i efecte de formular la documentació i instar les tramitacions neces-

sàries per a facilitar-ne i agilitar-ne la constitució definitiva.

La dissolució de la junta de compensació, en la modalitat de compensació

bàsica, es pot acordar en els supòsits següents:

a) Si s’han acomplert les seves obligacions i s’han lliurat les obres

d’urbanització, d’acord amb el projecte aprovat.

b) Si l’Administració competent ha rebut els terrenys de cessió obligatòria i

gratuïta.

c) Si s’ha pagat el preu just, un cop sigui ferm a tots els efectes, si la junta és

la beneficiària de l’expropiació.
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4.3. Modalitat de compensació bàsica

En la modalitat de compensació bàsica, els propietaris aporten els ter-

renys de cessió obligatòria, executen al seu càrrec la urbanització en els

termes i amb les condicions que siguin determinats per l’instrument de

planejament urbanístic que reguli el contingut del polígon d’actuació, o

per l’acord d’aprovació del sistema de reparcel·lació, i es constitueixen,

mitjançant document públic en junta de compensació.

La iniciativa correspon als propietaris de les finques amb més d’un 50% de la

superfície total del sector de planejament urbanístic o del polígon d’actuació

urbanística.

4.4. Modalitat de compensació per concertació

La concertació es configura per mitjà de l’aprovació d’un projecte de ba-

ses presentat pels propietaris que representin el 25% de la superfície del

polígon d’actuació. Un cop concertada la modalitat amb l’Ajuntament,

els propietaris que prenguin la iniciativa poden promoure la constitució

d’una junta de compensació.

El projecte�de�bases per tal d’executar el polígon d’actuació ha de preveure

bàsicament els continguts següents:

• Identificació dels subjectes que exerceixen la iniciativa.

• Instruments urbanístics que cal formular.

• Criteris del projecte de reparcel·lació.

• Estimació de costos d’urbanització i la seva repercussió en les valors dels

terrenys.

• Terminis per a dur a terme l’execució.

• Criteris de selecció de contractistes i d’incorporació d’empreses urbanitza-

dores.

• Factors que han de determinar la fixació dels preus de venda dels solars

resultants.

• Deures de conservació i manteniment.
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• Garanties ofertes pels que exerceixen la iniciativa.

• Retribució, en el seu cas, dels titulars de la gestió urbanística integrada.

• Causa d’extinció de la concertació si en el termini de cinc anys i abans

d’edificar els terrenys, s’aprova una modificació del planejament urbanís-

tic general que comporti un increment del valor dels terrenys.

La iniciativa correspon als propietaris de les finques que representin més d’un

25% de la superfície total del sector de planejament urbanístic o del polígon

d’actuació urbanística de què es tracti.

Quant�al�procediment, es podria resumir, amb caràcter general, fent constar

els tràmits següents que es preveuen essencialment:

• Exposició pública del projecte de bases.

• Si durant el termini d’audiència es presenten altres alternatives en compe-

tència, amb el suport de propietaris que també representin més d’un 25%

de la superfície del sector o polígon, l’Ajuntament haurà de decidir qui

haurà de dur a terme la gestió integrada tramitant el concurs corresponent,

que establirà quina és la iniciativa més adient d’acord amb els criteris fi-

xats en l’article 177 del reglament de la Llei d’urbanisme.

• Aprovació, si escau, de les bases.

• Atorgament del contracte amb l’administració actuant.
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4.5. Modalitat de cooperació

En la modalitat de cooperació, els propietaris aporten el sòl de cessió

obligatòria i gratuïta. Per la seva banda, l’administració actuant executa

les obres d’urbanització amb càrrec als propietaris. L’obligació de paga-

ment s’instrumentalitza mitjançant quotes d’urbanització, que en cas

que no es facin efectives, podran ser exigides per la via de constrenyi-

ment, sense perjudici que es pugui utilitzar el sistema d’adjudicació de

solars, previst en l’article 122.2 del TRLUC.

Els propietaris poden, a iniciativa pròpia o per acord de l’administració

actuant, constituir associacions administratives de cooperació, amb la

finalitat de col·laborar en l’execució de les obres d’urbanització i de

redactar el projecte de reparcel·lació.

Aquesta, com ja s’ha assenyalat, és una altra de les entitats urbanístiques

col·laboradores previstes en l’article 123 del TRLUC.

En aquesta modalitat, la iniciativa per a formular el projecte de reparcel·lació

pertoca a les entitats següents:

1) Els propietaris amb més del 50% de finques, dins dels tres mesos següents

a l’aprovació de la delimitació del polígon d’actuació urbanística.

