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1.1 ANTECEDENTS URBANISTICS

En data de 23 de setembre de 2021 la Comissié Territorial de Catalunya va resoldre aprovar
definitivament la Modificacié de Pla General Metropolita als ambits PA4 Priorat-Grup Llobregat,
delimitant-se el poligon d’actuacié urbanistica de sol urba no consolidat PAU Priorat, i
determinant-se per a la seva gestio el sistema d’actuacio de reparcel-lacié en la seva modalitat
de compensacio basica. L’edicte d’aprovacio definitiva, juntament amb la normativa urbanistica,
va ser publicat en el DOGC 8545 de data 17 de novembre de 2021.

D’acord amb [I'article 130 TRLU, en la modalitat de compensacié basica els propietaris o
propietaries dels terrenys de cessid obligatoria executen a llur carrec la urbanitzacio, en els termes
i condicions que siguin determinats pel planejament urbanistic, i es constitueixen, mitjancant
document public, en junta de compensacid. Aixd no obstant, tal com prescriu I'apartat a) de
I’esmentat precepte en relacié amb I’article 167 RLUC, la constitucio de la Junta de compensacio
no és obligada en cas que els terrenys inclosos en el poligon d’actuacié urbanistica pertanyin a un
Unic propietari, sempre que aquesta situacid es mantingui mentre s’executin les obres

d’urbanitzacio.

L’ambit del PA4 Priorat esta conformat per una sola finca que pertany a la societat Inmobiliaria
Cadic SL, que formula la present proposta de reparcel-lacié, motiu pel qual és innecessaria la
constitucié de junta de compensaci6. La tramitacid del present document de reparcel-lacid

s’ajustara als tramits regulats en 'article 119 del TRLUC.

El present Projecte de reparcel-lacio té per objecte I'execucié del PAU Priorat.

1.2 ADMINISTRACIO ACTUANT

En virtut de Iacord adoptat pel Ple de I’Ajuntament de Cornella de Liobregat de data 30 de marg
de 2022, es va procedir a designar I’Empresa Municipal de Promocié Social, Urbana i Econdmica
de Cornella, SA (PROCORNELLA, en endavant), administracié actuant als efectes de la gestio |
execucio urbanistica de I’ambit d’actuacioé urbanistica del Projecte de Reparcel-lacié del poligon
d’actuacio urbanistica Priorat 4, que ens ocupa, aixi com, en condicié d’entitat urbanistica
especial, receptora dels sols de cessid obligatoria i gratuita corresponent al percentatge aplicable
sobre I’aprofitament urbanistic de I’ambit d’actuacié del dit projecte de Reparcel-lacid, per a la

seva integracio en el patrimoni municipal del sol i habitatge d’aquesta societat municipal.
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1.3 OBJECTE DEL PRESENT PROJECTE DE REPARCEL-LACIO

En compliment de les determinacions de la MPG PA4 Priorat es redacta el present Projecte de

reparcel-lacidé que té per objecte, de conformitat als articles 116 i seguents del Text Refés de la Llei

d’Urbanisme, aixi com aquelles disposicions concordants del Decret 305/2006, de 18 de juliol pel

qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme:

a)

b)

)

d)

e)

La distribucio justa entre les persones interessades dels beneficis i carregues de I’ordenacio

urbanistica.

La regularitzacié de les finques per adaptar la seva configuracié a les exigencies del

planejament.

La situacid sobre parcelles determinades i en zones aptes per a I'edificacid de
I"aprofitament establert pel planejament urbanistic, tant Iadjudicat a les persones
propietaries com el que correspon a I’Administracié actuant d’acord amb els deures de

cessio de sol amb aprofitament

La cessido gratuita a favor de I’Administraci6 municipal dels terrenys destinats a sistemes

urbanistics que encara no estan cedits d’acord amb el planejament.

La determinacié de les quotes d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries aixi com
la seva forma de pagament, que pot ser en metal-lic o mitiancant terrenys edificables. Les
quotes d’urbanitzacio inclouen tant el cost de I’obra urbanitzadora com les indemnitzacions
i les compensacions economiques que siguin necessaries per a fer efectiu el principi de

distribucié equitativa de beneficis i carregues.

1.4 MARC LEGAL APLICABLE

El present Projecte de Reparcel-lacié es redacta de conformitat amb les previsions legals

d'aplicacio. Especialment, s'han tingut en consideracio:

e Document consolidat del Text Refés de la Llei d’Urbanisme (en endavant, TRLU),

aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.

o Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme

(en endavant, RLU).
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e Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en endavant, TRLSRU),
aprovat pel reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, i Reial Decret 1492/2011, de

24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sol.

e Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel que s’aprova les normes complementaries al
Reglament per a I’execucid de la Llei Hipotecaria sobre Inscripcié al Registre de la

Propietat d’Actes de Naturalesa Urbanistica.

e Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I’habitatge.

2.1 PLANEJAMENT URBANISTIC APLICABLE

El planejament general vigent en aquest ambit el constitueix la Modificacié de Pla General
Metropolita als ambits PA4 Priorat-Grup Llobregat (MPG PA Priorat, en endavant), aprovada
definitivament en data de 23 de setembre de 2021 per acord de la Comissié Territorial de

Catalunya.

L’ambit de I’esmentada MPG PA Priorat abasta dos poligons d’actuacié urbanistica (PAU Priorat i
PA2 Grup Llobregat) de dificil desenvolupament per I'estat de consolidacio, preexisténcies i
activitats en funcionament, sent ambdds ambits d’elevada complexitat de desenvolupament, pel
que calien propostes que facilitessin la seva gestio i viabilitat de I'operacid, tot mantenint els

aprofitaments assignats pel planejament vigent i ampliant les reserves d’habitatge social.

Aixi doncs, la MPG PA Priorat va ser redactada i tramitada amb diversos objectius; per una banda
garantir el desenvolupament del PA4 Priorat -ambit que ens ocupa- mitiancant uns aprofitaments
que possibilitessin la transformacié de I'activitat industrial existent donant viabilitat al poligon; en
segon lloc preveure una distribucié de I’habitatge dotacional de manera homogénia en el
territori, evitant I’agrupacié en arees concretes, millorant d’aquesta manera la integracio
d’aquest model d’habitatge en les arees centrals de la ciutat metropolitana; i per ultim ordenar els
ambits inclosos en la modificacié a fi d’adequar les tipologies edificatories a les condicions de

I’entorn.

D’acord amb aquests objectius en I’ambit del PA2 Llobregat, la MPG PA Priorat elimina el sostre
residencial tant liure com protegit de forma que es destina tot I’ambit a sistemes publics: espais
liures, equipaments i habitatge dotacional. El sostre concret que aquest instrument de
planejament elimina de I’ambit del PA 2 es trasllada integrament a I’ambit del PA4 Priorat, que ens

ocupa. Concretament es trasllada el seglient sostre: 1.032 m2st lliure + 825 m2st HPO + 2.270 m2st
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Concertat, és a dir 4.127,00 m2 st que es traslladen integrament al PA 4 Priorat destinant-lo

integrament a habitatge de proteccio publica.

Tenint en compte que el sols del PA2 Llobregat sén tots publics i que es troba ja urbanitzat, es

procedeix a eliminar la delimitacié del poligon per tenir ja la consideracié de sol urba consolidat

sense més carregues que I’adscripcio del 10% a politiques municipals de sol i habitatge.

Pel que respecte I’ambit del PA 4 Priorat, que ens porta causa, la MPG PA 4 Priorat contempla:

- incrementa el sostre edificable de I’ambit en 2.000 m2 st destinats a usos comercials i oficines

amb I’objectiu de garantir la viabilitat econdmica de la transformacio.

- Ressitua dins d’aquest ambit els 4.127,00 m2 st de caracter municipal que provenen del PA 2

Llobregat, tal com s’ha exposat anteriorment, i que tenen la consideracié de sol urba

consolidat en tant que les obres d’urbanitzacio del PA 2 ja estan executades i per tant no té

més carregues que I’adscripcio del 10% a politiques municipals de sol i habitatge

- La resta de I’ambit s’ordena d’acord amb els parametres anteriors relatius a habitatge que

preveien 6.374 m? st residencial de renda lliure, 1.821 m2 st destinats a habitatge protegit i

910,60 m2st destinats a habitatge protegit concertat.

- Alhora també es preveu un sostre de 3.225 m? st per habitatge dotacional i incrementar la

dotaci6 de zones verdes i d’equipaments, a rad de 300 m2 de més d’espais lliures i 1.151 m2

d’equipaments que es situen en la planta baixa del volum que ha d’acollir ’habitatge

protegit, creant una doble qualificacié en placa (18/7b).

De conformitat a tot I’anterior, la MPG PA Priorat en el seu article 13 regula la fitxa de I’ambit:
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Titol V. Gestié
Art. 13 Poligon d'Actuacié Sol Urba No consolidat PAU Priorat

Correspon a I'ambit dibuixat en el planol segient:

\ \

ZonaVerda
Habitatge Datacional

{*):destinant a 7ToFambit tramat de 115100 m”

Sostre Zones
cial " Re side ncial
[+ comercial
=3 3 fis fromi
lPromgt [Prosegt . e Sup. Hab. [Total Sup.
|General Conc etat
[1ehe/ 70 — sos20 | 145% -— 640350 6403 50
[1 86.OVH 2.000.00 - 4553 6,37‘2 6 829 50 ‘mlﬂ
[Total 2.000,00 4948, 20 191060 6.374 20 1323300 15.253.00
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[sunc J
Habitatge Niure: 6.37420 mast
Habitatge protegit ré gim general: 182120 mast
Habitatge protegit ré gim concertat: 910,60 m2st
Habitatge comercial 200000 mast
Total 11106,00 m2st

[suc J
Habitatge protegit ré gim general 312700 m2st
Habitatge protegit 1.000,00 m2st
Total 4.127,00 m2st

Sistemes edificables
Sostre
Halx tatge dotac onal {clau 10hp) 3.22500 m™
Sistema dequipament {chau M) 30000 m™
total Sist. 3.525,00 m™|

oObjectiu: Estableix un teixit residencial destinat a augmentar els
habitatges de proteccié del barri i completar els espais publics de la ciutat
en el limit de terme.

o Sistema d'actuacio: El sistema d'actuacio previst és el de reparcel-lacio
en la modalitat de compensacio basica.

o Cessid: 10% apu +15% de l'apu de l'increment de 2.000m?st comercial

El projecte de reparcel-lacio definird drets de vista entre parcelles quan es
produeixi un canvi en el nombre de plantes. En concret, s'establira servitud de
vista al volum de més algada sobre el de menor algada en la part que disposa de
major algada, a fi de garantir una adequada composicié arquitectonica de I'edifici.

El desenvolupament del present PAU es realitzara en el primer sexenni.

Aixi mateix, s'acompliran les determinacions de larticle 68 del Decret 305/2006,
de manera que el termini maxim d'execucio de I'habitatge protegit sera de 2 anys
per a linici de les obres, a comptar des de que la parcel-la tingui la condicié de
solar, | 3 anys per a llur finalitzacio, a comptar des de la data d'atorgament de la
llicéncia d'obres.

D’acord amb tot I’exposati la fitxa urbanistica inserida, es conclou que:

e El sostre total de I'ambit és de 15.233,00 m? st dels quals 4.127m2 es corresponen amb el
sostre municipal amb la condicié de de sol urba consolidat, sense carregues urbanistiques
i per tant s’exclouen del repartiment de beneficis i carregues i la resta, és a dir 11.106 m2st,

es corresponen amb el sol urba no consolidat.

e Es contemplen dos sistemes d’equipament edificables, un d’ells qualificat com a clau 7b
en placa amb la clau 18 (clau 18-7b); i I'altre qualificat amb la clau de sistema

d’habitatge dotacional 10hp, de 3.225 m2st.
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2.2 ORDENACIO QUE S’EXECUTA

Mitjancant el present projecte de reparcel-lacié s’executa I’ordenacio reflectida en el segient

quadre comparatiu:

QUADRE COMPARATIU MPG PA 4 | PR PA 4 Priorat

MPGM PR PAU Priorat

Clau uz sol % sector sol % sector
SOL PUBLIC

SISTEMES 3.794,00 49,67% 3.810,00 49,78%
Parcs i jardins urbans 6b 2.980,00 39,02% 2.980,00 38,93%
6b.1 506,00 6,62% 516,93 6,75%
6b.2 1.747,00 22,87% 1.743,57 22,78%
6b.3 727,00 9,52% 719,50 9,40%
Habitatge dotacional 10Hp 814,00 10,66% 814,00 10,63%
10Hp 814,00 10,66% 814,00 10,63%

Suma de zones verdes + equipaments 6b+10Hp 3.794,00 3.794,00
Sistema viari basic 5 0,00 0,00% 16,00 0,21%
5.1 0,00 0,00% 16,00 0,21%

SOL PRIVAT

ZONES 3.844,00 50,33% 3.844,00 50,22%
Zona subjecta a ordenacié volumeétrica. Alineacié definida 18b- OVH 2.000,00 26,18% 2.000,00 26,13%
18b-OVH 2.000,00 26,18% 2.000,00 26,13%
Zona subjecta a ordenacié volumeétrica. Alineacié definida 18hp/7b 1.844,00 24,14% 1.844,00 24,09%
18hp/7b 1.844,00 24,14% 1.844,00 24,09%
Ambit Sector 7.638,00 100,00% 7.654,00 100,00%

Com es constata amb I’anterior quadre comparatiu, I’ordenacid que s’executa és la resultant de
la MPG PA4 Priorat, havent-se limitat el present instrument de gestié a ajustar les superficies i limits
que deriven de la configuracié de les parcel-les aportades i de les adaptacions técniques de
treball, obtenint-se una superficie total de I’ambit de 7.654,00m?2 segons amidament topografic
que s’incorpora al present document, enfront dels 7.638,00m? resultants de la MPG PA4 Priorat, el
que representa una diferéncia de 16 m 2 que comporten Unicament un lleuger increment del sol
destinat a sistemes publics, concretament a sistema viari, sense alterar ni la zonificacié ni

I’edificabilitat, ni cap altre parametre urbanistic establert pel planejament que s’executa.
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3.1 CRITERIS EN LA DETERMINACIO DE LES FINQUES APORTADES

3.1.1 - Titularitat de les finques aportades.

D’acord a I'article 146 RLU, la identificacid dels propietaris de finques aportades s’ha efectuat
conforme a les dades que constaven inscrites en el registre de la propietat de Cornella de

Llobregat oportunament certificades pel registrador de la propietat.

3.1.2.- Superficie de les finques aportades

De conformitat amb el que disposa I’article 132.2 RLU “en cas de discrepancia entre els titols i la realitat
fisica de les finques, s’ha d’estar a la realitat fisica, essent d’aplicacié el quée estableix la legislacié aplicable
sobre inscripcio en el Registre de la propietat d’actes de naturalesa urbanistica”. D’aqui que d’acord amb
el que prescriu I'article 8 del Real Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven les Normas
complementarias al Reglamento para la Ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el
Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, la superficie que s’especifica en el
present Projecte de Reparcel-lacié per a les finques registrals aportades és la superficie real segons
recent amidament topografic, la qual prevaldra sobre la que continguin els corresponents titols.
Es per aixd que d’acord amb I'article 8 del RD 1093/1997 I’aprovaci6 definitiva del present

document sera titol suficient per a la rectificacio de les cabudes de les finques aportades.

3.1.3. Régim de les carregues preexistents sobre les finques aportades

El tractament de les carregues de les finques aportades al present Projecte de Reparcel-lacio es
regeix pel que disposa I'article 148.1 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de la Llei

d’Urbanisme de Catalunya que determina:

148.1 A efectes del trasllat de carregues a titol de subrogacio real entre finques aportades i

adjudicades, el projecte ha de precisar els aspectes seguents:

a) Ha d’especificar cada una de les carregues que resultin incompatibles amb les
determinacions del planejament que s’executa, la raé de la seva incompatibilitat, la
indemnitzacié que en el seu cas s’hagi de satisfer a qui en sigui titular i el pagament o
consignacio de la citada indemnitzacié.

b) Respecte de cada una de les carregues compatibles, el projecte les ha de traslladar a
la finca resultant que substitueixi per subrogacio real la finca gravada.

c) Side la finca aportada en resulten diverses finques resultants, les carregues es traslladen

a totes elles, llevat que es determini una altra cosa per acord unanime de les persones
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interessades. Aquest acord pot fer-se constar en el projecte mitjangant compareixenca
conjunta o successiva de les persones interessades, de la que s’ha d’estendre la
diligéncia corresponent. L’administracié actuant ha de comunicar a les persones
interessades aquesta possibilitat, amb motiu de I'aprovacié inicial del Projecte de
Reparcel-lacio.

d) Quan s’haguessin de traslladar a una finca adjudicada diverses carregues compatibles
procedents de diferents finques aportades, s’ha de determinar, si s’escau, la quota que
correspon a cadascuna d’elles en funcié del valor que s’hagi tingut en compte en el
projecte a efectes de fixacié de drets.

e) En el suposit que I’administracié actuant tingués coneixement de la carrega durant la
redacci6é del projecte i abans de 'acabament del termini establert per a la informacié

publica, n’és obligatoria la fixacié de la quota.

148.2 Els drets inscrits en les finques de procedéncia amb posterioritat a la nota marginal d’inici
de I’expedient, aixi com els que s’inscriguin durant la tramitacié del Projecte de Reparcel-lacié
quan no existeixi la nota marginal i no constin degudament incorporats a I’'indicat projecte, es
traslladen directament i d’ofici pel registrador a les finques de resultat que les substitueixen per

subrogacio.

En aquest sentit, en meérits al que disposa I'article 11.2 del citat Reial Decret 1093/1997, els drets i
carregues que graven les finques aportades i que no resultin incompatibles amb les
determinacions del planejament que s’executa es traslladaran a les finques adjudicades als seus
titulars en aplicacié del principi de subrogacio6 real, d’acord amb les regles fixades en el precepte

citat.

D’acord amb la informacié registral obtinguda, en el present ambit d’actuacié no existeixen

carregues que gravin les finqgues aportades.

3.2. RESUM DE FINQUES APORTADES | PROPIETARIS SEGONS RD 1093/1997 DE 4 DE JULIOL | DOMICILIS
A EFECTES DE NOTIFICACIONS.

En aplicacié dels criteris expressats amb anterioritat, i de la normativa aplicable, el present
projecte de reparcel-laci6 contempla 1 Unica finca aportada, la qual es correspon amb la

totalitat de I’ambit, tal com s’identifica en el seglent quadre:

FINQUES APORTADES PR PA 4 PRIORAT

Titular |Fincaregistra| |Ref. Cadastral |Sup. Registral |Sup. Real I% brut aportades

INMOBILIARIA CADIC, S.L. | 5257 |1395701DF2719E0001XD| 7886,36 m2 |7654,00 m2| 100%

NUCLI ADVOCATS SLP
C/ Amposta, 14-18, 3r 1a 08173 - Sant Cugat del Valles Tel. 935 442 120 - Fax 935 442 989 — nucli@nucli.cat
14



PROJECTE DE REPARCEL-LACIO VOLUNTARIA PA 4 PRIORAT. CORNELLA DE LLOBREGAT.

La fitxa de la finca aportada es troba incorporada a ’ANNEX 1 de la present memoria, indicant-

se a continuacié el domicili a efectes de notificacions:

- INMOBILIARIA CADIC SL

C/ Sant Joan Despi 101-103,

08940, Cornella Llobergat.

3.3 RELACIO D’INTERESSATS | DOMICILIS A EFECTES DE NOTIFICACIONS.

En el projecte de reparcel-lacié s’han de fer constar com a interessats tots aquells titulars d’un dret
de propietat o qualsevol altre dret de transcendencia real sobre les finques incloses en I’ambit de
la reparcel-lacio, d’acord amb I’article 145 del Reglament de la Llei d’Urbanisme. La determinacio
dels interessats pels conceptes indicats s’ha efectuat d’acord amb les dades que figuren en els

Registres i en els documents publics i privats aportats pels afectats.

