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1. Generalitats 

1.1 Abreujaments 

Per a la realització del present projecte utilitzarem els abreujaments següents: 

- Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 
3/2012, del 22 de febrer: TRLUC. 

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, modificat pel Decret 
80/2009, de 19 de maig, pel qual s’estableix el règim jurídic dels habitatges per fer efectiu el dret de reallotjament: 
RLUC. 

- Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei de Sòl i Rehabilitació 
Urbana:  LS. 

- Reial Decret 1492/2011, del 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sòl: RVLS. 

- Reial Decret 1093/97, del 4 de juliol, sobre la inscripció en el Registre de la Propietat dels actes de naturalesa 
urbanística: RD. 1093/97. 

- Decret de 8 de febrer de 1946, pel qual s’aprova el text refós de la Llei hipotecària (BOE núm. 58, de 27 de 
febrer), modificada varies vegades, la darrera per la Llei 13/2009, de 3 de novembre, de reforma de la legislació 
processal per a la implantació de la nova oficina judicial (BOE núm. 266, de 4 de novembre): LLH. 

- Pla d'ordenació urbanística municipal de Palau Solità i Plegamans: POUM 

1.2 Descripció de l’àmbit reparcel·lable. 

L’àmbit reparcel·lable és el Polígon d’actuació urbanística núm. 37 “Avda. Ebre”, delimitat en el Pla d’ordenació 
urbanística municipal vigent, format per una única finca registral, la número 6141, amb una superfície de 3.689,63 m². 
Llinda: al nord, amb part amb una finca afectada a sistema urbanístic d'espais lliures públics, i en part amb amb  la 
cadastral 1638802DG3013N0001MU, on hi ha construït un Mas i varis cossos annexes; a l’est, part amb el Camí Reial i 
en part amb la parcel·la cadastral 1638804DG3013N0001KU; a l’Oest amb l’avda. Ebre; i al sud part amb un sistema 
d’espais lliures públics i en part amb la cadastral 1638804DG3013N0001KU. 

La descripció registral de l'única finca que conforma l’àmbit reparcel·lable, la núm. 6141 del registre núm. 4 de 
Sabadell, és la següent: 

Urbana: Terreny en Palau de Plegamans, Urbanitzable programat, Residencial amb una superfície de tres mil 
quatre-cents cinquanta metres quadrats, situat en el polígon Can  Cortés Sud. Llinda: al Nord, amb finca dels Srs. 
Juan Rocabayera Riera i Ramona Casadesús Trullols; a l’Est amb camí Reial i amb la finca del Sr. Llargués 
Puigbó,assenyalada amb el núm. 9 de les adjudicades pel projecte de reparcel·lació de Can Cortés Sud; a l’Oest 
amb carrer sense nom; i al Sud , amb carrer sense nom mitjançant franja de zona verda. 

La superfície atribuïda a la finca en els diferents documents són les següents: 

Registre:  3.450,00 m² 
Cadastre:  3.423,75 m² 
POUM: 3.721,00 m² 
Real:  3.689,63 m² 

D'aquestes dades es desprèn que cal practicar en el Registre de la propietat una major cabuda de 239,63 m², tal com 
es pot apreciar en el plànol núm. 4 on es superposen, en coordenades ETRS89, la delimitació gràfica de cadastre, la 
delimitació del PAU 37 efectuada pel POUM i les dades topogràfiques. El plànol també permet apreciar que la ubicació 
real i la proposada pel POUM son gairebé coincidents, mentre que la delimitació gràfica del cadastre difereix 

substancialment, desplaçant uns 2,50 metres cap a l'oest el límit de ponent i 2 metres cap el sud el límit nord, quan el 
límit de ponent està delimitat per la vorera i el nord per la tanca executada pel propietari de la finca on hi ha el Mas, que 
són dos elements físics d'indubtable ubicació. 

En els plànols 6, 7 i 8 del projecte es referencies en coordenades UTM ETRS89 totes les finques. 

1.3 Planejament urbanístic general vigent. 

El planejament urbanístic general vigent a Palau Solità i Plegamans és el Pla d’ordenació urbanística municipal aprovat 
definitivament per la Comissió territorial d'Urbanisme de Barcelona de 23 d'abril de 2015 i publicat en el DOGC  del 30 
d'octubre de 2015. Aquest planejament urbanístic general classifica els terrenys com a sòl urbà no consolidat i els 
inclou dins l’àmbit del PAU-37 "Avda. Ebre", el qual es regula en la fitxa de les Normes urbanístiques següent:.  
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1.4 Paràmetres de desenvolupament del PAU 37 . 

D'acord amb la fitxa que regula el PAU 37, els paràmetres de desenvolupament són els següents: 

- Superfície: 3.721,00 m², tot i que de l'Ajustament a les dades topogràfiques en resulta una superfície de 
3.689,63 m². 

- Qualificació: 

. Sistema urbanístic de xarxa viària de transit restringit i prioritat invertida, clau Xr: 343,18 m², tot i que la 
superfície real segons medició topogràfica és 353,75 m². 

. Zona de blocs plurifamiliars aïllats amb volumetria específica, subzona de blocs plurifamiliars definits en 
ordenació volumètrica precisa, clau 4c1-hpp: 3.377,82 m², tot i que la superfície real segons medició 
topogràfica és 3.335,88 m². 

- Sostre edificable màxim: 3.200 m². 

. Habitatge de renda lliure: 3.016,25 m² 

. Habitatge protegit: 183,75 m². Tot i que el POUM no especifica el tipus de protecció, aquest projecte els 
destina a habitatges de protecció oficial de règim general. 

- Nombre màxim d’habitatges: 37 

. Habitatges de renda lliure: 34 

. Habitatges de protecció: 3 

- Cessió de sòl amb aprofitament urbanístic : 10% sobre el nou aprofitament reconegut en el POUM a 
determinar en el projecte de reparcel·lació: 

- Quantificació del nou aprofitament reconegut en el POUM.  El Pla parcial de Can Cortés Sud, aprovat 
definitivament per acord de la Comissió Provincial d’urbanisme de Barcelona de 22 d’abril de 1987, qualificava 
la finca inclosa en el PAU 37 com a zona de desenvolupament residencial, subzona d’intensitat 3, clau 12.c, 
amb l'aprofitament urbanístic següent: 

- Sostre: 2.587,50 m² 

- Habitatges: 19 de renda lliure 

I, conseqüentment,  l’increment d’aprofitament atorgat pel POUM és: 

- Sostre: 612,50 m² 

. Habitatge de renda lliure: 428,75 m² 

. Habitatge protegit:  183,75 m² 

- Habitatges: 18  

. Habitatge de renda lliure: 15  

. Habitatge protegit:  3 

Nogensmenys, atès que l’increment de sostre ja té associat la materialització d'una part de la densitat 
d'habitatges, l’increment d’aprofitament real a considerar és: 

- Intensitat d’ús residencial:  

. 428,75 m² de sostre on construir 5 habitatges de renda lliure (resulta de la ponderació respecte 
els 37 habitatges que es poden construir en els 3.200 m² de sostre del PAU). 

. 183,75 m² de sostre on construir 3 habitatges de protecció oficial (ho estableix la fitxa que 
regula el PAU 37): 

- Densitat d’habitatges: 10 habitatges de renda lliure. 

1.5 Sistema d’actuació urbanística, modalitat i supòsit de reparcel·lació. 

La fitxa de les Normes urbanístiques que regula el PAU 37 estableix que aquest s’executarà en el primer sexenni de 
desenvolupament del POUM pel sistema de reparcel·lació en la modalitat de compensació bàsica. 

L’art. 130.1 TRLUC i 170.1 RLUC estableixen que la compensació bàsica té per objecte l’execució del planejament en 
l'àmbit d’un PAU per part de les persones propietàries del sòl inclòs en el mateix, que representin més del 50% de la 
superfície total. A aquests efectes, les persones propietàries s'han de constituir en junta de compensació, sense 
perjudici d’aquells supòsits en que no sigui necessària d’acord amb el què estableix l'article 130.2 TRLUC, entre els 
quals es preveu el supòsit de propietari únic. 

