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MEMORIA DEL PROJECTE DE DIVISIO POLIGONAL DE L’AREA
RESIDENCIAL ESTRATEGICA EIXAMPLE SUD, DEL PRAT DE
LLOBREGAT

1.- ANTECEDENTS.

En data 13 de mar¢ de 2009, el Conseller de Politica Territorial i Obres
Publiques va aprovar definitivament el Pla Director Urbanistic de les Arees
Residencials Estratégiques del Baix Llobregat, tot delimitant, entre d’altres,
I’Area Residencial Estratégica Eixample Sud al Prat de Llobregat (en
endavant, ARE Eixample Sud). El referit Acord es va publicar al DOGC de 30
de juny de 2.009.

El Consorci urbanistic per al desenvolupament del sector Eixample Nord i les
arees residencials estratégiques Eixample Sud i Ronda del Sud-Aeroport, del
Prat de Llobregat, conegut com a Consorci Prat Nord, és I’Administracio
actuant de les dues arees residencials estratégiques delimitades al Prat de
Llobregat, de conformitat amb els seus Estatuts, modificats per Acord de
I’Ajuntament del Prat de Llobregat de 8 d’octubre de 2.009 i del Govern de
la Generalitat de 16 de desembre de 2.009 i publicats en el DOGC de 14 de
gener de 2.010.

En l'apartat 4.1 de la memoria de I'ARE Eixample Sud s’estableix que
“inicialment” es preveu el desenvolupament de tot I'ambit de I’ARE en un sol
poligon. L’article 1X.8 de la Normativa urbanistica de I’ARE Eixample Sud
preveu que “1. La totalitat de I’ARE Eixample Sud del Prat de Llobregat,
constituira un unic poligon d’actuacié urbanistica. 2. D’acord amb Il'article
I11.7 del Llibre de Normes generals I’Administracié actuant podra proposar
una modificacié de la divisié poligonal”. Efectivament, I'article 111.7 de les
referides Normes generals, disposa que “L’administracié actuant de I'ARE, i
d’acord amb el procediment previst a l'article 113.1.a TRLU (avui, article
119 del TRLU) podra modificar la divisié poligonal inicialment prevista”.

2.- OBJECTE, INICIATIVA 1 JUSTIFICACIO.

L’'objecte d’aquest Projecte és modificar la previsi6 d’'un Unic poligon
d’actuacié urbanistica que contempla el Pla Director Urbanistic de I’ARE
Eixample Sud, mitjancant la divisi6 del seu ambit en dos poligons
d’actuacio, fent Us de la facultat de modificar la divisio poligonal inicialment
prevista, tal i com expressament contempla l'article 111.7 de la Normativa

General del Pla Director Urbanistic i l'article 1X.8.2 de les Normes
Urbanistiques especifiques de I’ARE Eixample Sud.

El present projecte de divisidé poligonal es formula pel Consorci Prat Nord,
en tant Administracié actuant de I’ARE Eixample Sud.

L’actual context socio-econdmic impossibilita el desenvolupament de I'ARE
Eixample Sud en un sol poligon, i aix0, tant per la seva gran dimensio i
aprofitament com per la magnitud de les despeses que haurien d’assumir la
totalitat dels propietaris en el moment d’iniciar-se I'execucio i la seva dificil
recuperacié en atencio a les dificultats del mercat immobiliari.

De fet, ateses, precisament, les dimensions de I'ambit, el Pla Director ja
contemplava la possibilitat de desenvolupar el sector per fases. Ara bé, la
tramitacié d’un Unic projecte de reparcel.lacié per a un ambit a executar per
fases planteja enormes dificultats pel que fa a la imperiosa exigéncia de
respectar I'equilibri de beneficis i carregues ja que implica que totes les
finques resultants accedeixin al Registre de la Propietat al mateix temps,
amb independéncia del moment en qué puguin ser susceptibles d’edificacio i
és que la possibilitat de materialitzacié de I'aprofitament es produiria en
moments diferents en funcié de la ubicacié concreta de la finca resultant
adjudicada.

