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|. MEMORIA
1. Circumstancies que motiven la reparcel-lacio

1.1. Antecedents urbanistics

La revisié actual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (en endavant POUM) de la
Pobla de Mafumet va ser definitivament aprovada per acords de la Comissio Territorial
d’'Urbanisme de Tarragona (CTUT) de dates 12 de marg¢ de 2009 i de 25 de juny de 2009,
i la consequent publicacié en el DOGC num. 5494, de data 20 d’octubre de 2009.

Amb posterioritat, 'Ajuntament de la Pobla de Mafumet ha tramitat una Modificacié Puntual
del POUM, pel canvi de classificaci6 del Sol No Urbanitzable SR a Sol Urbanitzable
Delimitat, amb la creacié d’un nou sector urbanitzable industrial identificat com a sector
SUD-P.P.5 — ‘Vermuts Yzaguirre’. Aquesta modificacié puntual ha estat definitivament
aprovada per la CTUT, en sessi6 de data 13 de novembre de 2020, i s’ha publicat en el
DOGC num. 8355, de data 3 de marg de 2021.

En el procés de canvi de classificacid del sol i de creacié del nou sector urbanitzable, la
modificacié puntual tramitada estableix com a objectiu I'ordenacié i regulacié de les
instal-lacions existents de I'empresa promotora, de caracter agroindustrial, i la seva
ampliacio, necessaria per a garantir la viabilitat economica i funcional de I'empresa en el
futur.

La Junta de Govern Local de I'Ajuntament de la Pobla de Mafumet, en sessi6 de data 23
de setembre de 2021, ha adoptat I'acord d’aprovar inicialment el Pla parcial del sector SUD-
P.P.5, i I'ha sotmés al procés d’'informacié publica previst a la legislacié vigent, aixi com
també ha sol-licitat a la CTUT i als organismes afectats per raé de la seva competéncia,
I'emissio dels preceptius informes previstos a la legislacio urbanistica.

En data 1 de febrer de 2022 el Ple de 'Ajuntament de la Pobla de Mafumet ha adoptat
I'acord d’aprovacié definitiva del Pla parcial.

1.2. Fonamentacio legal.

Aquest Projecte de reparcel-lacié es formula d’acord amb les determinacions del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme (en
endavant, TRLUC), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i per la Llei 5/2017, del 28
de marcg, aixi com el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’urbanisme (en endavant, RLUC).

L'article 85.9 del TRLUC contempla la possibilitat “de tramitacié simultania de diverses
figures de planejament urbanistic, o bé d'aquestes i d'instruments de gesti¢”, si bé
cadascuna d'aquestes tramitacions s’ha de configurar en expedients separats, i
I'executivitat de cadascuna d'elles queda supeditada a la de l'instrument o la figurar
superior.

D’altra banda, l'article 125 del RLUC regula la tramitacié dels instruments de gestid
urbanistica, i confirma el que ja s’'indicava en el paragraf anterior, quan estableix en el punt
1 que “la tramitacio dels instruments de gestié previstos [a la Llei d’'urbanisme] pot tenir
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caracter simultani, tot i que en expedients separats”. Cal tenir en compte, pero, el que
estableix el punt 6 del mateix article, que determina que “la tramitacio dels instruments de
gestié de forma simultania amb el planejament urbanistic requereix que (...) també es
tramiti simultaniament el projecte d'urbanitzacio. L’executivitat dels acords d’aprovacio
definitiva dels instruments de gestio resta supeditada a I'aprovacié definitiva de l'instrument
de planejament i del projecte d'urbanitzaci6”.

Pel que fa als criteris de valoracié del sol i dels elements i drets incompatibles amb
I'ordenacio urbanistica que s’executa, el Projecte aplica les normes contingudes en el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text refés de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana (en endavant, TRLSRU), i en el Real Decreto 1492/2011,
de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo (en
endavant RVLS), ambdues en la seva redaccié vigent al temps de redactar aquest
document.

Aixi mateix resulta d’aplicacio el Real Decreto 1093/1997, de 4 de juliol, pel que s’aproven
les normes complementaries al Reglament per a I'execucié de la Llei hipotecaria sobre la
inscripci6 al Registre de la Propietat dels actes de naturalesa urbanistica.

D’acord amb l'article 124.1 del TRLUC, aquesta reparcel-laci6 té per objecte repartir
equitativament els beneficis i les carregues derivats de I'ordenacié urbanistica, regularitzar
la configuracioé de les finques i situar-ne I'aprofitament en zones aptes per a I'edificacio, de
conformitat amb el planejament urbanistic. El contingut i efectes d’aquest Projecte de
reparcel-lacié s’adequa al que estableixen els articles 124 a 134 del TRLUC i els articles
130 a 163 del seu Reglament.

El sistema d’actuacio previst pel planejament i que s'executa és el de reparcel-lacié en la
modalitat de compensacio basica, regulada en els articles 130 al 134 del TRLUC i 170 i
173 del RLUC.

De conformitat amb el contingut de l'article 130.3 del TRLUC: “La iniciativa de la modalitat
de compensacio basica correspon als propietaris o propietaries de finques la superficie de
les quals representi més del 50% de la superficie total del poligon d’actuaci6 urbanistica”.
Aquesta circumstancia es compleix en el cas present, ates que el promotor, INDUSVI SL,
és propietari del 94,63 % de les finques que conformen I'ambit del sector.

1.3. Contingut del Projecte de reparcel-lacié

El contingut d’aquest Projecte de reparcel-lacié s’ajusta al qué estableixen el TRLUC i el
RLUC (concretament en els seus articles 144 a 150), i esta integrat pels documents
seguents:

I.  Memoria, que inclou

II.  Relacié de propietaris i interessats i relacié de finques aportades.
lll. Finques resultants i designacié dels adjudicataris.

IV. Valoracio dels drets indemnitzables

V. Compte de liquidaci6 provisional.

VI. Planols

VIl. Annexos
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1.4. Procediment de tramitacio del Projecte de reparcel-lacié

L'article 164 del RLUC descriu i regula el procediment de reparcel-lacié voluntaria, i
determina que totes les persones propietaries de finques incloses en un poligon d’actuacio
urbanistica subjecte al sistema de reparcel-laci6 poden formular, de _comu acord i
mitjancant I'atorgament d’escriptura publica, una proposta de reparcel-lacié voluntaria.

En aquest cas no és necessaria I'aprovacio inicial, segons l'article 164.2 del TRLUC, sin6
que l'administracio actuant (en aquest cas I'Ajuntament de la Pobla de Mafumet ha de
sotmetre la proposta a informacio publica per un termini d’'un mes i simultaniament ha de
donar audiéencia a la resta de persones interessades amb citacio personal.

L’'aprovacio definitiva del projecte s’ha d’ajustar al que estableix l'article 119.2.d) del
TRLUC, i la certificacid de I'acord d’aprovacié definitiva possibilita la inscripcié de la
reparcel-lacié al Registre de la Propietat.

L'article 164.3 del TRLUC també contempla la possibilitat que I'escriptura publica de
reparcel-lacié voluntaria es pugui complementar amb un apoderament especial a favor
d’'una 0 més persones propietaries o gestores, que poden desenvolupar les tasques que
correspondrien a una junta de compensacié. Tanmateix cal observar que en el redactat
normatiu aquesta possibilitat d’'apoderament és del tot opcional i complementaria, i per tant
no és estrictament necessaria per a la tramitacio del projecte de reparcel-lacio, que en
gualsevol cas ha de ser signat per totes les parts interessades i de comu acord. Si no es
produeix aquest apoderament, no és necessaria tampoc la seva comunicacié al Registre
d’entitats urbanistiques col-laboradores, tal i com estableix I'article 164.5 del TRLUC.
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2. Descripci6 de I'ambit reparcel-lable i la seva ordenaci6 urbanistica

2.1. Situacio, ambit i superficie del projecte de reparcel-lacié

L'ambit del projecte de reparcel-lacié s’ajusta plenament a I'ambit del Pla parcial urbanistic
SUD-P.P.5 ‘Vermuts Yzaguirre’, resultant de la tramitacié i aprovacié de la Modificacio
puntual del POUM de la Pobla de Mafumet, esmentada a I'apartat 1.1 d’aguesta memaria,
i de la propia tramitacié del Pla parcial del sector SUD-P.P.5.

D’acord amb la documentacio del Pla parcial, i la que s’ha utilitzat també en aquest Projecte
de reparcel-lacio, la superficie de les finques afectades per la delimitacié del sector és de
40.662 m?, i coincideix amb la superficie resultant de I'aixecament topografic realitzat, i amb
el qual es redacta aquest projecte. La superficie real dels terrenys inclosos dins I'ambit
reparcel-lable és de 33.383 m?, i és la que sera utilitzada en aquest projecte, donant aixi
compliment a l'article 8.1 del RD 1093/1997, de 4 de juliol.

2.2. Topografia, estat actual i usos existents.

L’ambit objecte d’aquest projecte de reparcel-lacio, identificat pel POUM vigent com SUD-
P.P.5, és una peca de sol urbanitzable, de forma trapezoidal irregular, que limita al nord
amb el tracat de la carretera TP-7225, del Morell i la Pobla de Mafumet fins a Reus; a l'est
amb el limit del terme municipal entre els municipis del Morell i de la Pobla de Mafumet, i
més enlla amb la traga de I'avinguda dels Paisos Catalans, del nucli urba del Morell; al sud
amb el SOl No Urbanitzable que el POUM qualifica amb la clau SRPE, de proteccid
especial; i a 'oest amb el Sol No Urbanitzable que el mateix POUM qualifica amb la clau
SSR, sense cap proteccio especifica.

Actualment una part de I'ambit ja esta ocupat per diverses instal-lacions i edificacions que
es destinen a la producci6 i comercialitzaci6 de vermuts, i la resta dels sols, tot i ser
originariament de caracter agricola, actualment no estan conreats i tampoc contenen arbrat
0 masses boscoses significatives.

El planejament general vigent classifica aguest ambit com a sol urbanitzable, mentre que
el pla parcial urbanistic tramitat qualifica aquest sol amb les claus la (Industria aillada), ZV
(Zones Verdes i Espais publics), EQ (Equipaments) i ST (Serveis Técnics). El pla parcial
no preveu la reserva de cap superficie destinada al sistema viari.

2.3. Estructura de la propietat.

Com s’ha indicat en l'apartat 2.1, 'ambit comprén diverses finques registrals i cadastrals,
una de les quals és propietat de I'Ajuntament del Morell, i totes les altres son propietat del
promotor del pla parcial, INDUSVI, SL.

Tal i com també s’ha indicat en paragrafs anteriors, algunes de les finques que formen part
del pla parcial tenen part de la seva superficie fora de I'ambit. Aquesta circumstancia es
recull també en el quadre segient, en el que també s’indiquen les dades registrals,
cadastrals i de la topografia real elaborada, de totes les finques afectades, tal i com disposa
l'article 143 del RLUC.
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PROPIETARI FINCA | SUPERFICIE REFERENCIA | SUPERF.TOTAL | SUPERFICIE | SUP.REAL | PERC
REGIS. | REGISTRAL CADASTRAL | CADASTRE (m2) | REALTOTAL | INCLOSA
m2 m2 m?2 m?2 m?2 %
INDUSVI, SL 4183 21.105,00 | 43111A01000066 21.047 23.368 | 15.392,50 | 46,11
43111A01000063 17.564
INDUSVI, SL 4172 2515400 | 200 01000064 2951 24.997 16.199,50 | 48,52
43111A01000065 1.717
AJUNTAMENT DEL MORELL | 3536 3293298 | o 0 00700001 11761 1.791 1.791,00 | 5,37
TOTAL 33.383,00 | 100%
El quadre segtient recull i agrupa les finques que corresponen a la mateixa propietat:
PROPIETARI FINCA | SUPERFICIE REFERENCIA | SUPERF. TOTAL | SUPERFICIE | SUP.REAL | PERC
REGIS. | REGISTRAL CADASTRAL | CADASTRE (m2) | REALTOTAL | INCLOSA
m2 m2 m2 m2 m2 %
43111A01000066 21.047
INDUSVI, SL 2133 ;;'igz’gg 43111A01000063 17.564 48365 | 31.592,00 | 94,63
o 43111A01000064 7.951
43111A01000065 1.717
AJUNTAMENT DEL MORELL | 3536 3293298 | 000 00700001 11761 1.791 1.791,00 | 5,37
TOTAL 33.383,00 | 100%

Per computar la superficie de les finques incloses integrament en I'ambit del sector s’ha
tingut en compte la informacié digital obtinguda i validada per la “Sede Electrénica del
Catastro”, coincident amb I'aixecament topografic realitzat sobre el terreny, d’acord amb el
que disposen els articles 8 i 18 del Reial decret 1093/1997, de 4 de juliol.