Per tant, atès que la totalitat dels terrenys del PAU pertanyen a una mateixa societat, aplicarem la reparcel·lació que 
afecta un propietari únic o una comunitat de béns regulada a l’art. 167 RLUC, en el sentit que recau en el propietari 
únic la responsabilitat pròpia de la junta de compensació, tot i que la tramitació del present projecte es formularà pel 
procediment ordinari establert en l'art. 119.2 del TRLUC. 

1.6 Objecte de la reparcel·lació. 

L’art. 124 del TRLUC i l’art. 130 del RLUC estableixen que la reparcel·lació és un sistema d’actuació urbanística i un 
instrument de gestió urbanística mitjançant el qual es duu a terme la gestió urbanística integrada del planejament 
urbanístic, i té per objecte:  

a. Repartir equitativament els beneficis i càrregues derivades de l’ordenació urbanística. 
b. Regularitzar la configuració de les finques per adaptar-les a les exigències del Pla. 
c. Situar l’aprofitament en zones aptes per a l’edificació. 
d. La cessió gratuïta a favor de l’Ajuntament dels terrenys destinats a sistemes urbanístics i de l’aprofitament 

urbanístic de l’àmbit que li pertoqui, d’acord amb la legislació urbanística i el planejament, si s’escau. 
e. La determinació de les quotes d’urbanització a càrrec de les persones propietàries. 

La singularitat del projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic fa que s’excloguin del seu objecte els apartats 
a) i e), atès que correspon a aquest assumir totes les despeses i apropiar-se de tot l’aprofitament resultant de la 
transformació urbanística, a excepció del percentatge que ha de cedir a l’ajuntament com a administració actuant que, 
d’acord amb les determinacions del POUM, serà el 10% del nou aprofitament reconegut i que s’ha quantificat en 
l’apartat 1.4 d’aquesta memòria. 

1.7 Substitució de cessió de sòl per l’equivalent del seu valor econòmic. 

D’acord amb l’art. 43.3 del TRLUC, si l’ordenació urbanística dóna lloc a una parcel·la única i indivisible, o si resulta 
materialment impossible individualitzar en una parcel·la urbanística l’aprofitament que s’ha de cedir, la cessió de sòl pot 
ésser substituïda també per l’equivalent del seu valor econòmic. 

El POUM qualifica la finca susceptible de rebre l’aprofitament urbanístic com a zona de blocs plurifamiliars aïllats amb 
volumetria específica, subzona de blocs plurifamiliars definits en ordenació volumètrica precisa, clau 4c1-hpp, en la 
qual preveu la materialització de l’aprofitament en tres blocs determinats mitjançant una  volumetria precisa vinculant, 
on la parcel·la mínima es correspon amb cadascun dels volums edificables delimitats. 

D’acord amb l’apartat 1.4 d’aquesta memòria, l’increment d’aprofitament atorgat pel POUM a la finca es de 612,50 m² 
(sense discriminar si es tracta d’habitatge lliure o protegit), per la qual cosa, com a màxim, el 10% d’aquest 
aprofitament comporta cedir a l’Ajuntament un sostre de 61,25 m², que representa un 5,73% del sostre a construir en 
un dels tres blocs previstos per l'ordenació urbanística. 

En conseqüència, el present projecte proposa substituir la cessió de sòl per l’equivalent del seu valor econòmic. 
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1.8 Contingut del Projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic. 

Segons l’art. 167.1 RLUC, en el cas que uns terrenys inclosos en un PAU pertanyin a un propietari únic, és d’aplicació 
el que estableixen els apartats 1 i 2 de l’art. 164 RLU per a les reparcel·lacions voluntàries. És a dir, es tracta d’una 
reparcel·lació voluntària sense la necessitat de complementar l’escriptura pública amb l’apoderament especial previst 
als apartats 3, 4 i 5 de l’esmentat article, atès que aquesta funció l’exerceix el propietari únic. 

Tot i que la reparcel·lació voluntària permet que el projecte omiteixi algun dels continguts establerts per altres supòsits 
de reparcel·lació, per a la seva formulació, tramitació i inscripció en el Registre de la propietat cal atendre d’igual 
manera a les determinacions establertes en la legislació urbanística i de sòl vigents, així com al RD 1093/1997. 

D’acord amb això, el present Projecte de Reparcel·lació s'ajusta en els seus documents i continguts a les prescripcions 
genèriques establertes als articles 124 a 129 del TRLUC i als art. 130 a 163 del RLUC. També es contemplen les 
determinacions de l’art. 164 i 167 del RLUC, que regulen la casuística de la reparcel·lació que afecta a un propietari 
únic i la reparcel·lació voluntària. 

1.9 Tramitació del projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic. 

Malgrat  la possibilitat de tramitar el Projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic d'acord amb el que 
s'estableix en els apartats 1 i 2 de l'art. 164 RLUC, se sol·licita a l'Ajuntament de Palau Solità i Plegamans que el 
present projecte es tramiti pel procediment ordinari establert en l'art. 119.2 del TRLUC. 

En el marc d'aquest procediment, d'acord amb l'art. 43.2 TRLUC, l’administració actuant ha de fixar l’emplaçament del 
sòl de cessió amb aprofitament urbanístic en el procés de reparcel·lació, i en aquest cas haurà d'acceptar la substitució 
de cessió de sòl per l’equivalent del seu valor econòmic. 

1.10 Relació de propietaris i altres interessats en la reparcel·lació. 

1.10.1. Propietaris. 

El propietari únic de l'única finca inclosa dins del PAU 37 és la societat: 

INMOBILIARIA B.A. S.A. 
C/ Balmes, 193 Entresòl 
08006 BARCELONA 
NIF: A-58780594 
Les relacions amb l’Ajuntament s’efectuaran a través del seu representant, el Sr. Gonzalo Ayesta Grau. 

1.10.2. Altres interessats. 

SOCIEDAD GENERAL DE AGUAS DE BARCELONA, S.A. 
Passeig de la Zona Franca 0 
08038 Barcelona. 
Titular de la SERVITUD de dret sobre aprofitament d’aigües i obrir mines i ramals en totes direccions dins 
d'aquesta finca, pous de proba, galeries, aqüeductes i demés treballs i obres encaminades a trobar aigües en la 
mateixa. 

 
PROPIETARI de la finca situada al camí Reial núm. 9. 
Cadastral: 1638804DG3013N0001KU 
El titular de la finca situada al sud-est del PAU-37 esdevé interessat en l'expedient atès que el projecte proposa 
una major cabuda de 239,63 m² de la finca registral 6141. En aquest sentit cal dir que la seva finca queda amb 
una cabuda de 1.384,78 m², mentre que el POUM li atorga una superfície de 1.365,15 m² i segons les dades 
cadastrals és de 1.383,00 m², igual que la superfície que li atorgava el Pla parcial de Can Cortés. 

2. Drets de les persones propietàries de l’àmbit reparcel·lable, valoració de les finques adjudicades i criteris 
emprats per a l’adjudicació. 

2.1 Drets i deures del propietari únic dels terrenys. 

D’acord amb les determinacions del POUM, el propietari únic dels terrenys té dret al 100% de l’aprofitament urbanístic 
del PAU a excepció del 10% de del nou aprofitament reconegut en el POUM que l'ha de cedir a l'administració actuant. 

D’altra banda, d'acord amb l'art. 46 TRLU, l’administració actuant no participa en les càrregues d’urbanització dels 
terrenys amb aprofitament urbanístic que rep en compliment del deure de cessió de sòl amb aprofitament urbanístic, 
per tant, el propietari únic del PAU ha d’assumir el 100% de les despeses d’urbanització del polígon repartides d’acord 
amb el valor de les finques adjudicades (art. 120.5 TRLUC), que en aquest cas les assumirà íntegrament el propietari 
únic de la única finca d'origen que aquest projecte proposa confirmar la titularitat. 

2.2 Dret del titular de la servitud del dret d'aprofitament d'aigües.  

L'única finca inclosa en la reparcel·lació està afectada a una SERVITUD de dret sobre aprofitament d’aigües i obrir 
mines i ramals en totes direccions dins d'aquesta finca, pous de proba, galeries, aqüeductes i demés treballs i obres 
encaminades a trobar aigües en la mateixa, inscrita a favor de la SOCIEDAD GENERAL DE AGUAS DE BARCELONA, 
S.A., arran de la seva procedència de la major finca registral 108. 

