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1. Iatroduccid

La correcta distribucié entre els propietaris de sdl dels beneficis i les carregues que
es deriven del planejament urbanistic &s el problema principal amb qué s’enfrontaran
els gestors que hagin de portar endavant qualsevol pla d’ordenacié urbanistica.

Es inevitable que les determinacions del planejament que consisteixen a atribuir
distintes possibilitats d’edificaci6 i tis al sdl, fins al punt de negar a algunes arees de
sdl tota possibilitac d'utiliczaci6 privada, produeixin efectes molr distines a les finques
compreses en {'irea afectada per aquest planejament.

Aquest problema augmenra de complexitat, amb el grae de fraccionament de la
propietat del sdl. Esta clar que no hi hauria problema de distribuci6 si tots els terrenys
fossin del mateix propietari, i comprovem com fins fa pocs anys i en molts municipis
la finca ha estat en la prictica "inica unitat de gestié efectiva, tant per a les opera-
cions de creixement — urbanitzacions— com per a les de reforma interior —remode-
laci6 de solars ocupats per antigues indéstries o casernes. També el problema se
simplifica forca si l'ordenaci6 urbanistica s'ajusta a I'estructura de l'ordenacié de la
parcel-laci6 existent; és a dir, quan la proposta urbaniscica es limita a proposar I'ober-
tura d’un carrer que permet donar fagana urbana a diverses parcel-les existents que
passaran a covertir-se en solars. Que la cessié del sbl pel carrer i el repartiment de la
carrega d’urbanitzaci6 seri entre els propietaris que donen front al nou carrer, és un
principi que ja té molts anys de vigdncia, i que la primera ltei del sdl —la de 1956—,
va recollir en el sistemna d’actuacié denominat de «cesidn de terrenos viales».

En tots els alcres casos, en els quals I'ordenacié urbanistica tindri un grau de
varietat i complexirat que impossibilitard fer-la correspondre amb la parcel-laci pre-
existent, i en la qual hi haurd un nombre més o menys nombrés de propietaris, el
problema de la distribucié de carregues i beneficis és el problema cabdal per a la
materialitzacié de 'ordenacié.

Es podria afegir que en la major part dels plans i especialment en els d'extensid, el
conjunt de determinacions urbanistiques han de produir en bona ldgica, i si el pla esta
ben fet, un augment del valot del patrimoni immobiliari del seu ambit el qual ha de
permetre 1'assumpcié dels costos d'urbanitzacié i d'altres cirregues urbanistiques. Es
clar que en aquests casos el correcte repartiment de carregues i beneficis resol, a més
dels aspectes relatius a L'esfera de la justicia distributiva, I'efectiu finangament de les
obres i les altres cirregues, en concretar i assignar els rendiments que corresponen a
cada propietari.

Cal subratllar en primer lloc que el repartiment desigual de carregues i beneficis
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es produeix en dos moments successius del planejament: en la formulaci6 del planeja-
ment regulador o general, i en la del planejament executiu —parcial o especial — de
reforma interior,

El plancjament general determina l'estructura general i organica de 1'ordenacié ut-
banistica municipal, és a dit, un conjunt arriculat d'arees de sd! que constitueixen els
sistemnes generals existents i previstos en els diferents ragims del sal, que llevat de
matisacions que no vénen zl cas podem entendre com desproveits d’expectatives d'a-
proficament privat.

En el 55/ urba el pla general distingeix aquell que ha d'ésser objecte de reforma
interior d'aquell que ja té I'ordenaci6 precisada i executada en la major part. En aquest
sol el Pla General determina distints aprofitaments privats que en el cas dels sectors
de reforma interior poden venir definits per un aprofitament global de sector, i en la
resta del sl vindran determinarts per les condicions de I'edificacié i els nsos admissi-
bles en cada solar. Aixi mateix el planejament general fixari per als sectors de reforma
interior un determinat estindard de cirregues en forma de cessions de sdl i obres
d’'urbanitzacié, mentre que a la resta del sdl destinara alguns solars a les dotacions
pibliques de caracter local: parcs i jardins, escoles, etc.

En ¢f 50/ urbanitzable el pla general fixa andlogament al cas de les arees de reforma
interior els aprofitaments globals dels sectors, o de les zones urbanistiques que els
componen, i les carregues —cessions de sdl i obres d'urbanitzacié— que ha de com-
porrtar el seu desenvolupament.

En el 50/ no urbanitzable, per quedar expressament exclds del procés urbanitzador,
es pot entendre que el planejament no li proporciona beneficis ni el sotmet a cirre-
gues. Les regulacions de les edificacions i els usos en aquest sdl s6n les propies de les
activitats que corresponen a aquest tipus de sdl, i per tanc es pot defensar que no
comporten cap augment o disminuci6 de la seva renda, ja que es tracta de regulacions
encaminades a assegurar el manteniment de la seva capacitar productiva i a evitar
fendmens que podrien afectar el desti previst en el planejament.

Distinc és el cas de les limitacions a I'ds normal d’aquest sdl, motivades en bona
part per la seva relaci6 amb I'area urbana: restriccions especials d'ds per motius paisat-
gistics, culturals o ecoldgics. En aquests casos és obvi que el planejament imposa una
carrega a aquests terrenys, que sol quedar quasi sempre — porser perqué habitualment
€s una carrega petita— fora dels mecanismes de distribucié.

Veiem com el pla general, d’una banda, estableix unes cirregues que afecten uns
terrenys concrets que queden reservats per a destinacié piblica, i de Valtra distribueix
distintes possibilitats de benefici a cravés de la determinacié zonal que comporza la
fixaci6 de distintes edificabilicats, usos admesos i prohibits i, en casos, sistemes d’or-
denaci6 de l'edificacié. Veiem també com els Gnics beneficis apropiables directament
pels propietaris de sdl s6n aquells que corresponen al sl urba que no necessira plans
especials de reforma interior (PERI). Assenyalem de moment —després caldra insis-
tir-hi—, que el sdl urba — i aquest és el motiu de la seva classificacié com a tal — és
anterior al planejament general que el classifica, i que si aquest no varia substancial-
ment la normativa vigenr fins en aquell moment, és forca clar que no se'n deriven
beneficis directes.

Els terrenys que s’han de desenvolupar mitjangant plans parcials en sdl urbanicza-
ble, o mitjangant PERI en sdl urbi, tenen —o haurien de tenir— la determinacié
global de I'aprofitament i les carregues que adquiriran una configuracié concrera en el
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corresponent instrument de planejament executiu, en el qual tamb#é es produird un
repartiment desigual en relaci6 amb les finques preexistents, que caldra esmenar. Cal
subratllar que en aquests casos la pertinenga d'un grup de propietaris a un mateix
ambit d’'actuaci6 urbanistica crea com a minim una vinculacié moral entre ells, que
ha fet que des dels inicis s'hagi entés I'irea afectada per l'actuaci6 com a ambit de
repartiment, base sobre la qual s'han vinguc definint des de 1956 els sistemes d’exe-
cucif del planejament.