2) L’associació administrativa de propietaris, si s’ha constituït dins els tres me-

sos següents a l’aprovació de la delimitació del polígon.

3) L’administració actuant d’ofici o a instància d’algun dels propietaris afec-

tats, si ni aquests ni l’associació administrativa de cooperació no han exercit

la seva prioritat o bé si s’ha formulat un projecte i s’hi han apreciat defectes,

no els esmenen dins del termini que els sigui concedit.

4) Si escau, el concessionari de la gestió urbanística integrada.

La modalitat de cooperació es pot desenvolupar per mitjà de la concessió de

l’execució urbanística integrada. En aquest supòsit, la formulació del projecte

de reparcel·lació correspon a la persona concessionària de la gestió urbanística

integrada.

Aquesta possibilitat, prevista en l’article 141 del TRLUC i l’article 183 del

RLUC, és una de les modalitats amb què el legislador català ha previst vehicu-

lar el dret d’iniciativa per a l’activitat d’execució de la urbanització a persones

particulars que no són les propietàries del sòl que és objecte d’execució.
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En aquests supòsits, l’Administració opta per un model de gestió indirecta

de l’execució urbanística concedint les facultats per a desenvolupar-la a un

particular. Per tant, la iniciativa d’optar per la concessió és de l’administració

actuant.

Com que la decisió és de l’Administració i s’exerceixen facultats administrati-

ves, cal que l’elecció del concessionari de la gestió es dugui a terme aplicant

la normativa en matèria de contractació del sector públic. En aquest darrer

supòsit, el concessionari ha d’assumir les obligacions següents:

a) Redactar el projecte de taxació conjunta.

b) Redactar el projecte de reparcel·lació.

c) Redactar les figures de planejament derivat que calgui, com també el pro-

jecte d’urbanització complementari.

d) Executar les obres d’urbanització.

El�procediment�en�supòsit�de�concessió:

• L’administració actuant ha de sotmetre a informació pública, en un ter-

mini d’un mes, els trets bàsics de la modalitat, incorporant el projecte de

bases que ha de regir la contractació. Aquestes bases han de tenir el mateix

contingut que les previstes en la modalitat de compensació per concerta-

ció.

• Així mateix, s’ha de donar audiència als propietaris afectats, que poden

indicar si prefereixen fer front a les seves obligacions de pagament mitjan-

çant terrenys.

• Aprovació per part de l’administració actuant de la modalitat.

• Posteriorment, l’administració actuant ha de fer una convocatòria pú-

blica del concurs per a l’adjudicació de la concessió. En el procediment

d’adjudicació, els licitadors han de formular un projecte de bases.

• La normativa urbanística estableix certes especificitats per a la tramitació

d’aquest expedient de contractació concret (article 136 del RLUC). Així,

una vegada acabi el termini de presentació d’ofertes i projectes, i abans

de fer la proposta d’adjudicació, cal donar audiència al propietaris perquè

puguin proposar millores, suggeriments, com també traslladar el seu com-

promís de participació en l’execució constituint una fiança o dipòsit d’un

import equivalent al 12% del cost estimat de les despeses d’urbanització

corresponents a la seva propietat. En cas contrari, es preveu la possibilitat

d’expropiar les finques, o l’obligació de pagar les despeses d’urbanització
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mitjançant les finques de resultat que, en principi, se’ls hagin d’adjudicar,

si així ho preveuen les bases.

• A banda de l’obligació de complir les exigències de publicitat del procedi-

ment de licitació, una vegada es produeix l’adjudicació i la formalització

del contracte, cal que es notifiqui a tots els propietaris de l’àmbit.

• L’adjudicació del contracte administratiu disposarà de la condició del be-

neficiari de l’expropiació de les finques dels propietaris que:

– o bé no hagin manifestat el seu compromís de participar en l’execució,

en els termes esmentats.

– o bé incompleixin les obligacions de pagament de les quotes

d’urbanització.

4.6. Sectors d’urbanització prioritària

Sectors que són objecte d’una declaració corresponent per part de

l’Administració competent a causa d’interès públic i que obliguen a la

gestió immediata de l’Administració declarant mitjançant el sistema

de reparcel·lació en la modalitat de cooperació amb un únic polígon

d’actuació urbanística.

Les causes que poden justificar la declaració esmentada són circumstàncies

especials de caràcter urbanístic, demogràfic, de necessitat de desenvolupament

dels sistemes urbans, de necessitat d’obtenció immediata de sòl urbanitzat o,

si s’escau, d’acord amb el planejament territorial.

La declaració d’un sector d’urbanització prioritària es pot dur a terme sobre

sòl urbà no consolidat i sòl urbanitzable delimitat.