La servitud és incompatible amb el planejament urbanístic general atès que la finca no està qualificada com a sistema 
urbanístic de Serveis tècnics o altre tipus de sistema d'equipaments comunitaris que permeti l'explotació del servei 
d'aigua potable, per la qual cosa es proposa la seva cancel·lació sense indemnització, atesa la impossibilitat 
d'explotació, però, caldrà atorgar audiència al titular del dret durant la tramitació del projecte per tal que pugui al·legar 
allò que consideri necessari en defensa dels seus interessos. 

2.3 Criteris d’adjudicació 

Atès que el sòl on materialitzar el 10% de del nou aprofitament reconegut en el POUM a cedir a l'Ajuntament es 
substitueix per l’equivalent del seu valor econòmic, i que s’acompleixen els requisits establerts en l’art. 138.3 del RLUC, 
el projecte de reparcel·lació proposa confirmar a favor de la persona propietària la titularitat dominical de la seva pròpia 
finca d’origen, sense perjudici de la regularització de termenals arran de la necessitat de cedir els terrenys destinats a 
vialitat. 

Atès que el projecte no preveu la possibilitat de parcel·lar la finca confirmada, en la seva descripció registral es preveu 
l'obligació de destinar 183,75 m² de sostre i tres habitatges a la construcció de tres habitatges unifamiliars i deixa en 
mans del projecte d'edificació la seva ulterior ubicació. 

2.4 Criteris de valoració. 

D’acord amb l’art. 126.1.b) del TRLUC i 140 del RLUC, les finques resultants es valoren de la manera que decideixin 
per unanimitat les persones propietàries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el polígon d’actuació 
urbanística i en funció de l’aprofitament urbanístic que li atribueix el planejament  urbanístic, o bé, si no hi ha acord, es 
valoren subjectant-se als criteris de la legislació aplicable en matèria de règim del sòl i valoracions (LS). En qualsevol 
cas, cal tenir en compte les regles de ponderació establertes a l’art. 37 del TRLUC. 

Atesa la casuística del present projecte, únicament  cal valorar el nou aprofitament reconegut en el POUM als efectes 
de quantificar el 10% que s'ha d'abonar a l'Ajuntament en substitució de la cessió de sòl amb aprofitament, per la qual 
cosa utilitzarem els criteris de la LS. 

Malgrat això, també es valora la parcel·la confirmada als efectes d'acreditar que el seu valor és a bastament superior a 
les despeses d'urbanització i, conseqüentment, la seva viabilitat econòmica. 
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2.5 Valor de la finca de confirmació de la titularitat i del 10% del nou aprofitament reconegut en el POUM.  

L'aprofitament urbanístic del PAU està format per: 

- 34 habitatges de renda lliure a distribuir en 3.016,25 m² sostre. 

- 3 habitatges de protecció a distribuir en 183,75 m² de sostre. 

I, tal com s'ha justificat en l'apartat  1.4 de la present memòria, el nou aprofitament reconegut en el POUM és concreta 
en: 

- Intensitat d’ús residencial:  

. 428,75 m² de sostre on construir 5 habitatges de renda lliure. 

. 183,75 m² de sostre on construir 3 habitatges de protecció oficial. 

- Densitat d’habitatges: 10 habitatges de renda lliure. 

A l'Annex 1 del Document IV s'explicita la normativa i la metodologia de càlcul a emprar per a valorar els 3.016,25 m² 
de sostre previst per a al construcció de 34 habitatges de renda lliure, per la qual cosa es fixa en  2.249,56 €/m² el valor 
en venda del metre quadrat d'edificació del producte immobiliari resultant de l'edificació de l'única parcel·la edificable de 
la present reparcel·lació (apartat 3.2), basant-se en les mostres de l'aprtat 8 i l'estudi de mercat homogenaitzat de 
l'aprtat 9; en  1.208,53 €/m² el valor de construcció en euros per metre quadrat edificable (apartat 4.2),  d'acord amb els 
valors fixats en la revista Boletin econòmico de la construcció per a habitatges aïllats de renda normal que s'adjunta en 
l'partat 12.1; i en 1,4 el valor del coeficient K, per obtenir pel mètode residual estàtic, mitjançant la fórmula establerta en 
l'art. 22.2 del RVLS, el valor de repercussió del sòl per a habitatge de renda lliure de 398,30 €/m² (apartat 6.1). 

Pel que fa l'habitatge de protecció pública de règim general, el municipi de Palau Solità i Plegamans està inclòs en la 
zona geogràfica “B”, per la qual s'estableix un el preu màxim de venda de 1.576,64 €/m² útil, equivalent a 1.371,67 €/m² 
construït (apartat 3.4). El valor de la construcció per a habitatges de renda social es fixa en 1.023,86 €/m²,  d'acord amb 
els valors fixats en la revista Boletin econòmico de la construcción per habitatges aïllats de renda social (apartat 4.3), i 
el del coeficient K en 1,20, per obtenir residualment un valor de repercussió del sòl de 119,20 €/m² (apartat 6.3). 

Per calcular el valor que comporta l'increment de la densitat d'habitatges, tal com s'explica en l'apartat 3.1 de l'Annex 1, 
comparem el valor de repercussió del sòl obtingut pel cas de materialitzar l'aprofitament urbanístic establert en el 
POUM (398,30 €/m²), amb el que obtindríem en el cas de materialitzar el mateix sostre (3.016,25 m²)  amb 10 
habitatges menys (24), la qual cosa comportaria que la superfície construïda dels habitatges seria de 106 m² en 
comptes de 75 m². Aleshores, aplicant la mateixa metodologia exposada anteriorment per als 34 habitatges, obtenim 
un valor de repercussió del sòl de 386,12 €/m², amb la qual cosa la diferència de valor de repercussió del sòl es fixa en 
12,18 €/m² (apartat 7). 

D’acord amb aquestes dades, tenim que el valor de l'aprofitament urbanístic del PAU 37 és el següent: 

- Habitatge renda lliure, clau 4c1:   3.016,25 m² sostre x 398,30 €/m² = 1.201.372,37 € 
- Habitatge protecció RG, clau 4c1hpp:  183,75 m² sostre x 119,20 €/m² =  21.903,00 € 

Total ..................................................................................................................................... 1.223.275,37 €  

I el valor del nou aprofitament reconegut en el POUM, el següent: 

- Habitatge renda lliure, clau 4c1:   428,75 m² sostre x 398,30 €/m²  = 170.771,12 € 
- Habitatge protecció RG, clau 4c1hpp:  183,75 m² sostre x 119,20 €/m² =  21.903,00 €  
- Densitat d'habitatges, clau 4c1 3.016,25 x 12,18 €/m² = 36.737,92 € 

 Total .................................................................................................................................  229.412,05 €  

Conseqüentment, el 10% del nou aprofitament reconegut en el POUM és: 

229.412,05 €  x 0,10  ................................................................................................................ 22.941,20 €  

El valor de l'incremet de l'aprofitament urbanístic del PAU 37 es fixa en 229.412,05 €, i el del 10% que caldrà abonar a 
l'Ajuntament en substitució de la cessió de sòl en VINT-I-DOS MIL NOU-CENTS QUARANTA-UN euros amb VINT 
cèntims d'euro (22.941,20 €) 

2.6 Pagament de la substitució de cessió de sòl per l’equivalent del seu valor econòmic. 

L'art. 142.3 RLUC estableix que quan procedeix el pagament total o parcial de l’equivalent econòmic del sòl de cessió 
amb aprofitament, l’import de l’equivalent es fixa també en el projecte de reparcel·lació i el seu pagament a favor de 
l’administració actuant és preferent al pagament de la resta de càrregues urbanístiques. 

Nogensmenys, el present projecte proposa fer efectiu aquest pagament prèviament a la publicació de l'acord de 
l'aprovació definitiva del present projecte, amb la qual cosa no es preveu aquesta càrrega en la finca confirmada. 

3. Càrregues d’urbanització previstes. 

Les càrregues d’urbanització, d’acord amb l’art. 120 del TRLU i 127 del RLU, són les següents (sense IVA): 

- Honoraris tècnics PU: 6.000,00 € 
- Honoraris tècnics PR:  3..000,00 € 
- Cost de les obres d’urbanització  109.643,51 € 
- Despeses de formalització i inscripció 2.000,00 € 

Total sense IVA .................................................................................. 120.643,51 € 

Total amb IVA 21% ..........................................................................  145.978,64 € 

Nogensmenys, als efectes de la responsabilitat en la reparcel·lació, cal tenir en compte que les despeses següents no 
en forma part: 

- Els honoraris tècnics que ja han estat liquidats, i incloure’ls en el compte de liquidació provisional comportaria 
duplicar la responsabilitat, per la qual cosa únicament es considerem els corresponents a la direcció de les 
obres d’urbanització (3.000 € + IVA). 