Son interessats en el present projecte de reparcel-lacio:

- COOPERATIVA INDUSTRIAL DE ARTICULOS DEL CAUCHO, S COOP.R.L com a titular de
I’activitat que es duu a terme en I’edificacio existent a dia d’avui sobre la Finca aportada
1, i respecte de la qual el present projecte de reparcel-lacié contempla la corresponent
indemnitzacio pel trasllat de I’activitat, tal com s’exposa en I'apartat 4.2.2 de la present

memoria.

NIF: F-08638942

C/ Sant Joan Despi 101-103, (08940), Cornella Liobergat.

- BANSABADELL HIPOTECARIA, SOCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, SOCIEDAD ANONIMA
com a titular de les carregues hipotecaries sobre la finca registral 5257 (aportada humero
1

NIF: A-58039553

PLACA CATALUNYA 1(08201), Sabadell.
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4.1 CRITERIS ADOPTATS EN RELACIO AL DRETS APORTATS

4.1.2 En relacio6 als drets dels propietaris de finques aportades.

L’article 126.1.a) del TRLU disposa que els drets dels propietaris, si no hi acord unanime, és
proporcional a la superficie de les finques originaries respectives en el moment de I'aprovacio

definitiva de la delimitacié del poligon d’actuacio urbanistica.

En consequéncia, la superficie de sol aportada pels propietaris de les finques incloses en el poligon
d’actuacio urbanistica determina la seva participacio en I’assignacio de I’aprofitament urbanistic,
traduint-se el percentatge d’aportaci6 de sol de cada propietari en un percentatge
d’adjudicacié de I'aprofitament. Les superficies de cadascuna de les finques s’han establert
segons els amidaments recents que reflecteixen la realitat fisica de les finques i d’acord a les

dades registrals i cadastrals, tenint en compte el que disposa I’article 132.2 del RLU.

4.1.2 En relacio als drets derivats del sol urba consolidat.

Tal com s’ha exposat en I'apartat 2 de la present memoaria, relatiu al planejament urbanistic

aplicable, en I'ambit que ens ocupa existeixen 4.127m2st que tenen la condicié de sol urba

consolidat. Es tracta d’un sostre de titularitat municipal que la MPG PA 4 Priorat elimina del PA 2
Llobregat i els ressitua dins d’aquest ambit d’actuacid, tal com justifica I'indicat instrument de
planejament. Aquest sostre municipal, quins drets s’assignen a I’Ajuntament de Cornella de
Liobregat, no té¢ més carregues que |'adscripcié del seu corresponent 10% a les politiques

municipals del sol i habitatge.

4.1.3 En relacio als béns de domini public

En relaci6 a la participacié en el repartiment de beneficis i carregues dels béns de domini public,

cal examinar les regles determinades en els articles 126.5 TRLU i 135 RLU, segons els quals:

e Els béns de domini public no participen en el cas que hagin estat obtinguts per
expropiacio per haver-se avancgat I’ocupacio.

¢ Tampoc participen si han estat adquirits gratuitament en una actuacié no urbanistica.

e Els béns obtinguts gratuitament en una actuacié urbanistica tampoc donen lloc a

atribucié d’aprofitament. No obstant aix0, si la superficie aportada és superior a la que
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determina el planejament per a la cessi6 gratuita amb destinaci6 a domini public,
I’administraci6 s’integra amb aquest excés a la comunitat reparcel-latoria.

e Les superficies de domini public qualificades per determinacié de la legislacié sectorial
aplicable sobre vies pecuaries, canals, carreteres, ferrocarrils o altres, no participen en el
repartiment de beneficis i carregues si es manté I'afectacio i no experimenten variacio en
el planejament que calgui executar. S’entén que hi ha variacio6 si ’'actuacié comporta
que es fa compatible el manteniment de I’afectacié de domini public amb I’establiment

d’usos urbanistics, mitjancant la corresponent qualificacié de zones o sistemes.

En I’ambit del present projecte de reparcel-lacié no existeixen béns de domini public aportats, pel

que no procedeix I’aplicacié dels referits preceptes.

4.2 CRITERIS D’INDEMNITZACIO DE BENS | DRETS INCOMPATIBLES AMB EL PLANEJAMENT

La data de referéncia de les valoracions contingudes en aquest Projecte de reparcel-lacio sera,
de conformitat a I’article 131.1 del Reglament de la Llei d’Urbanisme, la de Iaprovacio inicial del

mateix.

4.2.1 Construccions, plantacions, obres i instal-lacions

De conformitat amb el que disposa I'article 120.1.b) del Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel que

s’aprova el Text Refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, modificat per la Llei 3/2012:

“Les despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries comprenen els conceptes

seguents:

()

b) Les indemnitzacions procedents per I’enderrocament de construccions i la destruccié de
plantacions, d’obres i instal-lacions que siguin exigits per a I’execucio dels plans, d’acord amb la

legislacio aplicable en materia de regim del sol i valoracions”

Tal com assenyala I'article 126.1.f) del TRLU, aquests elements han de ser valorats amb
independéncia del sol i se n’ha de satisfer I'import a les persones propietaries interessades amb

carrec al projecte de reparcel-lacid, en concepte de despeses d’urbanitzacio.

La valoracié de les construccions afectades per la nova ordenacié s’ha de determinar pel
metode de reposicié d’acord amb el qué estableix I’article 18 del RD 1492/2011, de 24 d’octubre,

pel qual s’aprova el reglament de valoracions de la llei del sol.

Consta incorporada, com a Annex 5 del present projecte de reparcellacié, la valoracio

elaborada per I’arquitecte Rall Bertran i Miras, en relacié a la indemnitzacié per I’enderroc de la
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Unica construccio que a consequéncia de I’execucio del Pla cal enderrocar, la qual es correspon
amb la construccid existent sobre la finca aportada 1, registral 5257, aportada per I’entitat
INMOBILIARIA CADIC SL, en la que es fixa la indemnitzacié en un total de 146.195,59 €

Tanmateix, el present projecte de reparcel-lacié procedeix a incrementa la valoracio fixada amb
el 5% del premi d’afeccio regulat a I’article 47 de la LEF, el qual la jurisprudéncia reconeix també
a les valoracions per la pérdua de construccions i privacions de drets d’arrendaments
contingudes en els projectes de reparcel-lacions, per ser un suposit de pérdua de titularitat,
propietat o possessio de béns i drets (entre elles, sentencia TSJC de data 27 d’octubre de 2014),
obtenint-se una valoracio total de 153.505,73 € en favor d’INMOBILIARIA CADIC SL.

4.2.2 Cessament o trasllat forcos d’activitats

De conformitat amb el que disposa I'article 120.1.b) del Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel que

s’aprova el Text Refés de la Llei d’Urbanisme de Catalunya, modificat per la Llei 3/2012:

“Les despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries comprenen els conceptes

seguents:

()

c) Les indemnitzacions procedents pel trasllat forgés d’activitats.”

En base a la legislacié vigent, els titulars d’activitats economiques afectades i, per tant
incompatibles amb el planejament que s’executa, tenen dret a ser indemnitzats pel trasllat de

I’activitat, tenint en compte els criteris segients:

a) desmuntatge, trasllat i muntatge dels elements traslladables;
b) valor dels elements no traslladables;

c) obres de condicionament del nou local; i

A w0 DN PF

d) honoraris, taxes i altres despeses per trasllat.

En I’ambit que ens ocupa existeix una activitat incompatible amb el planejament que s’executa,
pel que d’acord amb I’exposat cal procedir a la valoracié del seu trasllat. En el document de la
MPG PAA4 Priorat consta incorporada la valoracio pel trasllat de I’Gnica activitat existent en I’ambit
duta a terme per I’entitat COOPERATIVA INDUSTRIAL DE ARTICULOS DEL CAUCHO, S COOP.R.L en
I’edificacié existent a dia d’avui sobre la finca aportada 1 propietat d’INMOBILIARIA CADIC SL.

S’adjunta com a document Annex 6, la ratificacid i conformitat del titular de I’activitat,
COOPERATIVA INDUSTRIAL DE ARTICULOS DEL CAUCHO, S COOP.R.L, aixi com de de la societat
INMOBILIARIA CADIC SL, com a propietari actual de la finca aportada 1, i propietari Gnic de
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I’ambit que haura de fer front a la indemnitzacié, de la valoracié de 3.633.389,66 € que consta

justificada i incorporada en el document de la MPG PA 4 Priorat.

4.3 CRITERIS DE VALORACIO DELS DRETS RESULTANTS

4.3.1 Determinacio i valoraci6 de I'aprofitament

L'article 126.1.b del TRLU estableix:

b) Les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat les persones
propietaries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el poligon d'actuacié urbanistica i en
funcié de l'aprofitament urbanistic que li atribueix el planejament urbanistic, o bé, si no hi ha acord, es
valoren subjectant-se als criteris de la legislacié aplicable en matéria de sol. En qualsevol cas, la
valoracié de les parcel-les resultants ha de tenir en compte les regles de ponderaci6é establertes per
l'article 37.5”

| I"article 37.5 TRLUC estableix:

“5. A l'efecte de la gesti6 urbanistica, la ponderaci6 de I'aprofitament urbanistic en un ambit
d’actuacié urbanistica, tant si s6n sectors de planejament urbanistic com poligons d’actuacio

urbanistica, s’ha d’ajustar a la regla seguent:

Si I’ambit d’actuacié urbanistica compren diverses zones, s’ha d’establir el valor relatiu homogeneitzat

de cadascuna.

Els valors homogeneitzats a que es refereix la lletra a han d’expressar la intensitat dels usos, la rigidesa
de la demanda de cadascun dels usos, llur localitzacié i la repercussi6 admissible del valor de la

urbanitzacié o, si s’escau, la reurbanitzacio”.

Aixi, el métode per a la determinacié de I'aprofitament urbanistic del poligon d’actuacio, de

conformitat amb el que estableix I'article 37 del RLU consisteix en I’establiment de coeficients

d’homogeneitzaciod, iguals o menors a la unitat, que expressin les diferéncies de valor d’Gs i la

intensitat de I’GUs de cada zona en relacié amb els valors dels usos i les intensitat de la resta.

La MPG PA 4 Priorat preveu una edificabilitat maxima per al sector de 15.233,00 m? st, distribuits

com a continuacio s’indica:

Habitatges en regim lliure: 6.374,20m?2 st

Habitatges HPO regim general: 4.948,20 m?2 st.

Habitatges HPO concertat: 1.910,60 m2 st.
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¢ Comercial-Oficines: 2.000,00m?2 st.

El métode de valoracio utilitzat per a calcular el valor de repercussid de I’edificabilitat dels
diferents usos previstos pel planejament ha estat el metode residual estatic, d’acord amb el que
preveuen el Text Refés de la Llei de Sol i rehabilitacidé Urbana aprovat pel Reial Decret Legislatiu
7/2015, de 30 d’octubre (en endavant, TRLSRU) i el Reglament de valoracions de la Llei de sol

aprovat pel Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre (en endavant, RVLS)

D’acord amb I'article 40.1 TRLSRU i 27.1 RVLS, en els suposits d’equidistribucié de beneficis i
carregues, el sol es taxa pel valor que li correspondria si estigués finalitzada I’actuacio. En aquest
sentit, I'art. 22 RVLS desenvolupa I'anterior precepte establint els criteris i les formules valoratives

seglients:

VRS = WV _ve
K

“Art. 22 RD 1492/2011

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusién del suelo

segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = ZEi - VRS
Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro

cuadrado de suelo.
VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia
el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con la siguiente

expresion:
Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado,
calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado

edificable.
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K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion,
asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promociéon inmobiliaria necesaria para la materializacion
de la edificabilidad.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado de
sumar los costes de ejecucidon material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el
importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras

y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la valoracién en los términos

establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la Ley de Suelo.

Consta incorporat com a Annex 4 del present projecte de reparcel-lacio, I'informe per a la
determinacié dels valors de repercussid dels usos del sostre previst PA 4 Priorat, elaborat per
I’economista Sr. Alberto Laidler Brezmes, en el qual es justifiquen els valors obtinguts en aplicacio
del referit métode, i del que resulten els segiients valors de repercussié de zona:

e Habitatge lliure: 817,600 € /m?2st.

e Habitatge HPO general: 295,946 €/m?2st.

¢ Habitatge HPO concertat: 473,609 €/m3st.

e Comercial-Oficines: 454,768 €/m2st.

Obtinguts els valors de repercussi®6 de cada zona, en resulten els seguents coeficients

d’homogeneitzacio:

VR PA 4 PRIORAT

Tipologia €/m2 Coef|
Habitatge lliure 817,6001 1
HPO General 295,9460 0,3620
HP Concertat 473,6090 0,5793
Comercial 454,7680 0,5562

Aixi doncs, s’estableix el valor de 817,6001 €/Ua( igual al coeficient 1).
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A partir d’aquestes dades, I'aprofitament urbanistic de cada zona és el producte del coeficient
que li correspongui per I’edificabilitat de la zona. El resultat expressat en unitats de valor, per a

cada una de les zones i parcel-les de I’ambit reparcel-latori, es reflecteix en el segient quadre:

APROFITAMENT ADJUDICAT
UA TOTALS

TOTALS 15.233,00 10.384,49 8.490.359,81

aprofitament per usos

Habitatge lliure 6.374,20 6.374,20

Parcel-la 1
(clau 18b-0VH) HP concertat 455,30 263,74
comercial/oficines 2.000,00 1.112,45]

aprofitament per usos

HPO general 4.948,20 1.791,10
(SUNC) 1.821,20 659,22
Parcel-la 2
(clau 18HP/7b) (suc) 3.127 1.131,88
HP concertat 1.455,30 843,01
(SUNC) 455,30 263,74
(SUC) 1.000,00 579,27
6.403,50 2.634,10 2.153.643,17

De I'anterior quadre es conclou que de I'aplicacié d’aquests coeficients homogeneitzats de
cada zona al sostre total de cadascuna d’elles ens déna un total de 10.384,49 Ua (unitats

d’aprofitament) dins I’ambit del PAU 4 Priorat.

Aixi, per obtenir el valor economic total urbanitzat, es multiplica el nombre de unitats de valor pel
preu de 817,6001 €/ua determinat anteriorment (quin coeficient és igual a la unitat) obtenint-se
aixi un valor total urbanitzat de 8.490.359,81 €.

4.3.2 Determinaci6 i valoracidé de I'aprofitament objecte de cessidé gratuita a I’Administracio

actuant

De conformitat a la fitxa del PAU Priorat, i a I’article 43 TRLU, I’aprofitament urbanistic de cessié

obligatoria i gratuita en favor de I’Administracié6 actuant és el corresponent al 10 % de
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I’aprofitament preexistent a I’ambit i el 15% de I'aprofitament corresponent a I'increment dels

2.000m2st comercial.

Aix0 no obstant, tal com s’ha anat exposant al llarg de la present memoria, existeixen 4.127,00m2st
amb condicié de sol urba consolidat que la MPG PA 4 Priorat va ressituar en el present ambit, pero
que no participen del repartiment de beneficis i carregues derivats del planejament i, en
consegiiéncia, no formen part de I'aprofitament urbanistic a computar a I’efecte de la cessid

d’aprofitament urbanistic en favor de I’Administracié actuant.

Cal, doncs, efectuar la cessid partint dels 11.106,00 m? st resultants de restar als 15.233,00 m2 st
totals els 4.127,00 m2 st de sol urba consolidat. Per tant, i en aplicacio de la fitxa de I’ambit i de
I"article 43 TRLUC, els 2.000 m2st comercial hauran de fer front a la cessié del 15% de I’aprofitament
urbanistic, i els restants 9.106,00 m2 st han de fer front a la cessié del 10% de I’aprofitament. El
resultat d’aquesta cessio i de I’obtencié de les corresponents unitats d’aprofitament a cedir a

I’administracié actuant s’expressa en el seguent quadre:

CESSIO APROFITAMENT URBANISTIC
Sostre Sol urba No Consolidat Sostre UA % cessio UA cessio|
Habitatge liure 6.374,20 6.374,20 10% 637,42
HPO General 1.821,20 659,22 10% 65,92
HP Concertat 910,60 527,48 10% 52,75
Comercial 2.000,00 1.112,45 15% 166,87
11.106,00 8.673,34 922,96

La cessio d’aprofitament urbanistic en favor de I’Administracié actuant (Procornella SA) s’estableix
en un total de 922,96 Ua, sent el seu valor econdmic, d’acord amb el que s’ha exposat amb
anterioritat de 754.612,188 €.

D’acord amb I’anterior, el present projecte de reparcel-lacié adjudica a I’administracié actuant,
Procornella SA, un total de 922,96 Ua les quals s’inclouen dins la parcel-la resultant 2 qualificada
amb la clau en placa 18hp/7, destinada sencera a habitatge proteqgit, a excepcié de 300m2st en
planta baixa, que es cedeixen a I’Ajuntament de Cornelld de Llobregat per estar qualificats

d’equipament.

Aquesta cessid d’aprofitament urbanistic en favor de I’entitat Procornella déna compliment al

Decret 17/19, de 23 de desembre, de mesures urgents per a I’accés a I’habitatge.
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4.3.3 Determinacio i valoracio de I'aprofitament objecte de repartiment entre els propietaris

De conformitat al que s’ha exposat en els apartats precedents, de I'aplicacié dels coeficients

oportuns s’obtenen un total de 10.384,49 Ua dins I’ambit del PAU Priorat.

Dins d’aquestes 10.384,49Ua es troben incloses les corresponents a la tipologia de sostre municipal
d’habitatge protegit amb condicié de sol urba consolidat, les quals han de ser adjudicades a
I’Ajuntament de Cornella de Llobregat en tant que no participen del repartiment de beneficis i
carregues. El segient quadre distribueix les Ua segons la seva prévia condicié de sol urba no

consolidat i sol urba consolidat reconegut per la MPG PA 4 Priorat:

Sostre sol urba No consolidat Sostre UA
Habitatge lliure 6.374,20 6.374,20
HPO General 1.821,20 659,22
HP Concertat 910,60 527,48
Comercial 2.000,00 1.112,45]
11.106,00 8.673,34]

Sostre sol urba Consolidat Sostre UA
HPO General 3.127,00 1.131,88
HP Concertat 1.000,00 579,27
4.127,00 1.711,14
15.233,00 10.384,49

| tal com s’ha detallat, es cedeixen gratuitament a I’administracié actuant, Procornelld SA, un
total de 922,96 Ua (en relacio a les Ua de sol urba no consolidat) en concepte de cessid gratuita
d’aprofitament urbanistic. En consequiiéncia, una vegada restades les Ua a cedir en concepte
d’aprofitament urbanistic i aquelles provinents del sol urba consolidat, es procedeix al repartiment

d’un total de 7.750,39 Ua, a les quals els hi correspon un valor urbanitzat de 6.336.719,63 €.

Cal tenir en compte que, tal com es justificara en la present memoria, les despeses d’urbanitzacio
de I'ambit ascendeixen a la quantitat de 4.781.532,21 €, que restats al valor economic de

I’aprofitament a repartir, i dividit pel nombre d’Ua objecte d’aprofitament privat, s’obté el valor

de 200,66 €/Ua sense urbanitzar, als efectes de les possibles compensacions per diferéncies
d’adjudicacié que es puguin produir entre els propietaris que participen del repartiment dels

beneficis i les carregues en el marc de I’exercici reparcel-latori .
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4.3.4 Determinacio6 dels drets resultants:

Tot el que ha quedat exposat en els anteriors apartats 4.3.1, 4.3.2 i 4.3.3 d’aquesta memoria,

queda reflectit en el segient quadre:

|Tilu|ar |Coeficienlbrul |UA de dret (SUNC) |Ua dedret (S.U.C) |“/a de dret SUNC |% dedret SUC|

|INMOB\LIARIA CADIC, SL. | 100% | 7.750,39 UA | | 89,36 %l |
|PROCORNELLA S.A (APU) | 0,00% | 922,96 UA I | 10,64 %I I
|AJU NTAMENT DE CORNELLA | 0,00% | I 1.711,14 UA | | 100,00 %l
8.673,34 UA | 1.711,14 UA | 100,00 % 100,00 %

10.384,49
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4.4.- DEFINICIO DE LES FINQUES RESULTANTS | CRITERIS ADJUDICACIO D’AQUESTES

4.4.1 - Definici6 de les finques resultants

Les finques resultants amb aprofitament s’han delimitat de conformitat a les determinacions del

planejament aplicable.