2.4. Determinacions més rellevants de la nhormativa urbanistica:

2.4.1 Aprofitament urbanistic establert en el Pla parcial del sector urbanitzable SUD-P.P.5.

L'ambit objecte de la reparcel-laci6 és el sector urbanitzable SUD-P.P.5, amb una
superficie de 33.383 m?, i per al qual els parametres reguladors de l'ordenacié i de
I'aprofitament urbanistic estan determinats de forma general en la Normativa urbanistica
del POUM, resultant de la tramitacié i posterior publicacié de la Modificacié puntual ja
esmentada, i de forma particular, a la Normativa del Pla parcial del sector SUD-P.P.5,
aprovat definitivament en data 1 de febrer de 2022 pel Ple de I'Ajuntament de la Pobla de
Mafumet. Els parametres establerts per aquest document urbanistic per aquest ambit de
gestio son els seguents:

Ambit del sector urbanitzable 33.383 m2 100,00 %
Ambit edificable (clau la-3) 27.742 m2 83,10 %
Edificabilitat bruta 0,40 m2st/m2sol
Sostre maxim 13.353 m2 sostre
Ocupacié maxima 19.419 m2 70,00 %
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Cessio Espais Lliures publics 3.339 m2 10,00 %
Cessio Equipament 1.671 m2 5,01 %
Reserva Serveis Técnics d'Us privatiu 631 m2 1,89 %

2.4.2 Condicions de l'edificacio

Les condicions aplicables graficament estan fixades en el planol d’ordenacio del Pla parcial
SUD-P.P.5, i estableixen una reculada de I'edificaci6, en relacié a tots els limits de la
parcel-la resultant, de 5 metres.

Les condicions d’edificacié normatives estan definides a l'article 15 de la Normativa del
pla parcial:

Edificabilitat neta maxima: 0,48133 m2st/m2s0l
Ocupacio maxima: 70%
Altura reguladora maxima: 10 metres
Numero de plantes: PB+2PP

2.4.3 Condicions de parcel-lacid

La parcel-la resultant és unica i indivisible.
No s’estableixen alineacions obligatories.
La separacié minima sera de 5 metres a vials, a fons de parcel-les i a altres partions.

2.4.4 Condicions d’Us

S’admet I'Gs d'industria (en els termes establerts a I'article 57.6 de la Normativa del
POUM), magatzem, comercial, oficines, recreatiu, restauracio, aparcament, 1 habitatge
maxim i lligat a la industrial i dins el mateix edifici.

Dotacié minima d’aparcament: 1 placa/100 m2 construits
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3. Criteris de definici6 dels drets aportats i afectats

3.1. Criteris per determinar els interessats i titulars dels drets

De conformitat amb l'article 129 del TRLUC, es consideren interessats en els projectes de
reparcel-lacio les persones seguents:

a) Les persones propietaries de terrenys del poligon d’actuacié urbanistica.
b) Les persones titulars de drets reals sobre aquests terrenys.
c) Les persones titulars de qualsevol dret que resulti afectat per I'execucié del planejament.

Tenen dret a participar en la distribucié d’aprofitament urbanistic Gnicament les persones
propietaries de les finques compreses dins I'ambit reparcel-lable. Als efectes de determinar
la titularitat, s’han aplicat els criteris que estableix I'article 146.b) del RLUC, d’acord amb el
qual, si la finca es troba inscrita en el Registre de la Propietat, en el Projecte de
reparcel-lacié s’ha de tenir en compte com aportant el titular registral.

3.2. Criteris de definici6 i quantificacié dels drets aportats

L’article 126.1.a) del TRLUC disposa que els drets dels propietaris sén proporcionals a la
superficie de les finques originaries respectives en el moment de I'aprovacié definitiva de
la delimitacié del poligon d’actuacié urbanistica. En consequéncia, la superficie de sol
aportada pels propietaris de les finques incloses totalment o parcial en I'ambit del sector
urbanitzable determina la seva inclusié en la relacio d’interessats, i la superficie d'aquestes
finques que estigui inclosa dins I'ambit del poligon reparcel-lable, que coincideix amb el
limit del sector urbanitzable delimitat, estableix la participacié en [l'assignacié de
I'aprofitament urbanistic, traduint-se el percentatge d’aportacié de sol de cada propietari en
un percentatge d’adjudicacié de I'aprofitament urbanistic. Les superficies de cada una de
les finques d’'aquest Projecte (Document Il d’aquest Projecte de reparcel-lacid: Relacié de
propietaris i interessats i relacié de finques aportades), s’han establert d’acord amb un
amidament topografic recent, que reflecteix la realitat fisica de les finques, i d’acord amb
els titols de propietat, les dades registrals i cadastrals.

En el casos de discrepancia entre la realitat fisica de les finques i les dades obtingudes
dels titols de propietat, en el Registre 0 en el Cadastre, relatives a superficie o llindars, s’ha
estat a la realitat fisica, de conformitat amb el que disposa I'article 132.2 del RLUC i I'article
8.1 del Reial decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s'aproven les normes
complementaries al Reglament per a I'execucio de la Llei hipotecaria sobre inscripcio en el
Registre de la Propietat d’actes de naturalesa urbanistica, d’acord amb el qual el Projecte
de reparcel-laci6 és titol suficient per a la rectificacio de I'extensio superficial o dels llindars,
o de qualsevol altra circumstancia descriptiva de les finques d’origen, sense necessitat de
cap altre requisit.

D’acord amb el qué s’ha exposat anteriorment, i atés el que disposa l'article 126 del TRLUC,
els criteris d'assignacio de drets en la reparcel-lacié sén els segulents:

3.2.1) El percentatge d’aportacié de sol de cada propietari, respecte del conjunt del

sOl aportat pels titulars, es traduira en el percentatge de drets d’adjudicacié de
I'aprofitament urbanistic a assignar.

10
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3.2.2) Tot propietari té dret, a més, a percebre indemnitzacio pel conjunt dels béns
gue hagin de ser objecte d'enderrocament o desmantellament, totalment o
parcialment, com a consequéncia de les determinacions del planejament urbanistic.
3.2.3) Els titulars de qualsevol altre dret real o personal afectat per la reparcel-lacio
tenen dret a la indemnitzacié corresponent per I'extincié d’aquests drets.

3.3. Criteris adoptats respecte als béns i drets existents en les finques aportades

Els béns i drets incompatibles amb el planejament seran enderrocats o extingits,
respectivament, i es reconeixera la indemnitzacié corresponent a llurs titulars (article
120.1.b del TRLUC i article 148.1.a del RLUC).

En el cas de carregues caducades o incompatibles amb el planejament que constin en el
Registre de la Propietat, cal sol-licitar en el Projecte la seva cancel-lacio al Registrador de
la Propietat, segons allo previst al Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol.

Els drets o carregues de les finques aportades que siguin compatibles amb I'execuci6 del

planejament, es traslladen a les finques resultants en aplicacié del principi de subrogacio
real, d’acord amb l'article 148.1, lletres b, c i d, del RLUC.
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4. Criteris de determinacié i d’adjudicacio dels drets resultants

4.1. Determinacio de I'aprofitament objecte d’adjudicacio

D’acord amb el qué estableix I'article 37 del TRLUC, I'aprofitament urbanistic és el resultant
de ponderar I'edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que assigni al sol el planejament
urbanistic. Les regles de ponderacié de I'aprofitament en un ambit d’actuacié urbanistica
comporten que, quan el planejament preveu diferents zones, (aguest no és el cas del sector
urbanitzable que s’executa), cal establir un valor relatiu homogeneitzat de cadascuna (art.
37.5 TRLUC).

El métode per a la determinacié de I'aprofitament urbanistic del poligon d’actuacio, de
conformitat amb el que estableix I'article 37 del RLUC, consisteix, doncs, en I'establiment
de coeficients d’homogeneitzacio, iguals o menors que la unitat, que expressin les
diferencies de valor de I'Gs i la intensitat de I'Us de cada zona en relacié amb el valor dels
usos i les intensitats de la resta.

Els valors de repercussio han estat obtinguts en tots els casos aplicant el métode residual
estatic, mitjangant el que disposa l'article 22 del Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre,
pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol.

Segons es desprén de la “Memoria justificativa del calcul del valor del sol net urbanitzat del
sector urbanitzable delimitat SUD-P.P.5, a efectes del Projecte de reparcel-lacio” que
s'annexa, i a partir de les mostres obtingudes, resulta que el valor del m? de sol net
urbanitzat és de 18,2145 €/m2s0l.

A partir d'aquestes dades, I'aprofitament urbanistic és el producte del valor del sol net
resultant per la seva superficie (27.742 m2sol net). Ates que en aquest cas tenim una Unica
parcel-la resultant, el valor és el mateix per cada metre quadrat resultant de la reparcel-lacié
i, per tant, resulta innecessari aplicar diferents coeficients de valoracio per usos o per mida
de les finques.

4.2. Delimitaci6 de les finques resultants

Atés que la cartografia cadastral actualment existent presenta discrepancies en relacio a la
realitat fisica de les finques compreses dins de I'ambit d’aquest projecte, atenent al que
disposen l'article 8.1 del Real Decreto 1093/1997, de 4 de juliol, i els articles 38 i seglents
del Real Decreto Legislativo, 1/2014, de 5 de marg, pel que s’aprova el Text Refds de la
Ley del Catastro Inmobiliario, i atés que s’ha efectuat un aixecament topografic i
amidaments actualitzats que incorporen les dades de geolocalitzacié de les finques, es
demana la coordinacié de les dades registrals i cadastrals.

4.3. Criteris d’'adjudicacio de les finques resultants

El Pla parcial del sector SUD-P.P.5, de la Pobla de Mafumet, estableix que la finca
edificable resultant és Unica i que el seu desti és respondre a les necessitats d’ampliacio
de la industria existent; és per aquest motiu que s’adjudica a INDUSVI, SL.

Ates que a més del propietari majoritari i receptor de la parcel-la resultant, hi ha un altre
propietari de sol aportat dins I'ambit del sector (I'Ajuntament del Morell), caldra establir el
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valor economic de l'aprofitament que aquest propietari no pot percebre en sol amb
aprofitament, d’acord amb el que estableix I'article 126.1.d) del TRLUC.

Pel que fa a la part corresponent al 15% de I'aprofitament mig que la propietat ha de cedir
gratuitament a l'administracié actuant (Ajuntament de la Pobla de Mafumet), atés que
I'ordenacio de la finca déna lloc a una parcel.la Unica, i de conformitat amb allo disposat a
l'article 43.3 del TRLUC, aquesta cessi6 sera substituida pel seu equivalent economic.

4.4. Criteris de valoracio6 dels drets resultants

En l'informe que s’incorpora com a annex d’aquest Projecte de reparcel-lacié (Annex 1:
“Memoria justificativa del calcul del valor del sol net urbanitzat del sector urbanitzable SUD-
P.P.5 a efectes del Projecte de reparcel-laci¢”), es justifiquen els valors obtinguts per
aplicaci6 del referit metode residual.

De conformitat amb els resultats del referit Informe, el preu de la unitat de valor per a I'ambit
reparcel-latori és 62,26 €/m?.st. El nombre total d'unitats de valor de I'ambit, equivalents a
metres quadrats de sol net, és de 13.353 m?UV i, en aquest cas sense deduir el sol
corresponent al 15% de cessio obligatoria i gratuita a favor de I'’Administracié actuant
(Ajuntament de la Pobla de Mafumet), ja que aquest valor es quantifica economicament.

Ates que, d’acord amb el qué preveu l'article 46 del TRLUC, I’Administracié actuant no
participa en les carregues d’urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic que rep
en compliment del deure de cessio de sol amb aprofitament que preveu l'article 45.1.a), el
Promotor és I'nic propietari que rep finques d’aprofitament, adjudicatari del 85%, i qui
assumeix el cost integre d’execucio del sector.
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5. Criteris d’adjudicacio de les despeses d’urbanitzacio

Les despeses d'urbanitzacio s’han de distribuir entre els adjudicataris, en proporcié al seu
percentatge de participacié en I'adjudicacio d’aprofitament resultant de la reparcel-lacié. En
aquest sentit, l'article 120.5 del TRLUC estableix que les despeses d'urbanitzacié es
reparteixen entre les persones adjudicataries de les finques resultants de la reparcel-lacié
en proporcid al valor d’'aquestes. Ates que en el present cas hi ha dues propietats aportants
de sol, i una Unica finca de resultat, i que aquesta és adjudicada a la mercantil INDUSVI,
SL, les despeses d'urbanitzacié han de ser calculades proporcionalment a la participacio
de cadascun dels participants, i en el cas de la finca que es compensa economicament, el
cost de les despeses s’ha de deduir del valor final de la compensacio economica.