Aixi, per bé que la reparcel-lacié desplegara els seus efectes sobre tots els
propietaris de I'ambit, no tots ells tindran la possibilitat d’edificar les seves
parcel-les en el mateix moment, de tal manera que tot i que la totalitat dels
propietaris haurien d’assumir les despeses i indemnitzacions derivades de la
tramitacié del projecte de reparcel-lacié i del desenvolupament de I'ambit,
les seves finques tindrien un valor molt diferent en funcié de en quina de les
dues fases d’urbanitzacio es trobessin ubicades.

D’altra banda, i seguint amb les dificultats de tramitar un sol projecte de
reparcel.lacié per I'ambit que ens ocupa, cal evidenciar que la vigéncia dels
valors que contingui un projecte de reparcel-laci6 que es pretén executar
per fases i, per tant, en un termini dilatat de temps, resulta clarament
questionable. Perdo és que, a més, també la garantia del pagament de les
carregues es pot veure afectada per la caducitat de I'afeccio registral de les
finques de resultat al pagament de les carregues d’urbanitzacié en un
termini previst a l'article 155 del RLU, a priori, insuficient per a poder
garantir el manteniment i I'existencia d’aquesta afectaci6 durant tota
I’execucio de I'enorme sector.

Cal afegir a I'anterior els problemes que es derivarien del fet de tenir nous
titulars per a finques resultants que inicialment no se sotmetrien a cap
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mena de transformacié ni procés d’urbanitzacid, i aixo tant a efectes de
garantir la seva adequada conservaci6é, com pel fet que l'aprovacié del
projecte de reparcel-laci6 comportaria immediatament I'extincié de tots els
drets reals i personals existents sobre les mateixes, aixi com la valoracio i
indemnitzaci6 de les construccions i activitats, amb independéncia de quina
sigui la fase d’urbanitzacié on s’emplacin.

A més, I'aprovacio del instrument reparcel.latori també tindra una incidéncia
fiscal sobre totes les finques, amb indepéndéncia de la fase d’urbanitzacio
en que s’ubiquin, i és que comportara una alteracioé cadastral que afecta a la
seva valoracio pel que fa a diferents tributs.

En aquest context, en sengles sessions celebrades en data 10 de novembre
de 2010, el Consell General i el Comité executiu del Consorci van debatre
sobre la possibilitat de dividir I'ambit de I’ARE Eixample Sud i van concloure
la conveniéncia d’executar I'ambit en dos poligons, els quals es podrien
executar pel sistema d'actuacié de reparcel.laci6 en la modalitat de
compensacio basica, sempre que aixi se sol.licités d’acord amb I'article 129
del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’Urbanisme (en endavant, RLU).

Aixi doncs, i als efectes de garantir I'execuci6é de I'ARE, que resulta
imprescindible per a poder facilitar la construccié d’habitatge protegit al
municipi del Prat de Llobregat i satisfer aixi la demanda que existeix
d’aquest tipus d’habitatge, segons ha evidenciat el pacte local d’habitatge
aprovat per I'’Ajuntament; i al mateix temps, garantir I’equilibri de beneficis
i carregues que, junt amb altres dificultats evidenciades, es pot veure
seriosament afectat en el cas d’elaborar un sol projecte de reparcel.lacié en
un ambit quines dimensions exigeix la seva execuci6 per fases, s’elabora el
projecte de divisid poligonal que ens ocupa.

Aquest document planteja una divisié poligonal que, tenint en compte
I’estructura de la propietat, preveu dos poligons que substancialment
coincideixen amb les dues fases d’execuci6 de les obres d’urbanitzacié que
ja contemplava l'article 1X.13 de les Normes Urbanistiques de I’ARE
Eixample Sud, és a dir, un poligon situat a ponent del barri de la
Barceloneta, i un segon poligon delimitat per I'area situada a llevant de la
Barceloneta.

3.- PROCEDIMENT DE TRAMITACIO.