- Les despeses d’inscripció en el Registre de la Propietat, atès que cal liquidar els honoraris prèviament a la seva 
formalització, tampoc els considerem en el CLP. 

Per tant, de les despeses d’urbanització previstes a l‘art. 120 TRLU únicament formen part de la responsabilitat de les 
finques de resultat, als efectes de l’afecció registral, les següents (IVA inclòs del 21%): 

- Honoraris tècnics de direcció de les obres d’urbanització  3.000,00 € 

- Cost de les obres d’urbanització 109.643,51 € 

Total sense IVA .................................................................................. 112.643,51 € 

Total amb IVA 21% ........................................................................... 136.298,64 € 

4. Compte de liquidació provisional  

El compte de liquidació provisional total del present projecte de reparcel·lació puja la quantitat de 136.298,64 € (inclòs 
l’IVA del 21%). 
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5. Substitució de garanties. 

D'acord amb l'art. 107.3 TRLUC, per a la publicació de l'acord d'aprovació definitiva del projecte d'urbanització 
d'iniciativa privada és requisit previ que s'asseguri l'obligació d'urbanitzar mitjançant la constitució de la garantia 
corresponent, per l'import del 12% del valor de les obres d'urbanització.  

Nogensmenys, l'art. 161 del RLUC estableix que  l’aprovació definitiva del projecte en què es faci constar l’afecció de 
les finques resultants al pagament del saldo de la liquidació definitiva de les despeses d’urbanització i les altres 
despeses del projecte implica la cancel·lació de les garanties prestades als efectes previstos en l’article 101.3 de la Llei 
d’urbanisme (ara 107.3 TRLUC). 

Per tant, en el supòsit de tramitar simultàniament el present projecte amb el d'urbanització, esdevindrà innecessari 
prestar dita garantia per a la publicació del projecte d'urbanització. 
 
 
 
 
 
Girona, novembre de 2017 
 
 
 
 
Jordi Font Bel / Jaume Viñolas Segarra, arqtes. 

Font-Viñolas Arquitectes SLP. 
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1. Descripció de la finca aportada. 
2. Descripció de les finques resultants. 

 

DOCUMENT II.  DESCRIPCIÓ DE LA FINCA APORTADA I DE LES RESULTANTS. 
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DOCUMENT II.1. -  Descripció de la finca aportada  
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FINCA APORTADA NÚM. 01                                .                                                                                                           
  

 
SUPERFÍCIE REGISTRAL: 3.450,00 m² 
 
SUPERFÍCIE REAL: 3.689,63 m² 
 
TITULAR:  INMOBILIARIA B-A, S.A. 
 
REFERÈNCIA CADASTRAL: 1638803DG3013N0001OU 
 
DADES REGISTRALS 

Inscripció: Volum 2892, llibre 123, foli 85, inscripció 3a,  finca  6.141 de Palau Solità i Plegamans. 
 
Descripció finca: URBANA. Terreny en Palau de Plegamans, Urbanitzable programat, Residencial amb una superfície 
de tres mil quatre-cents cinquanta metres quadrats, situat en el polígon Can Cortés Sud. Llinda: al Nord, amb finca dels 
Srs. Juan Rocabayera Riera i Ramona Casadesús Trullols; a l’Est amb camí Reial i amb la finca del Sr. Llargués 
Puigbó,assenyalada amb el núm. 9 de les adjudicades pel projecte de reparcel·lació de Can Cortés Sud; a l'Oest amb 
carrer sense nom; i al Sud , amb carrer sense nom mitjançant franja de zona verda 
 
Règim de titularitat: Ple domini. 
 
Títol: Compravenda. 
 
Càrregues i afeccions: SERVITUD. Dret sobre aprofitament d’aigües i obrir mines i ramals en totes direccions dins 
d'aquesta finca, pous de proba, galeries, aqüeductes i demés treballs i obres encaminades a trobar aigües en la 
mateixa, inscrit a favor de la SOCIEDAD GENERAL DE AGUAS DE BARCELONA, S.A., segons inscripcions 4a i 27a 
de data 17 de setembre de 1875 i 6 de juny de 1984, als folis 84 i 11 posterior dels volums 52 i 724, llibres 3 i 30 de 
l'Ajuntament de Palau de Plegamans; motivades respectivament, per escriptures autoritzada a Barcelona el 19 de juny 
de 1875 pel seu notari Miguel Martí y Sagrieta, i per escriptura de fusió autoritzada el dia 16 d'octubre de 1981 pel 
notari de Barcelona, Enrique Gabarró Samsó, de les inscripcions 25, 26 i 27 de la finca 108, al foli 11 del volum 724, 
llibre 30 de Palau de Plegamans. 
 
OBSERVACIONS: 

De la medició realitzada sobre topogràfic se’n desprèn que la superfície real de la finca és de 3.689,63 m², per la qual 
cosa es prega al Sr. Registrador de la propietat que procedeixi a practicar una major cabuda de 239,63 m². També se li 
sol·licita al Sr. Registrador de la propietat que cancel·li la servitud del dret d'aprofitament d'aigües per resultar 
incompatible amb el planejament urbanístic general, una vegada constatat que el seu titular ha estat notificat. 
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DOCUMENT II.2. -  Descripció de les finques resultants  
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FINCA RESULTANT NÚM.  01, DE CONFIRMACIÓ DE LA TITULARITAT                                                                      .                                                                                                                                                                      
  
 
 

SUPERFÍCIE: 3.335,88 m² 

 
TITULAR:  INMOBILIARIA B-A, S.A. 

 
RÈGIM URBANÍSTIC INFORMATIU (Sense efectes registrals): 
- Zonificació: Zona de blocs plurifamiliars aïllats amb volumetria específica, subzona de blocs plurifamiliars definits en 

ordenació volumètrica precisa, clau 4c1-hpp:. 
- Aprofitament  urbanístic: 3.200 m² de sostre i 37 habitatges, dels quals 183,75 m² s'han de destinar a la construcció 

de tres habitatges amb protecció oficial de règim general. 

 
DADES REGISTRALS 

Inscripció: Volum 2892, llibre 123, foli 85, finca  6.141 de Palau Solità i Plegamans. 
 
Descripció finca: URBANA. Parcel·la confirmada núm. 1 en el projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic 
del PAU 37 "Avda. Ebre", en el terme municipal de Palau Solità i Plegamans. De l'aprofitament urbanístic ha de 
destinar 183,75 m² de sostre i tres habitatges a la construcció d'habitatges amb protecció oficial de règim general. Té 
forma d'ele i una superfície de TRES MIL TRES-CENTS TRENTA-CINC metres amb VUITANTA-VUIT decímetres 
quadrats (3.335,88 m²). Llinda: al nord, en línia de 70,72 metres, amb un vial sense nom de trànsit restringit que 
conforma la parcel·la adjudicada núm. 2 del projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 "Avda. 
Ebre";  a l’est, part amb el carrer del Camí Reial, en línia de 28,98 metres, i part amb una finca situada fora del Polígon, 
en línia de 38,06 metres; a l’Oest,  amb l’avda. Ebre en línia de 67,23 metres; i al sud, part amb un sistema urbanístic 
d’espais lliures públics, en línia de 33,60 metres, i part amb finca situada fora del polígon, en línia de 36,48 metres. 
 
Règim de titularitat: Ple domini. 
 
Títol: Confirmació de la titularitat en el projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 Avda. Ebre 
de Palau Solità i Plegamans, d’acord amb l'art. 138 del Reglament de la Llei d’Urbanisme. 
 
Càrregues i afeccions: Lliure de càrregues. 

 
COMPTE DE LIQUIDACIÓ PROVISIONAL: Està afectada a l’import de 136.298,64 €, corresponent al saldo del compte 
de  liquidació provisional del projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 Avda. Ebre, així com al 
100% del saldo de la liquidació definitiva. 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
FINCA RESULTANT NÚM.  02, ADJUDICADA                                                                                                                  .                                                                                                                    
  
 
 
 
SUPERFÍCIE:  353,75 m². 

