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3. La reparcelacion voluntaria y la forzosa 517

4. Desarrollo reglamentario de la reparcelacion urbanistica en Castilla la Mancha. _517
Decreto 29/2011, de 19/04/2011, por el que se aprueba el Reglamento de la Actividad de
Ejecucién del Texto Refundido de la Ley de Ordenacion del Territorio y de la Actividad Urbanistica

517
Concepto, objeto y clases de reparcelacion 517
Concepto y objeto 517
Reparcelacién voluntaria y forzosa 519
Reparcelacion econdémica 519
Normalizacién de fincas 520
Supuestos en que es innecesaria la reparcelacion 520

>Para aprender, practicar. 49
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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érea reparcelable, gastos de urbanizacion y aplicacion de cuotas de urbanizacién 521
Area reparcelable 521
Gastos de urbanizacion 521
Anticipacion de infraestructuras y servicios publicos 523
Formalizacion documental de la reparcelacion 525
Proyecto de reparcelaciéon 525
Memoria justificativa del proyecto de reparcelacion 525
Contenido 525
Relacion de personas interesadas afectadas por la reparcelacion 527
Determinacion de las fincas resultantes y propuesta de adjudicacion 528
Memoria econdmica del proyecto de reparcelacion 529
Indemnizaciones 529
Cuenta de liquidaciéon provisional 530
Ejercicio del derecho a declinar la participacion en la actuacion 530
Documentacién grafica del proyecto de reparcelacion 532
Planos y otros documentos del proyecto de reparcelacion 532
Procedimiento para la aprobacion del proyecto de reparcelacion 533
Elaboracién y tramitacion del proyecto de reparcelacidon 533
Suspension del otorgamiento de licencias 534

Revisiéon de licencias concedidas con anterioridad al inicio del expediente de reparcelacion 534
Actuaciones preparatorias de averiguacion de las circunstancias de las fincas y aprovechamientos

afectados 535
Actuaciones preparatorias de determinacion de personas titulares afectadas y publicidad frente a
terceros 536
Tramitacidn y aprobacion del proyecto de reparcelacion forzosa 536
Tramitacion del proyecto de reparcelacion forzosa 536
Supuestos en que debe otorgarse nuevo tramite de audiencia 539
Terminacidn de la tramitacion y aprobacion del proyecto de reparcelacion forzosa 539

Plazo maximo para resolver sobre proyectos de reparcelacion forzosa de iniciativa privada 540
Publicidad del acuerdo de aprobacion definitiva e inscripcidon del proyecto de reparcelacion forzosa

540
Procedimiento para la aprobacion del proyecto de reparcelacion voluntaria 541
Tramitacién y aprobacion del proyecto de reparcelacién voluntaria 541
Procedimiento para la aprobacion de la normalizacion de fincas 542
Tramitacién y aprobacion del proyecto de normalizacion de fincas 542
La reversion de la reparcelacién 542
Reglas de la reparcelacion 543
Criterios de adjudicacion de parcelas resultantes 543
Criterios de valoracion de derechos y bienes a efectos indemnizatorios 546
Efectos de la reparcelacién 546
Efectos juridico-reales 547
Ocupacién de los terrenos 547
Subrogacion real de las antiguas parcelas por las nuevas 547
Subsistencia de derechos y cargas existentes sobre las parcelas 547
Entregas obligatorias de suelo a la Administracién 548
Afeccidon con caracter real de los terrenos al pago de las cargas de urbanizacion 548
Efectos econdmicos 548
Compensaciones en la cuenta de liquidacion 549
Liquidacion definitiva 549
Procedimiento para la aprobacion de la liquidacion definitiva 550
Régimen fiscal de la reparcelacion 550
TALLER DE TRABAJO 552

La reparcelacion inversa en Castilla La Mancha en base al Decreto de 86/2018, de
20 de noviembre de medidas para facilitar la actividad urbanistica de la

ciudadania y los pequefios municipios 552
1. El expediente de reparcelacion. 554
2. Proyecto de reparcelacion. 554

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Derechos de los propietarios en atencion a las superficies aportadas

555

Fincas resultantes: valoracion

555

Fincas resultantes: adjudicacion por criterio de proximidad

556

Escasa cuantia de derechos

556

Diferencias de adjudicacion y valoracion

556

Plantaciones, obras, edificaciones, instalaciones y mejoras

556

Fincas resultantes: parcela minima edificable y excepciones

557

Supuestos de no necesidad de nueva adjudicacién de fincas

557

Suelo urbano

558

Bienes de dominio publico

558

. Efectos de la aprobacion de proyectos de reparcelacion.