L’article 119.1.a del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, d’aprovacio del
Text reféos de la Llei d’'urbanisme (en endavant, TRLU) estableix que la

tramitacié que aquest precepte regula és aplicable, entre altres, a “La
divisié poligonal que no continguin els plans urbanistics i la modificacié
d’aquesta divisid, i també la modificacié de la divisié poligonal continguda
en el planejament urbanistic”.

Doncs bé, el procediment que preveu aquest article 119 del TRLU, al qual
també es refereix I'article 111.7 de les normes generals del Pla Director
Urbanistic, fent mencié a la numeracié anterior al Decret Legislatiu 1/2010
(article 113 del Decret Legislatiu 1/2005), es concreta en les regles
seguents:

e L'aprovacié inicial i I'aprovacié definitiva correspon a
I’Administracié actuant.

e El projecte ha d’ésser posat a informacidé publica per un
termini d’'un mes, dins el qual s’ha de concedir audiéncia a
les persones interessades, amb citacié personal.

e L’'aprovacio definitiva, que s’ha de produir en el termini de
dos mesos des del finiment del termini d’informacié publica,
s’ha de notificar i publicar.

e Un cop produida l'aprovacié definitiva s’ha de remetre una
copia del projecte de divisi6 poligonal a la comissio
territorial d’'urbanisme competent.

4.- AMBIT DE L’ACTUACIO | ORDENACIO.

L’ambit territorial d’aquest Projecte de modificacié de divisié poligonal
coincideix amb I'ambit de I'ARE Eixample Sud, del Prat de Llobregat,
delimitada pel Pla Director Urbanistic de les Arees Residencials
Estrategiques del Baix Llobregat. Aquesta ARE inclou els terrenys del
municipi situats al sud del nucli urba amb una superficie total de 377.188
m2.

L’ambit geografic, tal i com resulta de la documentaci6 grafica del present
document (planol 1) ve delimitat: al nord, per I'avinguda onze de setembre;
al sud, pel limit del sol no urbanitzable i el seu contacte amb el sistema
aeroportuari i les hortes del Parc Agrari del Baix Llobregat; a I'est, pel
carrer numero 6 del poligon industrial Estruch; i, a I'oest, per la carretera
de l'aviacio.

L’ordenacidé que el Pla Director Urbanistic atribueix a aquest ambit queda
reflectida en el planol 2 d’aquest document, i es concreta en els seguents
parametres:
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-sistema d’espais lliures (6b): 130.578 m2

-sistema d’equipaments comunitaris (7b): 53.361 m2
-sistema viari (5b): 89.830 m2

-sistema habitatge dotacional: 2.941 m2

-Zona 18: 54.262 m2
-Zona 18hp: 44.188 m2
-Zona 18 ter: 2.028 m2

-coeficient edificabilitat residencial: 0,565 m2st/m2s
-coeficient edificabilitat no residencial: 0,079 m2st/m2s

-edificabilitat maxima total: 242.975 m2st
-edificabilitat residencial: 213.022 m2st
-lliure: 106.511 m2st
-protegit: 106.511 m2st
especial: 10.651 m2st
general: 42.604 m2st
concertat catala: 21.302 m2st
concertat: 31.954 m2st
-edificabilitat no residencial: 29.953 m2st
-comercial: 24.380 m2st
-terciari: 5.573 m2st
-densitat: 71 hab/h
-nombre maxim d’habitatges: 2.666 (protegits 1.333)

La distribuci6 de sostre per illes i el nombre d’habitatges es troba recollida a
I'article 1X.6 de les Normes Urbanistiques del Pla Director Urbanistic, que
s’adjunta com annex numero 1.

5.- INTERESSATS EN L’EXPEDIENT.

Segons s’ha indicat supra, I'aprovacio inicial de la divisié poligonal s’haura
de notificar als interessats, a qui caldra atorgar tramit d’audiéncia. En
aquest sentit, s’ha d’assenyalar la relacié de propietaris de I'ambit, tenint
en compte que la titularitat del dret de propietat es determina per aplicacio
dels criteris establerts a l'article 3 de la Llei d’Expropiacié Forgosa, que
disposa que llevat prova en contra, es considerara titular a qui amb aquest
caracter consti als registres publics que produeixen presumpcions de
titularitat només destructibles judicialment i, en el seu defecte, a qui
aparegui amb tal caracter en registres fiscals.