Els òrgans que poden acordar la declaració del sector d’urbanització prioritària

són:

1) Les comissions territorials d’urbanisme, a proposta de les corporacions mu-

nicipals interessades o, amb l’informe favorable de l’Ajuntament que corres-

pongui o la Direcció General d’Urbanisme.

2) Els ajuntaments que tinguin pla d’ordenació urbanística municipal o pro-

grama d’actuació urbanística municipal, sempre amb l’informe previ de la Di-

recció General d’Urbanisme.
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Aquesta declaració determinarà quina és l’administració actuant, que hau-

rà de formular els projectes escaients, tramitar i aprovar els instruments de

gestió, percebre les cessions de terrenys amb aprofitament, tramitar i apro-

var els expedients d’expropiació i d’alienació forçosa en cas d’incompliment

d’obligacions, i aplicar, si escau, la via de constrenyiment.

La proposta de declaració de sector d’urbanització prioritària s’haurà de sot-

metre a un període d’informació pública durant el termini d’un mes.

La llei estableix la documentació que s’ha d’incorporar a l’expedient: i. Me-

mòria justificativa, ii. Dades d’estructura de la propietat del sòl, i iii. Plànols

pertinents.

Així mateix, l’acord de declaració del sector d’urbanització prioritària s’ha de

notificar a les persones propietàries de finques que estan incloses dins del

seu àmbit, amb l’advertiment dels efectes expropiatoris i/o d’alienació for-

çosa eventuals en cas d’incompliment d’obligacions, i també la possibilitat

d’aplicar la via de constrenyiment.

En l’àmbit registral, i a fi i efecte de preservar el dret d’accés a la informació

en seu de transmissions de béns immobles, l’acord de declaració d’un sector

d’urbanització prioritària s’ha d’inscriure en el Registre de la propietat, d’acord

amb les exigències de la normativa en matèria hipotecària, amb indicació de

totes i cadascunes de les finques incloses dins d’aquest àmbit.

Els efectes de la declaració del sector d’urbanització prioritària tenen a veu-

re amb l’obligació i l’interès immediat d’execució de les obres d’urbanització

bàsiques, a partir de l’aprovació definitiva del planejament que correspongui

o del projecte d’urbanització. Així mateix, és conseqüència directa d’aquesta

declaració afrontar l’obligació amb urgència d’iniciar l’edificació dels solars

resultants.

S’estableixen uns terminis molt breus per a l’aprovació inicial del planejament

derivat i del projecte d’urbanització, que com a màxim s’han de produir en un

termini de sis mesos des de la publicació de l’acord de declaració del sector en

el butlletí oficial que correspongui.

Les obres d’urbanització també estan sotmeses a terminis breus per a la seva

execució, i es concreten en els instruments de planejament derivat o en el

mateix projecte d’urbanització complementari.

Les obres d’edificació del solars, d’acord amb el que preveu l’article 149 del

TRLUC, s’han d’executar en un termini màxim de tres anys des de l’acabament

de les obres bàsiques d’urbanització.
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Cada sector d’urbanització prioritària constitueix un únic polígon d’actuació

urbanística. I el sistema d’actuació urbanística que s’ha de seguir és el de

reparcel·lació per cooperació. L’administració actuant ha de formular el pro-

jecte de reparcel·lació, que s’ha d’aprovar definitivament dins l’any següent a

l’aprovació definitiva de l’instrument de planejament derivat, o si el planeja-

ment s’havia aprovat anteriorment, dins l’any següent des de la publicació de

l’acord de declaració del sector.

La legislació preveu mesures per tal de poder reaccionar davant de

l’incompliment de les obligacions que comporta la declaració d’un sector

d’urbanització prioritària:

• En primer lloc, l’administració pot redactar, en un termini de tres mesos

des de la declaració, un projecte de taxació conjunta referit als terrenys i

als béns i els drets diferents del sòl que gravin o facin referència a cada

finca. Els efectes expropiatoris del projecte de taxació conjunta operen a

partir de la declaració d’incompliment de les obligacions d’urbanització

o d’edificació.

• L’administració pot declarar l’incompliment de les obligacions

d’urbanitzar i edificar que correspon a les persones propietàries, sigui per-

què no dipositen les quanties que els corresponen costejar o perquè in-

compleixen els terminis establerts per a l’edificació.

• Si l’incompliment és del pagament de les bestretes comporta l’habilitació

de l’inici de la via de constrenyiment, o si escau, de l’expropiació del sòl.