Tenint en compte els usos proposats, el planejament assigna dins d’aquest ambit dues
qualificacions de Zona subjecte a Ordenacié volumeétrica, alineacié definida. Aquestes dues
qualificacions zonals son les que conformen les dues parcelles resultats del present ambit

d’actuacio:

- Parcel-la 1: Zona subjecte a Ordenacié volumétrica, alineacié definida: Clau 18b-OVH

quins parametres d’ordenacioé es troben requlats a I’article 10 NNUU MPG PA 4 Priorat.

Tal com determina el planejament aplicable, el sostre edificable maxim en aquesta parcel-la és
de 8.829,50 m2st, dels quals:

0 Habitatge: 6.829,50 m2st
= 455,30 m2st d’HP régim concertat.
= 6.374,20 m2st d’Habitatge lliure

o Comercial i oficines: 2000 m2st

En relacié al nombre d’habitatges, I’assignacié per a cada Us vindra per I'aplicacié en base a
I’estandard de 100m?2 per habitatge de venda lliure i 90m?2 habitatges de renda protegida. En
habitatges destinats al regim de lloguer es podra reduir I’estandard a 90m?2 per habitatge per a la
renda lliure i 70m?2 per habitatge per I’habitatge protegit. En aquest cas, cal inscriure la indivisibilitat
de la finca o procediment similar que obligui al promotor a destinar la parcel-la al regim de lloguer

en el moment de I’obtenci6 de la corresponent llicéncia.

- Parcel-la 2. Zona subjecte a Ordenacié volumétrica, alineacié definida: Clau 18hp/7b

quins parametres d’ordenacioé es troben requlats a I’article 11INNUU MPG PA 4 Priorat.

Tal com determina el planejament aplicable, el sostre edificable maxim en aquesta parcel-la és
de 6.403,50m2st, dels quals:

0 Habitatge: 6.403,50 m2st
= 1.455,30 m2st d’HP regim concertat.
= 4.948,20 m2st d’HP regim general.
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En relacidé al nombre d’habitatges, I’assignacié per a cada Us vindra per I'aplicacié en base a
I’estandard de 100m?2 per habitatge de venda lliure i 90m?2 habitatges de renda protegida. En
habitatges destinats al regim de lloguer es podra reduir I’estandard a 90m?2 per habitatge per a la
renda lliure i 70m2 per habitatge per I’habitatge protegit. En aquest cas, cal inscriure la indivisibilitat
de la finca o procediment similar que obligui al promotor a destinar la parcel-la al regim de lloguer

en el moment de I’obtencio de la corresponent llicencia.

Aqguesta qualificacid, aixd és la clau 18hp/7b, constitueix una qualificacié en placa, la qual

preveu un sistema d’equipament que haura de situar-se en la planta baixa de I’edifici.

Finalment, cal indicar que aquesta parcel-la, aixd és la parcel-la resultant 2 qualificada amb la
clau 18hp/7b, constitueix conjuntament amb el sistema d’equipament dotacional 10hp -que es
definira amb posterioritat en ocasié de la definicid dels sistemes urbanistics- una Unica Unitat
edificatoria (UE 1), tal com disposa I'article 9.2 NNUU MPG PA 4 Priorat. Aixi doncs, d’acord al
precitat precepte, atesa la configuracioé de la zona 10hp (sistema d’equipament dotacional) i de
la clau 18hp/7b (parcel-la resultant 2), caldra redactar un estudi global de la volumetria de la UE,
previ o simultani a la primera llicéncia d’edificacié que fixara la composicié de facanes i les

condicions estetiques de I’edifici.

4.4.2 - Criteris d’adjudicacio de les finques resultants

L’adjudicacié d’aquestes finques als diferents propietaris es realitza de conformitat als criteris
establerts a I'article 126 TRLU i 139 RLU, tenint en compte les circumstancies fisiques i de titularitat
concurrents en I’ambit reparcel-latori i la concreta ordenacié urbanistica que estableix el

planejament que s’executa.

Tenint en compte I’anterior, el present projecte de reparcel-lacié contempla un total de 2 finques
resultants, les quals han esta configurades atenent a I’exposat anteriorment, i adjudicades de
conformitat als drets de cada propietari segons s’ha exposat en I'apartat 4.3 de la present

memoria:
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CLAU PROPIETARI Sup Sostre parcel-les UA % participacié en % participacié en
NUM % ambit carrega urb. Sistemes  cost d'enderrocs i
urb. despeses de gestio
m2 m2 st adjudicacié
proindivis
TOTAL 15.233,00 m2st 10.384,49 u.a 100,00% 100,00%
18b/OVH 2.000,00 m2 8.829,50 m2st 7.750,39 u.a 100%% 74,634% 83,522% 100,000%
a
INMOBILIARIA CADIC,
sL 8.829,50 m2st 7.750,39 u.a 100,00% 74,63% 83,52% 100,000%
2 18hp/7b 1.844,00 m2 6.403,50 m2st 2.634,10 u.a 100,00% 25,366% 16,478% 0,000%
FRSISEIRETAS (IR 0,00 m2st 922,96 u.a 35,04% 8,888% 0,000% 0,000%|
Adm actuant
NTAMENT DE
s 0,00 m2st 171114 ua 64,96% 16,478% 16,478% 0,000%|

CORNELLA (SUC)

Les corresponents fitxes descriptives d’aquestes finques resultants es troben incorporades a

I’ANNEX 2 del present projecte.

4.5.- DIFERENCIES D’ADJUDICACIO ENTRE ELS PROPIETARIS

L’adjudicacio de les finques resultants s’ha efectuat, com s’ha dit, tenint en compte, en primer
lloc, els criteris d’adjudicacié de compliment obligatori d’acord als articles 126 TRLU i 139 RLU, i en
segon lloc de conformitat a les prescripcions técniques que defineixen les parcel-les resultants dins

de cada unitat edificatoria, d’acord a les determinacions del planejament urbanistic aplicable.

La conjugacio dels criteris legals i téecnics han donat com a resultat I’adjudicacio de les parcel-les
en la forma especificada en I'apartat precedent, sense que en aquest cas es produeixin

diferéncies d’adjudicacio, tal com es dedueix del quadre segiient:

Titular Uadret uaadj.
INMOBILIARIA CADIC, S.L. 7.750,39 u.a 7.750,39 u.a
PROCORNELLA SA (APU) 92296 u.a 92296 u.a
AJUNTAMENT DE CORNELLA .
(suc) 171114u.a 1711,14u.a

Aixd0 no obstant, si durant la tramitacié del present projecte de reparcel-lacié es produissin
diferéncies d’adjudicacio, caldria atendre a I’establert a I’article 126.1e) TRLUC que determina
que aquestes han d’ésser objecte de reparcel-laci6 economica entre els interessats, el valor de la
qual s’ha de fixar atenint-se al preu de les parcel-les resultants que els haurien correspost si
I’adjudicacié hagués estat possible, tal com ha quedat definit en I'apartat 4.3.3 de la present

memoria,
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4.6.- CESSIONS OBLIGATORIES | GRATUITES

4.6.1.- Cessio de I'aprofitament urbanistic en favor de I’/Administracié actuant.

De conformitat a l'article 43 TRLU, i tal com determina la MPG PA 4 Priorat, cal cedir a
I’Administracié actuant el 10 % de I’aprofitament urbanistic preexistent a I’ambit, aixi com el 15%
de I'aprofitament urbanistic corresponent a I'increment d’edificabilitat. Tanmateix, d’acord amb

I’article 46 TRLU, aquests terrenys s’han de cedir liure de carregues d’urbanitzacio.

De conformitat a tot I’anterior, tal com ha quedat exposat en I'apartat “4.3.2 determinacio i
valoracio de I'aprofitament objecte de cessio gratuita” de la present memaria, el present projecte
de reparcel-lacié contempla la cessio lliure de carregues a I’Administracié actuant, I’entitat
Procornella SA, de I'aprofitament urbanistic, que es fixa en una cessio total de 922,96 Ua lliures de

carregues d’urbanitzacio.

4.6.2.- Cessio dels sistemes urbanistics en favor de I’Ajuntament de Cornella de Llobregat.

La MPG PA 4 Priorat contempla dins del present ambit els seglents sistemes urbanistics:

Sistema viari (clau 5, 5b): La xarxa prevista en la MPG PA 4 Priorat es conforma com a xarxa local.

Sistema d’espais lliures (clau 6b): S’inclou en aquest sistema el sol destinat a jardins i places

publiques. L’estructura dels espais lliures s’articula sobre els itineraris i recorreguts de vianants del

sector tant sobre sols publics com privats d’us public.

L’Gs d’aparcament del subsol és compatible amb la funcionalitat de I’espai lliure tant per la seva
estructura com xarxa local com per les caracteristiques fisiques del territori. A tal efecte, en el
subsol destinat a zona verda s’admet I’Gs d’aparcament a desenvolupar mitjancant alguns dels

sistemes de gestid previstos per la legislacié vigent.

Sistema d’equipaments (clau 7b): En I’ambit que ens ocupa es troba definit un equipament en

placa (clau 18-7b), d’acord amb alld que ja ha estat exposat en I’apartat relatiu a la definicié de
les finques resultants (apartat 4.4.1 de la present memoria). Tal com determina I’article 8 NNUU
MPG PA 4 Priorat, els usos admesos son el docent, sanitari-assistencial. Cultural, esportiu, recreatiu,

subministraments, administratiu, d’acord amb I'article 212 de les NNUU del PGM-76.

Sistema_d’habitatge Dotacional Public (clau 10hp): S’inclou en aquest sistema les actuacions
publiques d’habitatge destinades a satisfer els requeriments temporals de col-lectius de persones
amb necessitats d’assistencia o d’emancipacio justificades en politiques socials definides, d’acord

amb la MPGM per a la implantacié del sistema urbanistic d’habitatge dotacional public.
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Es tracta d’un sistema urbanistic de titularitat publica en el qual s’admet la gestié privada en cas

de concessié administrativa o similar.

L’article 9.2 NNUU MPG PA 4 Priorat defineix aquest sistema amb el tipus d’ordenacio volumetrica
especifica amb alineaci6 definida sobre el carrer del Priorat, amb un sostre maxim de zona 10hp

de 3.225,00 m2st, i amb el nombre d’habitatges segons el comput d’1 hab/70m2st.

D’acord amb I'article 9.2 NNUU MPG PA 4 Priorat, i tal com ha quedat exposat en I’apartat relatiu
a la definicié de les finques resultants (apartat 4.4.1 de la present memoria) aquest sistema
d’equipament dotacional 10hp conjuntament amb la parcel-la resultant 2 qualificada amb la
clau 18hp/7b, constitueixen una Unica Unitat edificatoria (UE 1). Aixi doncs, atesa la configuracio
de la zona 10hp (sistema d’equipament dotacional) i de la clau 18hp/7b (parcel-la resultant 2) es
defineix la necessitat de redactar un estudi global de la volumetria de la UE, previ o simultani a la
primera llicéncia d’edificacié que fixara la composicid de facanes i les condicions estétiques de

I’edifici.

El present projecte de reparcel-lacié preveu la cessid obligatoria i gratuita a favor de I’Ajuntament
de Cornella de Llobregat dels terrenys destinats als sistemes urbanistics anteriorment detallats. Les
finques de titularitat publica destinades a sistemes urbanistics que mitjangant el present projecte

de reparcel-lacié es cedeixen gratuitament es relacionen en el segient quadre:

PR PAU Priorat
Clau uz Sol
SOL PUBLIC
SISTEMES 3.810,00
Parcs i jardins urbans 6b 2.980,00
6b.1 516,93
6b.2 1.743,57
6b.3 719,50
Habitatge dotacional 10Hp 814,00
10Hp 814,00
Suma de zones verdes + equipaments 6b+10Hp 3.794,00
Sistema viari basic 5 16,00
5.1 16,00

A T’ANNEX 3 hi consten les fitxes descriptives dels sistemes urbanistics resultants.
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5.1.- Despeses d’urbanitzaci6 totals:

L’article 120.1 del TRLU estableix el conjunt de despeses d'urbanitzacié que s’han de tenir en
compte i que aniran a carrec de les persones propietaries. En aplicacié de I’esmentat precepte, i
d'acord amb les previsions del planejament que es desenvolupa i el projecte d'urbanitzacio, els

costos imputables al desenvolupament del PAU 4 Priorat queden distribuits de la segiient manera:

DESPESES URBANITZACIO

Obres urb segons PU 913.593,08 €
Indemnitzacié construccions incomp 153.505,37 €
Indemnitzacio6 trasllat activitats 3.633.389,66 €
Despeses de gestio 81.044,10 €

4.781.532,21 €

A continuacié es desenvolupen els conceptes relacionats en I’anterior quadre

i. Obres d'urbanitzaci6: 913.593,08 €

a. Enderrocs: Ascendeixen a la quantitat de 147.066,48 €.

b. Urbanitzacié sistemes urbanistics: Ascendeixen a la quantitat de 766.526,60€

segons projecte d’urbanitzacié del PA 4 Priorat, en tramit, distribuides segons
s’indica en el seguent quadre:

Urbanitzacié Sistemes

Superficie  Repercussio total
m? €/m? €
Sistemes (ZV+vial) 2.996
Pressupost Excecucié Material (PEM) 215
Beneficiind. 1,19
Pressupost Excecuci6 Contrata(PEC) 255,85 766.526,60

. Indemnitzacions per construccions incompatibles amb el planejament que s’executa:

153.505,37 €. Aquesta partida ha estat oportunament detallada en la present memaoria.
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iii. Indemnitzacions per trasllats d’activitats: 3.633.389,66 €. Aquesta partida ha estat

oportunament detallada en la present memoria

iv. Despeses d’honoraris técnics i previsio despeses de gestio: 81.044,10 €, segons es detalla

en els seguents quadres:

Despeses de Gestio i Honoraris (ProCornella)

Projecte d'Urbanitzacio 14.400,00
Memoria avaluacio subsol 26.369,60
Projecte de Reparcel-lacio 15.600,00
Valoracions 2.950,00
Topografic 1.640,00
Ordenacio detallada 8.000,00

68.959,60

Altres Despeses de Gestio

Inscripcio registral 12.084,50
12.084,50

Despeses de Gestio i Honoraris (totals)

81.044,10

De conformitat a I'article 120 TRLU, les despeses d’urbanitzacid, incloses les despeses de
planejament, gestié i cost dels projectes de gestid urbanistica, van a carrec dels
propietaris, motiu pel qual el present projecte de reparcel-laci6 contempla, en el seu
compte de liquidacié provisional, les despeses de gestié avancades per I’Administracid
actuant, I’entitat Procornella SA, i que van a carrec dels propietaris. Concretament, es
tracta de la quantitat de 68.959,60 € que es corresponen amb les despeses anteriorment
relacionades, les quals, a fi i efecte de poder disposar del sostre destinat a politiques

socials en el marge més curt de temps, han estat avancades per Procornella SA.

Total despeses urbanitzacié: De la suma dels capitols anteriorment detallats, es fixa I'import total

de les despeses d’urbanitzaci6 en 4.781.532,21 €

5.2.- Desglossament de les carregues i despeses :

D’aquest total de despeses d’urbanitzaciod, i d’acord amb els capitols examinats, es procedeix a

efectuar el seguent desglossi:

1. Carrega relativa a la urbanitzacié dels sistemes urbanistics i les despeses de gestio:
847.570,70€

2. Carrega relativa a la restants despeses d’urbanitzacié relatives als costos

d’enderrocs i les indemnitzacions: 3.933.961,51 €
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Aquest desglossi s’efectua tenint en compte la participacié en carregues que s’'imputara en el

compte de liquidacio provisional.

Cal tenir en compte que I’Ajuntament de Cornella de Llobregat és adjudicatari d’un determinat
sostre que ha quedat ressituat dins d’aquest ambit a través de la MPG PA 4 Priorat. Tal com s’ha
anat exposant al llarg de la present memoria si bé constitueix un sostre amb condicioé de sol urba
consolidat, també té, a tots els efectes, la consideraci®é de sostre destinat a Us residencial dins
d’aquest ambit del PR A Priorat. En aquest sentit, de conformitat a les determinacions de la MPG
PA 4 Priorat, aquests 4.127m2 de sostre residencial se sumen als restants 9.106m2 de sostre
residencial d’aquest ambit als efectes de les exigéncies legals de I'article 58 TRLUC per al comput
dels estandards del sistema d’espais lliures a raé de 20 m?2 per cada 100m?2 de sostre destinat a Us
residencial. En aquest sentit, la MPG PA 4 Priorat justifica abastament que els sistemes urbanistics
previstos en aquest ambit donen compliment a I’esmentat comput, efectuant-se dit calcul per a
la totalitat del sostre residencial de conformitat a la legislacié urbanistica vigent, com no podia ser
d’altre manera tenint en compte que aquest sostre provinent del sol urba consolidat també es
beneficiara directament dels sistemes urbanistics que resulten de la present reparcel-lacio, alhora
que la seva inclusié dins I'ambit provoca un minim increment de les despeses d’urbanitzacid

corresponents.

Es per aixd que, i en ares a la cerca de I'equilibri de beneficis i carregues que constitueix el principi
rector del nostre ordenament urbanistic, el present projecte de reparcel-lacié contempla la
participacié d’aquest sostre en la carrega de la urbanitzacid dels sistemes urbanistics i les
despeses de gestid, pels motius exposats, sense que en cap cas es contempli la participacio

d’aquest en la resta de carregues de I’ambit.

Finalment cal indicar que de conformitat a 'article 127 RLU sén despeses d’urbanitzacié que han

de ser assumides per les persones propietaries com a carrega individualitzada dels corresponents

terrenys i que no van a carrec del conjunt de la comunitat reparcel-latoria, les seguients:

a) Les despeses que calgui atendre per preparar els terrenys per executar les obres d'urbanitzacié
quan la preparacié esmentada exigeixi actuacions desproporcionades com a conseqiéencia de les
accions o omissions dels seus propietaris o propietaries. A aquests efectes, sébn accions o omissions que
comporten actuacions no assumibles per la comunitat de reparcel-lacioé les obres, les instal-lacions, els
moviments de terres, els abocaments, les extraccions d'arids, les alteracions topografiques i
morfologiques i qualsevol altra variacié objectiva dels terrenys que s’hagin executat sense les llicencies,

ordres 0 autoritzacions administratives adients o sense ajustar-se a aquestes.

Aquest regim també s'aplica quan les obres de preparacié dels terrenys siguin consequéncia de les
obligacions imposades a les persones propietaries de sol per la normativa relativa a sols contaminats, o

de lincompliment de l'obligacié de dur a la practica programes de restauracié imposats per les
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licéncies o autoritzacions atorgades, aixi com quan aquesta obligacié s'hagi imposat per resolucié
administrativa dictada per I'administraci6 competent d'acord amb la legislacié sectorial que sigui

d'aplicacio.

b) Les indemnitzacions que corresponguin per l'extincié d'arrendaments i d'altres drets personals que
s'hagin constituit amb posterioritat a I'aprovacio inicial del projecte de reparcel-lacio, si es tracta de
poligons d'actuacié en sol urba delimitats directament pel planejament general, o amb posterioritat a
'aprovaci6 inicial del planejament, si es tracta de sectors objecte d'un pla derivat o bé de poligons
d'actuacié en sol urba delimitats mitjiangant una modificacié6 puntual del planejament general.
Aquestes despeses han de ser assumides per les persones propietaries atorgants dels contractes dels

quals es tracti.

D’acord amb alld que disposa I'article 149 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova
el Reglament de la Llei d’urbanisme, en la determinaci6é del compte de liquidacié provisional de
la reparcel-lacio, s’ha d’especificar la responsabilitat que correspon a cada finca resultant per rad

de les despeses d’urbanitzacio i de les altres despeses del projecte.

De conformitat amb el previst a l'article 160 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, I'afecci6é de les
finques resultants al saldo del compte de liquidacié no produira efectes respecte a creditors
hipotecaris quan la hipoteca tingui per finalitat assegurar crédits concedits per a financar la
realitzacié d'obres d'urbanitzacid o d'edificacié, sempre que, en aquest Ultim cas, I'obra

d'urbanitzacié estigui garantida en la seva totalitat.