En aquest sentit, i tenint en compte la informaci6 facilitada pel Registre de
la Propietat, i que obra a I’expedient, caldra notificar I'aprovaci6 inicial del
present instrument de gesti6 als seglients propietaris:

-Construcciones A. Feu, S.A. -Ventura Montané, Pedro.

-Carles Basso Vidal. -Hospital de la Santa Creu i Sant
-Jose Francisco Arboledas Carrizo. Pau.

-Institut Catala del Sol. -Emeuno, S.A.

-Estacion de servicio Prat, S.A. -Gruprat, S.A.

-Espais Gestio Integral de -Casas Rovira, Miguel, Mercedes i
Projectes. José.

-Novell Farrés, José Maria. -Mallofre Rovira, Juan, Inmaculada
-Solanes Portillo, Maria. Hereus. i Maria Dolores.

-Sigales Oliva, Eudald. -Pi Casas, Josep i Anna.

-Serra Rosell, Maria. -Montané Miralles, Maria Rosa.
-Espanyol Serra, Montserrat. -Rullo Sans, Jaime.

-Rosell Fabrdé, Pau. -Montané Mayol, Amparo.

-Emiade 5, S.L. -Promotora Diorama, S.L.
-Piguillem Parés, Concepcion. -Montané Miralles, José.

-Ortega Valladolid, Marcial. -Montané Miralles, Jaime.

-Belles Mateu, Dolores. -Badia Morancho, Jose.
-Inmobiliaria Jumarro, S.A. -Gelabert Puigventods, Teresa.
-Codina Bou, Marcel.li. -Aena.

Aixi mateix, té la consideracié d’'interessat en aquest projecte I'Ajuntament
del Prat de Llobregat, en tant propietari de vials i administracié beneficiaria
dels terrenys de cessi6 obligatoria i gratuita.

I, igualment, sera interessat en el projecte I'entitat urbanistica
col.laboradora provisional de I’ARE Eixample Sud, quina constitucié s’aprova
en data 29 de mar¢ de 2010 i que fou inscrita al Registre d’entitats
urbanistiques col.laboradores en data 29 d’abril de 2010.

6.- MARC LEGAL.

El present projecte es redacta d’acord amb les determinacions del TRLU i
del RLU i sera d'aplicacio, pel que fa a les valoracions, el Reial Decret
Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
de sol.

Els poligons d’actuacio urbanistica sén els ambits territorials minims per dur
a terme la gestié urbanistica integrada. L’article 118.3 del TRLU estableix
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que els poligons d’actuacié urbanistica es delimiten tenint en compte els
seglents requisits:

“a) Que per llurs dimensions i per les caracteristiques de l'ordenaci6
urbanistica siguin susceptibles d'assumir les cessions de sol regulades
pel planejament.

b) Que, dins el mateix sector, estiguin equilibrats uns respecte als
altres, pel que fa als beneficis i les carregues, i permetin fer-ne un
repartiment equitatiu; a aquest efecte, s'ha d'aplicar, si escau, el que
estableix I'article 93.b.

c) Que tinguin entitat suficient per justificar técnicament i
economicament I'autonomia de I'actuaci6.”

Tenint en compte el requisit d’equilibri que imposa I'article 118.3 en el seu
apartat b) pels poligons que es delimitin en un mateix sector, cal atendre
alld que disposa l'article 123 del RLU, el qual preveu que l'instrument que
estableix la divisié poligonal del sector de planejament derivat ha
d’acreditar el compliment del requisit d’equilibri, que exigeix que no es
puguin produir diferéncies relatives superiors al 15% en la valoracié
conjunta dels aprofitament i les carregues urbanistiques que corresponguin
a cada un dels poligons, en relacié amb la valoracié dels aprofitaments i les
carregues urbanistiques del conjunt del sector.