Sota aquesta interpretaci6 s'han vingut ideant i proposant des de llavors les princi-
pals tecniques de distribuci6 de cacregues i beneficis. El poligon com a imbit de
pertinenga de les diverses propietats implicades en una actuacié urbanistica, ha estat
—i continua essent— el referent principal de les tecniques de distribucié, especial-
ment d’aquelles que han tingut un desenvolupament practic més complet.

Tanmateix el poligon no sempre és un instrument utilitzable. L'ordenaci6 urba-
nistica que proposa el planejament general actua de dues maneres en relacié amb les
situacionns urbanes preexistents; o més ben dic, en relacié amb la divisi6 de la propie-
tat del sdl preexistent.

En algunes irees, de l'ordenacié urbanistica no se'n deriven canvis necessaris en
els limits de propierat existents, si bé es pot donar el cas que algunes propietats
concretes resultin especialment afectades en limitar-se sobremanera o suprimir-se la
seva possibilitat d’aprofitament privat en relacié amb les que estan en condicions
similars. També podria donar-se el cas, malgrat que és menys freqiient, que algunes
en resultin singularment beneficiades. Cal subracllar, perd, que en principi —i mal-
grat que podria no haver estac aixi —, l'exiscéncia d'aquestes parcel-les singularment
carregades o beneficiades no ha afectat V'accés normal de les seves veines a I'aprofita-
ment autoritzat pel pla.

Aquest &s el cas de les arees de 50l urbd no subjectes a reforma interior necessaria
on el planejament té una actitud de manreniment de I'estructura basica de 'ordenacid
del sl preexistent.

A les altres arees —sdl urba subjecte a un furur PERI, i sbl urbanirzable-, el
planejament comporta la transformacid substancial dels elements preexistents en el sol
—camins, divisions de propietar, edificacié... —, transformaci6é que s’haurd de pro-
jectar i desenvolupar mitjangant instruments executius referits a unitats de sol, que
constituiran les arees on s'estableix la necessdria solidaritat de cirregues i bene-
ficis.

La practica inexisténcia, a les arees de manteniment, d'unirats de sdl per al repar-
timent de cirregues i beneficis (tot i que la legislacié ha previst la seva existéncia,
I'experizncia ha demostrat que es tractava d'un instrument contra natura), ha fer que
I'expropiacid fos la técnica que, en aquest tipus de sdl, assumis aquesta comesa pel que
fa a les propietats a les quals el planejament negava tota possibilitat d'aproficament
privat per tractar-se de terrenys destinats a sistemes de domini i titularitat ptiblica. El
fet que —ja sigui per aplicacié dels criteris de valoraci6 de la legislacié del sol, o per
resolucié estimativa del jurat d’expropiacié— s’hagin vingut reconeixent valors als
terrenys que §’expropiaven, no allunyats dels que podien tenir els solars amb I'aprofi-
cament normal del sector actua, dbviament, com un mecanisme d'atribucié del bene-
fici que correspondria als solars en qiiesti6, diluint la carrega en 'ampli sectot social,,
que representa I'administraci6 expropiant. Si aquesta és un ajuntament, es dilueix la
cirrega entre tots els ciutadans del municipi —propietaris i no propietaris—, €osa
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que en alguns casos no deixaria de tenir certa dgica. En alcres casos la possibilitat
d'aplicaci6 de congribucions especials permetria la distribucié de part de la cirrega
entre els propietaris que resultessin especialment beneficiars per 1'acruaci6.

Subtrallem que es tracta d’un instrumenc amb limitacions, sobrecot si es pretenen
assolir nivells elevats de distribucié de cirregues i beneficis. Es un instrument que
només pot actuar en el sentit de restituir un cert aprofitament als propietaris als quals
se’ls ha negat, perd que no possibilita la rediseribucié d’aprofitaments singulars acri-
buits a alguns solars. Suposo que consideracions d'aquest tipus sén les que han portat
els autors de I'altim text legislatiu regulador del sdl i les valoracions a idear nous
procediments com les «actuacions asistemaciques en sdl urbi», que es definirien com
aquelles que no operen a I'interior del poligon o unitat d'execucié —propis de les
arees de transformacié—, sin6 que ho fan mitjangant accions individuals dins d’un
nou referent: 1'drea de repartiment, que s'ha d'escablir també¢ per a les Arees urbanes
que mantenen la seva ordenacié del sdl.

Es tracta d'una proposta que, al meu entendre, porta la radicalitar tan iluny com
la seva inevitable inoperancia. Crec que seria interessant repassar la histdria de com
s'ha arribat fins aqui.

2. Lallei, de 12 de maig de 1956, sobre régim del sdl i ordenaci6é urbana

La distribuci6 de carregues i beneficis no va ser una preocupacié rellevant del
primer texc legislatiu que va abordar d’una manera sistematica i completa els aspectes
relatius a I'ordenacié urbanistica i els seus efectes sobre el regim del sdl.

L'article 70 d'aquesta Llei que pertany al capitol on es regula la qualificacié del sd!
—és a dir I'atribucié d'aprofitament i cirregues—, déna el to de I'acticud de la Llei
pel que fa a aquests problemes.

«Articulo setenta — 1. La ordenacitn del uso de los tervenas y construcciones enunciada en
los articulos precedentes no conferird derecho a los propietarios a exigir indemnizacitn, por
smplicar meras limitacions y deberes gue definen el contenido normal de la propiedad segiin su
calificacidn urbanistica.

2. Las ordenaciones que redueran el volumne minimo edificable determinads por la limi-
tacitn segunda del articulo anterior, conferivdn derecho a indemnizaciin mediante expropiacitn
o imposicidn de servidumbre.

3. En tods cato serd procedente la reparcelacién de terrveno pava distribuir justamente los
beneficios y cargas de la ordenacién entre los propietarios de cada poligono y manzana, conside-
rados al efecto en comunidad. » -

El «volum minim edificable» a qué es refereix el punt dos és el d'1 m*5 m? de sol
estipulat com a maxim aprofirament edificatori del sdl ristic, i que per cant es pot
enrendre com un aproficament que no produeix el planejament sin6 que ja hi era, i
que no es podia rebaixar sense incérrer en I'obligacié d’indemnitzar. Subratllem que
es tracta d’un aproficamet molc petit en relaci6 amb els que sén propis del sdl urba o
urbanitzable, i per tant, el minim legal donava un gran marge de joc per establir
aprofitaments diversos que no generaven cap dret de redistribucié de cirregues i
beneficis, llevar del que estableix el punt 3, on es fa referdncia al poligon, i on
s'assenyala que els propietaris es consideraran en «comunitat».
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Poligon és la unitat d'actuaci6, 'drea de sdl compresa en un pla que s'executard
segons un mécade | programa comi per a tots els propietaris compresos, A aquest
efecte es «dividird el territori en tanes poligons com fos convenient per atendre les
necessitats i possibilitats d’actuacié urbana» (art. .104).

Els motius que justificaven la delimicacié dels poligen eren: @) Integrar un nucli
unitari d'edificacions 1 serveis, &) Ser homogenies les caracten’stiques d'edificacié en
tot el sector.* Rodejat d’alcres de régim distine, c) Existir iniciativa privada o oficial
per a la seva urbanitzaci6.

Cal remarcar que les motivacions no fan cap referéncia al reparciment de carregues
i beneficis, el qual, atés que la delimitaci6 del poligon comproment solidiriament els
propietaris afectats, és un procés que té molt a veure amb els seus limits.