La determinacié de les despeses d'urbanitzacié s’efectua en el compte de liquidacio
provisional, la justificacié del qual es recull a I'apartat 8.1 d’aquest document.
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6. Criteris de valoracié dels drets i elements incompatibles amb el planejament que
s’executa. Referéncia als drets i elements compatibles

El Projecte de reparcel-lacié conté la identificacid, si s'escau, dels drets i elements que
resulten incompatibles amb la nova ordenacid, i determina els criteris de valoracié als
efectes de quantificar la corresponent indemnitzacio.

Aixi mateix, i de conformitat amb l'article 144.1.g) del RLUC, s’identifiquen el elements o
drets que no s’han d’indemnitzar, atesa la seva compatibilitat amb I'ordenacié urbanistica
gque s’executa.

6.1. Edificacions i activitats incompatibles amb el planejament que s’executa. Criteris de
valoracié

En I'ambit objecte de reparcel-lacio no existeix cap edificaci6 o activitat que resulti
incompatible amb el planejament que s'executa.

6.2. Drets incompatibles amb el planejament que s’executa

En I'ambit objecte de reparcel-lacio no existeix cap dret que resulti incompatible amb el
planejament que s'executa.

6.3. Drets i elements compatibles amb el planejament que s’executa

En I'ambit reparcel-lable figura un pou i dues basses dels quals se n’aprofiten els propietaris
aportants de sol, a més d’altres regants externs al sector urbanitzable. L’ordenacio prevista
en el pla parcial ja preveu que les dues basses se situin en sol destinat al sistema de
serveis técnics d’'Us privatiu, mentre que el pou queda situat dins el sol destinat al sistema
d’equipaments. Les instal-lacions es consideren compatibles amb les qualificacions i usos
del sol sobre el que queden situades.
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7. Determinacio de les cessions obligatories i gratuites derivades del planejament

L'ordenacié del Pla parcial del sector SUD-P.P.5, de la Pobla de Mafumet, preveu la cessio
obligatoria i gratuita a favor de I'Ajuntament dels terrenys destinats a vialitat, equipaments
i espais lliures. Les finques adjudicades a I'’Ajuntament per aquest concepte es descriuen
a la relaci6 de finques adjudicades (Document Il d'aquest Projecte de reparcel-lacio:
“Finques resultants i designacio dels adjudicataris”).

D’altra banda, i d'acord amb el qué estableix I'article 45.1.a) del TRLUC, mitjan¢ant aquest
Projecte de reparcel-lacié li correspon a I’Ajuntament de la Pobla de Mafumet el valor del
sol corresponent al 15% de I'aprofitament del sector urbanitzable.

De conformitat amb la Resolucié 2/2000, de 22 de desembre, de la Direccion General de
Tributos, relativa a las cesiones obligatorias de terrenos a los Ayuntamientos efectuadas
en virtud de los articulos 14 y 18 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo
y Valoraciones, y a las transmisiones de terrenos por parte de los mismos, les cessions
obligatories i gratuites de terrenys a les Administracions no es troben subjectes a I'lmpost
sobre el valor afeqit.

7.1 Deure de cessi6 del 15% de I'aprofitament mig del sector.

D’acord amb larticle 144 del RLUC i atés que l'ordenacié del sector urbanitzable SUD-
P.P.5, de la Pobla de Mafumet. estableix una Unica finca resultant amb aprofitament, la
qgual és indivisible, és obligat determinar el valor de I'equivalent economic del deure de
cessid que correspon als propietaris, tal i com es recull en el punt 3.3 d’aquesta Memoria,
generant-se aixi un dret de crédit a favor de I'’Ajuntament.
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8. Justificacié del compte de liquidaci6 provisional

8.1.- Contingut del compte de liquidacié provisional

El compte de liquidacié provisional determina les quantitats economiques que correspon
abonar o percebre als interessats en la reparcel-laci6 com a resultat del procés de
redistribucié de beneficis i carregues, i especifica la responsabilitat que correspon a cada
finca resultant per rad de les despeses d'urbanitzacié i de les altres despeses de la
reparcel-lacié, d’'acord amb el qué disposa l'article 149.1 del RLUC, i l'article 19 del RD
1093/1997, pel qual s’aproven les normes complementaries al Reglament per a I'execucio
de la Llei hipotecaria sobre inscripcié en el Registre de la Propietat d’actes de naturalesa
urbanistica.

Els saldos d’aquest compte tenen el caracter de provisionals i a compte, fins que s’aprovi
la liquidacio definitiva de la reparcel-lacid, segons estableix I'article 149.2 del RLUC.

El compte de liquidacié provisional inclou totes les despeses d’urbanitzacié que comporta
I'execucié del planejament en I'ambit reparcel-lable, i esta integrat pels conceptes
seguents:

1.- Cost de les obres d’urbanitzacio

El cost de les obres d'urbanitzacio, de conformitat amb els articles 120.1.a) del TRLUC i
144.1.d).1r del RLUC. Tal com es reflecteix en el Projecte d'urbanitzacié del sector
urbanitzable, que s’aporta a tramit conjuntament amb aquest projecte de reparcel-lacio, les
obres d’urbanitzacio inclouen:

a) Les obres d'urbanitzaci6 interior del poligon d’actuacié urbanistica (zones verdes).

b) Les obres necessaries per millorar o establir les xarxes dels diferents serveis per tal
d’assegurar la connexi6 del sector, aixi com les de desviament o soterrament dels serveis
i instal-lacions preexistents que puguin resultar afectades. També aniran a carrec del sector
les indemnitzacions i compensacions a les propietats afectades com a conseqiiéncia de
les referides actuacions.

¢) Les obres d’adequacié de I'entorn de I'accés rodat i de vianants des del terme municipal
del Morell, tal i com es recullen en el planol de “Millora i tractament dels limits del sector”,
en el que es descriu el tractament superficial i les actuacions previstes per a la millora de
I'accessibilitat al sector des del terme municipal del Morell, la ubicacié dels accessos a la
parcel-la industrial, i a les zones d’equipaments i de la zona verda, tal i com de fet recull
també l'article 5 de la Normativa del Pla parcial.

L'import total de les obres urbanitzacié és de 326.050 €.

8.2.- Llegenda del compte de liquidacié provisional.

Columna 0: Propietaris de les finques aportades afectades per aquest Projecte de
reparcel-lacio.

Columna 1: Superficies de les finques aportades
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Columna 2: Drets inicials de cadascun dels propietaris, calculats de forma proporcional a
la superficie de finca aportada a I'ambit. S'expressa en percentatge.

Columna 3: Drets resultants de cadascun dels propietaris, calculats de forma proporcional
a la superficie que aporten, i deduint el percentatge de cessi6é del 15% d’aprofitament en
favor de I'’Ajuntament. Per tant, amb relacié a I’Ajuntament, aquesta columna expressa el
seu dret derivat de la superficie corresponent al percentatge del 15% de cessio.

Columna 4: Drets resultants de cadascun dels propietaris, calculats de forma proporcional
a la superficie que aporten, i deduint el percentatge de cessié del 15% d’aprofitament en
favor de I'Ajuntament. Per tant, amb relacié amb I’Ajuntament, aquesta columna expressa
el seu dret derivat de la superficie corresponent al percentatge del 15% de cessio.
S’expressa en €.

Columna 5: Aprofitament adjudicat a cadascun dels propietaris. En aquest cas del projecte
de reparcel-lacié en resulta una Unica finca que s’adjudica integrament a INDUSVI SL.
S'expressa en percentatge.

Columna 6: Aprofitament adjudicat a cadascun dels propietaris, determinat a partir de la
suma de les Unitats de Valor de les finques resultants adjudicades a cada propietari.
S’expressa en euros (€).

Columna 7: Excés o defecte d’adjudicacio, que resulta de la diferencia entre les columnes
4i6.

Columna 8: Drets indemnitzatoris corresponents a I'excés o defecte d'adjudicacié, segons
la columna 7. S’expressa en euros (€).

Columna 9: Drets indemnitzatoris pel valor de les construccions que s’enderroguen o altres
béns i drets afectats. S’expressa en €. En aquest cas no n’hi ha cap.

Columna 10: Percentatge de participacio dels propietaris en les despeses d’urbanitzacio,
determinat per la suma del percentatge de drets resultants adjudicats (columna 6),
incrementat en la part proporcional corresponent per assumir el pagament de les despeses
d'urbanitzacié corresponents al percentatge del 15% de drets resultants adjudicats a
I’Ajuntament, que s’ha de cedir lliure de carregues, segons estableix I'article 46 del TRLUC.
S’expressa en percentatge

Columna 11: Participacié dels propietaris en les despeses d'urbanitzacié de I'ambit,
determinada per aplicacié del percentatge de la columna 10 sobre les despeses totals de
I'ambit que ha d’assumir la totalitat de la comunitat reparcel-latoria. S'expressa en euros

€).

Columna 12: Saldo del compte de liquidacio provisional, determinat, per a cada propietari,
a partir de la diferéncia entre la columna 11 (participacié en les despeses d’'urbanitzacié) i
les columnes 8 i 9 (indemnitzacié per excés o defecte en els drets adjudicats i per
construccions i altres béns). Aquest saldo es calcula sense incloure I'lmpost sobre el valor
afeqit. S’expressa en euros (€).
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Columna 13: Saldo del compte de liquidacio provisional, determinat, per a cada propietari,
a partir de la diferéncia entre les columnes 11 (participacio en les despeses d’'urbanitzacié)
i 8 (indemnitzacié per excés o defecte en els drets adjudicats). Aquest saldo ha tingut en
compte I'Impost sobre el valor afegit. S’expressa en euros (€).

La Pobla de Mafumet, febrer de 2022
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ll. RELACIO DE PROPIETARIS | INTERESSATS | RELACIO DE FINQUES
APORTADES

1. Relacio de propietaris i quantia de llurs drets
A continuacio es relacionen els propietaris de sol inclos en I'ambit reparcel-lable:

11 INDUSVI, SL, amb domicili a Tarragona, a la Rambla Nova, nUmero 124, planta
la, porta J, amb CIF B43392141.

Titular dominical de les finques registrals numeros 4183 i 4172 de la Pobla de
Mafumet, que formen part de I'ambit reparcel-lable del sector urbanitzable SUD-
P.P.5, segons el detall que s’incorpora en l'apartat 11.3 d’aquest document
(Relacié i descripcié de finques aportades).

1.2  AJUNTAMENT DEL MORELL, amb domicili al Morell, a la Plaga de I'Era del
Castell, nimero 5, amb CIF P4309600G.

Titular dominical de la finca registral numero 3536 del Morell, i parcialment
situada dins el terme municipal de la Pobla de Mafumet, que forma part de
I'ambit reparcel-lable del sector urbanitzable SUD-P.P.5, segons el detall que
s'incorpora en l'apartat 1.3 d’aquest document (Relacié i descripcio de finques
aportades).

2. Relacio d’altres interessats

COMUNITAT D'USUARIS del POU SITUAT A LA PARTIDA GARJOLA, de la Pobla de
Mafumet.

3. Relacid i descripcio de les finques aportades

Finca aportada nim. R1

Finca reqistral 4183 de |la Pobla de Mafumet, amb codi IDUFIR 43018000729949

Inscripcid Registral :

Foli 198

Volum 2375

Llibre 71

Data 15 de juliol de 2020

Referencia Cadastral: Poligon 10, parcel-les 12, 16i 17

Titular: La mercantil INDUSVI, SL, en ple domini, domiciliada a Tarragona, CP 43001,
Rambla Nova, numero 124, planta 1a, porta J, amb CIF B- B43392141, per agrupacio
autoritzada pel Notari de Tarragona, Miguel Roca Barrufet, en data 7 de febrer de 2020,
amb el numero 181 del seu protocol de I'any 2020.
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Descripcio: Rustega, peca de terra, situada al terme municipal de la Pobla de Mafumet,
partida “Mas Vellets” i també “Garjola”, de regadiu i de seca amb oliveres; es rega tots els
dimarts i dimecres de cada setmana amb l'aigua procedent del pou situat a la finca de Juan
Boté Guinovart, partida Terme Vell; segons el Registre de la Propietat, de superficie quinze
mil dos-cents cinquanta-cinc metres quadrats; segons cadastre té una superficie de dues
hectarees, deu arees i quaranta-set centiarees i, segons amidament efectuat per tecnic
competent de vint-i-un mil cent cinc metres quadrats —21.105 m2-. Limita: Al Nord, amb
cami, i darrere d’aquest amb el terme municipal del Morell; al Sud, amb la parcel-la 55 de
Pedro Aliaga Garcia; a I'Est, amb la parcel-la 52 de Francisco Marc Guinovart i parcel-les
63 i 65 de la mercantil INDUSVI, SL; i a I'Oest, parcel-la 48 de Maria Lluisa Garriga Pujol i
parcel-la 29 de Maria Teresa Virgili Llaurad6. Son les parcel-les 12, 16 i 17 del poligon 10.