559

. Comunidad de reparcelacion.

559

. Documentacion del Proyecto de reparcelacion.

560

a 1 AW

. La Reparcelacion y la Junta de compensacion.

561

Modalidad de compensacién basica

562

Junta de compensacion: supuestos de no necesidad

562

Iniciativa

562

Junta de compensacion: adhesion

562

Junta de compensacion: naturaleza

563

TALLER DE TRABAJO.

Sistema de reparcelacion

564
564

1. Objeto de la reparcelacion.

565

2. Inicio del expediente de reparcelacion

565

3. Fincas aportadas y participacion de las personas propietarias.

566

Obligaciones de informacién y supuestos de discrepancia

566

Derechos de las personas propietarias y valoracién de las fincas aportadas a la reparcelacion

567
Supuestos de exclusidn en la reparcelacion

568

Participaciéon de los bienes de dominio publico en el reparto de beneficios y cargas de la

reparcelacion

568

Participacién de las personas propietarias en las modalidades del sistema de reparcelacion569

4. Expropiacion de fincas en la reparcelacion

570

5. Adjudicaciéon de fincas resultantes

571

Determinaciones y criterios para la adjudicacién de fincas

572

Valoracion de las fincas resultantes

573

Adjudicacién de terrenos en pago de gastos de urbanizacion

573

Cesidn de suelo con aprovechamiento urbanistico

574

Determinaciones del proyecto de reparcelacion para la adjudicacion de edificaciones bajo el

régimen de propiedad horizontal

574

6. Proyecto de reparcelacion. Memoria.

575

Contenido del proyecto de reparcelacion

575

Contenido de la memoria

575

Personas interesadas en el expediente

576

Circunstancias de las fincas aportadas.

576

Definicion y adjudicacién de fincas resultantes

577

Cargas preexistentes y derechos inscritos con posterioridad a la nota marginal
Cuenta de liquidacién provisional

578
579

7. Documentacion grafica del proyecto de reparcelacion

579

580

8. Contenido de la certificacion del proyecto de reparcelacion

9. Efectos del proyecto de reparcelacion

580

Efectos juridico-reales

580

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Afectacion de las fincas al pago de las cargas de urbanizacion 581
Vigencia de la afeccidon 581
Solicitud de cancelacion de la afeccion 581
Innecesariedad de la afeccion 582
Incumplimiento de la obligacién de urbanizar 582
Concentracion de responsabilidad 582
Hipotecas en garantia de obras 583
Sustitucién de garantias 583
Cuenta de liquidacion definitiva 583
Rectificaciones derivadas de resoluciones administrativas o judiciales 583
10. Reparcelacién voluntaria 584
11. Reparcelacion econémica 585
12. Regularizacion de fincas 586
Reparcelacion que afecta un propietario o propietaria Unicos o una comunidad de bienes_ 586
Operaciones juridicas complementarias y modificaciones de los proyectos de reparcelaciéon 587
TALLER DE TRABAJO. 589
Sistema de reparcelaciéon 589
1. Objeto de la reparcelacion 590
2. Inicio del expediente de reparcelacion. 590
3. Fincas aportadas y participacion de las personas propietarias 591
4. Derechos de las personas propietarias y valoracion de las fincas aportadas a la
reparcelacion 591
5. Supuestos de exclusion en la reparcelacion 592
6. Participacion de los bienes de dominio publico en el reparto de beneficios y
cargas de la reparcelacion. 593
7. Participacion de las personas propietarias en las modalidades del sistema de
reparcelaciéon 594
8. Expropiacion de fincas en la reparcelacion 595
9. Adjudicacién de fincas resultantes 596
10. Determinaciones y criterios para la adjudicacion de fincas. 597
11. Valoracioén de las fincas resultantes 598
12. Adjudicacion de terrenos en pago de gastos de urbanizacion. 598
13. Cesion de suelo con aprovechamiento urbanistico 599
14. Determinaciones del proyecto de reparcelacion para la adjudicacion de
edificaciones bajo el régimen de propiedad horizontal 599
15. Contenido de la memoria 600
16. Datos de personas y fincas. 601
17. Definicién y adjudicacion de fincas resultantes 602
18 Cuenta de liquidacion provisional 603
19. Documentacion grafica del proyecto de reparcelacion del Reglamento. 604
20. Contenido de la certificacion del proyecto de reparcelacion. 604
21. Efectos del proyecto de reparcelacion 605
22. Reparcelacion voluntaria 607
23. Reparcelacion economica. 608