Els saldos del compte de liquidacié s’entenen provisionals i a compte, fins que s’aprovi la
liguidacié definitiva de la reparcel-lacid. En aquest sentit, les possibles esmenes d’errors i omissions,
aixi com les rectificacions que siguin procedents, es tenen en compte en la liquidacié definitiva,

pero no suspenen I’exigibilitat dels saldos provisionals aprovats amb el projecte de reparcel-lacié.

S’entén, a tots els efectes, que els saldos del compte de liquidacié provisional sén deutes liquids i
exigibles, a favor de I’Administracié actuant, a tenor de I'apartat 4 de I’esmentat article 149 del
Decret 305/2006, de 18 de juliol.

Als efectes de comprensié del compte del compte de liquidacié provisional, s’especifica a

continuacio els conceptes de cada bloc:
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Compte de liquidacié provisional

- Columnes 1 a 3: Fan referencia al nimero de finca resultant, clau urbanistica i propietari

adjudicatari.

- Columnes 4 i 5: Indicacio de la superficie i sostre total de cada parcel-la.

- Columna 6: Aprofitament adjudicat a cada propietari, expressat en unitats de valor.

- Columna 7: Percentatge indivis d’adjudicacio de parcel-la.

- Columna 8: Percentatge total de les unitats de valor adjudicades a cada propietari, en

relacio al total ambit.

- Columna 9: Percentatge de participacié dels propietaris en les despeses d’urbanitzacié

relatives exclusivament a la urbanitzacio dels sistemes urbanistics i les despeses de gestio.

- Columna 10: Percentatge de participacio dels propietaris en les carregues urbanistiques

d’indemnitzacions i cost enderrocs.

- Columna 11: Repartiment de la carrega relativa a la urbanitzacié dels sistemes, d’acord

amb el percentatge de la columna 9.

- Columna 12: Repartiment de la carrega relativa al cost dels enderrocs, d’acord amb el

percentatge de la columna 10.

- Columna 13: sumatori de les carregues de les columnes 11 12.

- Columnes 14, 15i 16: Fixacié de les indemnitzacions a rebre en concepte d’enderroc de

construccions i trasllats d’activitat, i el cost atribuible al propietari.

- Columna 17: Repartiment de les despeses de gestid, d’acord amb el percentatge de la

columna 9.

- Columna 18: Compensaci6é a Procornella SA per I"avancament d’algunes despeses de

gestio.

- Columna 19: Saldo del compte de liquidacié provisional (IVA exclds) per propietari,

resultat del sumatori de les columnes 11,12,13, 14 i 15.
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S’interessa del Sr. Registrador de la Propietat que procedeixi, d’acord amb el que disposa el Reial

Decret 1093/1997, de 24 de juliol, pel qual s’aproven les “Normas complementarias para la

ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre la inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de

Naturaleza Urbanistica” a portar a terme:

La rectificacid6 de descripcions registrals, immatriculacié de finques represa de
tracte successiu, cancel-lacié de drets reals incompatibles, i altres, si s’escau, aixi
com a la inscripcid dels excessos i defectes de cabuda que s’han indicat en

cadascuna de les fitxes de les finques aportades.

La inscripcioé de les parcel-les resultants als propietaris que correspongui segons el
Projecte, amb la seva corresponent afectaci6 al pagament de les despeses

d’urbanitzacié d’acord amb el que s’ha especificat.

El trasllat a les finques de resultat de les afeccions fiscals que correspongui per rad

de la finca de procedéncia.

La cancel-lacié de les carregues incompatibles amb el planejament, segons s’ha

especificat en el present projecte, i d’altres que, segons criteri registral,

correspongui.

La inscripci6 del present projecte de reparcel-lacio.

A judici dels Técnics que subscriuen queden reflectides en aquest document totes les condicions i

normatives prescrites per a un Projecte de Reparcel-lacié de conformitat a la legislacié urbanistica

vigent, restant a I’espera de les consideracions i suggeriments del serveis técnics municipals.

Xavier Figueras

Advocat

Nucli Advocats SLP

FIGUERAS
CLARET
FRANCESC
XAVIER -
78075203R

Laura L6pez Domeéenech
Advocada

Nucli Advocats SLP

LOPEZ Firmado
Firmado digitalmente digitalmente por
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;22;“;%53?”'“- LAURA - LAURA - 52595251R
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LLEGENDA

Finca Aportada n° 5257
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LLEGENDA

Finca Aportada n°® 5257
@ IMMOBILIARIA CADIC, S.L.

Parcs i jardins urbans
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Relaci6 Coordenades perimetrals
Coordenades UTM31N
Sistemes de referéncia ETRS89
COORDENADES. FINCA 1
PR Posicié X Posicié Y
1 421.371,7763|  4.579.382,2032]
2] 421.371,5633|  4.579.382,0210)
3 421.358,7482|  4.579.371,0610
4 421.355,4511|  4.579.368,2317|
5 421.353,8450|  4.579.366,9394
6 421.352,0521|  4.579.365,4967|
7 421.334,2997|  4.579.350,2901
8| 421.359,0104|  4.579.319,1568|
9 421.397,6071|  4.579.349,6588]

654 3

21

Relacié Coordenades perimetrals
Coordenades UTM31N
Sistemes de referencia ETRS89
COORDENADES. FINCA 2

R Posicio X Posicio Y
1 421.300,2011 4.579.104,0575
N A 2 421.283,5027 4.579.306,7776
A. ) ; 3 421.272,2132 4.579.297,1070
X 4 421.266,5471 4.579.292,2531]
5 421.262,3124|  4.579.288,6255)
6 421.284,6942 4.579.260,4266)
7 421.323,8087 4.579.291,3378|
7
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Relacié Coordenades perimetrals

Coordenades UTM31N

Sistemes de referencia ETRS89

COORDENADES. FINCA S1

Relacié Coordenades perimetrals
Coordenades UTM31N
Sistemes de referéencia ETRS89
COORDENADES. FINCA S2

Relacié Coordenades perimetrals
Coordenades UTM31N

Sistemes de referen

COORDENADES. FINCA S3

ETRS89

PR Posicié X _ Posicié Y PR Posicié X Posicié Y PR Posicié X Posicié Y
1 421.262,3124 4.579.288,6255) 1 421.244,9101 4.579.273,7188| 1 421.334,2997 4.579.350,2901]
2 421.259,7412 4.579.286,4230) 2, 421.234,7344 4.579.265,0022, 2 421.306,2551 4.579.326,2671
3 421.249,6512 4.579.277,7800) 3 421.237,7340| 4.579.253,8730) 3 421.302,9021 4.579.323,3951
4 421.244,9101 4.579.273,7188| 4 421.239,2310| 4.579.248,3350) 4 421.301,7172 4.579.322,3800)
5 421.266,7290 4.579.246,2291 5, 421.240,9830 4.579.242,6260) 5 421.300,2011 4.579.321,0814]
6 421.284,6942 4.579.260,4266) 6 421.242,0130 4.579.239,2710 6 421.323,8087 4.579.291,3378]
7 421.244,7146 4.579.228,8316) 7 421.359,0104 4.579.319,1568|
8 421.266,7290 4.579.246,2291)
1
543 2
4 3 2 1 L T ———
=
o)
A D)
6 7l
5 6
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Relacié Coordenades perimetrals
Coordenades UTM31N
Sistemes de referéncia ETRS89
COORDENADES. FINCA s4

PR Posicié X Posicié Y
1 421.389,7020|  4.579.380,2020
2 421.383,2020|  4.579.388,4510
3 421.381,9050{  4.579.390,0960
4 421.381,7547|  4.579.390,1874
5 421.381,5790|  4.579.390,1800]
6 421.381,5073 4.579.390,1717|
7 421.380,8283 4.579.390,0015)
8 421.380,2083 4.579.389,6766)
9 421.379,6820|  4.579.389,2150]
10, 421.379,4099|  4.579.388,7311
11 421.371,7763 4.579.382,2032,
12 421.397,6071|  4.579.349,6588
13 421.401,2856|  4.579.352,5658]
— 14 421.401,8511| 4.579.353,1576)
15 421.402,4635|  4.579.353,9482
16 421.402,9820|  4.579.354,8032
17 421.403,4001|  4.579.355,7116
18 421.403,7122|  4.579.356,6617
19 421.403,9143 4.579.357,6411
20 421.404,0037| 4.579.358,6371
21 421.403,9794|  4.579.359,6368]
22 421.403,8416|  4.579.360,6272
23 421.403,5922|  4.579.361,5956)
24 421.403,2343 4.579.362,5294
25 421.402,7725|  4.579.363,4164
26 421.402,2130]  4.579.364,2452
27 421.397,2230|  4.579.370,6430)

11 10873

126

Relacié Coordenades perimetrals
Coordenades UTM31IN

Sistemes de referenci

COORDENADES. FINCA S5

ETRS89

PR! Posicié X Posicié Y
1] 421.402,2125|  4.579.364,2459|
2 421.402,7725|  4.579.363,4165|
3 421.403,2342|  4.579.362,5295|
4 421.403,5921|  4.579.361,5957|
5 421.403,8416|  4.579.360,6273|
6 421.403,9793|  4.579.359,6368|
7 421.404,0037|  4.579.358,6371]
8 421.403,9142|  4.579.357,6412]
9 421.403,7121|  4.579.356,6618|
10 421.403,4000{  4.579.355,7117|
11 421.402,9820|  4.579.354,8033|
12 421.402,4634|  4.579.353,9483|
13 421.401,8510|  4.579.353,1577|
14 421.401,2849|  4.579.352,5653|
15 421.407,4950|  4.579.357,4730)
1
15

13
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Finca Aportada nim. 1

Finca Registral nam. 5257

Propietari IMMOBILIARIA CADIC, S.L.
Superficie Real 7.654,00 m2

Superficie Registral 7.886,36 m2

DESCRIPCIO SEGONS REGISTRE

“Urbana situada en el termino municipal de Cornella de Llobregat y paraje llamado “Les Tranques” barrio de
Camprecios, carretera de Sant Joan Despi- antes Avenida Ejército Nacional- nimero ciento tres;, de cabida
siete mil ochocientos ochenta y seis metros, treinta y seis decimetros cuadrados que se formoé por
agrupacion de fincas. Linda al Este con la citada carretera de Sant Joan Despi- antes Avenida Ejército
Nacional numero ciento tres-; al Norte, con herederos de Francisco Crexells y Sucesores de Baltasar de
Espafa; al Sur, con ferrocarril de Cementos Sanson y al Oeste, con la riera de la Font Santa. Sobre dicha
finca consta edificada una Antigua casa de bajos solamente y ademas las nuevas edificaciones de
superficie de dos mil setecientos sesenta metros veinte decimetros cuadrados excepto una superficie de

novecientos noventa y cinco metros que esta compuesta de planta baja y un piso.”

INSCRIPCIO

Registre de la Propietat de Cornella de Llobregat, al foli 105, llibre 468. FINCA 5257

TITULAR

Consta inscrita a favor de “INMOBILIARIA CADIC, S.L.”, per compra a “Cooperativa Industrial de Articulos de
Caucho, S.Coop.C.Ltda.” en escriptura autoritzada pel Notari de Barcelona, Bartolomé Masoliver Rédenas,
el divuit de maig de mil nou-cents vuitanta-vuit, segons consta de la inscripcié 7a, de data dos de desembre

de mil nou-cents vuitanta-vuit, al foli 105, del libre 468 de I’arxiu.

CARREGUES

. HIPOTECA constituida en el tomo 468, libro 468, folio 105, inscripcion 92 de fecha 30 de noviembre
de 1990, a favor de BANSABADELL HIPOTECARIA, SOCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, SOCIEDAD
ANONIMA en virtud de la subrogacion que luego se dira, en garantia de un préstamo de
doscientos cuarenta mil cuatrocientos cuatro euros ochenta y cuatro céntimos de principal;
cuarenta y ocho mil ochenta euros noventa y siete céntimos de intereses ordinarios, y ciento veinte
mil doscientos dos euros cuarenta y dos céntimos de intereses de demora hasta un tipo maximo del
veintitrés por ciento nominal anual en perjuicio de tercero y doce mil veinte euros veinticuatro
céntimos para costas y gastos. Esta hipoteca se constituyo por un plazo de ocho afios, la primera
de dichas cuotas debera satisfacerse el dltimo dia del mes natural siguiente al de la fecha de
otorgamiento de la escritura que registro. Fue constituida mediante escritura otorgada en
Barcelona, el dia 3 de octubre de 1990, ante el Notario Don Miguel Tarragona Coromina, cuya
primera copia produjo la inscripcion 92 vigente, de fecha treinta de noviembre de mil novecientos
noventa, obrante al folio 105, del tomo y libro 468 del archivo; SOBROGADA Y MODIFICADA en



virtud de escritura autorizada en Esplugues de Llobregat, por el Notario Don José-Vicente Galdon
Garrido, el diez de octubre de mil novecientos noventa y seis, que causo la inscripcion 114 de

fecha veintitrés de Diciembre de mil novecientos noventa y seis.

. HIPOTECA constituida en el tomo 468, libro 468, folio 106, inscripcion 102 de fecha 07 de septiembre
de 1994, a favor de BANSABADELL HIPOTECARIA, SOCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, SOCIEDAD
ANONIMA, en virtud de la subrogacion que luego se dira, en garantia de un préstamo de
dieciocho mil treinta euros con treinta y seis céntimos de principal, ; treinta y seis mil sesenta euros
setenta y tres céntimos de intereses ordinarios y ochenta y cuatro mil ciento cuarenta y un euros
sesenta y nueve céntimos de intereses de demora y dieciocho mil treinta euros treinta y seis
céntimos para costas y gastos. Esta hipoteca se constituyo por un plazo de siete afios la primera de
dichas cuotas se debera satisfacer el ultimo dia del mes natural siguiente al de la fecha de
otorgamiento de la escritura que registro. Fue constituida mediante escritura otorgada en
Barcelona, el dia 19 de julio de 1994, ante el notario Don Joan Rubies Mallol, cuya primera copia
produjo la inscripcion 102 vigente en fecha siete de septiembre de mil novecientos noventa y
cuatro, obrante al folio 106, del tomo y libro 468 del archivo; SUBROGADA Y MODIFICADA en virtud
de escritura autorizada en Esplugues de Llobregat, por el Notario Don José-Vicente Galdon Garrido,
el dia diez de octubre de mil novecientos noventa y seis, que causo la inscripcion 122 de fecha

veintitrés de Diciembre de mil novecientos noventa y seis.

PERCENTATGE PARTICIPACIO

100 %

DESCRIPCIO SEGONS PROJECTE

Aquesta finca s’inclou totalment en el present Projecte de Reparcel-lacié en una superficie segons recent
amidament de 7.654,00 m2. S’interessa la inscripcié d’un defecte de cabuda de 232,36 m2 de la present

finca en el Registre de la Propietat.



Parcel-la 1

Adjudicatari INMOBILIARIA CADIC, S.L.
Superficie (sol) 2.000,00 m2
Total sostre 8.829,50 m2 st
Habitatge lliure 6.374,20 m2st
HP concertat 455,30 m2st
Comercial/oficines 2.000,00 m2st
Total UA 7.750,39 UA
Habitatge lliure 6.374,20 UA
HP concertat 263,74 UA
Comercial/oficines 1.112,45 UA
Percentatge parcel-la ambit 74,634 %

Percentatge de la parcel-la de
participacié en carregues

d’urbanitzacié de sistemes 83,522 %

Percentatge de la parcel-la en la
participacié de les carregues
urbanistiques del cost d’enderrocs i
despeses de gestié 100 %

4.488.365.073 €

Total carregues urbanistiques

DESCRIPCIO

“Finca resultant 1 del Projecte de Reparcel-laci6 del PA 4 Priorat del terme municipal de Cornella de
Llobregat, de forma rectangular i de superficie dos mil metres quadrats. Limita: al Nord-Oest, amb el limit de
I’7ambit del present projecte de reparcel-lacié, mitiangant linia recta de 49,22m2; al Nord, mitjangant vertex,
amb el limit de I’ambit i amb el sistema resultant S4 del present projecte de reparcel-lacié; al Nord-Est, amb
el sistema resultant S4 mitjangant linia recta de 41,55m2; a I’Est, mitiancant vértex, amb el limit de I’ambit i
amb el sistema resultant S4 del present projecte de reparcel-lacio; al Sud-Est, amb el limit de I’ambit del
present projecte de reparcel-lacié mitjancant linia recta de 49,19m2; al Sud, mitjangant vertex, amb el limit
de I’ambit i amb el sistema resultant S3 del present projecte de reparcel-lacid; al Sud-Oest, amb el sistema
resultant S3 del present projecte de reparcel-lacié mitjangant linia recta de 39,75m2; i a I’Oest, mitjancant

vertex, amb el limit de I’ambit i amb el sistema resultant S3 del present projecte de reparcel-lacio.

El galib de I’edificacié d’aquesta finca resultant contempla una reserva d’espai de 15m2 per a la instal-lacid
de la futura CT, quina situacié concreta dependra dels condicionants de I’edificacioé i els requeriments de la

companyia.”

ADJUDICACIO

S’adjudica en ple domini a la mercantii INMOBILIARIA CADIC S.L, a titol de subrogacio real pels drets

corresponents al 100 % de la finca aportada 1.



QUALIFICACIO URBANISTICA

Es fa constar que esta qualificada urbanisticament com a Zona subjecte a Ordenaci6 volumeétrica. Alineacié
definida, amb la Clau 18b-OVH.

APROFITAMENT URBANISTIC

L’aprofitament urbanistic es correspon amb una edificabilitat de 8.829,30m2st, dels quals 6.374,20m2st es
destinen a habitatge lliure, 455,30m2st es destinen a habitatge de proteccié publica en régim concertat i els

restants 2.000,00m2st a Us comercial/oficines.

CARREGUES DE PROCEDENCIA

Per aplicacié de les regles de I'article 148.1 RLU i 11.8 del Real Decret 1093/1997, de 4 de juliol, es traslladen

les seguients carregues de procedéncia provinents de la finca aportada 1 (registral 5257):

. HIPOTECA constituida en el tomo 468, libro 468, folio 105, inscripcion 92 de fecha 30 de noviembre
de 1990, a favor de BANSABADELL HIPOTECARIA, SOCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, SOCIEDAD
ANONIMA en virtud de la subrogacion que luego se dira, en garantia de un préstamo de
doscientos cuarenta mil cuatrocientos cuatro euros ochenta y cuatro céntimos de principal;
cuarenta y ocho mil ochenta euros noventa y siete céntimos de intereses ordinarios, y ciento veinte
mil doscientos dos euros cuarenta y dos céntimos de intereses de demora hasta un tipo maximo del
veintitrés por ciento nominal anual en perjuicio de tercero y doce mil veinte euros veinticuatro
céntimos para costas y gastos. Esta hipoteca se constituyo por un plazo de ocho afios, la primera
de dichas cuotas debera satisfacerse el dltimo dia del mes natural siguiente al de la fecha de
otorgamiento de la escritura que registro. Fue constituida mediante escritura otorgada en
Barcelona, el dia 3 de octubre de 1990, ante el Notario Don Miguel Tarragona Coromina, cuya
primera copia produjo la inscripcion 92, vigente, de fecha treinta de noviembre de mil novecientos
noventa, obrante al folio 105, del tomo y libro 468 del archivo;, SOBROGADA Y MODIFICADA en
virtud de escritura autorizada en Esplugues de Llobregat, por el Notario Don José-Vicente Galdon
Garrido, el diez de octubre de mil novecientos noventa y seis, que causo la inscripcion 112 de

fecha veintitrés de Diciembre de mil novecientos noventa y seis.

