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• Planejament

• Gestió urbanística

• Urbanització

• Edificació

Actuació urbanística

REPARCEL·LACIÓ
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• Planejament territorial

• Planejament general

• Planejament derivat

• Projectes de reparcel·lació

• Projectes d’urbanització

Instruments de 
Planejament i gestió

Generalitat
Ajuntament
Privat
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Sistemes d’actuació i modalitats
• Sistema d’expropiació
• Sistema de reparcel·lació:

– Modalitat de cooperació: L’Administració actuant gestiona la 
reparcel·lació i executa la urbanització (o en cas de Gestió 
integrada, el concessionari). Els propietaris costegen i controlen 
la gestió de la urbanització (possibilitat de constituir Associació 
administrativa de cooperació). 

– Modalitat de compensació bàsica: Els propietaris (Junta de 
compensació, mín. 50%) gestionen la reparcel·lació, executen i 
costegen la urbanització, i controlen la seva gestió

– Modalitat de compensació per concertació: Els propietaris 
costegen la urbanització, i controlen la seva gestió. Una minoria 
dels propietaris (mín. 25%), designada per concurs si hi ha 
competència, gestiona la reparcel·lació i executa la urbanització

– Sectors d’urbanització prioritària (com cooperació).
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Objecte de la reparcel·lació

– Adjudicació de parcel·les resultants als propietaris, en 
proporció als seus drets, i ajustades al planejament.

– Adjudicació a l’Ajuntament dels terrenys destinats a sistemes 
públics i de l’aprofitament que correspongui.

– Determinació de les indemnitzacions, compensacions 
econòmiques i participació en els costos d’urbanització 
(repartiment equitatiu de beneficis i càrregues).

Article 124 TRLUC
Objecte de la reparcel·lació

1. El sistema d'actuació urbanística per reparcel·lació pot tenir per objecte 
repartir equitativament els beneficis i les càrregues derivats de l'ordenació 
urbanística, o regularitzar la configuració de les finques i situar-ne l'aprofitament 
en zones aptes per a l'edificació, d'acord amb el planejament urbanístic.
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ESPAI LLIURE EQUIPAMENT

RESERVA 
D’HABITATGE 

PROTEGIT

VIARI

• POLÍGON D’ACTUACIÓ 
URBANÍSTICA AMB L’ORDENACIÓ 

FIXADA PEL POUM

• PLA DE MILLORA URBANA

• PLA PARCIAL URBANÍSTIC
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POLÍGON D’ACTUACIÓ

ESPAI LLIURE EQUIPAMENT

VIARI

CESSIÓ 
D’APROFITAMENTCESSIÓ DE SISTEMES PÚBLICS

REPARTIMENT DESPESES URBANITZACIÓ
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Delimitació de la unitat reparcel·lable

L’àmbit de gestió a que s’ha de referir la reparcel·lació és el Polígon 
d’actuació urbanística (mentre l’àmbit de planejament és el sector). El 
Polígon d’actuació pot venir delimitat per:
• Directament pel planejament general (polígons d’actuació amb ordenació 
detallada)
• Per una figura de planejament derivat (Pla parcial, Pla de millora urbana...)
• En tant que instrument de gestió, també pot definir-se o modificar-se per 
part de l’Ajuntament amb independència del pla (divisió poligonal...)

• Atenció: el planejament (especialment el general) quan defineix polígons d’actuació ho fa a una escala menys 
detallada que quan es redacten els instruments de gestió i execució (reparcel·lació i urbanització), ja que aquests 
es plantegen sobre una base topogràfica més precisa i actualitzada.

Per això generalment el mateix Pla recull criteris d’adaptació per quan es formula el posterior planejament derivat, 
projectes d’urbanització i projectes de reparcel·lació.
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• Atenció, la unitat reparcel·lable:
• Ha de ser viable econòmicament
• Ha de ser viable tècnicament

• Existeix normalment la temptació de dividir una unitat de planejament
(sector) en un o més polígons. Aquesta subdivisió també és susceptible de
ser aproximada des d’un punt de vista estratègic...

• Podem dividir un àmbit de planejament en:
• Sectors
• Subsectors
• Polígons

• El requisit és que la divisió sigui viable econòmicament i tècnica i, a més,
en el cas dels polígons i dels subsectors, que estiguin equilibrats

Delimitació de la unitat reparcel·lable
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Delimitació de la unitat reparcel·lable
És un criteri habitual que el planejament general admeti variacions de superfície de l’àmbit de fins al 5%, si es 
justifica que l’adaptació respon a ajustar l’àmbit a límits físics o de propietat.
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Tramitació i efectes del PR

Excepte supòsits de mutu acord (reparcel·lació voluntària) o de reparcel·lació
de propietari únic, el PR segueix la tramitació següent:

• Aprovació per part de la EUC, si s'escau

• Aprovació inicial per part de l'Ajuntament

• Informació pública

• Aprovació definitiva per part de l'Ajuntament
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Tramitació i efectes del PR

El més important són els efectes de la Reparcel·lació, ja que són rellevants.
Segons l'article 127 TRLUC:

• Substitució de les finques aportades per les resultants

• La cessió de dret al municipi de les finques objecte de cessió

• L'afectació de les finques, amb efectes de garantia real, al pagament de
les despeses d'urbanització

• L'extinció o transformació de drets i càrregues
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Tramitació i efectes del PR

En realitat, però, passen més coses:

• Podem acumular les càrregues urbanístiques sobre una o més finques
de resultat

• Podem redistribuir les càrregues hipotecàries 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 o consolidar usucapions
• Podem dissoldre comunitats de béns bloquejades per la inactivitat dels

propietaris...
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Definició de les finques aportades
Primer pas: identificar les finques (i construccions i drets...) incloses en l’àmbit 
reparcel·lable

• Cal referir-se a les finques registrals, que rarament tindran referència gràfica

• Tasca d’investigació (al Registre de la propietat, treball de camp, topogràfic, etc.) per 
poder elaborar el mosaic complet de l’estructura de la propietat.

• La informació cadastral pot ajudar a fer el plànol, però no són les finques cadastrals 
les que cal considerar en el projecte de reparcel·lació (freqüents discordances)
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Definició de les finques aportades
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Definició de les finques aportades
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Definició de les finques aportades
Segon pas (1): delimitar finques aportades

• Certificat de títols i càrregues i nota marginal d’inici del procediment. 

• Adaptació de les finques al topogràfic (actualitzat i amb precisió suficient).

• Finques parcialment incloses en l’àmbit reparcel·lable (descripció 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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Definició de les finques aportades
Segon pas (2): delimitar els drets afectats

• Les preexistències són fonamentals. Cal trepitjar el territori!. Amb aquesta expressió 
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 l’aplicació del planejament

• El PR haurà 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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Definició de les finques aportades

Tercer pas: definició de drets en la reparcel·lació

• Considerar la superfície real d’aquestes finques (o de la part inclosa en el polígon) a 
efectes de calcular els drets dels propietaris, no la que consta en la descripció registral.

• Consideració de les superfícies de domini públic. Distingir les que generen 
aprofitament i les que no (art. 126.4 TRLUC)

• Consideració del percentatge d’aprofitament de cessió que estableixi el planejament, 
per obtenir els drets de cada propietari en la reparcel·lació.

Article 126 TRLUC
1. Els projectes de reparcel·lació han de tenir en compte els criteris següents:
a) El dret de les persones propietàries, si no hi ha acord unànime, és proporcional a 
la superfície de les finques originàries respectives en el moment de l'aprovació 
definitiva de la delimitació del polígon d'actuació urbanística.
Tanmateix, si es tracta de polígons discontinus cal tenir en consideració llur localització 
relativa, amb vista a la corresponent ponderació de valor.
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...exemple de quadre de drets aportats
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Definició i valoració de les finques resultants
Article 126 TRLUC
1. Els projectes de reparcel·lació han de tenir en compte els criteris següents:
b) Les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat les 
persones propietàries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el polígon 
d'actuació urbanística i en funció de l'aprofitament urbanístic que li atribueix el 
planejament urbanístic, o bé, si no hi ha acord, es valoren subjectant-se als criteris 
de la legislació aplicable en matèria de sòl. En qualsevol cas, la valoració de les 
parcel·les resultants ha de tenir en compte les regles de ponderació establertes per 
l'article 37.5.

• D’acord amb el Text refós de la Llei de Sòl (RDL 2/2008) i el Reglament que la 
desenvolupa (RD 1492/2011), cal valorar les parcel·les resultants a partir del valor que 
tindria l’actuació acabada, aplicant el mètode del valor residual.

•Dels diferents valors de repercussió, corresponents a cada tipologia (p. ex. habitatge 
unifamiliar aïllat / entre mitgeres / plurifamiliar lliure / plurifamiliar protegit...) n’obtindrem 
els coeficients d’homogeneïtzació a aplicar per obtenir l’aprofitament de cada parcel·la.
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...exemple de càlcul de valors de repercussió i coeficients d’homogeneïtzació
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Definició i valoració de les finques resultants

Definició de parcel·les resultants

• En funció de l’ordenació definida en el planejament i de l’aplicació dels paràmetres 
definits en la normativa urbanística (façana mínima, superfície mínima de parcel·la...)

• Cal definir quina és la parcel·lació més adequada, en funció de criteris urbanístics i 
també de les circumstàncies i voluntat dels propietaris/promotors: des d’una parcel·lació 
ajustada a parcel·les mínimes 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 promoció conjunta més gran o una parcel·lació 
posterior ajustada a un projecte d’edificació.