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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24. Reparcelacion que afecta un propietario o propietaria inicos o una comunidad

de bienes 610

25. Operaciones juridicas complementarias y modificaciones de los proyectos de
reparcelacion. 610
TALLER DE TRABAJO. 612
Formularios especificos de reparcelacion en Cataluiia. 612

Aprobacion definitiva de proyecto de estatutos y bases de actuacion (modalidad de
compensacion basica del sistema de reparcelacion) en Cataluia. 612

Aprobacioén definitiva de proyecto de estatutos y bases de actuacion (modalidad de
compensacion basica del sistema de reparcelacion) en Cataluia. 613

Informacion publica y notificacion de proyecto de estatutos y bases de actuacion
(modalidad de compensacion basica del sistema de reparcelacion) en Catalufa._ 614

Aprobacion definitiva de proyecto de estatutos y bases de actuacion (modalidad de

compensacion basica del sistema de reparcelaciéon) en Cataluia. 614
Aprobacion definitiva de proyecto de estatutos y bases de actuacion (modalidad de
compensacioén basica del sistema de reparcelacion) en Cataluia. 615
Aprobacion inicial de proyecto de estatutos y bases de actuacion (modalidad de
compensacion basica del sistema de reparcelacion) en Cataluia. 615
Alegaciones a la aprobacion inicial de un instrumento de gestion urbanistica. _ 616
Aprobacion definitiva de proyecto de reparcelacion en Cataluia. 616
Aprobacion definitiva de proyecto de reparcelaciéon en Cataluia. 617
Aprobacion definitiva de proyecto de reparcelaciéon en Cataluia. 617
Informacion publica y notificacion de proyecto de reparcelacion en Cataluifia. __ 618
Aprobaciodn inicial de proyecto de reparcelacion en Cataluia. 618
Aprobacion definitiva de proyecto de reparcelacion en Cataluia. 619
Aprobacion inicial de la modificacion de la division de poligonos en Cataluita. _ 619
Aprobacion definitiva de la modificacion de la division de poligonos en Cataluiia.___ 620
Extremadura 622
TALLER DE TRABAJO 622
La reparcelacion urbanistica en la Ley 11/2018, de 21 de diciembre, de ordenacion
territorial y urbanistica sostenible de Extremadura. 622
1. Concepto de reparcelacion urbanistica. 622
2. Clases de reparcelacion. 623
a. Reparcelacion voluntaria. 623
b. Reparcelacién forzosa. 624
c. Reparcelacién econémica 624
3. Normalizacion de fincas 624
4. Vias publicas comprendidas en el ambito de la unidad de actuacion. 625
5. Efectos de la reparcelacion 625
Galicia 627
1. Sistema de cooperacion. 627
2. Reglas generales para la equidistribucion. 627

>Para aprender, practicar. 15
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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TALLER DE TRABAJO 631