Tanmateix si que I'esmentat arcicle 104 en el seu punt 3 fa referéncia al reparti-
ment de beneficis i cirregues, si es considera el cas que en el poligon es localitzés
algun element de cost elevat —un parc— al servei d'una extensi6 territorial més gran,
la qual bauria d'ésser considerada tota ella com un poligon a I'efecte de la distribucié
justa entre els propietaris.

Es a dir, fonamentalment el poligon és una unirat d’execucid, en la qual és molt
determinant que es comprenguin irees significatives des dels punts de vista morfolo-
gics 1 funcionals, o que hi hagi iniciativa per desenvolupar-les. Se suposa que la
distribuci6 de cirregues o beneficis es podra resoldre quasi sempre satisfactdriament,
llevat dels casos —poc fregitents— que recull el punt 3.

Penso que aquesta actitud denota que s’estd pressuposant un procés d'urbanitzacié
relativament congruent amb l'estructura de la propietar existent: en els poligons
s"hauran de repartir carrers i pocs espais pdblics més, i aixd t€ solucions relativament
facils en qualsevol cas. En el cas excepcional que en el poligon hi hagi un element que
trenqui aquesta ldgica, caldrd anar a un poligon més gran: I'area servida per aquest
element; facil, de dir, més dificil de decerminar i, mole sovine, dificilissim d’ope-
rar-hi.

Es també molr significaciu que quan a I'art. 80.1 es determina que els propietaris
podran formular projectes de parcel-laci6 o reparcel-lacié un vegada aprovats els plans
parcials d’ordenaci6, s'assenyala que la finalitac és la de «regularitzar la configuracié
dels terrenys de la seva propietat».

L'article segiient diu que el propietari que resuleés diferencialment afectar respec-
te d'altres en la proporcié de més d'un 1/6 pel que fa a la superficie de sol destinada a
zones no susceptibles d’edificaci6 privada podra exigir que la reparcel-laci6 es faci en
una unirat de més extensié a fi i efecte que tors els propietaris resultin igualment
afecrars.

En resum podriem dir que si bé la Llei del 56 obte la porra als procediments que
podrien permetre el repartiment just de carregues i beneficis, en qualsevol cas, de fer,
estd pressuposant que habitualment aquest no serd un problema important.

En aquesta Llei no s’estableix el concepte de sector com a unirat de sbl de planeja-
ment. A partir dels plans — generals i parcials—, s’haurien de delimicar poligons per
executar-los. La divisié en poligons no estava prevista en el planejament general i no
era obligatdria en els plans parcials.

En conseqgii®ncia tot podia anar bé mentre els repartiments es limitaven a l'ober-

* Es clar que aqu{ s'utilitza “sector” com a 4rea de sdl coincident en els seus limits amb el poligon.
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tura de carrers i el 10 % de sdl per a zona verda en I'ambit d'un pla parcial que
comprenia pocs propietaris o que no modificava massa l'estructura parcel-liria,
perd el problema es feia irresoluble quan calia repartir les cirregues derivades
de les afectacions —zones verdes, vialitat basica... — que ja feien els plans general de
llavors,

3. Les notables innovacions de la reforma de la Llei sobre régim del sdl
i ordenacié urbana de 1975 i els seus reglaments

Pel que fa a les técniques de beneficis i cirregues la Llei de 1975 representa un
replanteig rotund de la situacid.

Aixi com a la Llei de 1956 cal recongixer-li el merit d'haver sistematiczar per
primera vegada totes les disposicions legals sobre régim del sdl i ordenacié urbana, i
haver-ho fet a més amb concisi6 i claredat, la de 1975, recollint P'experiencia de 20
anys de vigéncia i d'escassa aplicacid, té el merit notable d’haver redefinic I'instru-
mental operatiu del planejament i la gestié urbanisrica. Malgrat alguns excessos o
desenfocaments, cal subratllar que marca una fita en I'evolucié de la legislacié urba-
nistica, de manera que tot el que ha vingut després s6n variacions sobre les propostes
d'aquesta Llei. Més endavant veurem dues |{nies antagdniques d'aquestes variacions:
per una banda la de la legislaci6 catalana que culmina amb el text ref6s de 12 de juliol
de 1990 i que tempera, des de consideracions practiques, algunes de les pretensions
distribucives de la Llei de 1975, i per altra banda la Llei de 25 de juliol de 1990 sobre
reforma de régim urbanistic i valoracions del sdl que proposa una evolucié clarament
extremada d'alguns criteris distributius.

Repassem les aportacions de la Llei de 1975:

Sector: Es determina el concepre de sector com a unitat de planejament parcial i
especial de reforma interior. Es a dir, I'drea de sl urbanitzable o urba a la qual es
referird una proposta de nova ordenacis.

El sector crea un nou ambit de solidaricar obligatdria entre els propietaris motivat
pel fet de pertanyer a una nova ordenacié continguda en un pla. Els sectors hauran
d'estar determinats en el planejament general per al s3] urbanitzable programart (arr.
30.d) i per al sdl urbi (arr. 29.b) si bé per a aquests s'urilirza la denominacié «dress
para las que se prevean operaciones de reforma interior que requieran la formulacion de un plan
especial de este cardcters, que és equivalent a «sector de reforma interior», amb que el
llenguatge técnic de cada dia els ha batejat.

Poligon: Es revisa substancialment el concepte de poligon.
Larcicle 117 estableix les noves condicions per a la delimitaci6 de poligons:

«a) Que por sus dimensiones y caracteriticas de la ordenacidn sean susceptibles de asumir las
cesiones de suelo devivadas de las exigencias del Plan (... ).

b) Que hagan posible la distribucién equitativa de los beneficios y cargas de la urbaniza-
cifn.

) Que tenga entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la awtonomia de la
urbanizacion».
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En les quals veiem que prevalen els criceris de capacitat d'afronear les cirregues de
cessi6 1 la possibilitac de distribucié equitativa, La importancia d’aquest criteri encara
€s més palesa quan s’admet en el punt 3 del mateix article que en sdl urbi es podran
delimitar unitats d'actuacié amb I'dnica condicié que permetin la distribucié justa
dels beneficis i de les carregues entre els propietaris.

Aquest canvi d'actitud denota que s'entén —penso que correctament— que la
viabilitar de I'acruacié va estretament lligada a les possibilitats de repartir satisfactd-
riament les cirregues i els beneficis entre els propieraris de sdl de 1'area objecte de
'actuacid.

Sistemes gemevals i cesstons minimes per a sistemes locals: Quan es proposa el concepte
«estructura general i orginicas com una determinaci6 bisica del planejament general,
composta (art. 12) «en particular por los sistemas generales de comunicacifn y sus zonas de
proteceidn, los espacios libres destinados a parques piblicos y 2omas verdes. .., y el equipamiento
comunitario y para centros pritlicos» esth definint una caregoria de sdl fonamental per a
l'articulacié de I'ordenaci6 general i que té la caracteristica comuna d'estar desproveit
d'aprofitcament privat.