Resulta afectada per la delimitacio de I'ambit del sector urbanitzable SUD-P.P.5 la part nord

de la finca agrupada, i per tant la part de la finca inclosa dins I'ambit de la reparcel-lacio té
una superficie real de 15.392,50 m2.

Carregues:
a) Notes d’afecci6 fiscal que puguin resultar vigents.

Destinacio de les carregues:

Les carregues d'aquesta finca passen, per subrogacio real, a la finca adjudicada a aquest
propietari, que és la finca resultant PR-1.

Finca aportada nim. R2

Finca reqistral 4172 de la Pobla de Mafumet, amb codi IDUFIR 43018000713443
Aquesta finca també figura inscrita amb el numero 5255, al foli 67 del tom 2341, llibre 81
del terme municipal del Morell.

Inscripcid Registral :

Foli 124

Volum 2344

Llibre 69

Data 8 d’abril de 2015

Referencia _Cadastral: Correspon a les finques cadastrals 43111A01000063 i
43111A01000064.

Titular: La mercantil INDUSVI, SL, en ple domini, domiciliada a Tarragona, CP 43001,
Rambla Nova, numero 124, planta la, porta J, amb CIF B- B43392141, per agrupacié
autoritzada pel Notari de Tarragona, Alfonso José Herrero Pérez, en data 13 d'abril de
2015, amb el nimero 170 del seu protocol de I'any 2015.

Descripcié: Porci6 de terreny, part en RUSTEGA i part URBANA, situada en els termes

municipals de la Pobla de Mafumet i del Morell. Ocupa una superficie de vint-i-cinc mil cent
cinquanta-quatre metres quadrats, dels quals mil nou-cents dos metres i cinquanta
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decimetres quadrats estan situat al terme municipal del Morell. En el seu interior hi ha una
NAU INDUSTRIAL destinada a l'elaboracio, emmagatzematge i embotellat de vins,
formada per planta baixa distribuida en vestidors, zona d’elaboracié i emmagatzematge,
planta d’embotellats, amb una superficie construida de mil vuit-cents cinquanta metres i
vuitanta decimetres quadrats. Aixi mateix en planta baixa i annexa a I'esmentada nau
industrial, hi ha una edificacio auxiliar destinada a sala de calderes i sala de compressor,
amb una superficie util de trenta nou metres i vint decimetres quadrats, i una altra edificacio
auxiliar sense Us especific amb una superficie Util de noranta metres quadrats. Les dues
edificacions auxiliars es comuniquen amb la nau industrial mitjangant una porta a I'efecte.
Limita: Al Nord, amb cami antic de Reus al Morell; al Sud, amb Francisco Guinovart March;
a I'Est, amb terrenys de I'Ajuntament del Morell i a 'Oest, amb Joan Domingo Guinovart.
Aixi mateix, en el seu interior hi ha una altra NAU INDUSTRIAL adossada i comunicada
interiorment amb I'existent, desenvolupada en planta baixa, amb una superficie construida
de mil cinc-cents cinquanta-sis metres i vuitanta decimetres quadrats, en la que hi ha dues
petites dependéncies, destinades a sales de compressor i sala d’extractes; i planta altell de
vuitanta-vuit metres i set decimetres quadrats; la superficie total construida d’aquesta nau
és de mil sis-cents quaranta-quatre meres i vuitanta-set decimetres quadrats; de forma
regular de quaranta metres d'ample per trenta-vuit metres i noranta-dos centimetres de
longitud, i una altura total de set metres; I'estructura i parets de la nau son de formigé armat
prefabricat i la coberta és de tipus sandvitx, amb planxes transllcides de poliester, amb
una superficie superior al deu per cent. Limita: al nord, amb la nau existent i al sud, est i
oest amb la resta de terreny no edificat.

Resulta afectada per la delimitacié de 'ambit del sector urbanitzable SUD-P.P.5 la part oest

de la finca agrupada, i per tant la part de la finca inclosa dins I'ambit de la reparcel-lacio té
una superficie real de 16.199,50 m2.

Carregues:
a) Notes d’afeccio fiscal que puguin resultar vigents.

Destinacid de les carregues:

Les carregues d'aquesta finca passen, per subrogacié real, a la finca adjudicada a aquest
propietari, que és la finca resultant PR-1.

Finca aportada nim. R3

Finca reqistral 3536 del Morell, amb codi IDUFIR 43018000064828

Inscripcid Registral :

Foli 85

Volum 1814

Llibre 52

Data 16 de novembre de 1998

Referéncies Cadastrals: Correspon a les finques 43096A007000010000XX (TM del Morell)
i 43111A010000650000BX (TM de la Pobla de Mafumet).

22



PROJECTE DE REPARCEL:-LACIO DEL PLA PARCIAL INDUSTRIAL SUD PP-5 ‘VERMUTS YZAGUIRRE’
LA POBLA DE MAFUMET

Titular: AJUNTAMENT DEL MORELL, en ple domini, amb domicili al Morell, a la Plaga de
I'Era del Castell, numero 5, amb CIF P4309600G, per titol de segregacioé i compravenda
autoritzada pel Notari de Madrid, Alvaro Lucini Mateo, en data 27 de maig de 1998, amb el
namero 712 del seu protocol de I'any 1998.

Descripcid: PORCIO DE TERRENY, en els termes del Morell i de la Pobla de Mafumet.
Ocupa una superficie total després de I'Ultima segregacio efectuada de trenta-set mil nou-
cents trenta-dos metres i noranta-vuit decimetres quadrats. La porcié de finca situada al
terme del Morell ocupa una superficie de tretze mil vuit-cents noranta-dos metres i trenta
decimetres quadrats, i la porcié de finca situada a la Pobla de Mafumet, ocupa una
superficie de set mil cinc-cents quaranta-un metres i setanta decimetres quadrats, i llinda
la total finca: a 'Est, amb finca segregada situada a I'avinguda Paisos Catalans, sn, al Sud,
amb poligon 10 deu, parcel-la seixanta-tres i poligon deu parcel-la cinquanta-dos de la
Pobla de Mafumet, a I'Oest, amb poligon deu parcel-la cinquanta-dos de la Pobla de
Mafumet i poligon 10 parcel-la seixanta-tres de la Pobla de Mafumet, i al Nord, amb
carretera de Reus al Morell.

Resulta afectada per la delimitacié de I'ambit del sector urbanitzable SUD-P.P.5 la part
nord-oest de la finca, situada dins el terme municipal de la Pobla de Mafumet, i per tant la

part de la finca inclosa dins I'ambit de la reparcel-lacié té una superficie real de 1.791,00
m2.

Carreques:

a) No hi ha carregues pendents.
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ll. FINQUES RESULTANTS | DESIGNACIO DELS ADJUDICATARIS

De I'ordenaci6 prevista en el Pla parcial urbanistic SUD-P.P.5, un cop aprovat definitivament,
en resulta una Unica finca amb aprofitament, de resultat indivisible, amb una superficie de
27.742 m?, a la que li correspon un sostre edificable de 13.353 m?, destinats als usos definits
ala clau la-3.

1. Criteris de valoracio de les fingues resultants.

El criteri seguit per efectuar la valoracié de la finca resultant amb aprofitament s’estableix a
I'article 120 del TRLUC, i ve determinat pels metres quadrats de sostre edificable o unitats
d’aprofitament que es poden assignar. La seva valoracio s’estableix d’acord amb el valor de
les mostres de sol destinades a I'Gs industrial, la tipologia de la parcel-la resultant i la qualitat
de la urbanitzacié. Veure annex 1, calcul del valor de m? de sol industrial de caracteristiques
similars.

2. Justificacio del compte de liguidacio provisional, articles, 144.d) i 149 del TRLUC.

Despeses d'urbanitzacio: 326.050 €

La repercussi6 dels costos per metre quadrat de sol brut és de 9,77 €/m?sol.
La repercussi6 dels costos per metre quadrat de sol net edificable és de 11,75 €/m?sol.
La repercussi6 dels costos per metre quadrat de sostre edificable és de 24,42 €/m?sostre.

El compte de liquidacié provisional s'adequa a I'establert pel Decret legislatiu 1/2010 i al Decret

305/2006 i recull el resultat global de la reparcel-lacié.

3. Quantificacid, si escau, de I'equivalent economic del deure de cessié de sol amb
aprofitament urbanistic, article 144.f) del RLUC

Com ja s’ha comentat, en el sector s’estableix que la finca resultant destinada a I's industrial
és indivisible, fet que no permet establir una cessio de sol amb un aprofitament urbanistic del
15% de l'aprofitament del sector. Aquest suposit ens obliga a quantificar el valor d’aquesta
cessio i a fer efectiu a I'’Ajuntament de la Pobla de Mafumet el seu equivalent economic, sense
aplicar carregues d’urbanitzacio.

L’annex nimero 1 estableix el valor del m? de sol net resultant, que és de 18,2145 €/m2sol.
Aixi mateix, el valor del sol abans d'aplicar carregues d’urbanitzacié és de 29,9675 €/m2sol

Aixi doncs el valor del 15% sera ; 27.742 m2sol x 29,9675 €/m2sol x 15% = 124.703,67 €

L'adjudicatari de la finca resultant haura de fer efectiva aquesta quantitat amb caracter previ
a la publicaci6 de I'acord d’aprovacio definitiva del Projecte de reparcel-lacio.
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4. Quantificacio, si escau, de I’equivalent economic ala propietat privada que no arriba
a parcel-la minima, article 126.1.d) del TRLUC

Pel fet ja indicat que la finca resultant destinada a I'Gs industrial és indivisible, no és possible
distribuir I'aprofitament entre els propietaris que aporten drets sense fer-ho mitjancant un
proindivis. Tanmateix atés que la quantia dels drets de la parcel-la aportada menor no arriba
al 15% de la parcel-la Unica i indivisible, d’acord amb I'article 126.1.d) del TRLUC l'adjudicacié
se substitueix necessariament per una indemnitzacio en metal-lic. Aquesta indemnitzacié s’ha
de fer per la seva participacid, descomptant la cessié de I'aprofitament mig, i aplicant
carregues d’'urbanitzacié.

L'annex nimero 1 estableix també el valor del m? de sol abans d'aplicar carregues
d’'urbanitzacid, que és de 29,9675 €/m2sol.

El valor de la finca a indemnitzar sera:

Participaci6 de la finca en el sector: 5,365 %

Participacio sense la cessio del 15%: 5,365 % x 0,85 = 4,56 %

Valor sense despeses urbanitzacio: 27.742 m2 x 4,56 % x 29,9675 €/m2sol = 37.909,94 €
Valor despeses urbanitzacio: 326.050 € x 5,365 % = 17.492,58 €

Valor de la indemnitzacio: 37.909,94 € - 17.492,58 € =20.417,36 €

5. Relacid i descripcio de les fingues resultants amb aprofitament urbanistic. (Zones).

FINCA RESULTANT NUMERO PR-1

Solar edificable: Peca de forma irregular, situada al terme municipal de la Pobla de
Mafumet.

Els seus limits sén: Al nord, amb els sols destinats als sistemes de Serveis Técnics d’Us
privatiu (ST), a Zones Verdes i Jardins Publics (ZV), i a Equipaments
(EQ).

A I'est, amb el limit del terme municipal entre la Pobla de Mafumet i el
Morell, i més enlla, amb la resta de finca aportada a la reparcel-lacio,
propietat d’'INDUSVI, SL i situada al terme municipal del Morell, i
'avinguda dels Paisos Catalans, del municipi del Morell.

A l'oest, amb la parcel-la 48 de Maria Lluisa Garriga Pujol, situada en
sol no urbanitzable, qualificat amb la clau SR.

Al sud, amb la resta de la finca R1 aportada a la reparcel-lacio,
propietat d’'INDUSVI, SL, i amb la resta de la finca R2 aportada a la
reparcel-lacid, propietat d'INDUSVI, SL.

Qualificacio _urbanistica: Solar edificable, clau la-3, amb un sostre de 13.353 metres
quadrats.