La reparcelacion remitida a la equidistribucion en el Decreto 143/2016, de 22 de
septiembre, que aprueba el Reglamento de la Ley 2/2016, de 10 de febrero, del

suelo de Galicia. 631

1. La reparcelacion remitida a la equidistribucion en el Reglamento. 631

2. Objeto de la equidistribucion. 632

3. Formulacion del proyecto de equidistribucion. 632

4. Sujetos de los expedientes de equidistribucion. 633

a. Acreditacion de titularidad y superficie. 634

b. Bienes de dominio publico. 634

5. Contenido del proyecto de equidistribucion. 635

a. Memoria. 635

b. Parcelas. 636

c. Valoraciones. 637

d. Parcelas de resultado de caracter patrimonial 638

e. Cuenta de liquidaciéon provisional 640

f. Planos 641

g. Documentacion complementaria. 641

6. Criterios del proyecto de equidistribucion. 642

7. Excepcion de terrenos edificados de acuerdo con el planeamiento. 643

8. Excesos y defectos de adjudicacion. 643

9. Derechos de realojo y retorno. 644

10. Procedimiento de aprobacion 644

11. Inscripcion registral del proyecto de equidistribucion. 647

12. Efectos de la aprobacion del instrumento de equidistribucion. 648

13. Liquidacién definitiva de la equidistribucion. 651

TALLER DE TRABAJO. 653

Formularios especificos de equidistribucion y reparcelacion en Galicia. 653
Resolucién/acuerdo de aprobacion de propuesta de equidistribucion formalizada

por los propietarios afectados 653
Resolucion por la que se somete a informacion puablica propuesta de

equidistribucion formalizada por los propietarios afectados 654
Resolucién/acuerdo por la que aprueba procedimiento de delimitacion de zonas de

normalizacion de fincas 654
Resolucion de alcaldia por la que se da audiencia a los interesados en

procedimiento de delimitacion de zonas de normalizacion de fincas 655
Solicitud de particular referente al inicio de procedimiento de delimitaciéon de zonas

de normalizacion de fincas 655

Acuerdo de aprobacion definitiva de reparcelacion voluntaria 656

Acuerdo de aprobacion definitiva de reparcelaciéon voluntaria 656

Resoluciéon que ordena la informacion publica en reparcelaciéon voluntaria 657

Alegaciones a la aprobacion inicial de un instrumento de gestion urbanistica 657

Acuerdo de aprobacion inicial de un reajuste en la delimitacion de poligonos de
actuacion urbanistica en Galicia. 658

>Para aprender, practicar. 16
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Acuerdo de aprobacion definitiva de un reajuste en la delimitaciéon de poligonos de
actuacion urbanistica en Galicia. 658

Acuerdo de aprobacion inicial de un instrumento de equidistribuciéon en Galicia. ___ 659

Acuerdo de aprobacion definitiva de un instrumento de equidistribuciéon en Galicia. 659

Acuerdo de aprobacion inicial de un proyecto de urbanizacion en Galicia. 660
Acuerdo de aprobacion definitiva de un proyecto de urbanizacion en Galicia. 660
Madrid 662
Murcia 668
Proyecto de reparcelaciéon 668
Elaboracién y aprobacion del proyecto de reparcelacion 669
Efectos y formalizacion del proyecto de reparcelacion 670
TALLER DE TRABAJO 671
La reparcelacion urbanistica en la la Ley 13/2015, de 30 de marzo, de ordenacion
territorial y urbanistica de la Regiéon de Murcia. 671
1. Proyecto de reparcelaciéon 671
2. Efectos y formalizacion del proyecto de reparcelacion. 673
Navarra 674
TALLER DE TRABAJO 674

Parcelacion y reparcelacion urbanistica en Navarra. Decreto Foral Legislativo
1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral

de Ordenacion del Territorio y Urbanismo. 674

1. Parcelacion. 674
2. Reparcelacion 675
a. Concepto. 675

b. Reparcelacion econdmica. 676

c. Proyecto de Reparcelacion 676

d. Liquidacion definitiva de la reparcelacion. 680
TALLER DE TRABAJO 681
El sistema de reparcelacion. 681
1. Sistema de reparcelacion voluntaria. 681
2. Reglas de la reparcelacion voluntaria 682
3. Obligaciones del propietario o propietarios. 682
TALLER DE TRABAJO 683