 
TITULAR : AJUNTAMENT DE PALAU SOLITÀ I PLEGAMANS 

 
RÈGIM URBANÍSTIC INFORMATIU (Sense efectes registrals): 

Zonificació: Sistema urbanístic de xarxa viària de transit restringit i prioritat invertida, clau Xr. 

 
DADES REGISTRALS 

Descripció finca: URBANA. Parcel·la adjudicada núm. 2 en el projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic 
del PAU 37 "Avda. Ebre", en el terme municipal de Palau Solità i Plegamans. Està formada pel vial que delimita el 
polígon per la seva orientació nord, amb una superfície de TRES-CENTS CINQUANTA-TRES metres amb SETANTA-
CINC decímetres quadrats (353,75 m²). Llinda: al nord, amb terrenys dels Srs. Juan Rocabayera Riera i Ramona 
Casadesús Trullols, en línia de 70,78 metres; a l’est, amb el carrer del Camí Reial, en línia de 5 metres; a l’oest amb 
l’avda. Ebre, en línia de 5 metres; i al sud, amb la finca confirmada núm. 1 en el projecte de reparcel·lació que afecta 
un propietari únic del PAU 37 "Avda. Ebre", propietatd ela societat Inmobiliaria B-A, S.A, en línia de 70,72 metres. 

Tipus de titularitat: Ple domini, en concepte de bé de domini públic. 

Títol: Adquisició originària per cessió obligatòria i gratuïta en el projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic 
del PAU 37 Avda. Ebre de Palau Solità i Plegamans, d’acord amb l’art. 34.7 del Text refós de la Llei d’urbanisme. 

Càrregues i afeccions: Lliure de càrregues. 



Projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 Avda. Ebre Palau Solità i Plegamans 

18 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 Avda. Ebre Palau Solità i Plegamans 

19 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

DOCUMENT III. - PRECS REGISTRALS   
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D’acord amb el contingut del present projecte, es realitzen al Sr. Registrador del Registre de la propietat de Sabadell 4 
els precs següents: 

Finca aportada. 

- Practicar una major cabuda de 239,63 m², amb la qual cosa la seva superfície serà de 3.689,63 m² enlloc dels  
3.450,00 m² que apareixen en la descripció registral, tal com es justifica en l'apartat 1.2 de la memòria. 

- Cancel·lar la servitud del dret sobre aprofitament d’aigües per resultat incompatible amb el planejament urbanístic 
general, una vegada constatat que el seu titular ha estat degudament notificat en el procediment i que l'Ajuntament 
a resolt les possibles al·legacions que pugui presentar. 

Finca resultant núm. 1 , de confirmació de la titularitat  . 

- Confirmar la seva titularitat, practicar la regulació de termenals arran de la cessió dels terrenys afectats a vialitat i 
afectar-la al saldo del compte de liquidació provisional i al percentatge del saldo de la liquidació definitiva que es 
descriu en la fitxa de la finca confirmada. 

Finca resultant núm. 2, adjudicada.  

- Inscriure-la a nom de l’Ajuntament de Palau Solità i Plegamans a títol d'adquisició originària per cessió obligatòria i 
gratuïta, d’acord amb l’art. 34.7 del TRLUC, per estar afectada a sistema urbanístic de comunicacions. 
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1. Generalitats. 

1.1 Bases legals de valoració. 

Art. 34.1.a LS. Àmbit del règim de valoracions 

1.a  La verificació de les operacions de repartiment de beneficis i càrregues s’efectuaran d’acord amb les 
disposicions d’aquesta Llei. 

Art. 126 TRLUC. Criteris dels projectes de reparcel·lació 

1.b. Les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat les persones propietàries 
afectades, sota criteris objectius i generals per a tot el polígon d'actuació urbanística i en funció de 
l'aprofitament urbanístic que li atribueix el planejament urbanístic, o bé, si no hi ha acord, es valoren 
subjectant-se als criteris de la legislació aplicable en matèria de règim de sòl i de valoracions. En qualsevol 
cas, la valoració de les parcel·les resultants ha de tenir en compte les regles de ponderació establertes per 
l'article 37. 

Art. 37. TRLUC. Aprofitament urbanístic. 

1. S'entén per aprofitament urbanístic la resultant de ponderar l'edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos 
que assigni al sòl el planejament urbanístic; també integra l'aprofitament urbanístic la densitat de l'ús 
residencial, expressada en nombre d'habitatges per hectàrea. 

5. A l'efecte de la gestió urbanística, la ponderació de l'aprofitament urbanístic en un àmbit d'actuació 
urbanística, tant si són sectors de planejament urbanístic com polígons d'actuació urbanística, s'ha d'ajustar 
a la regla següent: 

a) Si l'àmbit d'actuació urbanística comprèn diverses zones, s'ha d'establir el valor relatiu homogeneïtzat de 
cadascuna. 

b) Els valors homogeneïtzats a què es refereix la lletra a han d'expressar la intensitat dels usos, la rigidesa 
a la demanda de cadascun dels usos, llur localització i la repercussió admissible del valor de la 
urbanització o, si s'escau, la reurbanització. 

Art. 140 RLUC. Valoració de les finques resultants (confirmada). 

1. La valoració de les finques resultants s’ha d’efectuar en unitats de valor, resultants de l’aplicació de les 
regles de ponderació que estableix l’article 37 de la Llei d’urbanisme. 

2. La ponderació de valor de les finques resultants en funció de llur localització únicament procedeix quan la 
indicada localització difereix substancialment de la de les finques aportades i la ubicació de les finques 
resultants produeix una diferència relativa de valor. 

Art. 40 LS. Valoració del sòl en règim d’equidistribució. 

1 Quan en defecte d’acord entre tots els subjectes afectats, als efectes del repartiment de beneficis i càrregues 
i l’adjudicació de parcel·les, el sòl es taxarà pel valor que li correspondria si estigués acabada l’actuació. 

Art. 27 RVLS. Valoració en règim d’equidistribució de beneficis i càrregues. 

1 En l’execució d’actuacions de transformació urbanística el sòl es taxarà pel valor que li correspondria 
acabada l’execució, en els termes establerts a l’art. 22 d’aquest Reglament. 

2 En el cas que algun propietari no pugui exercitar la facultat de participar, el sòl es taxarà pel valor establert a 
l’apartat anterior, descomptades les despeses d’urbanització no realitzades incrementades per la taxa lliure 
de risc i la prima de risc, conforme a l’apartat 3 de l’art. 22 d’aquest Reglament. 

Art. 37 LS. Valoració en sòl urbanitzat. 

1 Per a la valoració del sòl urbanitzat que no està edificat: 

a) Es considerarà com a ús i edificabilitat de referència els atribuïts a la parcel·la per l’ordenació urbanística, 
incloent en el cas el d’habitatge subjecte a algun règim de protecció que permeti taxar el seu preu màxim 
en venda o lloguer. 

b) S’aplicarà a dita edificabilitat el valor de repercussió del sòl segons l’ús corresponent, determinat pel 
mètode residual estàtic. 

c) de la quantitat resultant es descomptarà el valor dels deures i càrregues pendents per poder executar 
l’edificabilitat prevista. 

Art. 22 RVLS. Valoració en situació de sòl urbanitzat no edificat. 

1 El valor del sòl urbanitzat no edificat s’obtindrà aplicant a l’edificabilitat de referència el valor de repercussió 
del sòl segons l’ús corresponent, d’acord amb la següent expressió: 

VS= ∑ Ei x VRSi 

2 Els valors de repercussió del sòl de cadascun dels usos considerats es determinaran pel mètode residual 
estàtic, d’acord amb la següent expressió: 

VRS= (Vv /K) – Vc 

Art. 34 LS. Àmbit del règim de valoracions. 

2 Les valoracions s’entendran referides: 

a) Quan es tracti de la verificació de les operacions de repartiment de beneficis i càrregues s’entendran 
referides a la data d’iniciació del procediment d’aprovació de l’instrument que la motivi. 

Art. 131 RLUC. Inici de l’expedient de reparcel·lació 

1 Tanmateix, la data de referència de les valoracions contingudes en el projecte de reparcel·lació és la de la 
seva aprovació inicial, i s’actualitzen en l’aprovació definitiva d’acord amb l’interès legal del diner, a partir del 
transcurs del termini de sis mesos des de l’aprovació inicial. 