De conformitat amb I'article 123.2 del RLU les diferéncies que puguin existir
entre els poligons d'actuacié urbanistica, dins dels limits que estableix
I'apartat anterior, s'han de compensar, llevat d'acord unanime sobre criteris
diferents, d'acord amb les regles seglients:

“a) En el cas que es desenvolupi en primer lloc un poligon d'actuaci6
urbanistica excedentari, la diferéncia es compensa mitjancant la cessio
de terrenys susceptibles d'aprofitament privat a favor de I'administracio
actuant, que els adquireix a titol fiduciari en representaciéo dels
propietaris o propietaries del poligon o poligons deficitaris, o, si
concorren els suposits previstos en l'article 120.d) de la Llei
d'urbanisme, mitjancant compensacié en metal-lic, que s'ha de
dipositar davant I'administracidé actuant a disposicio de la comunitat de
reparcel-lacio de I'ambit o ambits deficitaris, la qual I'hna de percebre
quan s'inicii I'execucio del corresponent ambit.

b) En el cas que es desenvolupi en primer lloc un poligon d'actuaci6
urbanistica deficitari, I'administracié actuant se subroga en el dret de la
comunitat reparcel-latoria a participar en la reparcel-lacié del poligon o

poligons  excedentaris, mitjancant l'assumpcié de  despeses
d'urbanitzacio per un cost economic equivalent al déficit del poligon.
Tanmateix, si el poligon s'executa pel sistema de reparcel-lacié en les
modalitats de compensacié per concertacié o de cooperacié mitjancant
concessi6é de la gesti6 urbanistica integrada, la subrogaciéo I'ha
d'assumir la persona titular de la gestié urbanistica integrada i, si
s'executa per la modalitat de compensacié basica, la pot assumir
voluntariament la junta de compensacié. El dret a participar en el
poligon excedentari recau en qui s'hagi subrogat mitjancant
I'assumpcio de les despeses d'urbanitzacié. (...)".

7.- DIVISIO POLIGONAL.

El present Projecte contempla modificar la configuracié poligonal inicialment
prevista en el Pla Director Urbanistic mitjancant la creacié de dos poligons
d’actuacié urbanistica: un poligon situat a ponent del barri de la
Barceloneta, i un segon poligon delimitat per I'area situada a llevant de la
Barceloneta.

Aquests dos poligons compleixen tots i cadascun dels requisits establerts
per la normativa vigent i, molt especialment, el de resultar totalment
equilibrats des del punt de vista dels beneficis i les carregues que comporta
el seu desenvolupament.

El Poligon d’Actuacié Urbanistica que es denomina PAU 1, amb una
superficie de 177.849,07 m2 compreén tots els terrenys situats a ponent de
la Barceloneta, la zona verda situada al sud d’aquest barri i la superficie que
ocupara el futur CEIP-Escola Bressol, situat a la facana de la carretera de la
Bunyola, la inclusi6 del qual facilita I'equilibri dels dos poligons.

El Poligon d’Actuacié Urbanistica que es denomina PAU 2, té una superficie
de 199.339,16 m2 i comprén la resta de terrenys situats a llevant del barri
de la Barceloneta.

La documentacié grafica d’aquest document incorpora la delimitacié dels
dos poligons d’actuacié que resulten de la divisié proposada i I‘'ordenaci6
que resulta per a cadascun dels mateixos d’acord amb les previsions del Pla
Director Urbanistic.

En relaci6 amb el compliment dels requisits que contempla l'article 118.3
del TRLU, val a dir que la delimitacié proposada genera dos poligons que
per dimensions, per les caracteristiques de l'ordenacié que preveu el Pla
Director Urbanistic i per les carregues que s’assignen a cadascun, tenen
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entitat suficient per a la seva execucié independent i estan plenament
equilibrats entre ells pel que fa al repartiment de beneficis i carregues.

En aquest sentit, i per tal de justificar aquest equilibri en els termes que
exigeix l'article 123 del RLU, s’ha obtingut el total aprofitament de I'ambit,
expressat en unitats de valor, tot seguint les regles de l'article 37 del TRLU,
que preveu dque per determinar [Il'aprofitament s’ha de ponderar
I'edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos assignats, aixi com la
densitat de [I'Us residencial expressada en nombre d’habitatges per
hectarea.