La reparcelacion en el Decreto Foral 85/1995, de 3 de abril, por el que se aprueba
el Reglamento de la Ley Foral 10/1994, de 4 de julio, de normas reguladoras de

Ordenacion del Territorio y Urbanismo. 683

El Proyecto de Reparcelacion 683
Sistema de reparcelacién voluntaria 684
Reparcelacién econémica y normalizacién de fincas 685
TALLER DE TRABAJO 687

Tramitacion simultanea de los instrumentos de gestion (sistema de compensacion,
los Estatutos de la Junta de Compensacion, cooperacion, reparcelacion voluntaria
o ejecucion forma, el Proyecto de Reparcelacion) con el planeamiento en el
Decreto Foral 85/1995, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de la

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Ley Foral 10/1994, de 4 de julio, de normas reguladoras de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo. 687
Pais Vasco 688
1. Concepto de reparcelaciéon urbanistica. 688
2. Procedimiento de aprobacion de la reparcelacion. 690
Suspension del otorgamiento de licencias de parcelacion y edificacion. 690
Formulacion. 690
Titularidad y situacion de las fincas iniciales. 690
Aprobacidn e inscripcion en el Registro. 690
Régimen supletorio. 691
3. Reparcelacion econémica 691
a. Supuestos de aplicacion 691
b. Contenido o determinaciones 691
4. Reparcelacion voluntaria. 691
5. Reparcelacion forzosa 692
a. Legitimados para la formulacién y promocion de la reparcelacion forzosa 692
b. Especialidades de reparcelacion forzosa 693
c. Efectos econdmicos y reales de la aprobacién del proyecto reparcelacion. 693
Cesidn o transmision a la Administracion correspondiente 693
Subrogacion 693
Extincion o transformacion de los derechos y cargas incompatibles con la nueva ordenacion.
694
Afectacion real de las parcelas adjudicadas al cumplimiento de las cargas y al pago de los
gastos inherentes al sistema de actuacion que corresponda. 694
Inscripcidn en el Registro de la Propiedad 694
6. La reparcelacion en el Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. 694
TALLER DE TRABAJO 697
La reparcelacion en el Pais Vasco. 697
Reparcelacion. 699
Régimen de la reparcelacion. 700
Criterios para la reparcelacion. 701
Efectos del acuerdo aprobatorio de la reparcelacion. 702
Extincidn o transformacion de derechos y cargas incompatibles con la ordenacion. 702
Reparcelacion econdmica. 703
Reparcelacion voluntaria y forzosa. 703
Especialidades del procedimiento de reparcelacion forzosa antes del programa de actuacion
urbanizadora. 704
TALLER DE TRABAJO 705
Caso real. Proyecto de reparcelacion en el Pais Vasco. 705
1. Memoria 706
Objeto 706
Circunstancias o acuerdos que motivan la reparcelacién y peculiaridades que concurren _ 706
Descripcion de la Unidad de Ejecucion UE-1 reparcelable. 706
Criterios utilizados para la definicién y cuantificacion de los derechos afectados 706

Criterios de valoracion de los solares o superficies adjudicadas y criterios de adjudicacién.
Criterios de valoracion de las parcelas adjudicadas. Determinacion de los coeficientes de

ponderacién. Criterios de adjudicacion de las parcelas resultantes. 706

Criterios de valoracion de los edificios y demas elementos o derechos que deban extinguirse, y de

las cargas correspondientes a los adjudicatarios. Derechos de realojo. 706

Renuncias. Determinacién de la indemnizacion a percibir por el renunciante. 706

Suelos contaminados. 706

Criterios para la determinacion de la cuenta de liquidacion provisional 706
]
>Para aprender, practicar. 18

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
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Convenios suscritos por el Excmo. Ayuntamiento de Bilbao que afectan a este Proyecto de