1.2 Conclusions de les bases legals. 

a. Tot i que es tracta d’una reparcel·lació que afecta un propietari únic, atès que el motiu principal de la valoració 
és establir el valor del 10% de cessió sobre el nou aprofitament reconegut pel POUM que li pertoca a 
l’administració actuant, haurem d’utilitzar els criteris establerts a la Llei de sòl. 

b. Atès que en el PAU 37 "Avda Ebre" hi ha dues zonificacions distintes (Habitatge lliure i habitatge amb 
protecció oficial de règim general) cal establir el valor relatiu homogeneïtzat de cadascuna. 

c. Per expressar la intensitat dels usos, la rigidesa a la demanda de l'ús d'habitatge de renda lliure, llur 
localització i la repercussió admissible del valor de la urbanització, ho farem transformant el valor en Euros, a 
partir de l'estudi de mercat. Els habitatges amb protecció tenen el preu regulat normativament. 

d. D’acord amb l’art. 40.1 LS i 27.1 del seu Reglament, el valor de cada zona homogeneïtzada en euros serà el 
que li correspondria si l’actuació estigués acabada, és a dir, el de sòl urbanitzat que no està edificat, regulat a 
l’art. 37.1 LS i 22 RLS. 
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e. D’acord amb l’art. 46 TRLUC, els terrenys s’han de cedir a l'administració actuant urbanitzats, per la qual cosa, 
per establir el valor del 10% de cessió sobre el nou aprofitament reconegut pel POUM, d’acord amb el que 
estableix l’art. 40.2 LS, no s’ha de detreure al valor del sòl les despeses d’urbanització pendents 
incrementades per la Taxa lliure de risc i la prima de risc. 

2. Metodologia de càlcul. 

2.1 Criteris generals. 

Tal com hem comentat a l’apartat de conclusions anterior, d’acord amb l’art. 126.1.b del TRLUC, les finques resultants 
es valoren subjectant-se als criteris de la legislació aplicable en matèria de règim de sòl i de valoracions, o sigui, la LS. 

L’art. 40 d’aquesta Llei, corresponent a la valoració del sòl en règim d’equidistribució de beneficis i càrregues, estableix 
que als efectes de beneficis i càrregues i adjudicació de parcel·les resultants el sòl es taxarà pel valor que li 
correspondria si estigués acabada la urbanització (art. 40.1 LS) i, únicament pel cas de propietaris que no puguin 
participar en l‘adjudicació, a aquest valor, caldrà descomptar les despeses d’urbanització incrementades per la tassa 
lliure de risc i la prima de risc (art.40.2 LS). Per tant, caldrà aplicar la metodologia establerta a l’art. 37 LS i 22 del 
RVLS, referent a la valoració del sòl urbanitzat,  

Per a la valoració del sòl urbanitzat no edificat hem de considerar l’ús i l'edificabilitat atribuïts per l’ordenació urbanística 
(art. 37.1.a LS i 20.1 RVLS) i aplicar-li el valor de repercussió determinat pel mètode residual estàtic (art. 37.1.b LS i 
22.2 RVLS). 

2.2 El mètode residual estàtic. 

El mètode residual estàtic consisteix en l’anàlisi de les inversions en valors actuals, en base l’ús més intensiu i millor 
possible. S’estima mitjançant la detracció del valor de l’immoble actual en venda, del conjunt de despeses i beneficis de 
construcció i promoció, obtinguen residualment el valor del sòl. 

La seva aplicació està lligada als mètodes de valoració del cost de reposició i de mercat, ja que el valor de l’immoble ha 
de ser conegut en base l’anàlisi del mercat i per la metodologia del cost de reposició s’obtenen el total de les despeses 
a tenir en compte (llicències, projectes, direcció d’obres, planejament, indemnitzacions, despeses d’urbanització, 
despeses de construcció etc...) per obtenir residualment el valor del sòl, d’acord amb la fórmula establerta en 22.2 del 
RVLS: 

VRS= (Vv /K) – Vc 

Essent: 

VRS=  Valor de repercussió del sòl en euros per metre quadrat edificable de l’ús considerat. 

Vv= Valor en venda del metre quadrat d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari acabat, calculat sobre 
la base d’un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable. 

K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incluides les de financiació, gestió i promoció, així 
com el benefici empresarial normal de l’activitat de promoció immobiliària necessària per a la materialització 
de l’edificabilitat, el qual tindrà amb caràcter general un valor d’1,40, i que es podrà reduir fins a un mínim 
d’1,20 o ampliar fins un màxim de 1,40, d’acord amb els criteris establerta a l’art. 22.2 RLLS. 

Vc= Valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de sumar el 
cost d’execució material de l’obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l’import dels 
tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per projectes i direcció d’obres i altres despeses 
necessàries per a la construcció de l’immoble. 

3. Valor en venda del metre quadrat edificat de cadascuna de les tres tipologies d'habitatges considerades. 

3.1 Criteris generals. 

D’acord amb l’art. 22.2 RVLS, el valor en venda del metre quadrat d’edificació de l’ús considerat del producte 
immobiliari acabat, s’ha de fonamentar en un estudi de mercat estadísticament significatiu, i l'article 24 estableix que 
estarà format per un número igual o superior a sis mostres. 

En aquest sentit, l’art. 21.1 de l’ECO/805, que d’acord amb la DT tercera de la LS era d’aplicació fins a l’entrada en 
vigor del RVLS, i que hom entén aplicable en aquells aspectes que l’esmentat Reglament no desenvolupa, estableix 
que per a la utilització del mètode de comparació s’han d’acomplir els requisits següents: 

a. Existència d’un mercat representatiu 
b. Disposar suficients dades sobre transaccions o ofertes que permetin que permetin identificar paràmetres 

adequats per a realitzar la homogeneïtzació de comparables. 
c. Disposar d’informació sobre sis transaccions o ofertes de comparables que reflexin adequadament la situació 

actual del mercat 

Una vegada realitzat l’estudi de mercat cal aplicar la tècnica de l’homogeneïtzació, que és el procés d’aplicació de les 
dades del mercat, des del punt de vista de valoració, a les condicions de l’immoble a valorar.  El mètode ha de tenir en 
compte les diferències entre els preus d’oferta i les transaccions reals, que ha de reflectir la diferència entre el mercat 
real i l’aparent (comissions, negociacions a la baixa...). L'art. 24 RVLS situa aquest coeficient entre 0,7 i 1. El mateix 
article estableix quines són les altres condicions de semblança que cal tenir en compte (localització, ús, configuració 
geomètrica, tipologia i paràmetres urbanístics bàsics, superfície, antiguitat i estat de conservació, qualitat de l'edificació, 
gravàmens que condicionin el valor atribuïble a la propietat, data de la presa de dates).  Si les comparables se situen al 
mateix entorn i són de similars dimensions, característiques, tipologia i antiguitat, no caldrà aplicar l’homogeneïtzació. 

El producte immobiliari a construir en la finca del PAU 37 serà una promoció d'obra nova formada per 34 habitatges de 
renda lliure, de qualitat mitjana i d'aproximadament 75 m² construïts (descomptats els espais comuns) i 3 habitatges de 
protecció oficial de règim general, per tant, per calcular el valor d e repercussió del sòl haurem de conèixer el valor en 
venda d'aquestes tipologies d'habitatges. 

A més a més, d’acord amb l’art. 37.1 TRLUC, també integra l'aprofitament urbanístic la densitat de l'ús residencial, 
expressada en nombre d'habitatges per hectàrea i, atès que el POUM atorga a la finca un increment de 10 habitatges, 
haurem de calcular el valor que comporta l’increment de la densitat d'habitatges no associada a un increment de la 
intensitat (10 habitatges). Amb la densitat atorgada en el POUM tenim que es poden destinar 3.016,25 m² de sostre per 
a la construcció de 34 habitatges de renda lliure, si a aquest sostre li deduïm un 15% destinat a espais comuns tenim 
que el sostre destinat a habitatge susceptible de posar-se en el mercat és de 2.563,81 m² per construir 34 habitatges 
de 75,40 m² i, en el supòsit de no disposar de l’increment de 10 habitatges se'n podrien construir 24 de 106,82 m². 