• Normalment és convenient una revisió de la parcel·lació plantejada un cop s’ha fet 
l’encaix d’adjudicacions (per exemple, si ha quedat una parcel·la unifamiliar en proindivís 
entre dos propietaris sense cap vincle, pot ser millor ajustar la parcel·lació i que 
s’adjudiquin parcel·les independents, o bé, en determinats casos, és possible ajustar 
l’adjudicació als drets dels propietaris i estalviar-se compensacions econòmiques).

...prioritat criteris urbanístics / criteris de gestió
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Definició i valoració de les finques resultants
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Definició i valoració de les finques resultants
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...exemple de valoració de finques resultants
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... Un altre exemple de valoració de finques resultants
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Criteris de reparcel·lació i adjudicació
Article 126 TRLUC
1. Els projectes de reparcel·lació han de tenir en compte els criteris següents:
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 això no és possible, s'apliqui la ponderació de valors pertinent.
d) Si l'escassa quantia dels drets d'alguns propietaris o propietàries no permet 
d'adjudicar-los parcel·les independents a tots ells, el projecte de reparcel·lació pot 
determinar una indemnització en metàl·lic o, alternativament, l'adjudicació de
les parcel·les resultants en proindivís, llevat que la quantia dels drets no arribi al 15% 
de la parcel·la mínima edificable, en el qual cas l'adjudicació s'ha de substituir 
necessàriament per una indemnització en metàl·lic.

Altres criteris de reparcel·lació (Reglament de la Llei d’urbanisme)

• Adjudicació 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 mínima (excepció1 quan està entre 
dues edificacions que han de mantenir-se, fins a -15% de la parcel·la mín. / excepció2 
quan s’aconsegueix superfície mínima agrupant-la amb una finca exterior compatible)

• Supòsits d’exclusió en la reparcel·lació (art.134 D.305/2006).
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Criteris de reparcel·lació i adjudicació
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Criteris de reparcel·lació i adjudicació
Qüestió de debat: prioritat del criteri de proximitat, criteris urbanístics, voluntat dels propietaris
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... Exemple de quadre d’adjudicació
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... Un altre exemple de quadre d’adjudicació
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Criteris de reparcel·lació i adjudicació

S’adjudiquen a l’Ajuntament, a part dels terrenys que li corresponguin per subrogació real 
de les finques que tingui en propietat dins del polígon, les següents parcel·les resultants:

• Els terrenys destinats a sistemes públics (viari, espai lliure, equipaments), per cessió 
obligatòria i gratuïta, a títol d’adquisició originària.

• Els terrenys corresponents a l’aprofitament de cessió obligatòria i gratuïta que estableix 
el planejament (% variable en funció de la classe de sòl i tipus d’actuació)

Cessió del 10%
en sòl urbà no 

consolidat

Cessió del 15% de 
l’increment 

d’aprofitament en 
acuacions de dotació

Cessió de fins al 
15% en AREs

Cessió del 15%
en sòl urbanitzable
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Art.43.2. Els percentatges de cessió 
de sòl corresponents a 
l'aprofitament urbanístic que 
estableix l'apartat anterior es 
redueixen a la meitat en el cas de 
promocions socials sense ànim 
de lucre que duguin a terme 
habitatges de protecció pública. 
Aquesta reducció s'ha d'aplicar amb 
els requisits següents:
a) Que la totalitat dels terrenys 
afectats siguin de titularitat d'un o 
diversos promotors públics o privats 
sense ànim de lucre, que tinguin la 
condició de promotors socials 
d'acord amb la legislació sectorial 
vigent.
b) Que siguin sectors d'ús 
residencial dominant.
c) Que més de la meitat del sostre 
edificable estigui destinat a 
habitatge de protecció pública. 



• Criteris de reparcel·lació i adjudicació
Cessió d’aprofitament   

en fase de gestió 
urbanística

Si no es pot 
adjudicar en finca 

independent

Cessió en  
àmbits sense 

reserva d’HPO

Cessió en 
ámbits amb 

reserva d’HPO

Substitució 
pel seu 

equivalent 
econòmic

Substitució 
per 

equivalent 
en sostre 
edificat

Cessió en 
terrenys 

destinats  a 
altres usos 
(no HPO)

Substitució 
per terrenys  

HPO 
equivalents 

fora de 
l’àmbit

Si 
l’Ajuntament 

no disposa 
de recursos 

per construir 
HPO

Obligació de 
cedir 

aprofitament 
en HPO

€ destinats a 
conservar, 

administrar o 
ampliar PMSH

Substitució per 
l’equivalent en 
habitatges ja 

construïts

Cessió 
d’aprofitament 

parcialment 
fora reserva 

HPO

Cessió 
altres 

terrenys 
equivalents 

fora de 
l’àmbit
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Compte de liquidació provisional
• Cost d’urbanització i altres despeses (projectes, gestió, inscripció registral, etc.)