. HIPOTECA constituida en el tomo 468, libro 468, folio 106, inscripcion 102 de fecha 07 de septiembre
de 1994, a favor de BANSABADELL HIPOTECARIA, SOCIEDAD DE CREDITO HIPOTECARIO, SOCIEDAD
ANONIMA, en virtud de la subrogacion que luego se dira, en garantia de un préstamo de
dieciocho mil treinta euros con treinta y seis céntimos de principal, ; treinta y seis mil sesenta euros
setenta y tres céntimos de intereses ordinarios y ochenta y cuatro mil ciento cuarenta y un euros
sesenta y nueve céntimos de intereses de demora y dieciocho mil treinta euros treinta y seis
céntimos para costas y gastos. Esta hipoteca se constituyo por un plazo de siete afios la primera de
dichas cuotas se debera satisfacer el dltimo dia del mes natural siguiente al de la fecha de
otorgamiento de la escritura que registro. Fue constituida mediante escritura otorgada en
Barcelona, el dia 19 de julio de 1994, ante el notario Don Joan Rubies Mallol, cuya primera copia
produjo la inscripcion 102 vigente en fecha siete de septiembre de mil novecientos noventa y
cuatro, obrante al folio 106, del tomo y libro 468 del archivo; SUBROGADA Y MODIFICADA en virtud

de escritura autorizada en Esplugues de Llobregat, por el Notario Don José-Vicente Galdon Garrido,



el dia diez de octubre de mil novecientos noventa y seis, que causo la inscripcion 122 de fecha

veintitrés de Diciembre de mil novecientos noventa y seis.

CARREGUES DE NOVA CREACIO:

Afeccié compliment carreqgues urbanistigues:

Conforme a l'article 127.b) del Text Refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, de l'article 154 del Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, i dels articles 19 i 20 del R.D.
1093/1997, de 24 de juliol, pel qual s’aproven les Normas Complementarias para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre la inscripciéon con el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, aquesta
finca queda afecta, amb caracter real al compliment de les carregues i al pagament de les despeses

inherents al sistema de reparcel-lacié, modalitat de compensacié basica, en:

- un 83,522% de les carregues corresponents a la urbanitzacié dels sistemes urbanistics i les despeses
de gestio.
- un 100 % de les carregues corresponents a les despeses del cost d’enderrocs i les indemnitzacions

procedents.

Essent el saldo provisional del compte de liquidacio corresponent a aquesta finca de 4.488.365.073 €
(IVA exclos), sens perjudici del que resulti del Compte de Liquidacié Definitiu segons el seus % de

participacio.



Parcel-la 2

Adjudicatari PROCORNELLA SA i AJUNTAMENT DE CORNELLA
Superficie (sol) 1.844,00 m2
Total sostre 6.403,50 m2 st

HPO general 4.948,20 ma2st

HP concertat 1.455,30 ma2st
Total UA 2.634,10 UA

HPO general 1.791,10 UA

HP concertat 843,01 UA
Percentatge parcel-la en I’ambit 25,366 %

Percentatge de la parcel-la en la
participacié en carrega d’urbanitzacié
de sistemes 16,478 %

Percentatge de la parcel-la en la
participacié de les carregues

urbanistiques del cost d’enderrocs i

despeses de gestié 0%
Carregues Urbanistiques 139.661,767 €
DESCRIPCIO

“Finca resultant 2 del Projecte de Reparcel-lacié del PAU 4 Priorat del terme municipal de Cornella de
Llobregat, de forma rectangular de superficie 1.844m2. Limita: al Nord-Oest, amb el limit de I’ambit del
present projecte de reparcel-lacié mitiancant linia recta de 49,89m2; al Nord, mitjangant vertex, amb el limit
de I’ambit i amb el sistema resultant S3 del present projecte de reparcel-laci6; Al Nord-Est, amb el sistema
urbanistic resultant S3 del present projecte de reparcel-laci6 mitjancant linia recta de 37,97m2; a I’Est,
mitjancant vertex amb el limit de I’ambit i amb el sistema resultant S3 del present projecte de reparcel-lacio;
Al Sud-Est; amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjancant linia recta de 49,85m2;
al Sud, mitjangant vertex amb el limit de I’ambit i amb el sistema resultant S1 del present projecte de
reparcel-lacio; al Sud-Oest, amb el sistema urbanistic resultant S1 del present Projecte de Reparcel-lacio
mitjancant linia recta de 36,00m2; i a I’Oest, mitiangant vertex amb el limit de I’ambit i amb el sistema

resultant S1 del present projecte de reparcel-lacié.

El galib de I’edificacié d’aquesta finca resultant contempla una reserva d’espai de 15m2 per a la instal-lacié
de la futura CT, quina situacié concreta dependra dels condicionants de I’edificacioé i els requeriments de la

companyia.”

QUALIFICACIO URBANISTICA

Es fa constar que aquesta finca esta qualificada urbanisticament amb la Clau 18b-7b, zona subjecta a

Ordenacioé volumetrica-Alineacié definida.



APROFITAMENT URBANISTIC

L’aprofitament urbanistic es correspon amb una edificabilitat de 6.403,50m2st, dels quals 4.849,20m2st es

destinen a habitatge de proteccié publica en régim general, i 1.455,30m2st es destinen a habitatge de

protecci6 publica en régim concertat;

ADJUDICACIO

S’adjudica el domini de la finca per porcions indivises a:

A la mercantii PROCORNELLA S.A, un 35,04% d’aquesta finca, pels seus drets derivats de la

cessi6 obligatoria i gratuita del I'aprofitament urbanistic de I’ambit, en la seva condicié

d’administracié actuant.

Aquest percentatge es correspon amb les 922,96 seglents unitats de valor:

(o]

659,22 UA, que es corresponen amb 1.821,20m2st destinat a habitatge de proteccié en
regim general.

263,704 UA, que es corresponen amb 455,30m2st destinat a habitatge de proteccié en
regim concertat.

El 100% d’aquesta adjudicacié haura d’integrar-se en el patrimoni municipal del sol i
I’lhabitatge, d’acord amb els articles 160 i seguents del Text refos de la Llei d’urbanisme de
Catalunya, i estara sotmesa al dest! finalista i régim juridic especial d’aquell patrimoni i al

control municipal corresponent.

* Al’Ajuntament de Cornella de Llobregat un 64,96% d’aquesta finca, pels seus drets derivats

del sostre provinent del sol urba consolidat.

Aquest percentatge es correspon amb les 1.711,14 segients unitats de valor:

(o]

1.131,88 UA, que es corresponen amb 3.127,00m2st destinat a habitatge de proteccié en
regim general.
579,27 UA, que es corresponen amb 1.000,00 m2st destinat a habitatge de proteccié en

réegim concertat.

En compliment de les determinacions de la Modificacié puntual del Pla general en I’ambit
del PA 4 PRIORAT, el 10% del sostre provinent del sol urba consolidat, ha de quedar adscrit
al Patrimoni Municipal del Sol i Habitatge (PMSiH), el que es tradueix en la necessitat
d’adscriure al PMSiH el 10% de I’aprofitament urbanistic que s’adjudica a I’Ajuntament de
Cornella; Aixi, de les 1.711,14 UA que s’adjudiquen a I’Ajuntament de Cornella de

Llobregat:

. queden adscrites al PMSiH, en virtut d’aquest projecte , i estaran sotmeses al dest
finalista i regim juridic especial d’aquell patrimoni i al control municipal
corresponent, un total de 171,11 UA (que representen el 10% de les 1.711,14 u.a

adjudicades), que equival a un sostre de 472,67m2st en regim general.



L’adjudicacié a I’Ajuntament de Cornelld de Llobregat inclou també el sostre de 300m2st que es
construira en aquesta parcel-la, clau 7b, el qual es materialitzara mitjancant I’adjudicacié de les
entitats registrals que es constitueixin amb la declaracié d’obra nova i divisi6 en regim de propietat

horitzontal del nou edifici.

CARREGUES DE PROCEDENCIA

Per aplicacié de les regles de I'article 148.1 RLU i 11.8 del Real Decret 1093/1997, de 4 de juliol, aquesta finca

es troba lliure de carregues de procedeéncia.

CARREGUES DE NOVA CREACIO:

1. Afeccié compliment carregues urbanistiques:

Conforme a l'article 127.b) del Text Refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, de l'article 154 del Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, i dels articles 19 i 20 del R.D.
1093/1997, de 24 de juliol, pel qual s’aproven les Normas Complementarias para la ejecucion de la Ley
Hipotecaria sobre la inscripcion con el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, aquesta
finca queda afecta, amb caracter real al compliment de les carregues i al pagament de les despeses

inherents al sistema de reparcel-lacié, modalitat de compensacio basica, en:

* Enrelaci6 a I'indivis del 64,96% adjudicat a I’Ajuntament de Cornella de Llobregat:

o Enun 16,478% de les carregues corresponents a la urbanitzacié dels sistemes urbanistics;
o En un 0% de les carregues corresponents a les despeses del cost d’enderrocs i gestid

urbanistica.

Essent el saldo provisional del compte de liquidacié corresponent 64,96% indivis adjudicat a
I’Ajuntament de Cornella de Llobregat de 139.661,767 € (IVA exclos), sens perjudici del que resulti
del Compte de Liquidacié Definitiu segons el seus 16,478% de les carregues de participacio

corresponents a la urbanitzacioé dels sistemes urbanistics

. En relaci6 a I'indivis del 35,04% adjudicat a I’entitat Procornella SA, en un 0%, en tant que aquest
indivis s’adjudica en compliment del deure de cessié de I’aprofitament urbanistic que deriva de la

legislacié urbanistica vigent.

2. Servitud de llums i vistes

Es constitueix una servitud de llums i vistes en la finca resultant 2, la qual sera el predi servent, a favor del
predi dominant, finca resultant S1, de tal manera que els edificis que es construeixin en aquesta Ultima

puguin obrir finestres en el limit entre les dos finques.



Sistema urbanistic S1

Adjudicatari AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT
Superficie (sol) 814 m2

Carregues Urbanistiques Lliure de carregues urbanistiques
DESCRIPCIO

“Finca destinada a habitatge dotacional (Clau 10hp): Sistema urbanistic resultant S1 del Projecte de
Reparcel-lacié del PAU Priorat del terme municipal de Cornella de Llobregat, de forma rectangular i de
superficie 814m2. Limita: al Nord-Oest, amb el limit de I’'ambit mitjiancant linia recta de 22,92m2; al Nord,
mitjangant vertex amb el limit de I’ambit i amb la finca resultant 1 del present projecte de reparcel-lacio; al
Nord-Est, amb la finca resultant 1 mitiangant linia recta de 36mz2; a I’Est, mitjangant vertex amb el limit de
I’ambit i amb la finca resultant 1 del present projecte de reparcel-lacio; al Sud-Est, amb el limit de I’ambit
mitjangant linia recta de 22,90m2; al Sud, mitjiangant vertex amb el limit de I’ambit i amb el sistema resultant
S2 del present projecte de reparcel-lacio; al Sud-Oest, amb el sistema resultant S2 mitiancant linia recta de
35,10m2; i a I'Oest, mitiangant vertex amb el limit de I’ambit i amb el sistema resultant S2 del present

projecte de reparcel-lacié.
ADJUDICACIO

S’adjudica en ple domini a ’AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT, com a adquisicié originaria en
compliment dels deures de cessi6 obligatoria i gratuita dels sistemes urbanistics derivats de I’execucié del

PAU Priorat.

D’acord amb I’article 27.5 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refds

de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana, es fa constar el caracter demanial del present sistema urbanistic.
QUALIFICACIO URBANISTICA

Es fa constar que esta qualificada urbanisticament amb la Clau 10hp, habitatge dotacional.

APROFITAMENT URBANISTIC

L’aprofitament urbanistic d’aquest sistema d’habitatge dotacional public es correspon amb una sostre
maxim de zona 10hp de 3.225,00m2st

CARREGUES

Lliure de carregues



SERVITUDS A FAVOR D’AQUESTA FINCA

Servitud de llums i vistes

Es constitueix una servitud de llums i vistes en la finca resultant 2, la qual sera el predi servent, a favor del
predi dominant, finca resultant S1, de tal manera que els edificis que es construeixin en aquesta Ultima

puguin obrir finestres en el limit entre les ambdues finques.



Sistema Urbanistic S2

Adjudicatari AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT
Superficie (sol) 719,50 m2

Carregues Urbanistiques Lliure de carregues urbanistiques
DESCRIPCIO

“Finca destinada a parcs i jardins urbans (clau 6b): Sistema urbanistic resultant S2 del Projecte de
Reparcel-lacié del PAU Priorat del terme municipal de Cornella de Llobregat, de forma irregular i de
superficie 719,50m2. Limita: al Nord-Oest, amb el Iimit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié
mitjancant linia recta de 13,40m2; al Nord, mitjangant vertex amb el limit de I’ambit del projecte de
reparcel-lacié i amb sistema resultant S1; al Nord-Est, amb el sistema resultant S1 mitjangant linia recta de
35,10m2; a I’Est, mitiangant vertex amb el limit de ’'ambit i amb el sistema resultant S1 del present projecte
de reparcel-lacio; al Sud-Est; amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié6 mitjiangant linia
recta de 28,06m2; al Sud, mitjancant vertex amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacio; Al
I’Sud-Oest; amb el limit de I’ambit del present Projecte de Reparcel-lacié mitiancant linia recta de 37,52mz2;

A I’Oest, mitiancant vertex amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacio.
ADJUDICACIO

S’adjudica en ple domini a "AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT, com a adquisicié originaria en
compliment dels deures de cessi6 obligatoria i gratuita dels sistemes urbanistics derivats de I’execucié del

PAU Priorat.

D’acord amb I’article 27.5 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refds

de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana, es fa constar el caracter demanial del present sistema urbanistic.
QUALIFICACIO URBANISTICA
Es fa constar que esta qualificada urbanisticament amb la Clau 6b, parcs i jardins urbans.

De conformitat a les determinacions de la Modificacié Puntual del PGM a I’ambit del PA 4 Priorat, I’Gs
d’aparcament del subsol és compatible amb la funcionalitat de I’espai lliure tant per la seva estructura com
xarxa local com per les caracteristiques fisiques del territori. A tal efecte, en el subsol destinat a zona verda
s’admet I’Gs d’aparcament a desenvolupar mitjangant alguns dels sistemes de gesti6 previstos per la

legislacio vigent.
CARREGUES

Lliure de Carregues.



Sistema Urbanistic S3

Adjudicatari AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT
Superficie (sol) 1.743,57 m2

Carregues Urbanistiques Lliure de carregues urbanistiques
DESCRIPCIO

“Finca destinada a parcs i jardins urbans (clau 6b): Sistema urbanistic resultant S3 del Projecte de
Reparcel-lacié PAU Priorat del terme municipal de Cornella de Llobregat, de forma quadrada i de superficie
1.743,57 m2-. Limita: al Nord-Oest, amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjancant
linia recta de 44,90m2; al Nord, mitjancant vertex amb el limit de I’ambit i amb la finca resultant 2 del
present projecte de reparcel-laci6; al Nord-Est, amb la finca resultant nimero 2 del present projecte de
reparcel-lacié mitjancant linia recta de 39,75m2; a L’Est, mitjiancant vertex amb el limit de I’ambit i amb la
finca resultant 2 del present projecte de reparcel-lacio; al Sud-Est, amb el Iimit de I’ambit mitjancant linia
recta de 44,87m2; al Sud, mitjangcant veértex amb el limit de I’ambit i amb la finca resultant 1 del present
projecte de reparcel-lacio; al Sud-Oest, amb la finca resultant nimero 1 del present projecte de
reparcel-lacié mitjiangant linia recta de 37,97m2; a I’Oest, mitiancant vertex amb el Iimit de I’ambit i amb la

finca resultant 1 del present projecte de reparcel-laci6.”
ADJUDICACIO

S’adjudica en ple domini a "AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT, com a adquisicié originaria en
compliment dels deures de cessi6 obligatoria i gratuita dels sistemes urbanistics derivats de I’execucié del

PAU Priorat.

D’acord amb I’article 27.5 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refds

de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana, es fa constar el caracter demanial del present sistema urbanistic.
QUALIFICACIO URBANISTICA
Es fa constar que esta qualificada urbanisticament amb la Clau 6b, parcs i jardins urbans.

De conformitat a les determinacions de la Modificacié Puntual del PGM a I’ambit del PA 4 Priorat, [I’Gs
d’aparcament del subsol és compatible amb la funcionalitat de I’espai lliure tant per la seva estructura com
xarxa local com per les caracteristiques fisiques del territori. A tal efecte, en el subsol destinat a zona verda
s’admet I’Gs d’aparcament a desenvolupar mitjangant alguns dels sistemes de gesti6 previstos per la

legislacio vigent.
CARREGUES

Lliure de Carregues.



Sistema Urbanistic S4

Adjudicatari AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT
Superficie (sol) 516,93 m2

Carregues Urbanistiques Lliure de carregues urbanistiques
DESCRIPCIO

“Finca destinada a parcs i jardins urbans (clau 6b) Sistema urbanistic resultant S4 del Projecte de
Reparcel-lacié PAU Priorat del terme de Cornella de Llobregat, de forma irregular i de superficie 516,93 m2.
Limita: al Nord-Oest, amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjancant linia recta de
10,05m2; Al Nord, amb el Iimit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjiangant linia corba de
2,96m2; al Nord-Est, amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjancant linia recta de
32,76m2; a ’Est, amb el sistema resultant S5 del present projecte de reparcel-lacié mitiangant linia corba de
8,78mz2; al Sud-Est, amb el limit de I’ambit mitjancant linia recta de 4,69m2; al Sud, mitiangant veértex amb el
limit de I’'ambit i amb la finca resultant 2 del present projecte de reparcel-lacio; al Sud-Oest, amb la finca
resultant nimero 2 mitjancant linia recta de 41,55m2; a I’Oest, mitiangant vertex amb el limit de I’ambit i

amb la finca resultant 2 del present projecte de reparcel-laci6.”
ADJUDICACIO

S’adjudica en ple domini a "AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT, com a adquisicié originaria en
compliment dels deures de cessi6 obligatoria i gratuita dels sistemes urbanistics derivats de I’execucié del

PAU Priorat.

D’acord amb I’article 27.5 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refds

de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana, es fa constar el caracter demanial del present sistema urbanistic.
QUALIFICACIO URBANISTICA
Es fa constar que esta qualificada urbanisticament amb la Clau 6b, parcs i jardins urbans.

De conformitat a les determinacions de la Modificacié Puntual del PGM a I’ambit del PA 4 Priorat, I’Gs
d’aparcament del subsol és compatible amb la funcionalitat de I’espai lliure tant per la seva estructura com
xarxa local com per les caracteristiques fisiques del territori. A tal efecte, en el subsol destinat a zona verda
s’admet I’Gs d’aparcament a desenvolupar mitjangant alguns dels sistemes de gesti6 previstos per la

legislacio vigent.
CARREGUES

Lliure de Carregues.



Sistema Urbanistic S5

Adjudicatari AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT
Superficie (sol) 16 m2

Carregues Urbanistiques Lliure de carregues urbanistiques
DESCRIPCIO

“Finca destinada a vialitat (clau 5): Sistema urbanistic resultant S5 del Projecte de Reparcel-lacié del PAU
Priorat del terme municipal de Cornella de Llobregat, de forma triangular i de superficie 16m2. Limita: al
Nord-Oest, mitiancant vertex amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié i amb el sistema
resultant S4; al Nord-Est, amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjiangant linia recta
de 8,58 m2; a I’Est, mitjangant vertex amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacio; al Sud-
Est, amb el limit de I’ambit del present projecte de reparcel-lacié mitjangant linia recta de 7,91m2; al Sud,
mitjangant vertex amb el limit de I’ambit i el sistema resultant S4; al Sud-Oest, amb el sistema resultant S4

mitjangant linia corba de 8,78m2.”
ADJUDICACIO

S’adjudica en ple domini a "AJUNTAMENT DE CORNELLA DE LLOBREGAT, com a adquisicié originaria en
compliment dels deures de cessié obligatoria i gratuita dels sistemes urbanistics derivats de I’execucié del

PAU Priorat.

D’acord amb I’article 27.5 del Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refds

de la Llei del Sol i Rehabilitacié Urbana, es fa constar el caracter demanial del present sistema urbanistic.
QUALIFICACIO URBANISTICA

Es fa constar que esta qualificada urbanisticament amb la Clau 5, sistema viari basic.

CARREGUES

Lliure de Carregues.
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El present document fa referéncia a la valoracié de les construccions que formen part

dels béns i drets indemnitzables existents a la finca afectada pel PA4 Priorat.