La diferència de valor de repercussió del sòl entre la construcció de 24 habitatges i 34 rau l'increment de valor arran de 
la major densitat d'habitatges. Atès que el valor en venda per m² de l'habitatge acabat decreix proporcionalment a 
mesura que s'incrementa la superfície construïda i, conseqüentment, també decreix el valor de repercussió del sòl, per 
calcular aquest increment, també haurem de conèixer el valor en venda dels habitatges de renda lliure de 106 m² de 
superfície. 

3.2 Valor en venda del metre quadrat edificat d’habitatge de renda lliure de 75 m² construïts. 

El producte immobiliari a construir en la finca serà una promoció d'obra nova formada per 34 habitatges de renda lliure, 
de qualitat mitjana i d'aproximadament 75 m² construïts (descomptats els espais comuns).  

Les sis comparables que conformen l’estudi de mercat són de característiques similars a la del producte resultant de la 
promoció a efectuar en l'única finca a confirmar en la reparcel·lació del PAU 37, atès que tenen una qualitat mitjana, 
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una superfície semblant i se situen dins el nucli urbà de Palau Solità i Plegamans, per la qual cosa únicament aplicarem 
la homogeneïtzació per les condicions de semblança o equivalència bàsica següents: 

- Negociació. Tot i que en aquest moment la conjuntura econòmica a petit una inflexió respecte la recessió dels 
darrers anys, es considera prudent aplicar un coeficient de negociació del 10%, el qual se situa al mig del previst en 
l'art. 24 RVLS.   

- Antiguitat. Dels anàlisi de diferents estudis de mercat se’n desprèn que els valors dels habitatges usats respecte els 
de nova construcció es deprecien de la manera següent: 
- 3 a 5 anys  5% 
- 5 a 10 anys 10% 
- 10 a 15 anys  15% 
- 15 a 20 anys  20% 
- més de 20 anys  25% 

Les pàgines web d'ofertes d'habitatges normalment no aporten la dada de l'antiguitat i s'ha extret de les dades de 
cadastre. 

De la taula de l’estudi de mercat homogeneïtzat que s’adjunta a l’apartat 9.2 d'aquest Annex 1, se’n desprèn que el 
valor en venda del metre quadrat edificat d’habitatge de renda lliure de 75 metres quadrats de superfície construïda és 
de 2.249,56 €/m2 (Vv). 

3.3 Valor en venda del metre quadrat edificat d’habitatge de renda lliure de 106 m² construïts. 

De l'estudi de mercat homogeneïtzat de l’apartat 11.2 d’aquest Annex 1, emprant les mateixes condicions de 
semblança que les comentades per a l'estudi de mercat d'habitatges de 75 m², se’n desprèn que el valor en venda del 
metre quadrat edificat d’habitatge de renda lliure d’habitatges de 106 m² construïts és de 2.232,50 €/m². 

3.4 Valor en venda del metre quadrat edificat d’habitatge amb protecció oficial de règim general, clau 4c1-hpp. 

L'art 48 del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a l'habitatge, estableix que  els preus de venda del sòl 
urbanitzat qualificat urbanísticament per a la construcció d’habitatges amb protecció oficial seran equivalents al seu 
valor residual, i en instruments de gestió urbanística que s’aprovin inicialment a partir de l’entrada en vigor del Decret, 
en les zones geogràfiques altres que la A, no podrà superar el 15% del preu màxim de venda per metre quadrat de 
superfície útil dels habitatges amb protecció oficial de règim general i especial. 

El municipi de Palau Solità i Plegamans està inclòs en la zona geogràfica “B” d’acord amb la distribució de municipis 
que estableix l’Ordre VIV/1952/2009, vigent mentre no s’aprovi l’ordre del Conseller o consellera competent en matèria 
d’habitatge, d’acord amb la Disposició transitòria sisena del D. 75/2014, en la qual s’estableix un el preu màxim de 
venda dels habitatges amb protecció oficial de règim general de 1.576,64 €/m² útil. 

D’altra banda, atès que la repercussió del sòl en l'habitatge de renda lliure s’efectua amb el sostre construït, caldrà 
transformar el preu màxim de venda establert per al metre quadrat útil a metre quadrat construït, d’acord amb la relació: 

0,87 m² sostre útil = 1 m² sostre construït 

D’acord amb això, el preu màxim en venda del metre quadrat construït dels habitatges amb protecció oficial de règim 
general és: 

Vv= 1.576,64 €/m² útil x 0,87 m² útil /m² construït = 1.371,67 €/m² construït. 

4. Valor de la construcció per metre quadrat edificable de cadascuna de les tipologies d'habitatges 
considerades. 

4.1 Criteris generals. 

D’acord amb la fórmula establerta a l’art. 22 del RLS, el valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable de 
l’ús considerat que cal detreure és el resultat de sumar el cost d’execució material de l’obra, les despeses generals i el 
benefici industrial del constructor, l’import dels tributs que graven la construcció, els honoraris professionals per 
projectes i direcció d’obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l’immoble. 

D’acord amb això, el valor de la construcció serà:   Vc = Cc + Cp + Cfc. 

Essent: 

Vc1: Despeses de construcció considerant: cost execució material, despeses generals i benefici industrial 
constructor. 

Vc2:  Honoraris tècnics corresponents a la formulació del projecte arquitectònic i direcció de les obres, coordinació de 
seguretat i salut, projecte de telecomunicacions, legalització ACS, legalització calefacció (RITE), estudi 
geotècnic, topogràfic, control de qualitat, oficina de control tècnic, assegurança desenal, etc. 

Vc3:  Impostos no recuperables com el de transmissions patrimonials, actes jurídics documentats, notaria, registre de 
la propietat, declaració d’obra nova, divisió de propietat horitzontal, llicència d’obres, taxes municipals, etc. 

Per a la quantificació del valor de construcció dels habitatges agafem els valors estadístics de la revista "Boletin 
económico de la construcción" núm. 309 del primer trimestre de 2017, que inclou el cost d'execució material, les 
despeses generals, el benefici industrial, el cost de seguretat i salut i els honoraris tècnics. 

A aquest valor cal afegir-hi les despeses següents: 

- Impost de construccions ICIO  4,00% 
- Enginyeries, ICT, ACS, AE, BT, grues.... 2,35% 
- Inspeccions, controls, assaigs..... 1,15% 
- Assegurances RC i altres 1,10% 
Total ................................................................... 8,60% 

4.2 Valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable del bloc aïllat de renda lliure. 

El valor de la construcció del bloc d'habitatges aïllats de renda normal segons la revista Bec del primer trimestre de 
2017 (apartat 12.1 d'aquest Annex 1) es fixa en 1.112,83 €/m². Si a aquest valor li afegim un 8,60%, tenim que el valor 
total de la construcció en euros per metre quadrat edificable (Vc), és de 1.208,53 €/m². 

4.3 Valor de la construcció en euros per metre quadrat edificable del bloc aïllat de renda social. 

El valor de la construcció del bloc d'habitatges aïllats de renda social segons la revista Bec del primer trimestre de 2017 
(apartat 12.2 d'aquest Annex 1) es fixa en 942,79 €/m². Si a aquest valor li afegim un 8,60%, tenim que el valor total de 
la construcció en euros per metre quadrat edificable (Vc), és de 1.023,86 €/m². 

5. Valor adoptat del coeficient “K”. 

Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de financiació, gestió i promoció, així com el 
benefici empresarial normal de l’activitat de promoció immobiliària necessària per a la materialització de l’edificabilitat, 
el qual tindrà amb caràcter general un valor d’1,40, i que es podrà reduir fins a un mínim d’1,20 o ampliar fins un màxim 
de 1,60, d’acord amb els criteris establerta a l’art. 22.2 RLS.  

D'acord amb això, aquest coeficient adopta un valor d'1,40 en el cas dels habitatges de renda lliure i d'1,20 en el cas 
dels habitatges de protecció oficial de règim general. 



Projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 Avda. Ebre Palau Solità i Plegamans 

28 
 

6. Valor de repercussió del sòl de cadascuna de les tres tipologies d'habitatges considerades. 

6.1 Valor de repercussió del sòl de l'habitatge de renda lliure de 75 m² de superfície. 

- Ús:  Habitatges de renda lliure 
- Tipologia:  Bloc aïllat 
- Valor en venda (Vv):  2.249,56 €/m² 
- Valor de construcció (Vc): 1.208,53  €/m²  
- Coeficient “K“ 1,40 

VRS= (Vv /K) – Vc 
VRS=  (2.249,56 €/m² sostre / 1,40 ) – 1.208,53 €/m² sostre =   398,30 €/m² sostre 

6.2 Valor de repercussió del sòl de l'habitatge de renda lliure de 106 m² de superfície. 

- Ús:  Habitatges de renda lliure 
- Tipologia:  Bloc aïllat 
- Valor en venda (Vv):  2.232,50 €/m² 
- Valor de construcció (Vc):  1.208,53 €/m²  
- Coeficient “K“ 1,40 

VRS= (Vv /K) – Vc 
VRS=  (2.232,50 €/m² sostre / 1,40 ) – 1.208,53 €/m² sostre =   386,12 €/m² sostre 

6.3 Valor de repercussió del sòl de l'Habitatge de protecció oficial de règim general. 

- Ús:  Hpp règim general 
- Tipologia:  Bloc aïllat 
- Valor en venda (Vv):  1.371,67 €/m² 
- Valor de construcció (Vc): 1.023,86 €/m² 
- Coeficient “K“ 1,20 

VRS= (Vv /K) – Vc 
VRS=  (1.371,67 €/m² sostre / 1,2 0 ) – 1.023,86 €/m² sostre =   119,20 €/m² sostre 

7. Increment del valor de repercussió del sòl arran de la major densitat d'habitatges. 

De les dades obtingudes en l’apartat anterior d’aquest Annex obtenim que el valor de repercussió del sòl per a la 
construcció d’habitatges de 75,00 m² construïts és de 398,30 €/m² sostre, i el d’habitatge de 106 m² de 386,12 €/m² 
sostre, amb la qual cosa el major al valor de repercussió que comporta el fet de poder construir 10 habitatges més és 
de 12,18 €/m². 
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8. Mostres de l'estudi de mercat d'habitatges en blocs plurifamiliars de 75 m² de superfície construïda. 

1-       MOSTRA MERCAT 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2-.MOSTRA MERCAT 2. 
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3.-.MOSTRA MERCAT 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4-.MOSTRA MERCAT 4 
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5-. MOSTRA MERCAT 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6-. MOSTRA MERCAT 6 
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9. Estudi de mercat d'habitatges en blocs plurifamiliars de 75 m² de superfície construïda. 

 
9.1.  Estudi de mercat sense homogeneïtzar.  

 
 

       TAULA 1. -ESTUDI DE MERCAT SENSE HOMOGENEÏTZAR 
 

Font Situació Sup. Construïda 
[m²] 

Preu                              
[€] 

Preu repercussió 
sense 

homogeneïtzar 
[€/m²] 

Any construcció Observacions 

1. Habitaclia Carrer Josep pla 69,00 169.675,00 2.459,06 obra nova   

2. Fotocasa Avinguda diagonal 65,00 150.000,00 2.307,69 1979   

3. Fotocasa Carrer sant joan 78,00 149.000,00 1.910,26 1998   

4. Idealista Avinguda diagonal 75,00 135.000,00 1.800,00 2010   

5. Fotocasa Carrer comerç 82,00 226.000,00 2.756,10 obra nova   

6. Fotocasa Avinguda Catalunya 80,00 175.000,00 2.187,50 1997 1 plaça pàrquing 

Total 
   

13.420,60 
 

  

        2.236,77     
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9.2  Estudi de mercat homogeneïtzat.  
 
 

      TAULA 2. -ESTUDI DE MERCAT Homogeneïtzat 
 

Font Situació Sup. Construïda 
[m²] 

Preu repercussió 
sense 

homogeneïtzar 
[€/m²] 

Coeficient 
Negociació compra 

Coeficient 
Antiguitat 

Preu repercussió 
homogeneitzat [€/m²] 

1. Habitaclia Carrer Josep pla 69,00 2.459,06 0,90 1,00 2.213,15 

2. Fotocasa Avinguda diagonal 65,00 2.307,69 0,90 1,25 2.596,15 

3. Fotocasa Carrer sant joan 78,00 1.910,26 0,90 1,20 2.063,08 

4. Idealista Avinguda diagonal 75,00 1.800,00 0,90 1,10 1.782,00 

5. Fotocasa Carrer comerç 82,00 2.756,10 0,90 1,00 2.480,49 

6. Fotocasa Avinguda Catalunya 80,00 2.187,50 0,90 1,20 2.362,50 

Total 
     

13.497,37 

Preu repercussió homogeneïtzat   2.236,77     2.249,56 
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10. Mostres de l'estudi de mercat d'habitatges en blocs plurifamiliars de 106 m² de superfície 
construïda. 

 

1.  MOSTRA MERCAT 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.  MOSTRA MERCAT 2 
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3.  MOSTRA MERCAT 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.  MOSTRA MERCAT 4 
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5.  MOSTRA MERCAT 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.  MOSTRA MERCAT 6 

 
 
 
 
 
 



Projecte de reparcel·lació que afecta un propietari únic del PAU 37 Avda. Ebre Palau Solità i Plegamans 
 

37 
 

 
 

11. Estudi de mercat d'habitatges en blocs plurifamiliars de 106 m² de superfície construïda. 
 

11.1.  Estudi de mercat sense homogeneïtzar.  
 
          TAULA 1. -ESTUDI DE MERCAT SENSE HOMOGENEÏTZAR 

 
          

Font Situació 
Sup. 

Construïda 
[m²] 

Preu                              
[€] 

Preu repercussió 
sense 

homogeneïtzar 
[€/m²] 

Any construcció Observacions 

1. Habitaclia  Carrer Pintor Vayreda 111,00 234.300,00 2.110,81 2000   

2. Idealista Avinguda Catalunya 105,00 150.000,00 1.428,57 1979 Plaça garatge + 
traster 

3. Idealista Carrer sant joan 110,00 220.000,00 2.000,00 2002 1 plaça garatge 

4. Fotocasa Zona Sant Joan 103,00 225.000,00 2.184,47 1995 1 plaça garatge 

5. Fotocasa Avinguda Catalunya 100,00 188.000,00 1.880,00 1975 1 plaça garatge 

6. Pisos.com Zona centre 110,00 295.000,00 2.681,82 2006 2 places garatge + 
traster 

Total 
   

12.285,67 
 

  

        2.047,61     
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11.2  Estudi de mercat homogeneïtzat. 
 
         TAULA 2. -ESTUDI DE MERCAT HOMOGENEÏTZAT 

 
 

Font Situació 
Sup. 

Construida 
[m²] 

Preu repercussió 
sense 

homogeneïtzar 
[€/m²] 

Coeficient 
Negociació 

compra 

Coeficient 
Antiguitat 

Preu repercussió 
homogeneïtzat 

[€/m²] 

1. Habitaclia  Carrer Pintor Vayreda 111,00 2.110,81 0,90 1,20 2.279,68 

2. Idealista Avinguda Catalunya 105,00 1.428,57 0,90 1,25 1.607,14 

3. Idealista Carrer sant joan 110,00 2.000,00 0,90 1,20 2.160,00 

4. Fotocasa Zona Sant Joan 103,00 2.184,47 0,90 1,25 2.457,52 

5. Fotocasa Avinguda Catalunya 100,00 1.880,00 0,90 1,25 2.115,00 

6. Pisos.com Zona centre 110,00 2.681,82 0,90 1,15 2.775,68 

Total 
     

13.395,02 

Preu repercussió homogeneïtzat   2.047,61     2.232,50 
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12. Dades respecte el valor de construcció per metre quadrat. 

12.1 Bloc d'habitatges aïllat segons la revista Bec primer trimestre 2017 de renda normal. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

12.2 Bloc d'habitatges aïllat segons la revista Bec primer trimestre 2017 de renda social. 
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1.  Certificat de domini i càrregues de la finca d'origen i nota simple amb afecció. Registral 6141 
2.  Nota simple de la finca que conté la inscripció de la servitud del dret d'aigües. Registral 108 
 

ANNEX 2. Informació registral. 
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1.  Certificat de domini i càrregues de la finca aportada i nota simple amb afecció. Registral 6141 
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2.  Nota simple de la finca que conté la inscripció de la servitud del dret d'aigües. Registral 108 
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