Reparcelacion 706
2. Relacién de propietarios e interesados con expresion de la naturaleza y cuantia

de su derecho. 706
3. Descripcion de parcelas resultantes, con expresion de la edificabilidad que a cada

una corresponde. 706
4. Propuesta de adjudicacion de las parcelas resultantes. 706

5. Extincion, sustitucion y constitucion de cargas y operaciones registrales
recomendadas. 706
Extincidn, sustitucion y constitucion de cargas. Sustitucion de cargas. Constitucion de cargas.707
Operaciones registrales recomendadas para la inscripcion del presente Proyecto. Inscripcion de
superficie real. Segregacion para la constitucion de las fincas iniciales. Cancelacién, o en su caso
traslado, de la descripcion registral de las edificaciones. Agrupacion instrumental. Segregacion de

las parcelas resultantes. 707
6. Documentacion anexa. 707
Rioja 777
Reparcelacion. 777
Tramitacion. 777
Reglas para la reparcelacion. 778
Efectos del acuerdo aprobatorio de la reparcelacion. 779
Reparcelacion econémica. 780
Normalizaciéon de fincas. 780
C. Valenciana 782
Decreto legislativo 1/2021, de 18 de junio, del Consell de aprobacién del texto refundido de la
Ley de ordenacion del territorio, urbanismo y paisaje 782
1. Concepto de reparcelacion urbanistica. 782
2. Clases de reparcelacion. 782
a. Reparcelacion forzosa 783
b. Reparcelacion voluntaria. 783
c. Reparcelacién en régimen de propiedad horizontal. 783
d. Reparcelacién econdémica. 784
3. Derechos de la reparcelacion. 784
4. Valoracion de bienes y derechos. 785
5. Distribucion de las adjudicaciones. 785
a. Reglas generales de distribucion 785
b. Reglas especiales sobre proindivisos. 786
c. Reglas especiales en la gestidon directa. 787
6. Identificacion y titularidad de fincas, bienes y derechos afectados. 787
a. Investigacion de las titularidades 787
b. Identificacién registral de fincas. 788
7. Cuenta de liquidacion provisional y liquidacion definitiva de la reparcelacion. 788
8. Contenido documental del proyecto de reparcelacion. 789
9. Efectos de la reparcelacion. 790
10. La reversion de la reparcelacion 791
TALLER DE TRABAJO 794
La reparcelacion inversa en la Comunidad Valenciana como solucion a los PAIs
inviables y reversibles. 794

1. La reparcelacién inversa como soluciéon a los PAIs fantasmas (urbanizaciones
fantasmas). 794

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Planes de Actuacion Integrada (PAI) no iniciados. PAIs antieconémicos y que
pueden ser revertidos. Reparcelacion inversa. 794

Los PAI iniciados y que pueden ser viables se podran dividir en sectores para ejecutarlos poco
a poco y ampliar el plazo de ejecucién a diez afios, mientras que en los PAI inviables y
reversibles se podra hacer una "reparcelacion inversa" para que los terrenos vuelvan a la

situacién anterior, sin cargas para los propietarios. 795
3. La solucidn a la reversion de la reparcelacion. 796
a. Dar solucion a los distintos escenarios que han generado los PAIs fantasmas. 796
b. Cuestiones analizadas. 796
e Determinacion de los interesados en el procedimiento de reparcelacion inversa; supuestos
de transmision de parcelas resultantes, cambios de titularidad, etc... 796
e Delimitacion del area reparcelable. 796
e Tratamiento de los excesos y defectos de adjudicacion. 796
e Tratamiento de las indemnizaciones por extincion de derechos y cargas incompatibles con el
planeamiento o el proyecto de reparcelacion. 796
e Tratamiento de las operaciones de depuracidon juridico-registral de las parcelas aportadas
en el proyecto inicial; supuestos de inmatriculacidn, rectificacion, etc. 796
e Tratamiento de las parcelas con afeccién parcial. 796
e Supuestos de propietarios que escogieron la retribucion al urbanizador en especie._ 796
e Tratamiento del suelo dotacional publico. 796
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)
o