Paral-lelamenc en establir les condicions dels plans parcials (acc. 18) assenyala les
propotcions minimes de sdl que s’hauran de destinar a zones verdes, centres docents,
aparcaments i la pertinencia de destinar sols a alcres serveis d’intergs piblic. Malgrat
que la Llei no utilitza aquest terme, s'han anat denominant sistemes locals aquest con-
junt de sols i destins, per analogia als sistemes generals.

Deixant de banda matisos més complexos que han aparegut de fet en els plans
generals que s’han anat redactant, cal subratllar la claredat de I'esquema resultant de
la Llei de 1975:

Hi ha s6ls sense aprofitament privat que es determinen en el moment del pla
general, s6n els sitemes generals.

De I'ordenacié de les zones que es fara en els plans parcials, en resultaran també
sdls sense aprofitament privat, sén els siscemes locals (una consideraci6 similar es pot
fer amb les arees de reforma interior o amb les unitars d'actuaci6 en sdl vurba).

Els propietaris de sistemes generals no podran accedir, llevat d'alguns casos en sol
urbanitzable, a cap ambit de repartiment —sector i poligon, o unitar d'actuacié—, i
conseqiientment la via habitual serd la del preu just en el procés expropiarori, mentre
que la cessi6 gratuita de sistemes locals sempre podrd ésser recribuida per assigna-
ci6é d'aprofitaments que 1'ordenacié del pla parcial o PERI determinara de forma dera-
llada.

Aprofitament: Es un concepte realment important per a la tematica del reparti-
ment. L'aprofitament ens mesura la capacitac de produir benefici d’'un sl urba o
urbanitzable. Havia quedat clar que les superficies de les finques resultants de qué
parlava la Llei de 1956 no era significativa. L'edificabilicat hi tenia més a veure, perd
no era suficient ja que depenia de I'is a qué pogués ésser destinada. L'aprofitament es
mesuraria doncs en |'edificabilitac possible per a un ds determinat que tindria atribuit
un coeficient o factor que permerria relacionar el valor distint del sostre possible
destinable 4 un Gs 0 a un alrre.

Es tractava d'una técnica forga senzilla que permetia calcular I'aprofitament d'una
zona, d’un sector, d'un polfgon, etc., en valor global i per metre quadrat de sdl, 1 atés
que dintre dels sectors i dels poligons podria haver-hi zones amb distint aprofitament
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i també sdls destinats a sistemes desproveits d’aprofitament privat, el cilcul de «l'a-
proficamet mitji» del sector ens donava la mesura del que corresponia a cada propieta-
ri per unitat de superficie de sdl.

Tanmateix, a aquesta millora indubtable dels estris, I'ha acompanyat un relatie
fracis dels objectius de tepartimenc proposats per la Llei. Cosa que ha succeit sense
dubte per la desmesura del seu pretés abast.

Diguem en primer lloc que es tractava d'una Llei que es va elaborar després d'uns
anys d’intens creixement urbd, que va motivar |'apropiacié d’enormes plus vilues pels
propietaris que transformaren les seves propietats de rilstiques a urbanes en aguesc
perfode. Es per tant una Liei que considera que de la gran generacié de riquesa que
resulta del reconeixement de la renda urbana d'uns terrenys —el que es diu la forma-
cié de la renda absoluta—, pot sortir la solucid de molts dels déficits de la ciuzat,
especialment les d'escassecac de sdl per a sistemes.

Presta per tanc molta atencié al sdl susceptible d’apropiar-se d’'una nova renda
producte del desenvolupament urbia: el sdl urbaniczable.

Contempla per altra banda que en el s8] urbanitzable podrd haver-hi sectors com-
postos per zones amb aproficament privac, i sistemes generals desproveits d'aquest
aprofitament en la proporcié que sigui necessiria.

Estableix finalment que per a tot el sdl urbanitzable programat —sectors i siste-
mes generals— per a un quadrienni es determinaria I'aproficament mitjd, del qual se
cediria el 10 % a 'administracié actuant; essent el 90 9 restant la mesura del dret de
tots els propietaris del sector. L'atribuci6 als propietaris de sdl de sistemes generals,
de parcel-les edificables resultants de I'ordenaci del sector en la mesura establerta per
'aprofitament mitja hauria de produir la cessié gratuita de sdl dels sistemes generals.

Farem esment de dos tipus de problemes que aquesta manera d’operar ha motivat.
Sovint els sistemes generals han representac una cirrega excessiva, que en disminuir
substancialment I'aprofitament mitja han fet inviable econdmicament el desenvolupa-
ment de molts sectors. Recordem que els deu primers anys de vigencia de la Llei van
ser d’una forta recessi6é econdmica. El segon problema és conseqiiencia del primer, ja
que el no desenvolupament dels sectors ha obligat a vegades a obtenir sdl de sistemes
generals per expropiacid, 50l que per la seva pertinenga a un sector de sdl urbanitzable
programarc tenia acribuit un aprofitament urbanistic que motivaria un augment artifi-
cial del preu just. Aixd no succefa si no es confiava en la compensacié de sistemes
generals mitjangant aprofitament i aquests quedaven classificats, sempre que es po-
gués, com a sdl urbanitzable no programat ¢ sd! no urbaniczable,

La Llei, o més ben dit, els seus reglaments, proposaven també portar el reparti-
ment encre els propietaris compresos dins de 'ambit del quadrienni fins a un sorpre-
nent igualitarisme que pretenia esborrar les diferéncies de qualitatr posicional que
poguessin tenir els sector compresos en un ambit quadriennal.

Es a dir, a més de mitjangant un coeficient derivat de 1'ds a qué es destina I'edifi-
cabilitar, I'aproficament s'obté per I'aplicacié d'un coeficient que pondera les circums-
tancies del sector on es troba la finca. Un sector ben situat en relacié amb els elements
urbans significatius, de bona qualitat del terreny per a la urbanitzaci6 i I'edificacié,
ben orientat i amb paisacge de qualirtat, tindria un coeficienc alt, per exemple proxim
a 1, i l'aprofitamentc de les finques es mantindria en el seu valor; mencre que un sector
del mateix quadrienni on no es donessin cap d'aquestes caracteristiques tindria un
coeficient baix, per exemple 0,2, i en conseqiigncia l'aprofitament de les finques
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determinac per I'edificabilitat i 1'ds baixaria molt en mulciplicar-lo per aquest, i aix0
faria baixar la mitjana del quadrienni. El resultat és que augmentaria la proporcié de
cessié dels propietaris del secror «bo», mentre que els propietaris del sector «dolent»
tot i que podia ser que tinguessin la mateixa edificabilitat i s que els del bo, estarien
per sota de 1'aprofitament mitja per la qual cosa fins i tot podrien ésser subvencionats
en els costos d'urbanitzacid.

No crec que tals absurditats s"hagin produit en cap lloc, simplement perqué el
coeficient de sector és de suposar que ha tingut escassa utilitzacié o s’ha ignorat
absolutament.