Els diferents usos compresos en el conjunt del sector sén els seglents:

- Sostre residencial lliure.

- Sostre residencial destinat a habitatge concertat de Catalunya.

- Sostre residencial destinat a habitatge amb proteccio oficial de
preu concertat.

- Sostre residencial destinat a habitatge amb proteccio oficial de
regim general.

- Sostre residencial destinat a habitatge amb proteccio oficial de
régim especial.

- Sostre destinat a usos comercials

- Sostre destinat a activitats terciaries

En relaci6 amb el métode de valoracié dels diferents usos previstos, cal
adrecar-se, per una banda, a l'article 24 del Reial Decret Legislatiu 2/2008,
de 20 de juny, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de sol, en el que es
disposa que el valor de repercussié s’haura d’obtenir per I'aplicacié del
metode residual estatic; i per una altra, a I'apartat tercer de la Disposici6
transitoria tercera del mateix Reial Decret Legislatiu, on es determina que
mentre no es desenvolupi reglamentariament alld que disposa aquesta llei
sobre criteris i meétode de calcul de la valoracié, i en alld que sigui
compatible amb aquesta, s’estara a alldo que disposa I'apartat 3 de I'article
137 del Reglament de Gesti6 Urbanistica aprovat per Reial Decret
3288/1978, de 25 d’agost, i les normes de valoracié de bens immobles i de
determinats drets contingudes a I'Ordre EC0O/805/2003, de 27 de marg,
encara vigent.

Per tant, per tal d’estimar el valor residual de cadascun d’aquest usos, s’ha

emprat la seglent formula que, per al métode residual estatic, es recull en
I'article 42 de la Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg:

F=VM=* (1-Db)- 3Ci

F = Valor residual

VM = Valor de venda per m2 construit

b = Marge o benefici net del promotor

Ci = Cadascun del pagaments necessaris (costos i despeses de construccio,
despeses de promocid, despeses de comercialitzacié i despesa financera)

A continuacio es relacionen i justifiquen les dades aplicades a la formula per
a cadascun dels usos que determinen l'aprofitament urbanistic del sector:

Valor en venda (VM) i coeficient de relacidé util construit (Cutil/cons):

Representa el valor en venda per unitat de superficie construible atorgada
pel planejament al producte finalitzat, segons mostres del mercat
immobiliari. Es prenen com a referéncia models o transaccions economiques
recents en situacions semblants a les del producte resultant de la nova
ordenaci6 i/o dades oficials publicades per les diferents administracions i
organismes amb competéncies en matéria d’habitatge.

Aixi mateix, i atés que els modduls per als diferents régims de protecci6
oficial fan referéncia a un preu per m2 (til, s’ha considerat necessari
determinar per a cadascun dels usos residencials un coeficient de relaci6
entre la superficie atil i la superficie construida de cada tipologia del 0,75,
coeficient habitualment emprat en el sector (a tall d’exemple, ’'Annex 111
del Pacte Nacional de I’'Habitatge utilitzava un 0,74), i encara més justificat
després dels nous requeriments que ha suposat I'entrada en vigor decret
55/2009, de 7 d’abril, sobre condicions d’habitabilitat dels habitatges i la
cédula d’habitabilitat. Pel que fa a I'Gs comercial, s’ha utilitzat un coeficient
del 0,9, atés la menor repercussiéo de superficie construida i d’espais
comuns en aquesta tipologia.

Sostre residencial lliure:

Pel que fa al valor en venda del sostre residencial de régim lliure s’han pres
com a referéncia les dades que per al Prat de Llobregat publica la Secretaria
d’Habitatge del Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat
de Catalunya, en el seu Informe sobre el sector de I'habitatge a Catalunya.
Any 2008, i és que malgrat que la darrera dada oficial publicada és la de
I'informe de I'any 2009, s’estima que la situacié del mercat immobiliari no
ha pogut portar a un increment de preus. Cal tenir present que segons les
dades de I'esmentat informe, I'any 2009, al municipi del Prat de Llobregat
Unicament es van iniciar 4 habitatges, mentre que I'any 2008 varen iniciar-
se'n 144, essent molt més representativa la dada de 2009. Es per aquestes
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circumstancies, que s’ha adoptat el preu de 4.213,75 €/m2s. util.