1. ANTECEDENTS

La finca situada al carrer Sant Joan Despi num. 39, amb fagana també al carrer Priorat
esta inclosa dins de I'ambit de la Modificacié del Pla general metropolita als ambits PA4

Priorat -Grup Llobregat, regulat per les segients figures de planejament:

- Pla General Metropolita, Aprovacié definitiva el 14 de juliol de 1976 i Publicacio
el 19 de juliol de 1976

- Modificaci6 PGM76 Suris-Fontsanta-ITV.

- Modificacié i transcripcié a escala 1:1000 del PGM al barri Padré.

- Modificaci6 Pla General Metropolita 1976 per la regulacid de la reserva
d’'aparcament en el sistema urbanistic d’habitatge dotacional public.

- Pla de millora urbana de regulacié volumétrica de la zona 18d21/7 confrontant a
la plaga Pallars de la Modificacio i transcripcié a escala 1:1000 del PGM al barri
Padré.

- Modificacié del Pla General Metropolita als ambits PA4 Priorat -Grup Llobregat,

Aprovacié definitiva el 23 de setembre de 2021 i Publicacié el 17 de novembre
de 2021 .

En data 1 de desembre de 2021, la societat municipal PROCORNELLA accepta la
minuta d’honoraris presentada per PROADIS ARQUITECTURA BCN, S.L.P. per a la
redaccio de la valoracié de les construccions dels béns i drets indemnitzables al Projecte

de Reparcel-lacio del PA4 Priorat de la finca considerada.

2. DESCRIPCIO DEL SECTOR

L’ambit abasta els terrenys on s’'implanta I'empresa CIDAC, “Impermeabilizaciones y

Laminados” a I'extrem nord-oest del terme municipal de Cornella de Llobregat. L’ambit
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esta limitat per el carrer de Sant Joan Despi a llevant, el carrer Priorat al sud, espais
destinats a usos publics a ponent, i les cotxeres i tallers del Trambaix al nord. El limit

nord coincideix amb el limit del terme municipal.

L’ambit se situa entre les instal-lacions de les cotxeres i tallers del tramvia i el teixit de
blocs aillats del barri de la Fontsanta. Els terrenys sén forca plans i es troben ocupats

per edificacions industrials.

Els objectius de la MPGM sén garantir el desenvolupament del PA4 C/ Priorat mitjangant
uns aprofitaments que possibilitin la transformacié de Il'activitat industrial existent,
preveure una distribucié de I'habitatge dotacional de manera homogénia en el territori,
evitant I'agrupacié en arees concretes millorant, d’aquesta manera, la integracio
d’aquest model d’habitatge en les arees centrals de la ciutat metropolitana, i ordenar els
ambits inclosos en la modificacié a fi d’adequar les tipologies edificatories a les

condicions de I'entorn.

3. BENS | DRETS INDEMNITZABLES DINS EL SECTOR

El conjunt de tots els béns i drets indemnitzables esta constituit per tots aquells que

s’inclouen basicament en algun dels segilients grups:

- Edificis, plantacions, obres, instal-lacions i altres elements incompatibles amb el
planejament.

- Servituds i altres drets reals.

- Carregues compatibles que esdevenen incompatibles per manca de
correspondencia amb la finca resultant.

- Carregues incompatibles

- Drets d’arrendament i ocupacio

- Trasllat o cessament d’activitats empresarials

En el present document es valoren exclusivament els béns i drets indemnitzables
relatius a les construccions existents a partir de la documentacié facilitada pel sol-licitant

i de la visita realitzada a la finca el dia 9 de desembre de 2021.
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4. CRITERIS DE VALORACIO GENERALS

S’han valorat tots aquells elements de la finca afectada susceptibles de ser indemnitzats,
a partir de la documentacié consultada a tal efecte (informacié cadastral, planejament
urbanistic i fotografies aéries); a partir d’alld observat en la visita efectuada als immobles
en data 9 de desembre de 2021; i a partir de l'aixecament topografic aportat pel

sol-licitant.

5. CRITERIS DE VALORACIO DE LES CONSTRUCCIONS 1/0
ELEMENTS CONSTRUCTIUS

- Es determina el valor a la data de valoracidé (gener de 2022) de les construccions
existents a la finca valorada que s6n incompatibles amb I'actuacié i que hauran de ser
enderrocades i indemnitzades, en base a la cartografia disponible existent del sector
(planols, mapes, ortofotomapes, etc) i a 'aixecament topografic aportat pel sol-licitant,
contrastant les dades aportades amb les existents a cadastre. Les superficies adoptades
es corresponen amb les mesurades sobre l'aixecament topografic aportat i

comprovades en la visita efectuada.

- Es determina el valor dels bens i drets, donada la seva finalitat, en aplicacié del Reial
Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el Text Refés de la Llei del
Sol i Rehabilitacié Urbana (BOE num. 261 de data 31 d’octubre de 2015); i es segueixen
els criteris definits a I'article 18 del “Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el
que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo”, al qual es determina
el métode de valoracio de les edificacions, construccions i instal-lacions susceptibles de

ser desvinculades del sol rural.

- El cost de construccié es calcula a partir de I'aplicacio dels costos de construccio de
contracta a nou segons dades del “Boletin Econdmico de la Construccion” de 4t trimestre

de 2021, i del Generador de precios de CYPE Ingenieros.
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- L’antiguitat adoptada es correspon amb la indicada en les dades de la Seu Electronica
de Cadastre, modificada I'edat efectiva segons allo observat a la visita efectuada, en
virtut de I'estat de conservacié i les obres de manteniment i reparacié observades durant

la visita.

- Com a valor al final de la vida util, s’adopta un percentatge variable entre un 3% (casos
de parts de construccié en estat semiruinés o no accessibles), un 5% (casos de parts
en estat semiruinos i part actualment en Us), i per la resta que tenen la totalitat de la
superficie en us, un valor al final de la vida util del 10% del valor de reposicio brut (maxim

permeés per la normativa vigent).

6. FITXA DE VALORACIO

6.1 Identificacio de la Finca

Es valoren les construccions i edificacions afectades pel Poligon d’Actuacié Urbanistica
PA4 Priorat. Es corresponen amb una parcel-la cadastral (1395701DF2719E0001XD).

6.2 Documentacio grafica

Vista exterior Vista exterior
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Accés Recinte Control accés

Zona aparcament recinte Zona accés oficines

Vista des de pati interior Vista des de pati interior
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Vista des de pati interior Construccio6 6

Construcci6 6 Construccié 7

Construccio 7 Construcci6 8
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Construccio 9 Construccio 9

Construccio 10 Construccio 10

Pou Diposit
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Construccio 13 Construccio 13

Construccio 14 Construccio 14

Construccio 14 Construccio 14
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Construccio 4 Construcci6 4

Construccio 3 Construcci6 3

Construccio 3 Construcci6 3
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_4579.300

7200 . 421
Situacié de I’'ambit PA4 Priorat

Fotografia aéria de I'ambit
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Identificacié de les construccions indemnitzables

14
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6.3 Descripcio de les superficies de les construccions

Es valoren 14 construccions, segons el seguent quadre, mesurat sobre aixecament topografic

facilitat:
IDENT. EDIFICI SUP. OCUPADA | NUM. PLANTES | SUP. OCUPADA | SUP. CONSTRUIDA
1 Caseta accés 14,75 m? 1 5,90 m? 5,90 m?
Porxo 8,85 m? 4,43 m?
2 Cobert 96,50 m? Porxo 96,50 m? 48,25 m?
3 Edifici 125,45 m? 1 125,45 m? 125,45 m?
4 Edifici 158,25 m? 1 158,25 m? 158,25 m?
5 Nau 1.799,50 m? 2 1.799,50 m? 3.599,00 m?
Torre - 2 13,00 m? 26,00 m?
6 Nau 314,80 m? 1 h>19 234,20 m? 234,20 m?
1 h>19 71,80 m? 71,80 m?
Porxo 8,80 m? 4,40 m?
7 Nau 406,40 m? 2 179,00 m? 358,00 m?
1 205,90 m? 205,90 m?
Porxo 21,50 m? 10,75 m?
8 Nau 48,30 m? 2 25,90 m? 51,80 m?
1 22,40 m? 22,40 m?
9 Nau 387,80 m? 2 153,15 m? 306,30 m?
1 234,65 m? 234,65 m?
10 Nau 43,65 m? 1 43,65 m? 43,65 m?
1 Nau 165,20 m? 1 165,20 m? 165,20 m?
12 Diposit 4,35 m? 1 4,35 m? 4,35 m?
13 Nau 218,45 m? 1 218,45 m? 218,45 m?
14 Nau 601,65 m? 2 595,90 m? 1.191,80 m?
Porxo 5,75 m? 2,88 m?
Pous 3 ut
7.093,80 m?

Per als porxos s’adopta com a superficie construida el 50% de la sup. ocupada. Els pous es

consideren com unitats, considerant a efectes de valor una profunditat mitja de 15 m cadascun.

Topografic aportat

b le .

15
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Topograf.
(-]
Topografic aportat > A\ \ - : ' d .0

Descripcio de les tipologies constructives adoptades

- Construccié annexa de senzillesa constructiva: Inclou la caseta d’accés, el cobert, i tots
els porxos (construccions 1, 2, i part de les construccions 6, 7 i 14)

- Edifici industrial: Construccions 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 13i 14

- Edifici tipus administratiu vinculat a I's industrial: Construccions 3 i 4

16
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6.4 Antiguitat de les construccions

Segons informacié aportada pel sol-licitant, 'any de construccié és 1929; i segons la informacio
de la Seu Virtual de Cadastre, I'any de construccio6 de les edificacions és 1940. Probablement es
deu a que la nau es va construir 'any 1929, i posteriorment I'any 1940 va ser objecte d’una
ampliaci6 i remodelaci6 generalitzada. Segons s’observa als arxius d'ortofotos de I'Area
metropolitana de Barcelona, podem establir 'edat de la rehabilitacié (que comporta 'augment
d’'una planta) entre el 1965 i 1974

Cartografia <

Cartografia historica
Cartogratia marina
Ortolotos
Ontofoto 2020
Ortofoto 1992
Ortofoto 1981
Ortototo 1977
Ortofoto 1974

Ortofoto 1965

48 2 S T SRR

Ortofoto 1956-57
Ortofotos de platges metropolitanes
Dades LIDAR

Models digitals

Ortofoto any 1965. Nau abans d’ampliacié. Font Arxiu Area Metropolitana Barcelona..

Cartogratia
Cartografia historica
Cartografia marina
Ortofotos
Ortofoto 2020
Ortofoto 1992
Ortofoto 1981
Ortofoto 1977

Ortofoto 1974

e
Ortofoto 1965
Ortofoto 195657
Ortofotos de platges metropolitanes
Dades LIDAR

Models digitals

Ortofo any 1974. Nau ampliada. Font Arxiu Area Metropolitana Barcelona..
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Des de la seva construccio6 fins ara s’ha ampliat la instal-lacié, substituint la coberta en forma de
dent de serra per una segona planta al cos de nau amb front a I'actual carrer de Priorat (segons
ortofotos es pot situar I'antiguitat entre 1965 i 1974), tal i com s’aprecia a les seguents fotografies:

otograﬁa anys 30. Vista aeria actual

No obstant, tot i la seva antiguitat, les construccions estan actualment parcialment en us, degut
a tasques de manteniment, reforma i conservacié desiguals durant els ultims 80 anys, pel que
s’estima l'edat efectiva segons alld observat a la visita efectuada, en virtut de l'estat de
conservacio i les obres de manteniment i reparacié observades durant la visita. Com a resultat,
totes les construccions valorades superen en antiguitat els anys fixats de vida util normativa
segons el Reglament de la Llei del Sol Aplicable.

Per a les construccions annexes s’adopta una vida util de 30 anys; per als edificis industrials i
edificis tipus administratiu vinculats a I'ls industrial s’adopta una vida util de 35 anys; i per al
diposit s’adopta també una vida util de 35 anys.

ANY ANY REF. | ANTIGUITAT | VIDA UTIL COEF.
IDENT. EDIFICI CONST. |ORTOFOTO | ADOPTADA | MAX. REGL. | ANTIGUITAT

1 Caseta accés 1.929 1.974 35 30 100%
2 Cobert 1.929 1.974 35 30 100%
3 Edifici 1.929 1.974 35 35 100%
4 Edifici 1.929 1.974 35 35 100%
5 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
6 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
7 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
8 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
9 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
10 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
1 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
12 Diposit 1.929 1.974 48 35 100%
13 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
14 Nau 1.929 1.974 48 35 100%
Pous 1.929 1974 48 35 100%
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Estat de conservacié adoptat

Segons es determina a I'annex Il del Reial Decret 1492/2011, l'estat de conservacié d'una
edificacid pot ser normal, regular, deficient o ruindés. Conforme a l'estabilitat estructural i les
condicions d’habitabilitat observades a les visites efectuades es determinen els seguents estats

de conservacio per a les edificacions:

- Estat normal: construccions 113
- Estat regular: construccions 5, 7, 8, 9, 10, 12114
- Estat deficient: construccions 2, 4,6, 11i13

Coeficients correctors (B)

Es determinen els coeficients correctors segons 'establert a la taula de 'annex Il del Reial Decret

1492/2011, a partir de I'antiguitat i I'estat de conservacié.

IDENT. EDIFICI COEF. ANTIGUITAT | ESTAT CONSERV. | COEF. CORRECTOR
1 Caseta accés 100% Normal 1,0000
2 Cobert 100% Deficient 1,0000
3 Edifici 100% Normal 1,0000
4 Edifici 100% Deficient 1,0000
5 Nau 100% Regular 1,0000
6 Nau 100% Deficient 1,0000
7 Nau 100% Regular 1,0000
8 Nau 100% Regular 1,0000
9 Nau 100% Regular 1,0000
10 Nau 100% Regular 1,0000
11 Nau 100% Deficient 1,0000
12 Diposit 100% Regular 1,0000
13 Nau 100% Deficient 1,0000
14 Nau 100% Regular 1,0000

Pous 100% Regular 1,0000

6.5 Costos de construccio

En quant als costos de construccidé considerats, s’han considerat els costos de
construcci6 de contracta a nou segons dades del “Boletin Econdémico de la
Construccion” del 4t trimestre de 2021, incloent 20% de benefici industrial i despeses
generals, el 2% de seguretat i salut, i honoraris técnics i permisos d’obra; i del
Generador de precios de CYPE Ingenieros.
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- Construcci6 annexa de senzillesa constructiva: 222,53 €/m?, segons Generador
de Precios, per a caseta destinada a magatzem.

- Edifici industrial: 504,88 €/m?, segons BEC per a nau industrial construida a data
actual, si bé s’adopta un cost de 392,20 €/m?, en haver adequat el cost d’alguns capitols
del BEC a la realitat constructiva de les construccions existents (estructura de biguetes
de ferro, tancaments de mao, cobertes de fibrociment, etc) segons la segtent relacié:

NAU INDUSTRIAL BEC ADOPTAT

Moviment Terres 5,25 5,25
Fonaments 31,79 31,79
Estructura, portics 97,08 97,08
Sanejament 27,47 10,99
Ram de paleta gruixuda 78,54 78,54
Coberta 53,64 32,18
Paviments 60,12 24,05
Revestimentsinteriors 4,36 4,36
Ajudes 5,51 3,31
Guix i cel-rasos 27,52 16,51
Serralleria 4,89 4,89
Fusteria exterior 9,85 5,91
Fusteriainterior 2,23 2,23
Fontaneria 4,26 2,56
Sanitaris 3,38 0,00
Electricitat 23,72 23,72
Vidres 1,40 1,40
Pintura 2,65 2,65
SubTotal 443,66 347,41
Seguretat i Salut 8,87 6,95
Honoraris Técnicsi llicencies 52,35 37,83
TOTAL 504,89 392,20

- Diposit: 7.000 €/ut. Segons el Generador de Precios, el preu d’'un diposit de
3.700 | és de 1.097,71 €. S’estima que el diposit existent té& una capacitat aproximada
de 24.000 1, i per tant s’estima un cost aproximat de 7.000 €.

- Edifici tipus administratiu vinculat a I'Us industrial: 1.281,92 €/m2, segons BEC
per a zona d’oficines corporativa a edifici industrial construida a data actual, si bé
s’adopta un cost de 736,92 €/m?, en haver adequat el cost d’alguns capitols del BEC a
la realitat constructiva de les construccions existents, segons la seglient relacio:
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OFICINES INDUSTRIAL BEC ADOPTAT

Moviment Terres 9,94 9,94
Ram dePaleta 825,40 495,24
Ajudes Industrials 28,99 17,394
Fusteria taller fusta 3,63 3,63
Fusteriataller 33,37 0,00
Fusteria metal.lica ferro 23,99 14,39
Estructura metal.lica 4,85 4,85
Formigd armat 2,02 2,02
Serralleria 11,19 6,71
Canteria 10,37 6,22
Pedra artificial 1,13 1,13
Material sanitari 1,55 1,55
Vidres 5,16 5,16
Electricitat 20,98 12,59
Instal.lacions especials 14,45 0,00
Fontaneria 9,46 9,46
Fumisteria 3,21 3,21
Refrigeracid i ventilacio 83,23 16,65
Guix 32,26 32,26
Estucs 1,38 1,38
Pintura 8,99 8,99
SubTotal 1.135,55 652,78
Seguretat i Salut 22,71 13,06
Honoraris Técnicsi llicencies 123,66 71,09
TOTAL 1.281,92 736,92

- Pous: 4.500 €/ut. Segons la Instruccidé de comprovacié de valors dels béns
immobles per al 2022 de ’Agéncia Tributaria de Catalunya, el preu per metre lineal d’'un
pou sense revestir és de 300 €/m, estimant-se que els pous existents tenen una
profunditat de 15 m de mitjana, i per tant s’estima un cost aproximat de 4.500 €/ut.

6.6 Criteris de valoracio

VALORACIO CONSTRUCCIONS DELS BENS | DRETS INDEMNITZABLES DEL PR.
REPARCEL-LACIO DE L’AMBIT DEL PA4 PRIORAT — CORNELLA LLOBREGAT

Es determinara el valor, a la data de la valoracid, de les construccions existents a la
finca valorada. Es seguiran els criteris definits a I'article 18 del “Real Decreto 1492/2011,

de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del
Suelo”, al qual es determina el métode de valoracié de les edificacions, construccions i

instal-lacions susceptibles de ser desvinculades del sdl rural.

S’aplica la segiient expressio:
V=VR—(VR—VF)XB
éssent

V = valor de I'edificacié
VR = valor de reposicié brut

Ve = valor de I'edificacio al final de la seva vida util

B = coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio
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El valor de reposicio brut sera el resultat de sumar el cost de construccio, les despeses
generals, el benefici industrial, els tributs, els honoraris professionals i altres despeses.