Titular: INDUSVI,SL, domiciliada a Tarragona (CP 43001), a la Rambla Nova, num. 124,
planta 1a, porta J, amb CIF B- B43392141, en quant a la totalitat de la finca.

Titol d’adjudicacié: Per aportacio de les finques nimero R1, R2 i R3 d'aquesta
reparcel-lacio.
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Superficie adjudicada: 27.742 m?

Carregues de procedencia: Les que resultin subsistents de la finca de procedencia.

Carregues de nova creacio:

1. Lafinca resulta afecta amb caracter real al pagament del compte de liquidacié provisional
en la quantitat 326.050 € (més I'VA corresponent) i en el seu dia al pagament del saldo
definitiu del compte de liquidacié que a I'efecte s’aprovi i en el que participa amb el 100%.

2. S’estableix una servitud de pas, entre el limit del terme municipal del Morell, i el sol
destinat al sistema de Zones Verdes i Jardins Pablics (ZV), de 3 metres d’amplada, per tal
de garantir I'accés public de vianants des de la via publica a la zona verda.

Valor de la finca: 27.742 m2 x 18,2145 €/m2sol = 505.307,78 € (cinc-cents mil tres-cents
set euros i setanta-vuit centims).

6. Relacié i descripci6 de les finques resultants sense aprofitament urbanistic.

(Sistemes).

FINCA RESULTANT NUMERO PR-2

Espais Lliures: Peca de sol de forma irregular, situada al terme municipal de la Pobla
de Mafumet.

Superficie resultant: 2.702 m?

Els seus limits s6n: Al nord, amb el tracat de la carretera TVP-7224, de Reus al Morell, i
darrere d'aquest amb el terme municipal del Morell.
A l'est, amb les finques resultants PR-5, destinada al sistema de
Serveis Técnics d'Us privatiu (ST), i amb la finca resultant PR-4,
destinada al sistema d’Equipaments (EQ).
A l'oest, amb la parcel-la 48 de Maria Lluisa Garriga Pujol, situada en
sol no urbanitzable, qualificat amb la clau SR, i amb la finca resultant
PR-6, destinada al sistema de Serveis Tecnics d’'Us privatiu.
Al sud, amb la finca resultant PR-1, solar edificable propietat
d'INDUSVI, SL.

Qualificacio urbanistica: Sistema de Zones Verdes i Jardins Publics, clau ZV.

Adjudicada a: L’Ajuntament de la Pobla de Mafumet, amb NIF P4311100D, amb domicili al
carrer de Jacint Verdaguer, nim. 6, de la Pobla de Mafumet (CP 43140), en ple domini i en
guant a la totalitat de la finca.

Titol d'adjudicacid: Per estar destinada a domini i Us public en compliment de les cessions
obligatories i gratuites establertes per I'ordenacié urbanistica.

Carregues: La finca és lliure de carregues.
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Constitueix el predi dominant de la servitud de pas establerta per a la finca resultant PR-1,
per tal de garantir I'accés public de vianants des de la via publica a la zona verda.

FINCA RESULTANT NUMERO PR-3

Espais Lliures: Peca de sol de forma trapezoidal, situada al terme municipal de la
Pobla de Mafumet.

Superficie resultant: 637 m?

Els seus limits s6n: Al nord, amb el limit del terme municipal entre la Pobla de Mafumet i
el Morell, i més enlla, amb la resta de finca aportada a la reparcel-lacié,
propietat d'INDUSVI, SL i situada al terme municipal del Morell, i
'avinguda dels Paisos Catalans, del municipi del Morell.

A l'est, amb la resta de finca aportada a la reparcel-lacié, propietat
d'INDUSVI, SL i situada al terme municipal del Morell, i I'avinguda dels
Paisos Catalans, del municipi del Morell.

A Toest, amb la finca resultant PR-1, solar edificable propietat
d'INDUSVI, SL.

Al sud, amb la resta de la finca R2 aportada a la reparcel-lacio,
propietat d'INDUSVI, SL.

Qualificacio urbanistica: Sistema de Zones Verdes i Jardins Publics, clau ZV.

Adjudicada a: L’Ajuntament de la Pobla de Mafumet, amb NIF P4311100D, amb domicili al
carrer de Jacint Verdaguer, nim. 6, de la Pobla de Mafumet (CP 43140), en ple domini i en
guant a la totalitat de la finca.

Titol d'adjudicacid: Per estar destinada a domini i Us public en compliment de les cessions
obligatories i gratuites establertes per I'ordenacié urbanistica.

Carregues: La finca és lliure de carregues.

FINCA RESULTANT NUMERO PR-4

Equipaments: Peca de sol de forma irregular, situada al terme municipal de la Pobla
de Mafumet.

Superficie resultant: 1.671 m?

Els seus limits sén: Al nord, amb la finca resultant PR-2, destinada al sistema de Zones
Verdes i Jardins Publics (ZV).
A l'est, amb la finca resultant PR-2, destinada al sistema de Zones
Verdes i Jardins Publics (ZV).
A l'oest, amb la finca resultant PR-2, destinada al sistema de Zones
Verdes i Jardins Publics (ZV).
Al sud, amb la finca resultant PR-1, solar edificable propietat
d’INDUSVI, SL.
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Qualificacié urbanistica: Sistema d’Equipaments, clau EQ.

Adjudicada a: L’Ajuntament de la Pobla de Mafumet, amb NIF P4311100D, amb domicili al
carrer de Jacint Verdaguer, nim. 6, de la Pobla de Mafumet (CP 43140), en ple domini i en
guant a la totalitat de la finca.

Titol d’adjudicacié: Per estar destinada a domini i Us public en compliment de les cessions
obligatories i gratuites establertes per I'ordenacié urbanistica.

Carregues: S'estableix una servitud de pas, entre el limit del terme municipal del Morell, i
el sol destinat al sistema de Zones Verdes i Jardins Publics (ZV), de 3 metres d’amplada,
per tal de garantir I'accés public de vianants des de la via publica a la zona verda.

FINCA RESULTANT NUMERO PR-5

Serveis Técnics:  Peca de sol de forma trapezoidal, situada al terme municipal de la
Pobla de Mafumet.

Superficie resultant: 510 m?

Els seus limits sén: Al nord, amb el tragat de la carretera TVP-7224, de Reus al Morell, i
darrere d’aquest amb el terme municipal del Morell.
A I'est, amb el limit del terme municipal entre la Pobla de Mafumet i el
Morell, i més enlla, amb la resta de finca aportada a la reparcel-lacio,
propietat de I'’Ajuntament del Morell i situada al terme municipal del
Morell, i 'avinguda dels Paisos Catalans, del municipi del Morell.
A l'oest, amb la finca resultant PR-2, destinada al sistema de Zones
Verdes i Jardins Publics (ZV).
Al sud, amb la finca resultant PR-4, destinada al sistema
d’Equipaments (EQ).

Qualificacio urbanistica: Sistema de Serveis Tecnics, clau ST.

Adjudicada a: INDUSVI,SL, domiciliada a Tarragona (CP 43001), a la Rambla Nova, num.
124, planta 1a, porta J, amb CIF B- B43392141, en quant a la totalitat de la finca.

Titol d’adjudicacio: Per aportacio de les finques nimero R3 d’aquesta reparcel-lacio, i per
tal de ser destinada a donar servei a la Comunitat d’'usuaris del pou situat a la partida
Garjola, de la Pobla de Mafumet.

Carregues: La finca és lliure de carregues.

FINCA RESULTANT NUMERO PR-6

Serveis Técnics:  Peca de sol de forma rectangular, situada al terme municipal de la
Pobla de Mafumet.

Superficie resultant: 121 m?
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Els seus limits s6n: Al nord, amb el tracat de la carretera TVP-7224, de Reus al Morell, i
darrere d'aquest amb el terme municipal del Morell.
A l'est, amb el limit del terme municipal entre la Pobla de Mafumet i el
Morell, i més enlla, amb la resta de finca aportada a la reparcel-lacio,
propietat de I'Ajuntament del Morell i situada al terme municipal del
Morell, i I'avinguda dels Paisos Catalans, del municipi del Morell.
A l'oest, amb la parcel-la 48 de Maria Lluisa Garriga Pujol, situada en
sol no urbanitzable, qualificat amb la clau SR.
Al sud, amb la finca resultant PR-1, solar edificable propietat
d'INDUSVI, SL.

Qualificacio urbanistica: Sistema de Serveis Tecnics, clau ST.

Adjudicada a: INDUSVI,SL, domiciliada a Tarragona (CP 43001), a la Rambla Nova, num.
124, planta 1a, porta J, amb CIF B- B43392141, en quant a la totalitat de la finca.

Titol d’adjudicacio: Per aportacio de les finques nimero R3 d’aquesta reparcel-lacio, i per
tal de ser destinada a donar servei a la Comunitat d'usuaris del pou situat a la partida
Garjola, de la Pobla de Mafumet.

Carregues: La finca és lliure de carregues.
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IV. RELACIO DELS BENS | DRETS INDEMNITZABLES

1. Relacid i valoracio6 dels béns indemnitzables
En I'ambit objecte de reparcel-lacié no existeixen béns indemnitzables.

2. Relacio i valoraci6 dels drets indemnitzables
En I'ambit objecte de reparcel-lacié no existeixen drets indemnitzables.
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V. COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL
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S'adjunta el quadre corresponent al compte de
liquidacio provisional.
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VI. PLANOLS
1. Situacié — Ortofotografia aeria
2. Planejament vigent (Pla Parcial SUD-P.P.5 — Qualificacié del sol)
3. Topografic actualitzat
4, Finques aportades
5. Finques resultants
6. Superposicio finques aportades i resultants.
7. Fitxes individualitzades de les finques resultants de la reparcel-lacio.
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QUADRE DE FINQUES APORTADES

FINCA PROPIETARI FINCA SUPERFICIE REFERENCIA SUPERF.TOTAL | SUPERFICIE SUPERF.REAL PERC.
APORT. REGISTRAL | REGISTRAL CADASTRAL CADASTRE REAL TOTAL INCLOSA
m2 m m2 m2 %
INDUSVI, SL
R1 | Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 4183 21.105,00 | 43111A01000066 21.047 23.368 15.392,50 | 46,11
Tarragona - CP 43001
INDUSVI, SL 43111A01000063 17.564
R2 | Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 4172 25.154,00 | 43111A01000064 7951 24.997 16.199,50 | 48,52
Tarragona - CP 43001
AJUNTAMENT DEL MORELL 43111A01000065 1717
R3 | Plaga de I'Era del Castell, nim. 5 3536 32.932,98 | 43096A00700001 11.761 1.791 1.791,00 5,37
El Morell - CP 43760
TOTAL 33.383,00 | 100,00

EL MOREL|.
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QUADRE DE FINQUES RESULTANTS

FINCA PROPIETARI PROPIETAT Us SUPERFICIE PERC.
APORT. RESULTANT
% m2 %
INDUSVI, SL
PR1 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 100,00 INDUSTRIAL 27.742,00 83,10

Tarragona - CP 43001

AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET
PR2 C. de Jacint Verdaguer, 6 100,00 ESPAIS LLIURES 2.702,00 8,09
La Pobla de Mafumet - CP 43140
AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET
PR3 C. de Jacint Verdaguer, 6 100,00 ESPAIS LLIURES 637,00 1,91
La Pobla de Mafumet - CP 43140

AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET

PR4 C. de Jacint Verdaguer, 6 100,00 EQUIPAMENT 1.671,00 5,01
La Pobla de Mafumet - CP 43140
INDUSVI, SL

PR5 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 100,00 |SERVEIS TECNICS 510,00 1,53
Tarragona - CP 43001
INDUSVI, SL

PR6 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 100,00 |SERVEIS TECNICS 121,00 0,36