A més, tenint present que les actuals circumstancies econdomiques tenen
una incidéncia molt especial en la demanda i en el preu final dels actius
immobiliaris, s’ha considerat necessari aplicar un coeficient de rigidesa a la
demanda del 0,9.

Sostre residencial de proteccié oficial de régim especial, de régim_general,
de preu concertat i habitatges concertats de Catalunya:

Tal i com resulta del Decret 13/2010 del Pla per al dret a I’habitatge del
2009-2012, els valors en venda del sostre construit de proteccid oficial de
regim especial, regim general, de preu concertat i d’habitatges concertats
de Catalunya, sén els que resulten d’aplicar al modul vigent el coeficients
corresponents a la zona A i A2, respectivament, a la que correspon el
municipi de El Prat de Llobregat, d’acord amb I'Ordre VIV/946/2008, de 31
de marg.

Aixi, el valor de venda dels habitatges de proteccio oficial de régim especial
és de 1.705,50.-€/m=2 de superficie uatil, el de regim general és de
1.940,48 €/m2 util, el dels habitatges de proteccié oficial de preu
concertat és de 3.001,68 €/m2 de superficie util d’habitatge, mentre que
el dels habitatges concertats de Catalunya és de 3.500 €/m2 util .

En el cas dels habitatges de protecciéo oficial de preu concertat i dels
habitatges concertats de Catalunya també s’ha aplicat un coeficient de
rigidesa a la demanda del 0,9, ateses les dificultats actuals en Ila
disponibilitat de financament per al clients d’aquests régims i, per tant, en
I'adjudicacié d’habitatges, tal com han manifestat publicament i
reiteradament els principals operadors, tant publics com privats.

Sostre destinat a usos terciaris i comercials:

S’ha considerat oportu distingir entre el valor en venda del sostre destinat a
usos comercials situat en les plantes baixes del edificis residencials
plurifamiliars, del valor del sostre d’Us terciari ubicat en la parcel-la
destinada en la seva totalitat a aquest Us. Pel que fa a aquests valors,
atesa la manca de dades oficials, s’ha realitzat un estudi de mercat i s’ha
contrastat la informaci®6 amb alguns dels principals agents que
comercialitzen aquests usos (Jorda&Guasch, Finques Forcadell i
Cushman&Wakefield).

D’aquesta informacié en resulta un valor mitja de 2.100 €/m=2 til per a

I'is comercial situat en les plantes baixes dels edificis plurifamiliars, i de
2.700 €/m= util per a I'edifici d’ds terciari.

Tenint present que les actuals circumstancies economiques tenen una
incidéncia molt especial en la demanda i el preu final dels actius
immobiliaris, també s’ha considerat necessari aplicar un coeficient de
rigidesa a la demanda del 0,9.

Benefici net del promotor (b): Pel que fa al marge de benefici del promotor
s’han determinat diferents percentatges per a cadascun dels usos que
contempla el planejament, d’acord amb els percentatges que determina la
disposicidé addicional sisena de I'Ordre ECO 805/2003, de manera que per al
residencial lliure s’ha aplicat un 18% i per a I'Us comercial i terciari un 24%.
Pel que fa al benefici del promotor dels habitatges sotmesos a algun régim
de proteccié, i atés que I'esmentada Ordre no contempla cap percentatge
de benefici especific, s’han considerat uns percentatges inferiors (10% per
al regim especial i general, 15% per al preu concertat) ja que el risc de quée
no es realitzi el producte és molt menor, excepte en el cas del concertat
catala que s’ha aplicat el mateix percentatge que per al residencial lliure.