El que és sorprenent és que uns textos legislatius que contribuiren molt a perfilar
els estris del planejament i la gesti6 utbanistica, s'emboliquessin en propostes tan
innecessaries com absurdes. Tanmareix avancem que el futur ens hauria de deparar
sorpreses encara més notables,

4. La legislacié urbanistica de la Generalitat de Catalunya, refosa en
el Decret legislatiu 1/1990, de 12 de juliol

Sobre la base de la Llei de 1975, i del conjunt de «pedagos» que sén les lleis de
proteccié de la legalitat urbanistica i de mesures d’adequacié de la legislaci6 urbanis-
tica, que va aprovar el Parlament de Caralunya, aquest Decret legislatiu aporta un
text unificat i sistemacic que s'agraeix, tant perqué posa fi a la dispersi6 soferta en els
anys anteriors, com per comparacié a la proposta que el Parlament de I'Estat estava
tramitant i que feia mesos que es coneixia.

De fet el que fa la legislacié caralana és donar caricter legal a algunes interpreta-
cions més o menys heterodoxes que es venien urilitzant a la practica i que respectant el
valor de les propostes de la Llei de 1975 com a instrument, les allibera de pretensions
excessives.

Cal assenyalar que no s'introdueixen variacions pel que fa al sdl urba i, per tant,
centra la problemicica del repartiment en el 5ol urbanitzable com feia la Llei del 75.
Les dues variacions substancials que incorpora es refereixen al caricrer del sector com a
area de repacciment { 'aprofitament acribuible als sistemes generals.

El sector passa a ser la referéncia bisica per a l'establiment d’aprofitaments i
carregues. Un sector o altre poden tenir distint aprofitament mitja, i en conseqiiencia
els propietaris inclosos a cadascun d'ells tindran dret a distint aprofitament, aix{
mateix les cirregues de cada sector es repartiran dins d'ell —cosa que ja estava esta-
blerta aixi—. Es renuncia doncs a repartiments de més abast —tot el sdl urbanitzable
del quadrienni— accepeant el fer que els sectors tenen una certa 1dgica pel que fa al
seu continguc en relacié a la seva localirzacié, i que no tenia cap sentit incitar els
propietaris de les finques que comprenien a repartiments als quals no se sentien natu-
ralment mocivarts.

El fet que nomes les irees de sdl incloses en el sector participin de 'imbit de
repartiment que aquest determina comporta que els sistemes generals no inclosos en
sectors de planejament quedin al marge d’aquestes técniques, la qual cosa planteja el
dilema de la inclusié o no de sols destinats a sistemes generals dins dels secrors.

Els sistemes generals no inclosos en els sectors seran objecte d’actuacions atllades,
per expropiaci6, i, d'aquests, aquells que estiguin inclosos en el sdl urbanitzable
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—programat o determinac per normes subsididries— , es taxaran d’acord amb el valor
urbanistic que es determinari en funcié del 90 % de «l'aprofitament mitja dins del
s0l urbanitzable» (arr. 155).

També els siscemes inclosos en els sectors poden ésser objecce d’actuacions aillades
per expropiaci6, ja sigui perque aquesta s'avanga en el temps al desenvolupament del
sector o perqué es tracti de sistemes que excedeixen dels mixims —dels quals a
continuacié parlarem—, que poden ésser compensats dins del sector. Quan es tracti
de sistemes inclosos a secrors I'aprofitament que servira de base per al calcul del valor
urbanistic sera el del sector.

Subratllem el fet, forga contradiccori, que a efectes de la valoracié de sistemes
exteriors als secrors es manté el concepte «d’aprofitament micji dins del sdl urbanitza-
ble». Tanmateix no s’explica enlloc com es determina, ja que els arcicles del 122 al
126 que estableixen els criteris de cilcul es refereixen sempre a 'aproficamenc del
sector, 1 no estd clar que siguin excrapolables a tot el sdl urbanitzable. Sorprén que
I'endrega realitzada pel que fa a la r2cnica de repartiment en sectors no hagi abascac les
tecniques de valoracid.

Vegem la manera d'operar en el sector:

Dins del seccor pot haver-hi zones —dotades d'aprofitrament privat— i sistemes
que no tenen aproficament privat. Aquests sistemes seran de cessié gracuita en el
moment de desenvolupament del secror quan se’ls atribueixi —a efectes de reparti-
ment— |'aprofitament migja del sector (art. 122).

Sembla ser, doncs, que dins del sector por haver-hi sistemes de cessi6 gracuita per
tenir atribuit I'aproficament mitja del sector i altres que hauran d'ésser necessiria-
ment objecte d’actuacions aillades d'expropiacis. Aquests a tots els efectes és com si
fossin exteriors al sector. El text assenyala implicitament (art. 123) que no haurien de
quedar inclosos dins el seu ambit geométric.

Considerem un sector candnic compost per zones —d una o diverses classes— i
sisternes als quals abasta la compensacié sectorial. Que aquests tinguin arribuit l'a-
profitament mitja del sector, vol dir que I'aprofitament mitja dels sistemes & el
mateix que resultaria del conjunt de zones si aquestes fossin exclusivament constituti-
ves d'un sector. Es a dir, satribueix als sistemes un aprofitament alc. Per exemple un
sistema de parc que formi part d'un sector amb una zona residencial de 0,9 m?®
sostre/m’.sdl tindra atribuic a efectes de compensacié també el 0,9 m¥m?. Aixd &
una conseqiiéncia logica del fet que hagi de tenir el mitja del sector, que com veiem
serd també 0,9 m*/m?.

Ates que en l'ordenacid, els sistemes no s6n suport d'aprofitaments reals, aquests
s’han d'inscriure sempre en els solars edificables que resulten de I'ordenaci6 de les
zones. Aixd vol dir que a més de |'edificacié que resultara del contigur de si mateixes,
les zones han de rebre un sostre addicional generat pels sistemes que les acompanyen
en el sector.

Atds que aquesta edificaci6 afegida és relativament elevada, la Llej estableix uns
limits que no han d'ésser sobrepassats per evitar que els objectius de compensacié
anul-lin els objectius d'ordenacié zonal, en voler integrar una excessiva edificaci6 en
els solars. Per altra banda aquest metode comporta que s’hagi de tendir a la baixa en la
fixaci6 d’edificabilirats zonals, ja que d’aquestes en resultara I'aprofitament que s’atri-
buira als sistemes, i que finalment se sumara a aquelles en els solars edificables resul-
tants de l'ordenacié. Es a dir, que en funci6 dels objectius d'ordenacié zonal —per



1._Esteban, Les téemiques de distribucid de beneficis i carregues. .. 63

exemple: ciutat jard] o Area urbana de mitjana densitat— s'establira I'edificabilicat
zonal tenint en compte que vindri augmentada per la procedent dels sistemes que
l'acompanyin en el sector.

Per prevenir i encarrilar aquesta problemicica el Decrer legislatiu, en l'article
122, estableix una limitacié de la quanticat de sistemes que es poden incloure en el
sector. Es tracta d'una limitaci6 indirecta ja que estableix un maxim a I'edificabilitac
neta resultanc de l'ordenacié, la qual é conseqiiéncia de l'edificabilitat zonal i de
l'edificabilitat provinent dels sistemes. Cal assenyalar perd que l'edificabilitat neta és
rambé conseqiiéncia del tipus d’ordenacié emprat. Una ordenaci6 en blocs aillats de
4 plantes que tinguin com a parcel-la la seva estricra ocupacié en planta, essent la
resta espais piblics, déna unes edificabilitats netes de parcel-la de 4 m*m®. Aixd no
seria admissible, per causa d’aquesta limitacié, en una zona que tingués per exemple
1 m¥m? d’edificabilitat zonal —Ia qual és fins i cot elevada— encara que no s'inclo-
guessin sistemes generals en el sector.