• Si en el termini de dos mesos des de la declaració d’incompliment

no s’opta per l’expropiació forçosa, l’Administració ha de procedir a

l’adjudicació dels terrenys per mitjà d’una alienació forçosa. Aquesta s’ha

d’instrumentalitzar mitjançant subhasta o concurs públic, i la persona ad-

judicatària quedarà subrogada en els deures i les obligacions d’abonar les

despeses d’urbanització i iniciar l’edificació del sòl en els terminis esta-

blerts.

• Si l’Administració –només quan es tracta d’un Ajuntament, ja que no s’ha

previst cap reacció si l’incompliment prové de l’INCASÒL– no executa les

obres d’urbanització, la Comissió Territorial d’Urbanisme competent, des-

prés de fer un requeriment, ha de declarar l’incompliment.

• En aquest darrer cas, el Departament de Territori i Sostenibilitat se subro-

garà en l’execució de la urbanització i la durà a terme mitjançant l’Institut

Català del Sòl.

• En cas que s’executin expropiacions, l’administració actuant en un sector

d’urbanització prioritària tindrà la condició de beneficiària d’aquestes.
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5. El sistema d’expropiació

El sistema d’expropiació constitueix una alternativa al sistema de

reparcel·lació. Es tracta d’un sistema d’actuació de caràcter públic en

el qual l’Administració adquireix la totalitat dels terrenys del polígon i

n’executa la urbanització.

Quan parlem de sistema d’expropiació com a sistema d’execució urbanística

s’ha de distingir de la possibilitat de l’Administració de fer ús de l’expropiació

per motius urbanístics.

En aquest sistema l’Administració executa la urbanització i, eventualment,

l’edificació, directament o per mitjà de concessió, i retorna els terrenys ja ur-

banitzats o els habitatges construïts al mercat.

Quant a les formes de gestió per a fer efectiu aquest sistema, l’article 155 del

TRLUC preveu el següent:

1) La gestió indiferenciada.

2) La gestió per mitjà d’una entitat de dret públic o una societat privada de

capital íntegre de l’Ajuntament.

3) L’encàrrec de la gestió, mitjançant conveni de col·laboració administrativa,

a una altra administració pública territorial o a una entitat de dret públic o

societat privada de capital íntegrament d’una altra administració pública ter-

ritorial.

4) L’atribució a concessionaris, mitjançant concurs de bases, en què es fixin

els drets i les obligacions que comporta aquesta posició.

Quan s’empra, doncs, el sistema d’expropiació, l’Administració no ha de man-

tenir la titularitat pública dels terrenys expropiats, de manera que el dret de

reversió no intervé per aquest motiu.

Quant al procediment, hem de referir-nos a que la delimitació dels polí-

gons ha d’anar acompanyada d’una relació de propietaris i d’una descrip-

ció dels béns o drets afectats, redactades d’acord amb el que disposa la Llei

d’expropiació forçosa.
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Una vegada efectuat el pagament o feta la consignació, es poden aixecar una

o diverses actes d’ocupació.

L’administració pot optar entre:

• Procediment de taxació individual per a determinar el preu just de cada

finca, o

• Procediment de taxació conjunta, cosa que implica la declaració

d’urgència a l’efecte de l’expropiació.

Així, a partir d’aquest moment, s’entén que les finques afectades per la deli-

mitació són adquirides per l’administració expropiant, lliures de càrregues, i,

és l’Administració qui haurà d’inscriure les ementades finques en el Registre

de la propietat.
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6. L’expropiació forçosa en execucions aïllades del
planejament

Es tracta de supòsits en què s’acudeix a la institució expropiatòria per tal de

fer efectives previsions de planejament, generalment aïllades, i que se solen

produir en el sòl urbà. Lògicament, en sòl urbà hi ha una dificultat evident per

a dur a terme actuacions de caràcter sistemàtic, en trobar-nos davant d’una

ciutat plenament consolidada, on no seria possible la distribució equitativa de

beneficis i càrregues.

L’article 110 del TRLUC estableix quins són els supòsits que habiliten

l’expropiació forçosa per raons urbanístiques, a banda de poder-la aplicar com

a sistema d’actuació:

1) Per a l’execució dels sistemes urbanístics de caràcter públic.

2) Per a la constitució o l’ampliació de patrimonis públics de sòl i d’habitatge.

3) Per manca de participació dels propietaris en el sistema de reparcel·lació.