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

• Compensacions econòmiques per excés o defecte d’adjudicació (respecte drets inicials)

• Altres despeses: sistemes externs adscrits al polígon, càrregues vinculades, etc.

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

Els saldos del compte de liquidació són provisionals, fins que s’aprovi la liquidació 
definitiva de la reparcel·lació (el cost real de les obres d’urbanització no es coneix fins 
finalitzar l’execució).
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Exemple de compte de liquidació provisional

INTRODUCCIÓ A L’ACCIÓ URBANÍSTICA LOCAL Gerència de Serveis 
d’Habitatge, Urbanisme i Activitats



Coordinació cadastre-registre
La informació gràfica de finques resultants s'ha d'elaborar atenent els requisits de la Llei 
13/2015 de 24 de juny, de reforma de la Llei Hipotecària aprovada per Decret de 8 de 
febrer de 1946 i del text refós de la Llei de Cadastre Immobiliari, aprovat per Reial Decret 
Legislatiu 1/2004, de 5 de març, relatius a la coordinació gràfica entre Registre de la 
propietat i Cadastre.
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Altres supòsits de reparcel·lació
• REPARCEL·LACIÓ VOLUNTÀRIA: Tramitació simplificada, escriptura pública, exposició 
pública i aprovació del projecte. Únicament en cas d’unanimitat de tots els propietaris.

• REPARCEL·LACIÓ ECONÒMICA: Projecte simplificat (repartiment de despeses 
d’urbanització, valoració de l’aprofitament de cessió si s’escau...) en el cas d’àmbits 
consolidats pel planejament on no és possible la redistribució material dels terrenys.

• REGULARITZACIÓ DE FINQUES: Projecte simplificat per regularitzar límits de finques i 
ajustar-les al planejament, amb les corresponents compensacions si s’escau.

• REPARCEL·LACIÓ DE PROPIETARI ÚNIC: Tramitació simplificada, idèntica a la 
reparcel·lació voluntària. En cas de que la modalitat sigui compensació, en aquest cas no 
és necessària la constitució de la Junta. 
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Condicions especials: urbanitzacions amb dèficits

• Les persones propietàries que formen part de la urbanització han de cedir a 
l'administració competent el sòl lliure de càrregues d'urbanització en què es pugui 
materialitzar el 5 % de l'aprofitament urbanístic atribuït a l'àmbit d'actuació, 
excepte que la urbanització estigui consolidada per l'edificació en un 50 % o 
més de la seva superfície. El sòl obtingut pot ser alienat per l'administració actuant i 
el producte obtingut s'ha de destinar a pagar, totalment o parcialment, el cost 
d'implantació dels equipaments dins l'àmbit d'actuació o de l'ampliació o el 
reforçament de les infraestructures i els equipaments externs que han de donar 
servei a l'àmbit..

• Les cessions per a sistemes urbanístics pendents d'ésser efectuades s'inscriuen 
a favor de l'ajuntament en el Registre de la Propietat per mitjà de la documentació 
que exigeix la legislació hipotecària, a partir de l'aprovació definitiva del projecte de 
reparcel·lació, sense cap tipus de contraprestació ni de consentiment per part 
del titular registral.
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El DL 2/2025 deroga la 
Llei 3/2009, de 10 de 
març, de regularització i 
millora d'urbanitzacions 
amb dèficits 
urbanístics, així com de 
l'Ordre PTO/82/2010 i 
incorpora la DA 25a al 
Text refós de la Llei 
d’urbanisme:



Moltes gràcies per 
la vostra atenció

INTRODUCCIÓ A L’ACCIÓ URBANÍSTICA LOCAL Gerència de Serveis 
d’Habitatge, Urbanisme i Activitats


	Slide Number 1
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	Slide Number 4
	Slide Number 5
	Slide Number 6
	POLÍGON D’ACTUACIÓ
	Slide Number 8
	Slide Number 9
	Slide Number 10
	Tramitació i efectes del PR
	Tramitació i efectes del PR
	Tramitació i efectes del PR
	Slide Number 14
	Slide Number 15
	Slide Number 16
	Slide Number 17
	Slide Number 18
	Slide Number 19
	Slide Number 20
	Slide Number 21
	Slide Number 22
	Slide Number 23
	Slide Number 24
	Slide Number 25
	Slide Number 26
	Slide Number 27
	Slide Number 28
	Slide Number 29
	Slide Number 30
	Slide Number 31
	Slide Number 32
	Slide Number 33
	Slide Number 34
	Slide Number 35
	Slide Number 36
	Slide Number 37
	Slide Number 38
	Slide Number 39
	Slide Number 40
	Slide Number 41
	Slide Number 42