La fixaci6 de dues vegades i mirja I'edificabilitat zonal, com a limic per a I'edifica-
bilicat neta, obliga que el conjunt de les parcel-les privades resultants de 'ordenacié
comprenguin un certa proporci6 de sdl del sector, limitant en conseqiigncia la superfi-
cie de sdl pablic. No és demostrable que aixd sigui sempre desitjable. No costava
gaire haver regulat la proporcié de sistemes compensables sense necessitat de barrejar
edificabilitars neres i edificabilitacs globals.

Insistim finalment que no s’entén que es mancigui la preséncia del ja esmentat
«aprofitament mitjd dins del sdl urbanitzable» (art. 155) que trenca la logica de
considerar el sector com a Gnica referéncia de repartiment. Afegim que tampoc no
queda clar com es determina aquest aprofitament micja. Si interpretem per analogia
amb el que succeeix dins del sector, que, als sistemes exteriors se’ls atribueix I'aprofi-
tament mitja del sdl urbanitzable, que se suposa que s’obté sobre la base dels aprofita-
ments mitjans dels sectors, resulta que, a aquests sisternes, se'ls acaba atribuint —a
efectes de valoracié—, 'aprofitament que resultaria de les edificabilitats del conjunt
de les zones sense cap tipus de «dilucié» que la rebaixi. Costa d’acceprar una interpre-
tacié d’aquesta mena, que comportatia en molts casos preus injustament sobrevalo-
rats.

Cal assenyalar que malgrat la millora en sistematica i claredat que comporta el
Decrer legislaciu, sembla perviure una tendencia irrefrenable a mantenir paranys on
l'alcalde, el tecnic o el promotor de torn quedaran atrapats fins que alguna interpreta-
¢i6 autoritzada vingui a salvar-los.

5. Les novetats de la Llei 8/1990, de 25 de juliol, sobre reforma del régim
urbanistic i valoracions del sd!*

El repartiment de cirregues i beneficis és un dels objectius principals d'aquesta
Llei. Els seus capitols IV, V, VI, VII, VII i IX estan destinarts a regular minuciosa-
ment les tdcniques per desenvolupar aquest objectiu.

* No s'entra en consideracions entorn de la vigéncia d'aquesta Llei 2 Caralunya, en funcit de la
prevalenga o no en aquestes temitiques de la legislaci6 autondmica. El comentari se centra tinicament en
la cohergncia t2cnica dels instruments de reparriment proposars.
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En bona part les técniques proposades recullen conceptes de la legislacié anterior;
tanmarteix hi ha un aspecte revolucionari i que & la implicacié del sdl urbi en un
procés de repartiment per drees.

El primer punt del primer article de P'esmentat capitol IV, diu:

«1. Los Planes Generales delimitardn para la totalidad del suelo urbane dreas de veparto
de cargas y beneficios, con inclusién o no de los sistemas generales segiin disponga la legislacién
wrbanittica. »

I a continuacié:

«2. Todos los tervenos clasificados como suelo urbanizable deberdn quedar incluidos en
dreas de reparto cuya delimitacion se bard conforme a lo que establezca la legisiacion urbanistica
aplicable. »

Semblen dues maneres de dir la mateixa cosa; per tant, el sdl urba com l"urbanit-
zable s’han de dividir en la seva totalitar en drees de repartiment. Si la diferdncia de
redactar pogués donar peu que per via reglamentaria es poguessin aclarir dos signifi-
cats distints, en el sentit de limitar I'abast del que es pretén en el sdl urbi, es resol-
drien bona part dels greus problemes que aquesta Llei crea en la tematica del reparti-
ment. )

La referéncia a la legislaci6é urbanisrica aplicable permet considerar que en el sdl
urbaniczable programat les arees de repartiment sén els sectors; tanmateix si hi hagués
sistemes d'aquest régim de sdl no inclosos en sectors I'irea de repartiment hauria
d'ésser tot el 50l del quadrienni, atés que els sistemes tenen en aquesta Llei un aprofi-
tament nul, com es dedueix dels articles 33, 34 i 35, i, en consegiigncia, la seva
compensacié sempre es fa per participacié en Uedificabilitat que les zones tenen assig-
nada.

Cal assenyalar que aquesta regulacié del sdl urbanizable programat és substancial-
ment la mateixa que resultava de la Llei de 1975. :

Per a cada irea de repartiment el planejament general ha de definir un «aprofita-
ment tipus» que constitueix una referéncia fonamencal per al repartiment,

L'aprofitament tipus és, més enlld dalgunes especificacions sobre la manera de
determinar-lo, un concepte substancialment igual a I'aprofitament mitja, ja que es
concreta en una edificabilitat a la qual caldra referir els drets d'aprofitament de les
finques presents a I'area de repartiment.

Notem que en relacié amb la proposta de 1973, el repartiment se centra en cada
area de repartiment. Tot i que en el sdl urbaniczable aquesta es proposa que s'estengui
a tot el sol del quadrienni, s’ha abandonat tota aquella retdrica igualicarista que
comportava la proposta de coeficients de sector ja comentats en el capitol correspo-
nent.

El calcul de I'aprofitament tipus és substancialment igual per al sol urba que per
al sdl urbanitzable. Es tracta de sumar tot el sostre edificable que és susceptible
d’aprofitament privat i que correspon a I'area de repartiment, i dividir-lo per la super-
ficie d’aquesta descomptant-ne els terrenys de dotacions publiques ja existents, en el
cas de sol urba.

Cal assenyalar que per sumar sostres edificables de distints usos, calded utiliczar
uns coeficients de ponderacié que permetin expressar la suma en m? d'ds caracteristic
que serd normalment el més abundant o representatiu de I'area. Es un problema tan
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senzill com sumar moneda de paisos distints. La suma s’haurd d'expressar en un sol
tipus de moneda.
Subratllem doncs que l'aprofitament tipus s’expressa en m’ de sostre/m’ de sdl
d'un tipus d’edificaci6 determinada, i és per tant similar en tot 2 'aprofitament mitja.
Una altra denominacié nova d’aquesta Liei és la d'«Unitats d’execucié» (art. 3 1)
que s6n unitats que es delimitaran dins de les arees de repartiment amb la finalicat
que:

«... permitan el cumplimiento conjunto de los deberes de cesidn, equidistribucién y wrbanizacifn
de I toralidad de su superficie conforme a lo que establezca la legislacion urbanistica aplica-
ble.»

£s a dir, el concepte d'unitat d'execuci6é compren els de poligon i unitat d'actua-
ci6, aportats per la legislaci6 anterior. La referéncia a la legislaci6 urbanistica aplica-
ble comportaria en qualsevol cas la vigéncia de les seves definicions.