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

normalizacion. 1177
5. Resolucion municipal de redaccion de oficio del proyecto de normalizacion. 1178
6. Edictos y notificaciones. 1179
7. Resoluciéon municipal iniciando la normalizacion de fincas. 1180
8. Solicitud de certificacion de titularidad y cargas al Registro de la Propiedad. __ 1184
9. Aprobacion inicial del proyecto de normalizacion de fincas. 1185
10. Escrito de alegaciones 1187
11. Informes técnicos del proyecto de normalizacion de fincas. 1189
12. Resolucion municipal de conversion del proceso de normalizacion de fincas en
un proceso general de reparcelacion 1194
13. Resolucion municipal denegatoria de la aprobacion definitiva del proyecto de
normalizacién de fincas 1196
14. Aprobacion definitiva del proyecto de normalizacion de fincas. 1198
15. inscripcion del proyecto de normalizacion de fincas en el Registro de la
Propiedad. 1201
F. CASOS REALES DE REPARCELACIONES. 1202
1. Aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacion, (incluidos el Proyecto de
Reparcelacion y el Proyecto de Urbanizacion) . 1202
2. Aprobacion de iniciativa para el desarrollo por el Sistema de Compensacion y
reparcelacion, previos a la Junta de Compensacion. 1205
3. Enajenacion, mediante concurso de la parcela reparcelada de la unidad de
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¢ QUE APRENDERA?

> La equidistribucion y la reparcelacion.

> Caracteristicas de la reparcelacion.

> éCuando no se necesita la reparcelacion?

> &Como se redacta un proyecto de Reparcelacion?
> Clases de reparcelacion.

> Reparcelacion atipica o regularizadora de la configuracion fisica de
las fincas.

> éEs posible la reparcelacion voluntaria sin pasar por la junta de
compensacion?

> Derechos y Obligaciones de los propietarios de las "unidades de
ejecucion". Reparcelacion y fincas de reemplazo.

> Responsabilidad de terceros adquirentes por cuotas de
urbanizaciéon pendientes.

> EIl procedimiento de reparcelacion.
> El proyecto de reparcelacion urbanistica.
> La reparcelacion en las Comunidades Auténomas.

> Aspectos fiscales de la reparcelacion urbanistica.

N
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Introduccion

La reparcelacion urbanistica es el procedimiento mediante el cual se sustituyen
unas parcelas iniciales afectadas por una actuacién urbanistica por unas parcelas
aptas para su edificacion.

> La reparcelacion, como tramite urbanistico, sustituye las parcelas iniciales
de un terreno, generalmente rusticas, por otras aptas para su edificacion y
determina cuanto debe aportar cada propietario para sufragar la ejecucién
de las obras de urbanizacidon que permitan transformar los terrenos en
solares susceptibles de edificacién. En caso de no contar con fondos
econdmicos para afrontar la inversion, ésta se compensa detrayendo
superficie.

Por decirlo de un modo sencillo, la reparcelacion urbanistica es la transformacion
juridica de unas parcelas rusticas a parcelas urbanas.

Al final de la reparcelacion, el duefio de una parcela rustica tiene una parcela
urbana con calles, alcantarillado y luz.

> Esto es lo realmente importante: tenemos una parcela rustica y se
convierte en una parcela edificable. Aqui esta el negocio.

La reparcelacion tiene por objeto repartir equitativamente los beneficios y cargas
gue resultan de la ordenacion urbanistica de unas fincas. También se va a
regularizar la configuracion de las fincas y el aprovechamiento urbanistico.

Una vez que hemos reparcelado y quitado la parte que hay que ceder a la
administracion, ya se pueden adjudicar las nuevas parcelas resultantes a los
propietarios en proporcion a sus respectivos derechos. Estamos facilitando la
urbanizacion y la edificacion.

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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LA FINALIDAD DE LA REPARCELACION

Los fines de la reparcelacién son la distribucion justa de los beneficios y cargas
de la ordenacion urbanistica, la regularizacién de la configuracion de las fincas, la
localizacion del aprovechamiento subjetivo en zonas aptas para la edificacion con
arreglo al plan y la localizacién sobre parcelas determinadas y en zonas aptas
para la edificacion del aprovechamiento que corresponda a la administracion
actuante, en el supuesto de unidades de ejecucién excedentarias.