Com a valor al final de la vida util, s’adopta un percentatge variable entre un 3% (casos
de parts de construccio en estat semiruinds o no accessibles), un 5% (casos de parts
en estat semiruinds i part actualment en us), i per la resta que tenen la totalitat de la
superficie en us, un valor al final de la vida util del 10% del valor de reposicié brut (maxim
permés per la normativa vigent), segons el seglient quadre:

IDENT. EDIFICI NUM. PLANTES % APLICAT SOBRE VR (maxim 10%)

Caseta 1 10,00%

1 accés Porxo 10,00%
2 Cobert Porxo 10,00%
3 Edifici 1 10,00%
4 Edifici 1 10,00%
Nau 2 5,00%

5 Torre - 2 5,00%
Nau 1 h>19 3,00%

1 h>19 3,00%

6 Porxo 3,00%
Nau 2 3,00%

1 3,00%

7 Porxo 3,00%
Nau 2 5,00%

8 1 5,00%
Nau 2 5,00%

9 1 3,00%
10 Nau 1 3,00%
11 Nau 1 3,00%
12 Diposit 1 10,00%
13 Nau 1 5,00%
Nau 2 5,00%

14 Porxo 5,00%
Pous 3 ut 10,00%

Amb totes les consideracions anteriors, el valor calculat de les construccions és el

seguent:
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el VALORACIO CONSTRUCCIONS DELS BENS | DRETS INDEMNITZABLES DEL PR.
REPARCEL-LACIO DE L'AMBIT DEL PA4 PRIORAT — CORNELLA LLOBREGAT
NUM. SUP. VALOR TOTAL
IDENT, EDIFICI| PLANTES | CONSTRUIDA | VR(€/m) | VF(@m?) | B | V(€m?) | VALOR EDIFICI
Caseta| 1 590 ne| 22253€m? 2225€m?| 10000 2225€/me|  13129¢€
1| accés | Porxo 443 | 22253 €m? 22,25 €/m?|  1,0000] 2225 €/ 9847¢€ 229,76 €
2_[Cobert| Pono 4825 7| 22253€mi 2225€/m?| 1,000 2225 & 107371€]  1.073,71€
3 [Edifici| 1 12545 7| 736,92 €m?| 73,69 &nv| 1,0000( 7369 €7  9.24468€[  9.244,68¢€
4| Edifici| 1 158,25 m?| 736,92 €m?| 73,69 €nv| 1,000 7369 €/m?| 11.661,78€[ 11.661,78€
Nau 2 3599,00 me| 39220 &m? 19,61 & 1,000 19,61 €/n¥| 70.57561€
5 Torre -2 2600 n?| 39220 &m?| 1961 €/né| 1,000 19.61 &  50985€|  71.08546 €
Nau | 1h>19 23420 e[ 39220 &m? 11,77 &m?|  1,0000] 11,77 &ne| 275557 ¢€
1h>19 71,80 me[ 39220 @/me| 11,77 &n¥| 1,000 11,77 &me[  84479¢€
6 Ponxo 440ne| 22253€my 6,68 €n?| 10000 6,68 €/nv 2937€|  3.629,73€
Nau 2 358,00 m?| 39220€m? 1177 &nm?  1,0000] 1177 €|  4.21218€
1 205,90 e[ 39220 €m? 11,77 &m?|  1,0000] 11,77 ené|  2.42259¢€
7 Porxo 1075 m?| 22253 €m?| 6,68 €| 1,0000] 6,68 €/n? 71.77€|  6.706,54 €
Nau 2 51,80 m?| 39220 &/m: 19,61 &m?  1,0000] 1961 &ne| 1.01579¢€
8 1 22407 39220 €m?| 19,61 €m?| 1,0000] 1961 €&me|  43926€|  1.455,05€
Nau 2 306,30 m?| 392,20 ém?[ 19,61 &/ 1,000 19,61 €m¥| 6.00648¢€
9 1 23465 | 39220 €my 11,77 &/m?| 1,000 11,77 €| 2.76086€|  8.767,34€
10 [ Nau 1 4365m?| 39220 €m: 11,77 &7 1,0000( 11,77 €|  51358€ 513,58¢€
11| Nau 1 16520 e[ 39220 &m? 11,77 €&né| 1,0000] 11,77 &  1.94372€]  1.943,72¢€
12_|Diposit] 1 4,35 me| 7.000,00 €/ud 700,00 €/m?|  1,0000{700,00 &me| 700,00 € 700,00 €
13 | Nau 1 21845 7| 39220 €/m?| 19,61 €m?| 1,000 1961 €/ne| 4.28376€]  4.283,76€
Nau 2 119180 m?[ 29220 &m?| 19,61 €/n?|  1,0000] 19,61 €/m?[ 23.370,94 €
14 Porxo 288 n¢| 22253 €m 11,13 €m?  1,0000] 11,13 €&n¥ 3199€|  23.402,93 €
Pous | 3ut 3ut 4500 €/ut | 450,00 €/n?[ 10000 450 €/ut| 135000€]  1.350,00€
7.093,80 m* 146.048,03€|  146.048,03 €

6.7 Resum de la valoracio i conclusions

El valor total de les construccions i elements indemnitzables de les construccions i
edificacions afectades pel Poligon d’Actuacié Urbanistica PA4 Priorat de Cornella
de Llobregat, ascendeix a la quantitat de 146.048,03 € (Cent quaranta-sis mil
quaranta-vuit euros amb tres céntims).

Barcelona, gener del 2022

P

| =
_.D_.Qu.

_—

PROADIS ARQUITECTURA BCN, S.L.P.
Raul Beltran i Miras, arquitecte
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Métode de Caicul.

Testimonis de mercat de Habitatge Lliure
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Valoracié del sol urba de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de modificacié

1. Proposit de l'informe

Aquest informe es redlitza a peticid de I'empresa Procornelld amb el proposit de valorar
el sol urbd de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de
modificacio i reparcel {acid en base al titol V de la normativa de data gener de 2020 on
esrecullla gestié del Poligon d’Actuacié Sol Urbd No consolidat PAU Priorat al seu article
fretze:

“Art. 13 Poligon d’Actuacié Sol Urba No consolidat PAU Priorat

Correspon a I'dmbit dibuixat en el planol segUent:

El sOl i sostre per usos i zones és el seglent:

Sistemes 3.794,00 m?
ZonaVerda (clau 6) 2.980,00 m?
Habitatge Dotacional (clau 10Hp) 814,00 m?

Zones 3.844,00 m>
Zona 18b-OVH 2.000,00 m*
Zona 18hp/7b 1.844,00 m?

Ambt  7emsoom ]

(*): destinant a 7b I'ambit tramat de 1.151,00 m?

Sostre Zones

. ) ) Residencial
comercial Residencial A
+ comercial
Hab. Hab. Hab Total
Protegit Protegit . Lliure Sup. Hab. [Total Sup.
General Concertat
18hp/7b - 4.948,20 1.455,30 -e- 6.403,50 6.403,50
18b-OVH 2.000,00 - 455,3 6.374,20 6.829,50 8.829,50
Total 2.000,00 4.948,20 1.910,60 6.374,20 13.233,00 15.233,00
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[sunc |
Habitatge lliure: 6.374,20 m2st
Habitatge protegit regim general: 1.821,20 m2st
Habitatge protegit régim concertat: 910,60 m2st
Habitatge comercial: 2.000,00 m2st
Total 11.106,00 m2st

SucC
Habitatge protegit regim general: 3.127,00 m2st
Habitatge protegit 1.000,00 m2st
Total 4.127,00 m2st

Sistemes edificables

Sostre
Habitatge dotacional (clau 10hp) 3.225,00 m**
Sistema d'equipament (clau 7b) 300,00 m**
total Sist. 3.525,00 m™*

Objectiu: Estableix un feixit residencial destinat a augmentar els habitatges de
proteccid del barrii completar els espais publics de la ciutat en el limit de terme.

Sistema d'actuacio: El sistema d'actuacio previst és el de reparcellacié en la
modalitat de compensacid bdsica.

Cessio: 10% apu +15% de I'apu de I'increment de 2.000m2st comercial

El projecte de reparcel lacié definird drets de vista entre parcelles quan es produeixi un
canvi en el nombre de plantes. En concret, s'establird servitud de vista al volum de més
alcada sobre el de menor alcada en la part que disposa de major alcada, a fi de
garantir una adequada composicid arquitectonica de I'edifici.

El desenvolupament del present PAU es realitzard en el primer sexenni.

Aixi mateix, s'acompliran les determinacions de I'article 68 del Decret 305/2006, de
manera gque el termini maxim d’execucié de I'habitatge protegit serd de 2 anys per a
I'inici de les obres, a comptar des de que la parcel 1a tingui la condicié de solar, i 3 anys
per a llur finalitzacié, a comptar des de la data d’'atorgament de la llicencia d'obres.”

De la mateixa manera se'ns proposa valorar un sostre de 300m? d’equipament de
cessio construit, en funcid dels articles 81 11 de la normativa de la MPGM que detalla la
superficie i posicid, el sostre construit de I'equipament previst a la planta baixa del bloc
18hp/7b com a carrega del poligon
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Art.8 Sistema d’Equipament (clau 7b)

8.1. Equipament ¢/Liuis Doménec i Montaner (clau 7b)

* Ordenacid: Volumetria definida, d'acord amb el volum existent.
e Sostre: I'existent dins de la qualificacio 7b
-
-

Propietat  Piblica
Us: Administratiu, cultural i associatiu

8.2. Equipament en placa (clau 18-7b)
* Ordenacio: Volumetria definida, d'acord amb rarticke 11 d'aquesta
normativa

e Sostre: el sostre minim construit en planta baixa sera de 300m?®st. El sol
restant es podra destinar a accés de linterior dilla, mantenint-se la
qualificacié d'equipament public

* Propletat Publica.

e Us: docent, sanitan.assistencial, cultural, esportiu, recreatiu,
subministraments, administratiu d'acord amb Farticle 212 de les NNUU del
PGM-76.

e equipament: el sostre destinat a equipament detallat amb el tramat
orientatiu del planol O-1 se situara preferentment en front del carrer del
Priorat i en base de les necessitats funcionals de l'equipament i de la
disposicio del sostre d’habitatge en planta baixa que no podra superar els
693m3st.

2. Métode de Calcul.-

Per a tots els usos utilitzarem el mateix sistema de cdlcul establert en el Real Decret
Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel que s‘aprova el text refés de la llei de sol i el Real
Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel que s'aprova el Reglament de valoracions de la
llei de sol.

Es d’aplicacié l'article 24 de la Llei de sol 2/2008:

“Valoraciéon en el suelo urbanizado.

1. Para la valoracién del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela
por la ordenacion urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de
proteccidn que permita tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

Silos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacion urbanistica, se
les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo en
que por usos Y tipologias la ordenacidn urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

c)De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista.”

Atenent I'anterior article, el valor del sol urbanitzat és el que correspondria si estigués
acabada la urbanitzacid calculat d'acord amb l'apartatl i 2 de l'article 22 del
Reglament de valoracions de la llei de sol.

La valoracid del sol s'obté aplicant a l'edificabilitat de referéncia atribuida per
l'ordenacidé urbanistica a cada una de les parcel-es, el valor de repercussid del sol
segons I'Us corresponent, d'acord amb la segUent expressid:
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VS =3 (Ei - VRSI)
VS =Valor del sol urbanitzat no edificat.
Ei = Edificabilitat corresponent a cada un deis usos considerats.
VRSi =Valor de repercussid del sol en cada un deis usos considerats

Els valors de repercussié del sol de cada un deis usos considerats (VRSi) es determina pel
metode residual estatic d'acord amb I'expressid segUent:

VRS= Vv/K -Vc

VRS =Valor de repercussid del sol.
Vv = Valor en venda.
K = Coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, inclosos els

de financament, gestid i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat
de promocidé immobiliaria necessaria per la materialitzacid de I'edificabilitat. Aquest
coeficient K, que tindrd coma cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reduit o
augmentat d'acord amb els segUents criteris:

a. Podrd reduir-se fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacid
d'urbanitzat destinats a la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis
amb escassa dindmica immobiliaria, habitatges subjectes a un régim de
proteccid que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera
substancial deis valors mitjos del mercat residencial, naus industrials i altres
edificacions vinculades a explotacions econdmiques, en rad de factors
objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals
com sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dindmica
del mercat immobiliari en la zona.

b. Podrd augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacio
d'urbanitzat destinats a promocions que en rad de factors objectius com
poden ser, la extraordindria localitzacid, la forta dindmica immobiliaria, la
alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini previst de
comercidalitzacio, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promociod,
justifiquin l'aplicacié d'un major component de despeses generals.

Vc = Valor de construccid de I'Us considerat. Serd el resultat de sumar les despeses
d'execucio material de I'obra, les despeses generals i benefici industrial del constructor,
limport deis tributs que graben la construccid, els honoraris professionals per projectes i
direccio de les obres i altres despeses necessdries perla construccid del immoble.

3. Testimonis de mercat de Habitatge Lliure

A fi de determinar el valor de venda dels diferents usos, s'ha realitzat un estudi de mercat
estadisticament significatiu de diferents testimonis (8) de la zona de caracteristiques
similars eliminant, per raons estadistiques, els dos valors extrems, pel metode de
comparacio.
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Una vegada fet el recull de diversos testimonis de la zona, s'ha de procedir a aplicar
coeficients d’'homogeneitzacié en funcié de cada un dels pardmetres que més
influencia tenen sobre el valor del immoble, ja que el valor promig de venda obtingut
en l'estudi de mercat, no és indicatiu, en fractar-se de testimonis no homogeneitzats i
per tant no equiparables al immoble objecte de valoracié.

Per tal de determinar quin es el coeficient d’homogeneitzacié més adient a aplicar a
cada un dels testimonis, cal comparar-los amb l'objecte de valoracid en funcié dels
pardmetres de situacid, superficie, estat de conservacié, etc., a fi de fer-los
comparables, semblants i fins i lot idéntics en relacid al valor, a les tipologies, ubicacio,
caracteristiques... que previsiblement s'edificaran segons les previsions del projecte, i del
mercat, a la zona de referencia.

Habitatges Plurifamiliars * * | | . | , , , , , | , , | | , * * *
Factor de Negociacio Oferta 0,95 1 Promocio
Situacio 0,9 0,95 1 1,05 1,1
Instal-lacions i equipaments 0,9 0,95 0,98 1 1,05 1,1 1,15
Carasteisticas constructives, distribucid 0,9 0,95 0,98 1 1,05 1,1 1,15
<15anys [15<anys<30|30<anys<50| > 50 anys
Antiguitat, estat de conservacio 1 1,05 1,1 1,15
<60m2 60-85m2 86-110m2 111-135m2 136-200m2 >200 m2
Superficie construida 0,95 0,98 1 1,04 1,06 1,1
Garatge Sl 0,94 0,95 0,97 0,98
S| NO (12 Plta.)NO (22 Plta.) NO (32 Plta.) NO (42 Plta.) NO (52 Plta.) NO (62 Plta.),
Ascensor 1 | 108 1,1 1,15 1,2 1,25 13

On:

) $X4%¢ Significa que el testimoni és "millor" que el model a valorar en aquest pardmetre
concret; el valor es redueix d'acord amb el coeficient d'homogeneitzacié per fer-lo
"igual" al model.

Jkil El testimoni és "bastant millor" que el model a valorar en aquest parametre
concret; el valor sshaurd de reduir bastant d'acord amb el coeficient d"homogeneitzaciéd
determinat per fer-lo "igual" al model.

Yokk El testimoni és "molt millor" que el model a valorar en aquest pardmetre concret;
el valor shaurd de reduir considerablement d'acord amb el coeficient
d'homogeneitzacié determinat per fer-lo "igual al model."

JOUOY Significa que en relacié a aquest parametre, el testimoni és igual que el model;
no serd necessari efectuar cap correccid.

) $X¢%e Significa que el testimoni és "quelcom pitjor" que el model a valorar en aquest
pardmetre concret; el valor s'haurd d'augmentar d'acord amb el coeficient
d'homogeneitzacié determinat per fer-lo "igual” al model.

Yokl Significa que el testimoni és "pitjor' que el model a valorar en aquest paradmetre
concret; el valor s’haurd d'augmentar d'acord amb el coeficient d’homogeneitzacid
determinat per fer-lo "igual" al model.
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0.0, ¢ Significa que el testimoni és "molt pitjor" que el model a valorar en aquest
pardmetre concret; el valor s'haurd d'augmentar bastant d'acord amb el coeficient
d'homogeneitzacié determinat per fer-lo "igual” al model.

Els pardmetres de comparacié utilitzats i que sindiquen en el quadre anterior, es
descriuen a continuacio:

Factor de negociacié: entenem que si la mostra prové d'una promocid, aquest serd el
valor de mercat pel que no caldrd realitzar cap correccid, pero sila mostra prové d'una
oferta de particulars entenem que sempre es podrd negociar el preu final de I'immoble.
En aquest cas el coeficient d'homogeneitzacio serd de 0,95, és a dir una reduccid d'un
5% sobre el preu demanat.

Situacié: La millor o pitjor qualitat de la situacié d'un immoble es valora, normalment, en
funcié de diversos factors, tal com la distancia al nucli de la poblacidé, la disponibilitat de
fransport public proper, la distancia a vies de comunicacié urbana i interurbana,
proximitat a zones d'aparcament, la proximitat a equipaments municipals, la
representativitat de I'edifici dins la mateixa zona, la proximitat a zones comercials, etc.
En el nostre cas concret, sense menysprear els punts anteriors, la proximitat i 'accés facil
a les principals vies de comunicacid i la proximitat als nuclis urbans juguen un factor
important. Aquests criteris son molt semblants a totes les mostres preses per la qual cosa
en tots els casos tindrd la mateixa ponderacio.

Instal lacions i equipament: S'ha tingut en compte si les instal lacions deis habitatges o
deis edificis en els quals aquests es troben, tenen unes installacions i equipaments
adients a la demanda actual del mercat i de les energies que s'utilitzen per al seu
subministrament (gas natural, electricitat, gas butd,... ), si gaudeixen de calefaccio, aire
condicionat, o tanmateix, sén necessdries intervencions d'adaptacié i millores de les
mateixes.

Caracteristiques constructives, distribucid: S'ha de valorar, la qualitat de la construccid
aixi com els seus acabats i la funcionalitat de la distribucio en funcid de la demanda del
mercat.

Antiguitat, estat de conservacié: Els testimonis de segona ma, s’han de comparar en
funcié de la seva edati el seu estat de conservacid i de les intervencions de rehabilitacio
o reforma que s'hi hagin executat. Un factor que ens orienta és la classificacio
energeética, sent la B com a referéncia d'una nova construccidé en naus.

Els coeficients d'homogeneitzacié utilitzats sén els que es detallen a continuacid
Anys <15 anys = 1

16< Anys <30 anys P 1,05

31 <Anys< 50 anys PP 1,1

50 anys > PPP 1,15

Superficie construida: En general, el preu per metre quadrat construit d'un habitatge de
superficie reduida, és d'un valor superior al d'un habitatge amb més superficie. Per aixo,
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també s'ha utilitzat un coeficient de correccid en funcid de la superficie de I'nabitatge
festimoni. a l'equiparar-se a un habitatge plurifamiliar de 85-110 m2

Garatge: El sistema de comparacié i homogeneitzacid és sobre habitatge de nova
construccid plurifamiliar sense garatge, ja que aquest element suposa un cost
addicional en la construccio. Per tant la no existencia de garatge en els testimonis serd
d'un coeficient d'1 il'existencia suposara uns coeficients homogeneitzadors diferents en
funcio de la superficie d'habitatge oferta, a menor superficie major coeficient i a major
superficie menor coeficient.

Ascensor: En el cas dels habitatge en alcada la preséncia o no d'ascensor en un
testimoni fa que el valor que se li atorga pugui variar notablement.

Els testimonis obtinguts de I'estudi de mercat se situen sobre un pldnol de la zona (veure
annex | )

Les dades deis immobles comparables han estat homogeneitzades en relacié a
l'immoble valorat, atenent les diferencies existents en cada cas segons els pardmetres
descrits. Una vegada obtingut el valor homogeneitzat de cada un deis testimonis es pren
un valor mig de mercat homogeneitzat que es correspon a una indicacié del valor de
mercat o preu més probable de venda

Una vegada comparats i homogeneitzats els testimonis de I'estudi de mercat en funcid
dels pardmetres detallats anteriorment, el valor de mercat o preu més probable de
venda limmoble de caracteristiques similars al immoble objecte de referencia i
equiparat a nova construccio. El valor és de 2.947,28 €/m2 construit.
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4. Valor de mercat de Habitatge Protegit i Concertat

El Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al Dret a I'Habitatge estableix els preus maxims
de I'habitatge nou protegit i concertat en base a la situacid geografica, econdomica i social.
Pel que fa a I'habitatge protegit de régim general i especial, els preus han estat recentment
modificats pel decret llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la
promocié d'habitatge amb proteccié oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de
lloguer.

Es consideren zones geografiques els dmbits territorials en que es distribueixen les comarques i
els municipis de Catalunya a efectes de ponderacio entre la ubicacié de I'habitatge i els
ingressos de les unitats que hi habiten, com a criteri per a I'atorgament d’ajuts, i per a la fixacid
de la renda maxima de lloguer i els preus maxims de venda dels habitatges amb proteccid
oficial. S'estableixen a Catalunya quatre zones geografiques que es denominen A, B, C i D.