4) Per raó de l’incompliment de la funció social de la propietat si:

a) Es cometen infraccions urbanístiques molt greus en matèria de parcel·lació,

ús del sòl i edificació.

b) S’incompleixen els terminis per a executar obres d’urbanització o per a edi-

ficar els solars resultants.

c) S’incompleixen els terminis que el planejament urbanístic estableix per a

iniciar o per a acabar l’edificació d’habitatges de protecció pública.

d) Els propietaris no fan obres d’adaptació requerides per a la seguretat de les

persones o les obres són exigides pels plans, normes o projectes de caràcter

històric, arqueològic o artístic.

e) S’incompleixen els deures en les diverses modalitats del sistema de

reparcel·lació, tal com hem pogut veure en apartats precedents.

f) S’incompleixen els deures o les condicions imposades als propietaris en su-

pòsits d’alliberament.
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g) S’incompleixen els deures o les condicions imposats als propietaris en su-

pòsits d’alliberament de béns de l’expropiació a què es refereix l’article 111

del TRLUC.

En definitiva, es tracta de supòsits d’expropiació aïllada que es regeixen per la

normativa o la legislació general d’expropiació forçosa que els és d’aplicació,

amb algunes especialitats, a partir de l’afectació expropiadora que duu implí-

cita l’aprovació dels instruments de planejament.
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Resum

Per oposició al que hem estudiat en el mòdul «El planejament urbanístic», en

aquesta unitat hem estudiat les tècniques que permeten iniciar el procés de

fer efectiu el que es preveu en els instruments de naturalesa normativa. És a

dir, ens hem apropat a la normativa que regula l’activitat urbanitzadora que

constitueixen les operacions físiques i jurídiques que representen el punt de

partida per a transformar de manera efectiva la realitat prèvia, i tot això, des

del model territorial que ha dissenyat el planificador.

Hem distingit l’activitat urbanitzadora de l’activitat edificadora. Aquesta dar-

rera és la que serà objecte d’anàlisi en el darrer mòdul d’aquesta assignatura,

corresponent a «El foment i la intervenció administrativa en l’edificació i l’ús

del sòl. La protecció de la legalitat urbanística».

L’execució del planejament es pot fer de manera sistemàtica, tot delimitant

uns polígons d’actuació que permetin fer efectiva una distribució justa dels

beneficis i les càrregues. Però també es poden fer efectives les determinacions

del planejament de manera asistemàtica o puntual, intervenint sobre àmbits

més puntuals o parcel·les concretes.

Quan s’actua mitjançant un procés d’execució sistemàtic, cal delimitar polí-

gons o unitats d’actuació i d’execució per mitjà d’un sistema d’actuació que

pot ser de reparcel·lació –en les seves diferents modalitats– o d’expropiació.

I quan s’actua de manera puntual, caldrà fer ús de la institució de l’execució

forçosa.
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Glossari

DLeg:  Decret legislatiu.

Gestió urbanística:  El conjunt de procediments establerts legalment per a la transforma-
ció de l’ús del sòl, i especialment per a la transformació física d’aquest, d’acord amb el pla-
nejament urbanístic i respectant el règim urbanístic aplicable a cada classe de sòl. I quan
s’escau, per a tenir l’obtenció per part de l’Administració dels terrenys destinats a titularitat
pública segons el planejament.

Modalitat de compensació:  Variant del sistema de reparcel·lació en què la iniciativa
correspon als propietaris. La propietat impulsa la gestió, executa les obres d’urbanització i
efectua les cessions legals obligatòries. L’Administració tutela el procés i rep les cessions.

Modalitat de cooperació:  Variant del sistema de reparcel·lació, en virtut del qual la ini-
ciativa correspon a l’Administració i els propietaris aporten el sòl, si bé poden col·laborar
amb l’Administració mitjançant l’associació de cooperació. L’Administració impulsa la gestió
i executa les obres d’urbanització, i rep les cessions legals obligatòries. La propietat col·labora
en el procés i efectua les cessions.

Polígon d’actuació:  Divisió del territori a fi de garantir la idoneïtat de l’àmbit d’execució,
per tal que es pugui fer efectiva la distribució justa de beneficis i càrregues.

Projecte d’urbanització:  Projecte tècnic que concreta les característiques que s’imposen
a l’obra urbanitzadora.

Reparcel·lació:  Sistema d’execució urbanística mitjançant el qual es fa una nova divisió de
les parcel·les d’un polígon d’actuació amb l’objecte de reajustar-les a l’ordenació, que adju-
dica les parcel·les resultants a les persones interessades en proporció als seus drets respectius,
i assigna a l’ajuntament els terrenys que són de cessió obligatòria.

Sistema d’expropiació:  Sistema de gestió absolutament públic que exclou la iniciativa i
la participació dels propietaris en l’activitat urbanística i edificadora.

TRLUC:  Text refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya, aprovat per Decret legislatiu 1/2010,
de 3 d’agost.

STS:  Sentència del Tribunal Suprem.
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