Tarragona - CP 43001

TOTAL 33.383,00 100,00
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QUADRE DE FINQUES APORTADES QUADRE DE FINQUES RESULTANTS
FINCA PROPIETARI FINCA SUPERFICIE REFERENCIA SUPERF.TOTAL SUPERFICIE SUPERF.REAL PERC. FINCA PROPIETARI PROPIETAT Us SUPERFICIE PERC.
APORT. REGISTRAL REGISTRAL CADASTRAL CADASTRE REAL TOTAL INCLOSA APORT. RESULTANT
m2 m2 m2 m2 % % m2 %
INDUSVI, SL INDUSVI, SL
R1 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 4183 21.105,00 43111A01000066 21.047 23.368 15.392,50 46,11 PR1 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 100,00 INDUSTRIAL 27.742,00 83,10
Tarragona - CP 43001 Tarragona - CP 43001
INDUSVI, SL 43111A01000063 17.564 AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET
R2 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 4172 25.154,00 43111A01000064 7.951 24.997 16.199,50 48,52 PR2 C. de Jacint Verdaguer, 6 100,00 ESPAIS LLIURES 2.702,00 8,09
Tarragona - CP 43001 La Pobla de Mafumet - CP 43140
AJUNTAMENT DEL MORELL 43111A01000065 1.717 AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET
R3 | Placa de I'Era del Castell, nim. 5 3536 32.932,98 | 43096A00700001 11.761 1.791 1.791,00 5,37 PR3 | C. de Jacint Verdaguer, 6 100,00 | ESPAIS LLIURES 637,00 1,91
El Morell - CP 43760 La Pobla de Mafumet - CP 43140
AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET
TOTAL 33.383,00 100,00 PR4 C. de Jacint Verdaguer, 6 100,00 EQUIPAMENT 1.671,00 5,01
La Pobla de Mafumet - CP 43140
INDUSVI, SL
PR5 | Rambla Nova, niim.124, pta 1, porta J 100,00 |SERVEIS TECNICS 510,00 1,53
Tarragona - CP 43001
INDUSVI, SL
PR6 Rambla Nova, nim.124, pta 1, porta J 100,00 |SERVEIS TECNICS 121,00 0,36
Tarragona - CP 43001
TOTAL 33.383,00 100,00
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PARCEL-LA RESULTANT: PR1
SUPERFICIE DE SOL: 27.742 m2

SOSTRE ASSIGNAT: 13.353 m2st

PARCEL-LA RESULTANT: PR1
SUPERFICIE DE SOL: 27.742 m2
Us: ] INDUSTRIAL (Clau la-3)
PARTICIPACIO: 100,00 %
SOSTRE ASSIGNAT: 13.353 m2st
ADJUDICACIO: INDUSVI, SL

PARCEL LA RESULTANT

PRI

PROJECTE DE REFARCELLACIO VOLUNTARIA

FLA FPARCIAL SUD-FF.5 - Vermuts Yzaguirre'

FITXES INDIVIDUALITZADES DE LES FINQUES RESULTANTS

Rosa (Gomis Novc”, Joscp M. Castc”s Cabré, arquitcctcs

Febrerde 2022

BODEGAS

GUIRE

1884




Uﬂ‘ TERﬂE MUNICIPAL
—CIPAL _ EL MORELL

- 7 LA POBLA DE MAFUMET —— ——

— CARRETERA 7875, ” :

5 (D

N

PARCEL-LA RESULTANT: PR2

SUPERFICIE DE SOL: 2.702 m2

SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
PARCEL-LA RESULTANT: PR2
SUPERFICIE DE SOL: 2.702 m2
Us: ] ESPAIS LLIURES (Clau ZV)
PARTICIPACIO: 100,00 %
SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st

ADJUDICACIO:  AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET

PARCEL LA RESULTANT

PR2
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La Fob[a de Malcumct

Febrer de 2022

PARCEL-LA RESULTANT: PR3

SUPERFICIE DE SOL: 637 m2

SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
PARCEL-LA RESULTANT: PR3
SUPERFICIE DE SOL: 637 m2
Us: ] ESPAIS LLIURES (Clau ZV)
PARTICIPACIO: 100,00 %
SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st

ADJUDICACIO:  AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET

PARCEL LA RESULTANT

PR3
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PARCEL-LA RESULTANT: PR4

SUPERFICIE DE SOL: 1.671 m2

SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
PARCEL-LA RESULTANT: PR4
SUPERFICIE DE SOL: 1.671 m2
Us: ] EQUIPAMENTS (Clau EQ)
PARTICIPACIO: 100,00 %
SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st

ADJUDICACIO:  AJUNTAMENT DE LA POBLA DE MAFUMET

PARCEL LA RESULTANT

PR4
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]__a Fob[a de Malcumet

PARCEL-LA RESULTANT: PR5

SUPERFICIE DE SOL: 510 m2

SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
PARCEL-LA RESULTANT: PR5
SUPERFICIE DE SOL: . 510 m2
Us: ] SERVEIS TECNICS (Clau ST)
PARTICIPACIO: 100,00 %
SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
ADJUDICACIO: INDUSVI, SL

PARCEL LA RESULTANT
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PARCEL-LA RESULTANT: PR6
SUPERFICIE DE SOL: 121 m2
SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
PARCEL-LA RESULTANT: PR6 N
SUPERFICIE DE SOL: . 121 m2
Us: ] SERVEIS TECNICS (Clau ST)
PARTICIPACIO: 100,00 %
SOSTRE ASSIGNAT: 0 m2st
ADJUDICACIO: INDUSVI, SL

PARCEL LA RESULTANT

PRé
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VII. ANNEXOS

Annex 1. Memoria justificativa del calcul del valor del sol net urbanitzat del Sector
Urbanitzable Delimitat SUD-P.P-5, a efectes del Projecte de Reparcel-lacio
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Memoria justificativa del calcul
del valor del sol net urbanitzat del
Sector Urbanitzable Delimitat SUD-P.P.5,
a efectes del Projecte de Reparcel-lacio

La Pobla de Mafumet

febrer de 2022

Josep M. Castells Cabré — Rosa Gomis Novell
arquitectes
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Antecedents:

Als efectes de quantificar el valor de I’Aprofitament del sol edificable resultant de la gestio del
Sector Urbanitzable Delimitat SUD-P.P.5, resultant de la tramitacié del Pla parcial urbanistic
SUD-P.P.5 previst en el POUM de la Pobla de Mafumet, per tal d’establir posteriorment el
valor de I’Aprofitament mig que cal cedir a 'administracié actuant i el del valor economic de
I’'aprofitament d’una petita participacié que no es podra concretar en sol edificable, tal i com
estableix la legislacié urbanistica vigent, és necessari procedir a la valoracido econdmica de la
finca de referéencia, als efectes de coneixer el seu valor aproximat de mercat. L’ambit del sector
esta situat en el perimetre del teixit urba del nucli de la Pobla de Mafumet, confrontant amb
la carretera de Reus al Morell, i amb el limit del terme municipal amb aquest municipi, i inclos
dins I'ambit del Pla parcial industrial SUD-P.P.5, previst en el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal de la Pobla de Mafumet, arran de la redaccié i tramitacié d’una Modificacio puntual
d’aquest planejament general del municipi, per a la classificacido d’'un sol no urbanitzable en
un nou sector urbanitzable industrial. L'Us previst per a aquest sector és el d’industria
agroalimentaria, i també s’admeten els compatibles amb aquesta activitat dominant.

En el planol seglient s’indica la situacid de la finca a valorar, en relacié al nucli urba de la Pobla
de Mafumet:
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No es coneix encara la referencia cadastral de la parcel-la edificable resultant del
desenvolupament urbanistic del pla parcial. La imatge seglient correspon a una captura de la
Seu Electronica del Cadastre, en la que figuren remarcades les finques cadastrals que formen
part de I'ambit del sector urbanitzable (totes les finques tenen part de la seva superficie fora
de I'ambit del sector, ja sigui en SNU del TM de la Pobla de Mafumet o en el TM del Morell):

N .

\ camo T

Lol

1

Les dades de cadascuna de les referéncies indicades figura en el quadre seglient:

Finca Refer. Cadastral Superf. Cadastral Superf. real aportada
1 43111A01000066 21.047 m2 15.392,50 m2

2 43111A01000063 17.564 m2 16.199,50 m2

3 43111A01000064 7.951 m2

4 43111A01000065 1.717 m2 1.791,00 m2

TOTAL 33.383,00 m2



D’acord amb la informacid que figura en el Projecte de reparcel-lacié en tramit, la descripcio
de la finca amb aprofitament que es proposa per a la parcella PR1 resultant del
desenvolupament del sector té la seglient descripcid registral:

Solar edificable: Peca de forma irregular, situada al terme municipal de la Pobla de Mafumet.

Els seus limits son: Al nord, amb els sols destinats als sistemes de Serveis Tecnics d’us privatiu
(ST), a Zones Verdes i Jardins Publics (ZV), i a Equipaments (EQ).

A l'est, amb el limit del terme municipal entre la Pobla de Mafumet i el Morell, i més enlla, amb
la resta de finca aportada a la reparcel-lacio, propietat d’INDUSVI, SL i situada al terme
municipal del Morell, i I'avinguda dels Paisos Catalans, del municipi del Morell.

A l'oest, amb la parcel-la 48 de Maria Lluisa Garriga Pujol, situada en sol no urbanitzable,
qualificat amb la clau SR.

Al sud, amb la resta de la finca R1 aportada a la reparcel-lacid, propietat d’INDUSVI, SL, i amb
la resta de la finca R2 aportada a la reparcel-lacio, propietat d’INDUSVI, SL.

Qualificacio urbanistica: Solar edificable, clau la-3, amb un sostre de 13.353 metres quadrats.

Titular: INDUSVI,SL, domiciliada a Tarragona (CP 43001), a la Rambla Nova, num. 124, planta
1a, porta J, amb CIF B- B43392141, en quant a la totalitat de la finca.

Titol d’adjudicacid: Per aportacio de les finques numero R1, R2 i R3 d’aquesta reparcel-lacio.
Superficie adjudicada: 27.742 m2
Carregues de procedencia: Les que resultin subsistents de la finca de procedéncia.

Carregues de nova creacio:

1. La finca resulta afecta amb caracter real al pagament del compte de liquidacio provisional
en la quantitat 326.050 € (més I'lVA corresponent) i en el seu dia al pagament del saldo
definitiu del compte de liquidacio que a I'efecte s’aprovi i en el que participa amb el 100%.

2. S’estableix una servitud de pas, entre el limit del terme municipal del Morell, i el sol destinat
al sistema de Zones Verdes i Jardins Publics (ZV), de 3 metres d’amplada, per tal de garantir
I'accés public de vianants des de la via publica a la zona verda.

Valor de la finca: 27.742 m2 x 18,2145 €/m2sol = 505.307,78 € (cinc-cents mil tres-cents set
euros i setanta-vuit céntims).



D’acord amb els planols d’ordenacié del Pla Parcial Industrial del sector SUD-P.P.5, la
superficie de la totalitat del sector urbanitzable és de 33.383 m2, i la superficie de la finca
edificable resultant és de 27.742 m2. En la imatge seglient es mostra el planol d’ordenacié del
sector, amb el tramat corresponent a la finca edificable a valorar:

cDnc

De I'observacid de les dades cadastrals, registrals i urbanistiques, es dedueix que hi ha algunes
discrepancies entre les superficies indicades en aquestes tres fonts per a la finca de referencia.
En qualsevol cas, per a la redaccio i tramitacié del Pla parcial, i del Projecte de reparcel-lacio,
s’ha utilitzat la topografia real elaborada expressament amb aquest objectiu, i que reflecteix
la realitat fisica del lloc.

Els quadres de superficies que formen part del Pla parcial del sector SUD-P.P.5, previst en el
POUM de la Pobla de Mafumet, i aprovat definitivament pel Ple del seu Ajuntament, estableix
per a aquest ambit les superficies destinades als sistemes urbanistics resultants, el sol
edificable amb aprofitament, i el sostre maxim com a aprofitament resultant:



__SECTOR
SUP. (m2.) %
SOL AMB APROFITAMENT
la-3 Industria Alllada 2774200 83.10%
TOTAL SOL PRIVAT 27.742,00  83,10%
SOL PUBLIC
Vialitat | Aparcament 0,00 0,00%
ST Serveis Técnics 631,00 1,89%
ZV  Zones verdes i jardins publics 3.339,00 10,00%
EQ  Equipaments 1.671,00 5.01%
TOTAL SOL PUBLIC 5.641,00 16,90%
TOTAL PLA PARCIAL 33.383,00 100,00%
SOSTRE DEL SECTOR SUPERFICIE INDEX BRUT SOSTRE
. m2 EDIFICAB TOTAL m2
AMBIT PLA PARCIAL 33.383
CAMINS EXISTENTS 0
SOL AMB APROFITAMENT 33.383 0,40000 13.353
TOTAL SOSTRE PEL SECTOR 13.353
SOSTRE PER ZONES SUPERFICIE INDEX NET
m2 % % SOSTRE
INDUSTRIA AiLLADA 27.742,00 100,00% 13.353
TOTAL 27.742,00 100,00% 0,48133 13.353

SOSTRE PER ILLES

ILLA ZONA
1 la-3
TOTAL SECTOR

CLAUS | la-3

SUPERFICIE iNDEX NET SOSTRE
NETA  EDIFICABILITAT  EDIFICABLE

m2 m2/m2 m2
27.742,00 0,48133 13.353
27.742,00 13.353

27.742,00 0,48133 13.353

INDUSTRIA AILLADA SECTOR YZAGUIRRE

PARCIAL
EDIFICABILITAT
m2st

100,00%

100,00%




Als efectes d’aquesta valoracid, considerarem doncs la superficie del sol edificable i el sostre
assignats pel Pla Parcial a aquest sector urbanitzable, com els valors de referéncia, atés que
coincideixen amb els resultats obtinguts amb I'aixecament topografic realitzat.