L'acceptacié que en sdl urba les unitats d'execucié poden ser discontinues €s el
reconeixement d'una prictica que en casos justificars ja es venia utilitzanc. Assenyalem
que en |'actuacié mitjangant unitats d’execucié no hi ha, en relacié amb el que aqui
estem tractant, povetats importancs respecte a les técniques anteriors. Es tracta simple-
ment de desenvolupar-les pel sistema d'actuaci6 de compensacié o cooperacid, amb la
inclusié de técniques coercitives en cas d'incompliment per part dels propietaris.

Podem afegir que U'establiment d'un aprofitament tipus en les unitaes d'execuci6
en sdl urba és una referdncia Gtil —no obligatoria en la legislacié anterior, perd de
prictica freqiient— per al repartiment de carregues i beneficis de les operacions de
reforma interior que comportin remodelacions en profunditat.

Les regulacions relatives als casos en qué unitats d’execuci6 tinguin aprofitaments
reals distints del tipus, que s'estableixen en els articles 42 i 43, també s6n criteris de
sentit comd, que ja estaven apuntats en la legislacié anterior.

Fins aqui es pot dir que les novetats aportades s6n simples esmenes, algunes
aconsellades per 'experigncia prictica, que segueix una via distinta de la de la legisla-
ci6 de la Generalitat, en el sencit de no atribuir aprofitament als sistemes, a efectes de
compensaci§, la qual cosa, en primera instancia, sembla fins i tot més clara, sens
perjudici que per una o altra via es pugui arribar al mateix lloc, sempre que les
edificabilitats s’utilitzin d’acord amb el metode.

Com ja ’ha apuntat abans, les grans novetas d’aquesta Llei pel que faa la temarica
del repartiment es refereixen al sol urba, i més concretament a aquella part que no té
previstes transformacions que motivin la delimiracié d’unitats d'execucid.

Per a aquesta gran part del sdl urba, la Llei preveu que s'ha de delimitar arees de
repartiment i determinar aprofitaments tipus per tal de realiczar el repartiment mit-
jangant actuacions asistematiques gue operen solar a solar. Es en aquesta ambiciosa
proposta on es fa palés un lamentable desconeixement del que és la veritable naturale-
sa del sdl urba

Recordem en primer lloc que lart. 16 ens diu que l'aprofitament susceptible
drapropiacié pel titular del terreny serd el resuleat de referir a la seva superficie el
85 9% de l'aprofitament tipus de 'drea de repartiment en qué es trobi.

Subracllem en segon lloc que !'aprofirament tipus es defineix en forma d'una
edificabilitat —deteeminada en el sbl urba segons el que especifica l'art. 33— i es
donara en m? de sostre per m* de sdl.
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Recordem rambé que tot el 50l urba es dividira en irees de repartiment, d'acord
amb l'art. 30. i per tant tots els solars tindran com a referéncia I'aproficament tipus en
m’ de sostre/m’ de sdl de 1'Area a la qual pertanyin.

S'ha ignorat lamentablement que l'edificacié —é&s a dir la materialitzacié de
I"aprofitament — en el sol urba es realitza en base 2 'ordenaci6 propia de I'area, i que
dels tres siscemes d'ordenaci6 possibles, només un té I'edificabilitat com un parametre
normatiu basic.

Aquest sistema és el que coneixem com J'edificacif aillada en parcel-la; i en el qual,
a més d'alguns parametres que s'han d'observar, com les distincies minimes amb els
veins, i l'algada i ocupacié maximes, la quantitat d'edificaci6 maxima ve determinada
per una edificabilitac mesurada en m” de sostre per m? de sdl, similarment a com es
defineix l'aprofitament cipus.

S1 tot el sbl urbd esed configurat segons aquest tipus d'ordenacié, encara que
donant lloc a arees unifamiliars i plurifamiliars de caracreristiques distines, la deter-
minaci$ d'arees de reparciment i la fixaci6 d’aprofitaments tipus podrien ser en princi-
pi eines de gestié d'una certa utilitat que dependria molc de les caracteristiques d’ocu-
paci6 de cada irea.

Tanmateix sén sempre presents al sdl urba drees que es configuren segons els altres
dos tipus d'ordenacié: el d'alineacions de vial i el de definicié volumétrica, sense
perjudici de les formes mixtes o hibrides sobre les quals no cal estendre’s a efectes del
que es vol demostrar.

En el sistema d'ordenaci6 per alineacions de vial, que correspon a tantes irees urba-
nes consolidades de les nostres ciutats, I'edificabilitat d’un terreny no és en funcié de
la seva superficie, siné de la seva longitud de facana, i de la seva sicuacié dins de 1'illa.
Es facil d’entendre que un solar rectangular de 1.000 m? que tingui 40 m de fagana i
25 m de fondaria, admet molt més sostre edificable que un de 1.500 m? que tingui
20 m de fagana i 75 m de fondaria. Per exemple, en una illa que tingués una fondaria
edificable de 16 m i un nombre de plantes conscruible de planca baixa i quatre
plantes, i no fos edificable el pati d'illa, el primer solar —de 1.000 m*— admetria
3.200 m” de sostre, mentre que el segon —de 1.500 m*— admetria només 1.600 m?
de sostre. Notem que per aplicacié de I'aprofirament tipus correspondria necessiria-
ment al segon solar un aprofitament susceptible d'apropiacié pel titular d'un
30 % més alt que el primer ja que té un 50 % més de superficie. En conseqgiiéncia,
de la inclusi6 d'aquesta hipotética illa en una mareixa area de repartiment en resultard
segurament que el propietari de la primera parcel-la tindra una edificabilitac real per
sobre de l'aprofirament susceptible d'apropiaci6 i haurd de comprar aprofitament d'al-
tres solars per poder exhaurir el sostre que la normariva autoritza (art. 48), mentre
que el segon és probable que a més de poder realitzar tor I'aprofitament, encara podra
vendre |'aprofitament sobrant a I'administraci6 actuant o convenir edificacions amb
altres propietaris que estiguin per sota del tipus.

Si per altra banda renim en compre el fet segur, que els titulars d'aquests solars
hauran pagat per ells en proporcié a la seva edificabilitat real, ens adonem que és
absurd i insostenible que a través d’un nimero denominat aprofitamenc tipus, i que é
poc 2 veure amb la logica d’ordenacié de I'edificacié, s'introdueixin requeriments que
el que ha pagat més hagi de continuar pagant per poder construir mentre que el que
ha pagat menys construira el que li pertoca i encara fard uns guanys addicionals.

Aquest exemple no correspon a cap cas estrany; és facil comprovar que fins i cot les
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illes més regulars, com les de l'eixample Cerdi, tenen una parcel-lacié molc variada,
que donaran lloc a circumstancies com la descrita.

Ens hem referit només a un condicionant; la forma de la parcel-la, 1 no hem entrat
en altres possibles com la distinta algada que habitualment es pot construir en funci6
de 'amplada del carrer, que podria donar lloc a situacions també divertides, com la de
parcel les amb front a un passeig i que han de comprar aprofitament per a exhaurir les
6 plantes que els corresponen, mentre en els carrerons que donen a 'esmentat passeig
els titulars podran probablement negociar els seus excessos d'aprofitament aproprable
—ja que ells només podran arribar a tres plantes— amb els seus veins del passeig.
Se'm podra dir que aquests dos tipus de terrenys haurien de pertanyer a dues arees de
reparciment distintes. Potser si, perd quan ja haurem dividit i dividit el sol en tantes
arees de repartiment com ens sembli necessaries per evitar situacions absurdes, ens
trobarem amb I'implacable problema de les distintes formes de la parcella abans
exposat que no es resoldra fins que hi hagi tantes arees de repartiment com parcel-les.