Por decirlo de un modo mas técnico, la reparcelacion es la agrupacion de fincas
comprendidas en la unidad de ejecucién para su nueva divisién ajustada al
planeamiento, con adjudicacidon de las parcelas resultantes a los interesados en
proporcidn a sus respectivos derechos.

Su finalidad es distribuir justamente los beneficios y cargas de la ordenacién
urbanistica, regularizar la configuracién de las fincas, situar su aprovechamiento
en zonas aptas para la edificacion con arreglo al planeamiento y localizar sobre
parcelas determinadas y en esas mismas zonas el aprovechamiento que, en su
caso, corresponda a la Administracion actuante.

EL PROCEDIMIENTO: LA INEVITABLE BUROCRACIA URBANISTICA.

Imaginemos una entidad urbanistica que agrupa a los propietarios afectados por
un proyecto de transformacién urbanistica, por ejemplo una junta de
compensacion.

Los propietarios adheridos aportan sus fincas a la Junta para que ésta redacte el
proyecto de reparcelacion (donde se definen las fincas de cesion a favor de la
administracion y se establece el reparto de los solares resultantes entre los
propietarios) y ejecute las obras de urbanizacion.

Tanto si nos adherimos a la Junta como si no lo hacemos, nuestra finca estara
incluida en la comunidad reparcelatoria. Esto significa que se va a urbanizar de
todas formas. Por tanto, écudles son las diferencias entre adherirnos y no
hacerlo?

En el caso que decidamos adherirnos, podremos participar activamente en el
proceso de redaccidon del proyecto de reparcelacion y decidir como se hace el
reparto de fincas resultantes posterior. También podremos incidir en la gestién
de las obras de urbanizacion (costes, plazos, empresa constructora...). No
obstante, tendremos que ir financiando todo el proceso desde el principio.

En el caso que decidamos no adherirnos, puede ser que la Junta decida no
expropiar las fincas y nos mantenga dentro de la comunidad reparcelatoria. En
este caso no tendremos que hacer frente a ningun coste hasta el mismo
momento de la ejecucidn de las obras de urbanizaciéon. Por el contrario, no
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podremos participar en la elaboracion del proyecto de reparcelaciéon ni en el
proceso de urbanizacion.

1. El expediente de reparcelacion se entiende iniciado con la aprobacion
definitiva de la delimitacion del sector o unidad de actuacion urbanistica
a ejecutar por este sistema, o bien por la del instrumento de
planeamiento urbanistico que contenga esta delimitacion.

2. La constitucion de la Comunidad Reparcelatoria, integrada por la
totalidad de los propietarios, titulares de otros derechos y Ila
Administracion por los bienes de los que sea titular.

3. El proyecto de reparcelacion, que sera el instrumento técnico que
documenta y hace efectiva la reparcelacion.

4. Los proyectos se someten a informacion publica.

5. El acuerdo de aprobacion del proyecto de reparcelacion produce (i) la
extincion de los derechos y cargas incompatibles con el planeamiento, o
que resulten inviables sobre la nueva finca o fincas adjudicadas en
propiedad; (ii) la transmision al municipio en que se actie, en pleno
dominio y libre de cargas, de todos los terrenos de cesion obligatoria
para su inscripcion al patrimonio del suelo o su afectacion conforme a
los usos previstos en el plan que se ejecuta.

Pero no nos olvidemos del verdadero valor econémico de la reparcelacion
urbanistica: una parcela rustica se transforma en edificable y ahi esta el negocio.

La guia practica de la reparcelacién urbanistica trata estos temas de un modo
practico y profesional.
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PARTE PRIMERA.

Los ambitos de gestion (unidades de ejecucion).

Capitulo 1. Los ambitos de gestion (unidades de ejecucion).

>Para aprender, practicar.

>Para ensefar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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