Dins I'ambit del sector, tal i com s’observa en les imatges ortofotografiques disponibles, hi ha
diverses construccions propies de I'activitat que es pretén ampliar amb el nou sector, i que
son de la mateixa propietat. No hi ha, per tant, construccions ni instal-lacions a considerar als
efectes de la seva indemnitzacié o valoracié.

L'objecte principal d’aquesta valoracié és el de determinar el valor de I’Aprofitament total del
sector, i en base a aquest, establir el valor de la compensacié economica a la propietat d’una
finca aportada a la que no és possible assignar una parcel-la edificable, i el valor de la cessid
de I’Aprofitament mig que ha de correspondre a I’'administracié actuant, d’acord amb el que
estableix I'article 43 del Text refds de la Llei d’urbanisme (TRLUC), aprovat pel Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’agost. L’article 46 del mateix TRLUC determina que “I’administracié actuant no
participa en les carregues d’urbanitzacio dels terrenys amb aprofitament urbanistic que rep en
compliment del deure de cessio de sol amb aprofitament que preveuen els articles 43 i 45”.

El projecte de reparcel-lacié del sector SUD-P.P.5 preveu també la possibilitat prevista a
Iarticle 43.6 del TRLUC, de substituir la cessio de sol corresponent al 15% de I'aprofitament
mig per I'equivalent del seu valor economic, atés que amb I'ordenacié urbanistica prevista
“resulta materialment impossible individualitzar en una parcel-la urbanistica "aprofitament
que s’ha de cedir”.

En conseqliencia, i als efectes d’aquesta valoracid, I'import de la cessié a I'administracid
actuant resultara directament de I'aplicacié de la participacié que correspongui al calcul del
valor de la parcel-la edificable que resulti del projecte de reparcel-lacid, sense considerar les
carregues que es determinin en el Projecte d’urbanitzacid, ni les dels honoraris o altres
despeses aplicables en el compte de liquidacid provisional de la reparcel-lacid.

Les dades de la finca a valorar sén les segiients:

Situacio: Sector urbanitzable SUD-P.P.5 — Parcel:-la resultant PR1
La Pobla de Mafumet

Descripcio: Finca inclosa dins I'ambit d’un sector urbanitzable industrial
Dos propietaris, parcel-la resultant Unica

Superficie de la finca: 27.742 m2sol

Sostre maxim de la finca: 13.353 m2st

Classificacio urbanistica: Sol Urbanitzable Delimitat

SUD-P.P.5 ‘Vermuts Yzaguirre’
Qualificacio urbanistica: la-3 — IndUstria aillada



Els parametres urbanistics aplicables en aquest ambit queden definits a I'article 15 de la
normativa del Pla parcial definitivament aprovat, SUD-P.P.5 ‘Vermuts Yzaguirre’, que es
reprodueix a continuacio:

Art. 15 - Determinacions per a la zona d’Industria Aillada (Clau la-3)
1. Definicid:
Comprén el sol urba d'edificacio industrial aillada.
2. Tipus d'ordenacio:

El tipus dordenacio sera el dedificacio aillada, respectant els
parametres i1 condicions estableris en aguesta nommativa. S'admetran
la implantacid de diverses construccions a la mateixa parcel-la,
respectant les distancies de separacio minima.

3. Condicions de la parcel-la:
El sol edificable del sector es constitueix en una parcel-la indivisible
4. Perimetre regulador, alineacid de facana:

En els planols d'ordenacio es defineix la reculada minima que hauran
de respectar totes les facanes de l'edificacio. Els cossos sortints de
l'edificacio, porxos, etc., també hauran de respectar les separacions
als limits. No s'estableixen alineacions obligatories. La separacid
minima sera de 5 metres a vials, a fons de parcel-la, i a altres partions.

5. Ocupaci6 de parcel-la:

L'ocupacid maxima permesa sera, en projeccid vertical de tots els
elements projectats, el 70% de la superficie de la parcel-la.

L'ocupacio de la planta soterrani s'inscriura dins el galib previst en
cada parcel-la, i no podra ultrapassar locupacid méaxima de la planta
baixa. Els accessos en rampa a la planta soterrani podran ocupar la
Zona de reculada, sempre que no siguin coberts.

6. Alcada reguladora maxima:

L'alcada maxima de l'edificacio s'estableix en 10 metres, corresponent
a PB + 2PP. Els elements técnics (xemeneies, tomres, sitges, efc.)
podran superar aquesta alcada, sempre i quan es justifiqui la seva
necessitat. El punt d'aplicacié es mesurara des de la cota de paviment
de la planta o plantes que en cada punt tinguin la consideracio de
planta baixa.



Condicions de l'edificacié:

71  Sostre maxim

L'edificabilitat neta maxima d’aquesta clau és de 0,48133 m2st/m2sdl.
7.2  Construccions independents

S'admeten construccions i volums independents del principal, sempre
que el conjunt de totes les edificacions no superi el percentatge méaxim
d'ocupacid ni el sostre edificable net maxim de la parcel-la. La
separacid minima entre construccions sera de 10 metres, i en aquest
valor no es computaran les instal-lacions técniques, com diposits,
sitges, tolves, molls de carrega, etc.

Cada edificacio independent constituira un conjunt arquitectonic danic,
amb independéncia de la seva possible construccid per fases. El
projecte d'edificacio sera unitan 1 definird les dimensions, formes,
elements estructurals, tancaments, | acabats del conjunt edificatori,
aixi com el desti, caracteristiques i la urbanitzacié dels espais lliures
de la parcel-la.

Condicions d'us:

Industria (en els termes establerts a larticle 57.6 de la Normativa del
POUM), magatzem, comercial, oficines, recreatiu, restauracio,
aparcament, 1 habitatge maxim i lligat a la industria i dins el mateix
edifici.

Daotacié minima d’aparcament: 1 placa / 100 m2 construits.

Tangues:

L'alcada maxima de les tanques massisses sera de 90 cm, mesurats
des de la cota del terreny acabat. Per damunt d'aquesta i fins a una
altura total de 2,70 m la tanca podra ser calada.

Els projectes dedificacio hauran d'incloure l'estudi de la tanca
penmetral, especialment en els limits amb el sol no urbanitzable, per
tal d'establir el tipus de matenal, color, altura, etc., per tal de facilitar al
maxim la seva integracio visual en el paisatge. En les partions amb el
56l no urbanitzable es recomana la utilitzacié de tanques transparents,
o formades per elements al més permeables possible (des del punt de
vista visual i ambiental), senzilles i discretes, en lloc de tanques
opaques, o bé reduir I'ls de tanques de limit de parcel-la amb el sél no
urbanitzable, en els casos en qué sigui possible.



10.

11.

Els projectes d'edificacio hauran de preveure també el tractament de
les zones de transicid amb els sdls no urbanitzables, mitjancant una
franja d'espai lliure enjardinat en els espais no edificats i sense Us de
la parcel-la resultant, o la incorporacid de vegetacié agricola en els
s0ls no urbanitzables confrontants.

Espais lliures:

Els espais liures d'edificacio no destinats a aparcament, accés o a
instal-lacions auxiliars, seran enjardinats d'us privatiu, i requeriran un
projecte que acompanyara el dedificacid. Els espais destinats a
aparcament podran ser coberts amb elements de proteccid oberts,
que no impliquin una obra permanent d'edificacié.

La vegetacid prevista haurd de ser de caracter autdcton i de baix
consum hidrolégic. Caldra preservar i potenciar, sempre que sigui
possible, l'arbrat existent (i especialment els peus de margalld, en cas
gque se nidentifiqui alguna wunitat)) o bé preveure el seu
transplantament. La terra vegetal procedent dels espais a urbanitzar
sera abassegada i recuperada per a les zones verdes planificades

Altres parametres:

Per als parametres i condicions no especificats en aquest article seran
d'aplicacid els que es preveuen a la Normativa urbanistica del Pla
d'Ordenacid Urbanistica Municipal de la Pobla de Mafumet, relatius a
la Zona d'indlstria aillada (clau la).

En la tramitacio del Projecte de reparcel-lacido d'aquest sector caldra
establir una servitud de pas entre el sdl destinat al sistema d'espais
verds i el sol destinat al sistema dequipaments, per tal de garantir
l'accés de vianants a la zona verda sense haver d'utilitzar el frontal
que té aquest sol al limit de terme municipal, | més enlla, amb la
carretera TP-7225.

Cal preveure la reserva d'espai per a la construccid d'un diposit de
reutilitzacio d'aigles pluvials de coberta, amb una capacitat minima de
100 I'm2 de coberta. Aquest diposit shaura de preveure amb la
redaccié del projecte constructiu de les edificacions a situar a la
parcel-la edificable. Cal també preveureu que les zones enjardinades
de la parcel-la edificable puguin acollir les aigies de pluja sobrants
d'aquest dipdsit, i hauran de tenir un tractament superficial que
afavoreixi el seu drenatge i infiltracio natural al terreny.
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12.

Quadre resum de parametres:

Condicions de parcel-lacié

la-3

Front minim de parcel-la
Parcel-la minima

Parcella dnica 1 indivisible. Mo son aplicables
aquests paramelres

Condicions d'edificacio

Tipus d'ordenacio Alllada

Edificabilitat maxima 0,48133 m2stim2 de sol
Ocupacid maxima 0%

Separacions minimes 5 metres a totes les partions
Alcada reguladora maxima 10,00 m

Punt d'aplicacio de 'altura maxama | Planta baixa

Tanques

Part massissa - finsa 0,90 m
Part calada: fins a 1,80 m

Total: 2,70 m
Nombre maxm de plantes PB+2PP
Alcada lliure minima
- Oficines 250m
Composicid de facana Lliure

Matenal 1 color de fagana

Llure, els colors s'han d'adaptar a l'entorn

Condicions d'as

Usos admesos

Indistria (en els termes establerts a I'article 57.6 de
la Nomativa del POUM), magatzem, comercial,
oficines, recreatiu, restauracid, aparcament, 1
habitatge maxim i lligat a la indlstria i dins el mateix
edifici.

Dotacié minima d’aparcament

1 plaga / 100 m2 construits
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De les caracteristiques i valors fixats a la Normativa del Pla parcial, i dels parametres
urbanistics establerts per a la clau la-3 i per al conjunt del sector urbanitzable, es poden
extreure algunes dades significatives:

Ambit total sector:  33.383 m2
Edificabilitat bruta: 0,40 m2st/m2sol

Sostre maxim: 13.353 m2st
Resultat reparcel.:  Parcel-la Unica
Cessions: Viari: 0m2
Zones verdes: 3.339m2
Equipaments: 1.671 m2
Serveis Tecnics: 631 m2
Sol net: 27.742 m2
Aprofitament Mig:  15% de |'aprofitament del sector
Sistema actuacio: Compensacio basica
Carregues: Cost d’urbanitzacio del sector i de les xarxes de serveis+

Part proporcional de la inversid en infraestructures de sanejament +
Urbanitzacio accessos i voreres perimetrals
Usos: Clau le-3 —Zona industrial aillada — Us industria agroalimentaria
Parcel-la minima: Es preveu parcel-la resultant Unica
Edificabilitat neta:  0,48133 m2st/m2sol
Ocupacié maxima: 70%
Altura maxima: PB + 2PP — 10 metres

Fonaments de dret:
Per a la redaccid del present document s’ha tingut en compte la normativa seglent:

- El Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal (POUM) de la Pobla de Mafumet, aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Tarragona (CTUT) en dates
12 de marg de 2009 i 25 de juny de 2009, i publicat en el DOGC nim. 5494, de data 29
d’octubre de 2009.

- El Pla parcial urbanistic del sector SUD-P.P.5 ‘Vermuts Yzaguirre’, aprovat
definitivament pel Ple de I’Ajuntament de la Pobla de Mafumet, en sessid de data 1 de
febrer de 2022.

- El Text refds de la Llei d’'urbanisme (TRLUC), aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3
d’agost, amb el text donat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text
refds de la Llei d’urbanisme.

- El Reglament de la Llei d’'urbanisme (RLUC), aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de
juliol.

- El Text refds de la Llei de Sol i Rehabilitacié Urbana (TRLS), aprovat pel Reial Decret
Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre.
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- El Reglament de valoracions de la Llei de sol (RVLS), aprovat pel Reial Decret
1492/2011, de 24 d’octubre.