No sén menors els problemes a les arees configurades mitjangant la definicié
volumatrica.

La definicié volumétrica és aquell sistema d'ordenacié que es basa a determinar
directament la geometria del volum edificable, i que no té per tant cap relacié ni amb
I'alineacié del carrer, ni amb la superficie de la parcella que ocupa. Es el sistema
d'ordenaci6 que déna lloc a les irees configurades per blocs i torres de distinta forma i
alcada i que sé6n freqiients a cotes les nostres ciutats.

Es facil d'entendre que un element volumeétric, per exemple, una torre de
20 X 20 m en planta i de planca baixa i deu pisos, que vindra aixi determinada pel
planejament, pot tenir una parcel-la de molt distintes caracterfstiques. Des del cas
limit, perd mole freqitent, que la parcel-la sigui només I'espai ocupat per l'edifici, ja
que tota la resta sigui espai pablic, fins a I'assignacié a cada volum de parcel-les de
qualsevol superficie segons l'objectiu de 'ordenaci6 d'assignar més o menys proporcié
de sl al r2gim de cicularitat privada.

Afegim que el criteri d'assignacié de parcel-les a cada volum edificable no té per
que ser uniforme en cada sector d’ordenacié, sind que poden coexistir elements que
tinguin per parcel-la la seva ocupacié estricta en planta, ja que tenen els baixos des-
tinats a I'ds comercial, juntament amb altres que tinguin assignats amplis jardins
privats.

Es dedueix facilment l'efecte de la inclusié d’ordenacié volumétrica d'una certa
diversitat en una mareixa irea de repartiment. L'assignacié d'aprofiraments apropia-
bles per cada parcel-la, mitjangant I'aplicacié de I'aprofitament tipus a la seva superfi-
cie, donard més aprofitamenc a parcel-les amplies on hi ha blocs baixos, mentre que
aplicard tremendes reduccions a l'aprofitament apropiable de les parcel-les que només
comprenen |'espai ocupat per I'edifici, que seran les que corresponen a les parts cen-
trals del sector, que han estat segurament les més cares per rad de la seva major
edificabilitat real. Aixd operarid també en el cas que els edificis estiguin ja construits,
amb la qual cosa els edificis més alts amb més nombre d'habitatges seran normalment
els que perdran més aprofitament apropiable, amb el corresponent perjudici de la seva
probablement extensa comunitat de propietaris.

El galimaties que en resulta, tot i que en aquest cas cal suposar una parcel-laci6
projectada i, per taar, d"una certa regulatitac geomeétrica, és de proporcions similars al
cas de l'ordenaci6 per alineacions de vial. Si abans véiem que el problema es resolia
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quan cada parcel-la era una irea de repartiment, en el cas de la definicié volumetrica
acabarem arribant que cada volum haurd d’ésser una irea de repartiment. Tanmateix
si alguns volums ocupen diverses parcel-les i aquestes excedeixen de |'ocupacié en
planta de I'edifici, probablement també haurem de reduir 'drea de repartiment a la
parcel-la. En qualsevol cas esta clar que aquestes rees no ens permetran repartir gaire
res.

Voldria subratllar que aquest sistema d’ordenacié per definicié volumetrica no es
limica als poligons d’habitatge o a algunes irees de nou creixement de la ciutat. Es
utilitzant aquest sistema d’ordenaci6 que es resolen molts problemes de gesti6 de la
remodelacié de fragments dels teixits centrals de les ciutats, amb procediments en
que es conjuga |'ordenacid amb ['atribucié d'aproficaments. La defincié volumetrica té
la flexibilitac necessiria perqué el projecte de remodelacié pugui fer discintes atri-
bucions d’aprofitament a les parcel-les que resulten i que responguin tant a objec-
tius propis de l'ordenacié com als drets dels propietaris implicats. A la histdria
de les nostres ciutats hi ha molts exemples d’aquesta manera d'operar que s'ha docu-
mentat en reparcel-lacions o altres tipus de conveni. Es clar que I'area de repartiment
i l'aprofitament tipus aplicats d'acord amb I’esperit de la Llei, arrasarien tota aquesta
histdria de compromisos que és de fer la histdria de la materialiczacié fisica de la
ciutat.

Certament, aixd no sera aixi; la logica de les coses és prou potent per imposar-se a
propostes que comporten aquest grau d'absurditac. Si per la via reglamentiria no
s'aporta una interpretacié que eviti la creacié de problemes de repartiment innecessa-
ris, caldra uriliczar les técnique fraudulentes ja apuntades en el sentit d'establir dins
del planejament general, que en extenses parcs del sdl urba les drees de repartiment
s6n coincidents amb les parcel-les cadastrals, i assenyalar aguestes arees només on
tinguin sentit. Fonamentalment on s'hagi d’actuar per unirats d’execuci6, i eventual-

-ment en alguna part on per la relacié normaciva entre edificaci6 i superficie de parce-
I-la sigui possible la t2cnica de les actuacions asistematiques per tal d'obtenir alguna
peca de sl per a sistemes.

Subratllaria finalment, que sorprén que una Llei que ha sofert a més dels erimits
parlamentaris un llatg procés de discussié pugui acabar contenint propostes com |'es-
mentada. Tanmateix, per altra banda comprovem que {’obstinacié del legislador a
voler inventar procedimencs detallacs de repartiment total, que finalment la gestié
prictica ha de deformar i adaptar és una constant.

Després del coeficient de sector de 1975 que pretenia repartir la geografia primi-
genia del sol urbanitzable, les arees de repartiment de 1990 pretenen repartir fins i tot
la historia del sol urba. Sén simplement mostres clamoroses d’aquesta obstinaci6.

Curiosament, tampoc la legislaci catalana, que és certament més mesurada en els
seus objectius, no s'escapa d'aquest designi detaliador de les téeniques que proposa.
Tot i que cal suposar-li una inspiracié forga critica respecte a les propostes de les lleis
de I'Estat de 1975 i 1990 —recordem les intervencions pibliques al respecte de
I'actual Director General d'Urbanisme, i el seu article* de I'any 1974 «La reparcela-
ci6én universal» —, finalmenc es cau en la temptacié de regular aspecres instrumentals
com l'atribucié d'aprofitament a sistemes generals o el paper que s'atorga a I'edificabi-
litat neta com determinant de la inclusié de sistemes dins del sector.

* Ciudad y Territorio, n, 3/1974.
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Hauria estat desitjable una legislacié que en establir simplement els deures i drets
dels propietaris en cada circumstancia hagués deixat explicitament obertes les téc-
niques a aplicar i que fixés, en tot cas, un nomenclator de conceptes que facilités el
llenguatge, perd sense donat-li un contingut massa tancat. A partir d’aquest marc, la
gesti6 crearia sens dubte les técniques, com ja ha succeit de fec. Tanmateix és distine
crear técniques a partir de les vies que obre la Llei que crear-les havent de comengar
capgirant el que diu la Llei.

Juliok de 1991