Per tal de determinar I'adscripcid a les diferents zones geogrdafiques s'ha de tenir en compte
el lloguer mitja resultant de la mitjana de les rendes pactades en els confractes dipositats en
el Registre de fiances dels contractes de lloguer de I'Institut Catald del SOl corresponents al
darrer any natural complert de qué es disposin.

Els municipis que es consideren drees de demanda residencial forta i acreditada es
determinen tenint en Decret 75/2014 del Pla per al dret a I'habitatge compte, com a minim,
les variables segUents: nombre d'inscrits en el Registre de Solficitants d'Habitatges amb
Proteccié Oficial; produccié d'habitatge protegit; estoc d'habitatges acabats sense vendre;
lloguer mitjad contractual; renda familiar disponible bruta; llars joves; immigracié econdmica, i
variacio de la poblacio.

La relacié dels municipis inclosos en aquestes drees és queda relacionada en I'annex del
Decret 75/2014. Aguests habitatges poden ser de regim general, regim especial o preu
concertat.

El Decret Llei 50/2020 modifica el decret 17/2019 pel que fa al regim transitori modificant
consegUentment la taula de preus de I'habitatge protegit de regim generali especial. L'article
1 estableix:

Modificacié del Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar
l'accés a I'habitatge.- S'afegeix una disposicid transitoria, la cinquena bis, al Decret llei
17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge, amb
la redaccid seglent:

“Cinquena bis. Preus de venda i rendes maxims d'acord amb el régim anterior

Quan de conformitat amb la disposicid fransitoria cinquena és aplicable el sistema de
determinacidé dels preus de venda i de les rendes maxims d'acord amb el regim anterior,
els habitatges amb proteccié oficial en regim general i especial que es qualifiquin a
partir de I'entrada en vigor del Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, se subjecten als
preus i a les rendes maxims per metre quadrat de superficie Util seglents:
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VENDA VENDA

/ona Habitatge Annexos /ona Habitatge Annexos
(Euros/m2 dtil) | (50% p.v.) (Euros/m2 util) | (50% p.v.)
A 2.385,63 1.192,81 Al 3.001,68 1.200,67
B 1.938,32 267,16 A2 3.001,48 1.200,67
& 1.714,67 857,33 A3 2.728,80 1.021,562

D 1.491,02 745,51 B 2.183,04 873,22

C 1.773,72 709,49

D 1.364,40 545,76

Els preus d"habitatge protegit en regim concertat i general a Cornelld de Llobregat sén:

Régim Preu Concertat ( A2) 3.001,68 €/m? Util
Régim General (A) 2.385,63 €/m? Util

Hem de considerar que per a I'hnomogeneitzacid dels preus un coeficient de 0,75 m2 Util per
cada m2 construit (unitat en la qual s'estd realitzant I'estudi), quedant els preus com segueixen:

Regim Preu Concertat ( A2) 2.251,26 €/m? construit
Regim General (A) 1.789,22 €/m2 construit

5. Testimonis de mercat de locals per a comerg

Igual que a l'apartat 3 de I'nabitatge lliure, s'ha realitzat un estudi de mercat estadisticament
significatiu de diferents testimonis (8) de la zona de caracteristiques similars, eliminant, per
raons estadistiques, ambdds valors extrems, pel métode de comparacio.

Tot el procés d'elaboracid, tractament i homogeneitzacié dels testimonis de mercat és
exactament igual al procés de 'habitatge lliure, per la qual cosa, per no repetir-nos, ens
remetem a l'apartat 3 per interpretar-lo correctament.

Per determinar quin és el coeficient d'homogeneitzacidé més adequat a aplicar a cadascun
dels testimonis, cal comparar-los amb l'objecte de valoracié en funcié dels parametres de
situacid, superficie, estat de conservacio, etc., per tal de fer-los comparables, semblants i fins
i tot identics en relacié al valor, ales tipologies, ubicacid, caracteristiques... que previsiblement
s'edificaran segons les previsions del projecte, i del mercat, a la zona de referencia.

A diferéncia de I'apartat 3, els criteris d’"homologacié hauran de ser els més significatius per a
I'Us de locals comercials, i aquests serien:
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Locals Comercials *** **ik*** h A h ' A A . ' A ***

Factor de Negociacio Oferta 0,95 1 Promocié

Situacio i comunicacions 0,9 0,95 1 1,05 1,1

Instal-lacions i equipaments 0,9 0,95 0,98 1 1,05 1,1 1,15
<15anys |15<anys<30|30<anys<50| > 50 anys

Antiguitat, estat de conservacié 1 1,05 1,1 1,15

Condicions de fagana, distribucid i superficie 0,95 0,98 1 1,04 1,06 1,1

Situacié: La millor o pitjor qualitat de la situacié d'un immoble es valora en funcié de diversos
factors, tal com la distancia al nucli de la poblacié, la disponibilitat de transport pUblic proper,
la distancia a vies de comunicacié urbana i interurbana, proximitat a zones d'aparcament, la
proximitat a equipaments municipals, la representativitat de I'edifici dins la mateixa zona, la
proximitat a zones comercials, etfc.

Superficie, metres de facana: En el cas dels locals comercials, un dels paradmetres que més
influeix en la seva valoracid, és els meftres lineals de facana a carrer, i d'accessibilitat del client
potencial al seu interior, aixi com la possibilitat de tenir accés independent per al
desplacament de mercaderies.

Els testimonis obtinguts de I'estudi de mercat se situen sobre un planol de la zona (veure annex

)

Les dades deis immobles comparables han estat homogeneitzades en relacié a l'immoble
valorat, atenent les diferencies existents en cada cas segons els parametres descrits. Una
vegada obtingut el valor homogeneitzat de cada un deis testimonis es pren un valor mig de
mercat homogeneitzat que es correspon a una indicacié del valor de mercat o preu més
probable de venda

Una vegada comparats i homogeneitzats els testimonis de I'estudi de mercat en funcié dels
parametres detallats anteriorment, el valor de mercat o preu més probable de venda
limmoble de caracteristiques similars al immoble objecte de referencia i equiparat a nova
construccié. El valor és de 1.538,00 €/m2 construit.
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Valoracié del sol urba de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de modificacié
6. Valor K

Coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, inclosos els de financament, gestio
i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocidé immobilidria
necessaria per la materialitzacié de l'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrd coma
cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reduit o augmentat d'acord amb els seglents
criteris:

Podra reduir-se fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a la
construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobilicaria, habitatges
subjectes a un régim de proteccid que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substancial
deis valors mitjos del mercat residencial, naus industrials i altres edificacions vinculades a explotacions
economiques, en rad de factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses
generals com sén la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dindmica del mercat
immobiliari en la zona.

Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
promocions que en rad de factors objectius com poden ser, la extraordinaria localitzacid, la forta
dinamica immohbiliaria, la alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacio,
el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I'aplicacié d'un major component
de despeses generals.

En el nostre cas concret per ser Vilanova de Vallés un municipi amb dindmica immobiliaria
important, com aixi reflecteixen les xifres de I'DESCAT que el darrer any, 2020, situa a Cornelld
el 3er municipi de la comarca i el 13& municipi de Catalunya, prendrem com a referéncia el
valord'l,4 .

Habitatges construits de nova planta. Cornella de Llobregat. 1992-2020

1.000

Il Habitatges iniciats amb proteccié oficial

Il Habitatges iniciats

800

600

400

0 g Nee

1992 1995 1998 2001 2004 2007 2010 2013 2016 2019

Fuente:
1992-2009: Departament de Medi Ambient i Habitatge.
2010-2020: Departament de Territori i Sostenibilitat. Secretaria d'Habitatge i Millora Urbana.
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Valoracio del sol urba de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de modificacio

7. Valor de Construccid

Per determinar el valor de construccié d'aquests tipus d'edificacions, que en el nostre cas sén
habitatges lliures plurifamiliars, habitatges protegits en régim general i concertat i locals
comercials, s’han pres de referéncia que ens permeten obtenir un valor de construccid fiable
en base a valors publicats en revistes especialitzades en preus del ram de la construccid
d'aquests darrers anys.

El Cost de construccid (Vc) obtingut en les revistes especialitzades del ram de la construccid,
correspon al Cost de construccid per contracta, on es considera la suma deis costos
d'execucid material de l'obra(CEM),les despeses generals i el benefici industrial del
constructor (20% del CEM). No inclouen I''VA

La revista seleccionada son el Boletin Econdmico de la Construccidn,. Es tracta de documents
altament coneguts en el sector professional de la construccié i de les valoracions i que es
poden prendre de referéncia. S'han escollit els valors de construccid per metre quadrat de
sostre d'aquells tipus de projectes que s'assimilen més al que es preveu realitzar. En concret: (
Veure annex 2)

Habitatge lliure : Casa de Renda Normal entre Mitgeres. 1357,25 €/m2

Habitatge Protegit en Regim General: Habitatge Plurifamiliar Aillat. Renda Social B+4 Plantes.
1036,06 €/m?2

Habitatge Protegit a Reégim Concertat: Mix entre la Casa de Renda Normal i Renda Social.
1.250 €/m?2

Locals Comercials: 50% Casa de Renda Normal. 678,63 €/m?2

Ara bé, els valors que s'obtenen a través de les revistes especialitzades es poden utilitzar per
pressupostar una obra, per tal per exemple, de definir un preu de licitacio, pero el preu
d'adjudicacié de les obres actualment, degut a les dificultats en que s'ha vist afectat el
sector de la construccid, sol patir una baixa aproximada entre el 151 el 20 per cent i per tan!,
és important! tenir en consideracié aquesta baixa, per tal d'obtenir un valor real de I'obra.
Per tal de justificar aquesta dada, s'han consultat les publicacions de les obres licitades pel
I'institut Metropolita de Promocié del Sol i Gestié Patrimonial de I'Area Metropolitana de
Barcelonai el grup REGESA del Consell Comarcal del Barcelonés durant els Ultims tres anys
en les quals es pot veure quina és la baixa aproximada entre el preu de licitacid de les obres
i el preu d'adjudicacio d'aquestes. Les obres escollides corresponen a edificis d'habitatges
plurifamiliars de caracteristiques similars i en base a aquestes referencies, per tal d'obtenir el
valor del cost de construccié de I'obra d'habitatge sa justat a la realitat actual es pren el
valor ponderal de la comparacid de les diferents obres de les revistes especialitzades i se |i
aplica un baixa del 18% d'acord amb la mitjana aproximada de les baixes obtingudes en les
adjudicacions deis concursos de licitacié detallats anteriorment.
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Valoracio del sol urba de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de modificacio

No obstant qixo, la situacié actual de recuperacid (gairebé explosid) econdmica en el
mercat de la construccid derivat sobretot de les rehabilitacions d'edificis a la situacié
postpandemica i la inflacié conjuntural derivada fonamentalment dels productes energétics
i matéries primeres, ens fa ser prudents i reduir el descompte a I'10%. Al cost de construccid
indicat, cal sumar-hi Els costos de llicencies, taxes de construccié i andlegs (Dll). Es fixen en el
4,8% del cost de I'edificacio(cost de construccié per contractal).

BEC Descompte  Llicencies Ve
Referencia Darrer Trimestre 10% 4,80%
Habitatge Plurifamiliar ~ |Casa de Renta Normal entre medianeras| 1.365,14 €/m2 |-136,51€/m2| 58,97 €/m2 | 1.287,6000 £/m2
Habitatge Protegit Concertat| Mix entre Renta Normal y Renta Social | 1.203,50€/m2 |-120,35€/m2| 51,28 €/m2 | 1.134,4339 £/m2
Vivienda Plurifamiliar Aislada de Renta
Habitatge Protegit General Social 1.041,86€/m2 |-104,19€/m2| 44,40€/m2 | 982,0701€/m2
50% Casa de Renta Normal entre
Locals . 682,57 €/m2 | -68,26 €/m2 | 29,49€/m2 | 643,8000£/m2
medianeras

8. Valoracié del Sol Urbanitzat pels diferents Usos

Amb totes les dades anteriors podem estimar el valor estimat actualitzat del sol urbanitzat de
la zona del Priorat a Cornelld del Liobregat per als diferents usos contemplats a la proposta de

modificacio.
Usos Vv K Vc VRS
Habitatge
) g 2.947,28 €/m? 1,4 1.287,60 €/m? | 817,60 €/m?
Plurifamiliar
Habitatge Protegit
& 81 12.251,26 ¢/m? 14 1.134,43 €/m? | 473,61 €/m?
Concertat
Habitatge Protegit
g 8 11.789,22 ¢/m? 14 982,07 €/m? | 295,95 €/m?
General
Locals 1.538,00 £€/m? 1,4 643,80 €/m? | 454,77 €/m?
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Valoracié del sol urba de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de modificacio

10. Indemnitzacié per construccié en sol cedit

Sila cessié d'un sol en una modificacié urbanistica conforme a la normativa aprovada és un
deure i per tant no és objecte d'indemnitzacié, no és menys cert que si hi ha una construccié
en sol cedit aquest haurd de ser objecte d'indemnitzacid i per tant ser considerat com una
cdarrega més de I'actuacié a desenvolupar al poligon.

El sostre construit de I'equipament (300 m2) previst a la planta baixa del bloc 18hp/7b com a
carrega del poligon se cedeix construit i, per tant el valor que imputarem com a cdarrega
serd el de construccid.

El nostre criteri serd, per les condicions i situacid descrites a l'apartat 1r, assimilar-lo a un Us
comercial.

Per tant, atenent els apartats anteriors d'aquesta valoracio tindriem el segUent valor:

Vc Us comercial = 643,80 €/m?2

14/02/2022
EMISION DE INFORME
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Valoracié del sol urba de la zona del Priorat per als diferents usos previstos a la proposta de modificac

CASA DE RENTA NORMAIL ENTRE MEDIANERAS AN N EX 2

Valor en € por m* edificado sobre rasandte, incluido el 20 24 b. industrial v 9. generales

Movimiento de tierras 5,97 “Energiasolar(AC.S.) .. ......... 45.30
Cimentacion _ _ _ . _ ... _._.___ 10.87 Material sanitario y grifaria 30.84
R e T S Ty 3 153.66 Electricidad ... .. _____. 63,48
Saneamiento (| ontal y vertical) . 32,17 IR OO Y. - e dic o s e a 50,55
Albaﬁllerla Gruesa . . . .. ... eeae 123.80 Instalaciones especiales _ _ _ _ _ _ . _ _ 17.38
azoteas e impermeats.  _ _ 30.20 Fumisteria y muebles de cocina . . . 54.86
= acabados de fachada 34,90 Ascensores 30,
- aci-abad interi Zg’§$ Vidrieria : 13
= os in ores 2B & e e L = a5
= udas a industriales 33.61 Pintura y estuco’ s
éesaria rrasos gg‘),g? Total
----- . Seguridad y salud, 2 9%
Carplnteﬁa ‘extecior 48.06 Honorarios tacnicos y perrmisos de
Rytesrior: 54.98 otra, 11.25 26
Per‘slanas ........ s5.82
Fontaneria . . .. 41,54 Total €/m*=
Renovacidn aire 13,01 Agua caliente sanitaria
DESCRIPCION
o e e ’8 — Zﬂpﬂ'aynoara:dehmmnmdo.— =
Fabrica de tecilo 15 G en artepechos, = e T e <, S o
Spesor 4 crr en = v elamrentos 4 ones lores con = ahon de
3
ke Aoy ST T e e Ceiate Loy ol i s o
etdomm—nmd.d O espesorn saalko larminado de resinss, Fnibescion parguaet e
Mymmmdﬁmmmmumsm — AlbaFilora acabados mMerlores: Piras
lncl..nso Ceeda, PEleria ayudas & — Yeseria y clelormrasos: Paredas
éngulnsy Pbcasdamlﬂmhmooneocﬂa.m Moy pasiio. — Cerragoria: et
e @cero. v o e Lr—reo nmbmm—wmmham'w reresti- |
maxtoeaniab&etowmmrﬂads qw@m:x.— ()emaoncuuenbd-slus&erm
Red do agua fria y calente con luberia de “eticular, plezas de unkon de ende = x ]
e Instalscon de Son hiboria da cobre rigido. — Renovacion alre: Segun indica of Codigo Tecnico do la Edicocin aparteso Feas —
e = - ¥ : MNacional catdad noemal -
Eloctrici e b Monotubiulsr. raciadones e chapa ¥ il
Posrtarc INtacor artens TV-Fh & acctusres telecaomunicaciones. —
¥ de BCions ¥ S il de muebies de cocing ey et
chapa Je acero nox. ¥ motor =n husco. — Widrieria: Vidno 4-6-6

ymasoatﬂdmdowds—ss*i — Pintura: A piastico (dos
Para obtensr el coste dof v construido en Sotano, aeﬂh—ndoaapamm.seapﬁursmlammaemum antra el 459 ¥
S09%6 cel valor Constnado Sobre rasante,

VIVIENDA PILURIFAMILIAR AISLADA . RENTA SOCEAL AILTURA B+43 PILLANTAS

Valor en € por m* edificado
Movimiento de tierras 2.19 *Enegiasolar(AC.S) .. ....._.... 43,98
Cimentacion . . ... ... .12 Material sanitario y griferia - _ _ _ . _ _ _ 10.71
Estroctura . . .. ... ..: 105,62 Electricidad 36.41
Saneamiento (horizontal y vertlcal) 30,52 Calefaccion 37.52
Albaﬁilena guesa ... .. - ........ 203.35 Instalaciones especiales 12.78

> azoteas o ld‘“pfa"hl .eaaclb e ;g:gg Fumistaria y muebles de cocina 35,61
acabad A
> 0 bt =~ e Ascensores 7. 73
=t 3428 Vididewfal - .- . .o .o 20 14,07
22:58 o1 O TS S 24.54
53,94 TRl T S AT e e e e 219,72
2213 Seguridad y salud. 2 26 _ _ ... ... _. 18,39
3?-:7"3 Honorarios técnicos y permisos de
31, GERERTOOE 96 o= omstioiis o e s a7.95
6,61 et
za.33 TORIE AP . .. oo e ¥R 1.0386,06
16.22 “Agua calente sandoria
DESCRIPCION
Moﬂn—-nhod.ﬂerr-s La nocesaria para destwoce ded solar y cir — Cl Z. de HLA. arfosiraciss
F nnosde15=n.ctacb|l=ulacb85¢c86an canta 2246 cm. — S Road an"VCJ
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enfundado an tubo comugado de PVC, pazes h Al ascin
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Fara obtoner el coste del m* construsdo
cion, antre el 55% ¥ el 659 ded valor consinido sobre resante.
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IMPERMEABILIZACIONES Y LAMINADOS

BUTILAY ®
HIDROSTAN ®

Cornella de Llobregat a 3 de mayo del 2022

REUNIDOS:

De una parte D Eduardo Ortiz Almestoy previsto de DNI 37664908 Q José Carrasco
Martinez previsto de DNI 74552331 Q actuando en nombre y representacién de INMOBILIARIA
CADIC, S.L. con NIF B-58709080 con domicilio en Ctra. Sant Joan 101 -1 03 08940 Cornella de
Llobregat. En calidad de PROPIETARIOS

Y de otra parte D. Agustin Fernandez Montafez, previsto de DNI 38422457 Z, actuando en
nombre y representacion de COOP.IND. ART. CAUCHO, S.COOP. R.L. con NIF F-08638942 con
domicilio en Ctra. de Sant Joan 101 — 103 08940 Cornelld de Llobregat. En calidad de
INQUILINOS / ARRENDATARIOS

Las partes, segln intervienen, manifiestan que su cargos siguen vigentes y sin limitacion
alguna y que las sociedades a las que representan se hayan con capacidad legal bastante para
este acto, que se reconocen en mutua reciprocamente.

Puestas previas de acuerdo de su libre y espontdneas voluntades.
MANIFIESTAN:

Dar conformidad, al importe de 3.633.389 € en concepto de coste de traslado de la actividad
de acuerdo y a resultas de la MPGM 76 ambito P A 4 PRIORAT, APROBADO EN FECHA DE 13 DE
OCTUBRE DE 2021.

INMOBILIARIA CADIC, S.L. CQOP.IND. ART. CAUCHO

Eduardo Ortiz José Carrasco
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