Valoracio:

En principi, i d’acord amb les classes de sol que preveu el Text refés de la Llei de sol, I'ambit
que és objecte de valoracio s’ha de considerar com a sol rural. Aixo és aixi, perque I'article 21
del TRLS classifica tots els tipus de sol, als efectes d’aquesta llei, en dues situacions basiques:
sol rural i sol urbanitzat. L’apartat 2 d’aquest mateix article defineix els casos en que el sol esta
en situacid de rural, i entre aquests hi col-loca el sol per al qual els instruments d’ordenacié
territorial i urbanistica prevegin o permetin el seu pas a la situacid de sol urbanitzat, fins que
acabi la corresponent actuacié d’urbanitzacio, entre altres.

Tanmateix, I'article 13 del TRLS, relatiu al contingut del dret de propietat del sol en situacio
rural, desenvolupa les facultats que corresponen a aquest dret, i de forma especifica, en
I'apartat 2 fa referéncia al sol en situacio de rural per al qual els instruments d’ordenacié
territorial i urbanistica prevegin o permetin el seu pas a la situacié de sol urbanitzat. | entre
les facultats que es contemplen, I'apartat c) preveu el dret a participar en I'execucio de les
actuacions de nova urbanitzacié en un régim d’equitativa distribucié de beneficis i carregues
entre tots els propietaris afectats, en proporcio a la seva aportacié.

L'article 40 del TRLS fa referéncia a la valoracid del sol que es troba en regim d’equidistribucié
de beneficis i carregues. | de forma especifica, 'apartat 1 d’aquest article considera els casos
en els que s’hagi de valorar I'aportacié de sol dels propietaris participants en una actuacié
d’urbanitzacio, tal i com s’han descrit anteriorment a I'article 13.2.c) d’aquest mateix text
legal, i determina que el sol es taxara pel valor que li correspondria si estigués acabada
I’actuacio.

Pel que fa al RVLS, I'art. 27 regula les valoracions en regim d’equidistribucié de beneficis i
carregues, i en el primer apartat ja estableix que la valoracié del sol ho sera pel que li
correspondria un cop acabada la urbanitzacid, en termes practicament similars als de I'article
ja esmentat del TRLS. Per al métode de valoracié a utilitzar es remet a I'article 22 del mateix
Reglament.

L’article 22 del RVLS defineix la valoracio del sol en situacié d’urbanitzat no edificat, i el calcula

aplicant a 'edificabilitat de referéncia, determinada segons l'article 21 del RVLS, el valor de
repercussio del sol segons I'Us corresponent, d’acord amb I'expressid seglient:

VS = > E; -VRS,
On VS Valor del sol urbanitzat no edificat, en €/m2 de sol
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E

, Edificabilitat corresponent a cadascun dels usos considerats, en m2st/m2sol

VRS, Valorderepercussid del sol de cada Us considerat, en €/m2 de sostre edificable.

Els valors de repercussié del sol de cada Us considerat es determinaran d’acord amb
I’expressid seglient, que resulta de I'aplicacié del metode residual estatic:

VRS = V—V—VC
K

On VRS Valor de repercussio del sol de cada Us considerat, en €/m2 de sostre edificable
Vv Valor en venda del m2 de sostre, considerant el producte immobiliari acabat,
calculat sobre la base d’un estudi de mercat estadisticament significatiu, en
€/m2 de sostre edificable
K Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals
Ve Valor de la construccid en €/m2 de sostre edificable

Per tal de determinar el valor en venda del m2 de sostre és necessari disposar de diverses
mostres de tipologies i ubicacions similars, disponibles al mercat i que en aquest cas s’han
localitzat en diverses pagines web (www.solvia.es, www.habitaclia.com, www.fotocasa.com,
www.idealista.com, etc.). Ates que en el conjunt del terme municipal de la Pobla de Mafumet
no s’ha localitzat una oferta de sol o de sostre industrial suficient per establir una mostra
significativa, I'ambit de recerca s’ha ampliat als municipis del seu entorn.

Tot i que el sistema de valoracié a utilitzar preveu I'aplicacié dels valors de repercussio per a
cada Us a aplicar, el fet que el conjunt del SUD-P.P.5 tingui assignada Unicament la clau la-3,
gue correspon a Zona industrial aillada, i que entre els usos admesos en aquesta zona figuri
tan sols l'industrial, fa considerar Unicament els sols aptes per a aquest Us en aquesta
valoracio.

La mostra de valors obtinguts a les pagines web indicades, incloent només les que

corresponen a productes immobiliaris similars i situades en la maxima proximitat al TM de la
Pobla de Mafumet, déna els seglients valors:
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http://www.solvia.es/
http://www.habitaclia.com/
http://www.fotocasa.com/
http://www.idealista.com/

Mostra Situacio Valor Sostre Valor €/m2 Coet.Ubic Valor corregit
1 Valls — C Fusters 296.731 € 512,00 579,55 1,10 637,51
2 Valls — C Fusters 349.027 € 512,00 681,69 1,10 749,86
3 Pla Sta Maria 5.500.000 € 9.738,00 564,80 1,10 621,28
4 La Selva del Camp - Creu Coberta 399.000 € 800,00 498,75 115 573,56
5 Reus - ¢ Fleuers - Llevant 1.200.000 € 1.435,00 836,24 1,00 836,24
6 Valls - carretera del Pla 405.000 € 1.050,00 385,71 1,10 42429
7 Valls - carrer Fusters 349.027 € 651,00 536,14 1,10 589,75
8 Reus - cami de Valls 460.800 € 1.266,00 363,98 1,10 400,38
9 Vallmoll 5.554.250 € 8.454,00 657,00 1,10 722,70

La mitjana d’aquests valors déna un valor per m2 de sostre industrial de 617,28 €/m2sostre.
Ates el nombre de mostres disponibles de la zona i tipologia dels valors obtinguts, es
consideren suficientment significatius i representatius. En base als valors obtinguts i la
tendéncia del mercat, no es considera necessari modular les mostres, atenent el fet que
corresponen a ofertes de venda, ja que es poden considerar molt properes als preus reals
d’adquisicid. Resulta doncs un valor final de mercat de nau industrial de:

Vv =617,28 €/m2sostre

El coeficient K pondera la totalitat de les despeses generals. Amb caracter general té un valor
de 1,40, tot i que pot ser augmentat o reduit d’acord amb els criteris establerts a I'art. 22 del
RVLS. En aquest article s’indica que el coeficient K es podra reduir fins a un maxim d’1,20 en
el cas de terrenys en situacié amb la consideracié d’urbanitzats destinats a la construccié naus
industrials o altres edificacions vinculades a explotacions econdmiques, en municipis amb
escassa dinamica immobiliaria, entre altres casos. Atenent la situacié economica actual,
especialment provocada per la pandemia de covid-19, es considera justificada I'aplicacié d’un
valor d’1,20 per a aquest coeficient.

K =120

Per al calcul del valor de construccié s’ha utilitzat les dades del Boletin Econdmico de la
Construccion, i corresponents al 1r trimestre de 2019, ja que aporta valors de construccid per
m2 que inclouen ja el benefici industrial i despeses generals, aixi com els honoraris tecnics i
permisos d’obra, i compten amb un llarg recorregut en el camp de les valoracions. Considerant
la tipologia de naus industrials, que coincideix amb la tipologia de la construccid a valorar, el
valor de construccié per m2 construit sobre rasant és de 429,67 €/m2.

Cal tenir present que a causa de la pandémia encara vigent, entre els anys 2019 i 2021 els

preus en general, i també en el mdn de la construccid, s’Than mantingut molt estables, si no
han estat negatius, pel baix nivell d’activitat existent. Tanmateix, I'Gltim semestre de 2021 i
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I'inici de 2022 han comportat un increment significatiu de preus, que s’ha traduit en un
increment interanual de I'lPC del 6,1%, que s’aplica en els valors disponibles.

Per a la provincia de Tarragona, la mateixa publicacié proposa una reduccié del 10% d’aquest
valor.

La imatge seglient correspon a la publicaciéo esmentada, en I'apartat relatiu a la construccié
de naus industrials:

NAVE INDUSTRIAL

Valor en € por m? edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras ........... 519 FOMRBPEIIY ....o00nivaesaeaae 4,04
Cimentacion .................. 31,38 Material sanitario y griferia . . . ... .. 3,14
Estructura, porticos y correas ..... 93,86 Blectricidad ................... 22,45
| Saoamilonto ..o o siia i 26,82 VOB i T EEE . 1,35
Albafilerfagruesa ............... 76,84 PR . . i asmananisseinaie 2,54
cublerta.............. 52,53 Total ................... 429,67
" solados .............. 57,73
: Seguridadysalud, 2% .......... 8,59
‘ gcabados mterlores ik 4,19 H?Jgnorariosytécnlcos y permisos de
» yudas a industriales . .. 521 15 49.41
Yeserfa y cielorrasos ............ 26,20 b, 11.5% ...............en. 4941
ORI o oiin o i e 4,64 Total €/m* .............. 487,67
Carmpinteriaexterior . .. ........... 9,51
| SR 2,05

Vc=429,67 €/m2st x 1,061 x 0,9 = 410,29 €/m2st

Cal tenir en compte que el métode residual estatic previst en el RVLS considera el valor de la
construccid incloent-hi el cost d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccid, els honoraris
professionals pels projectes i direccié d’obra, i altres despeses necessaries:
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- Honoraris projectes 4,00 %

- Estudi de Seguretat i Salut 0,30 %
- Direccid facultativa 1,50 %
- Projectes instal-lacions 0,20 %
- Taxes de llicencies d’obra 0,70 %
- ICIO 3,50 %

Considerant aquests percentatges, les despeses generals que cal incloure en el valor del cost
de la construccid representen un increment del 10,20%.

Vc =410,29 €/m2st + 10,20% s/410,29 €/m2 = 452,14 €/m2st

Calcul del valor residual de repercussio del sol

Aplicant els valors obtinguts fins aqui a la formula indicada obtenim el valor de repercussio
del sol:

VRS = W/K—-Vc=617,28/1,20—-452,14 = 514,40 — 452,14 = 62,26 €/m2sostre

Aplicant aquesta repercussié de sol a I'aprofitament urbanistic previst per a aquest sol,
obtindrem el valor de mercat del sol a valorar:

Sostre corresponent a la parcel-la a valorar: 13.353 m2st

El valor del sol que resultara d’aquest calcul, aplicant I'edificabilitat indicada, resultara de la
formula de 'art. 22 del RVLS:

VS = Edif.i x VRS = 13.353 x 62,26 = 831.357,78 €
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Calcul del valor de la cessio de I’aprofitament mig:

Aquest apartat de la valoracié té per objectiu la quantificacio del valor economic de la cessio
de I'aprofitament mig que correspon al desenvolupament i execucié del sector urbanitzable
delimitat SUC-P.P.5.

En apartats anteriors s’ha justificat que la cessido de |'aprofitament mig es fa lliure de

carregues, i per tant, als efectes exclusius d’aquest apartat, no és necessari considerar les
despeses i els costos d’urbanitzacio que ha de suportar el sol.

Valor de I'aprofitament mig

Finalment, amb els valors obtinguts per a la valoracid del sostre admissible a la finca que és
objecte d’aquesta valoracid, i les consideracions efectuades en relacié a les deduccions i
despeses, es pot obtenir el valor de la cessid de I'aprofitament mig que ha de correspondre a
I’'administracié actuant:

Valor de la finca (sense despeses) 831.357,78 €
Cessid d’aprofitament a 'administracié actuant: 15%
VALOR DE LA CESSIO A ’ADMINISTRACIO 124.703,67 €
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Calcul del valor de sol net urbanitzat:

El calcul del valor del sol net urbanitzat resulta de la diferéncia entre el valor de Ila finca
obtingut mitjancant el calcul residual de repercussié del sol i les despeses d’urbanitzacio i
indemnitzacions que hagi de suportar aquest sol.

En aquest cas no hi ha indemnitzacions a tenir en compte, i per tant es considera Unicament
el cost de les obres d’urbanitzacio, que a data de redaccié d’aquest document resulta de la
redacci6 del Projecte d’urbanitzacié del sector urbanitzable delimitat SUD-P.P-5. El pressupost
d’aquest projecte és de 326.050 €, de forma que el valor net del sol edificable i urbanitzat és:

Valor net del sol: 831.357,78 € - 326.050 € = 505.307,78 €

VALOR DEL SOL NET URBANITZAT 505.307,78 €

Reus, a la data de la signatura electronica.

Josep M. Castells Cabré — Rosa Gomis Novell
Arquitectes
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