Despeses (Ci):

Pel que fa a les despeses necessaries per a la promocié immobiliaria, s’han
tingut en compte els seglients conceptes, I'import dels quals evidentment
es diferent per a cadascun dels régims i usos que es promocionen, partint
dels costos de construccid directes de I'obra obtinguts de les revistes de
referéncia del sector i aplicant diferents percentatges sobre aquests pel que
fa a la resta de despeses, en funcié dels usos que contempla el
planejament:

Costos de construccié:Suma de les despeses d’execucié material de
I'obra, incloent les despeses generals i el benefici industrial del
constructor. D’acord amb les dades del Boletin Econdmico de la
Construcciéon (BEC), corresponents al quart trimestre del 2010, s’han
aplicat els seglents costos de construccié: 1.074,71.-€/m2 per al
residencial lliure; 847,52.-€/m2 per a I'habitatge de proteccié oficial
de régim general i especial; i 1.020,47.-€/m2 per als usos terciaris.
Pel que fa als altres usos que no es recullen expressament en
aquesta publicaci6, cal explicat que per a I'is comercial en planta
baixa d’edificis plurifamiliars, s’ha considerat un cost corresponent al
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60% del residencial lliure (644,83.-€/m2); a I’habitatge de preu
concertat, s’ha aplicat un sobrecost d'un 15% (974,65.-€/m2) en
relacio al cost del régim general i especial, tenint present els seus
majors requeriments de qualitat i acabats; mentre que el cost del
concertat catalda ha estat equiparat al del residencial lliure
(1.074,71.-€/m?2).

Altres despeses:

Despeses de construccié. S’inclouen els honoraris técnics pels
projectes i estudis necessaris, aixi com els derivats de la direcci6
d’obres, de la redaccié del programa de control de qualitat, estudi de
seguretat i salut, oficina del control desenal, ...

Despeses de promocié. Contempla totes les despeses juridiques i
d’estructura vinculades a la promoci6, aixi com tots els costos de
llicencies i taxes de construccio, i la resta d’'impostos i aranzels no
recuperables vinculats a la declaracié d’obra nova dels immobles.

Despeses de comercialitzacié. Sumatori de costos per a la
comercialitzacio i/o, en el seu cas, la gestié de l'adjudicacio dels
habitatges sotmesos a algun régim de proteccio.

Despeses financeres. S’han considerat els costos financers normals
per a un promotor mitja i una promocié de caracteristiques similars a
les analitzades.

Tenint present la variada naturalesa d’aquests costos, aixi com la
seva diferent incidencia a nivell de projecte, de fiscalitat i de
financament, en funcié de cadascun del usos contemplats pel
planejament, s’ha considerat necessari aplicar un percentatge
concret, entre un 21% i un 31%, sobre el cost de construccio de cada
Us o regim de proteccio.

Aplicant aquests parametres i dades a la formula anteriorment transcrita i
que conté la EC0O/805/2003, resulten els seglients valors de repercussio per
als diferents usos:

Residencial lliure: 921,95 €/m2

Residencial protegit regim especial: 123,67 €/m2
Residencial protegit regim general: 287,27 €/m2
Residencial preu concertat: 519,71 €/m2
Residencial concertat catala: 563,92 €/m2

Comercial: 508,17 €/m2
Terciari: 428,34 €/m2

Dels valors de repercussid, que es relacionen en el quadre 1 d’aquest
Projecte, resulten els coeficients d’homogeneitzacidé per a cada us, prenent
com a referéncia o unitat el del valor més alt que en aquest cas s’identifica
amb el residencial lliure.

Aprofitament total del conjunt del sector.

D’acord amb el Quadre numero 1, el nombre total d’'unitats de valor de
I'ambit és de 168.329,38 UV i el seu valor total és de 155.191.377,49.-€,
de manera que el seu valor unitari és de 921,95€/UV.

Pel que fa a I'aprofitament susceptible de distribucié entre els propietaris i
que haura d’assumir la totalitat de les despeses d’urbanitzacido, sera de
143.079,97 UV, un cop deduit el 15% de cessi6 obligatoria i gratuita a favor
de I’Administracio actuant (168.329,38 UV -25.249,41UV).

Atés que les despeses d’urbanitzaci6 totals estan pressupostades, segons el
Pla Director Urbanistic, en 43.232.166.-€, i que homés es poden repercutir
en 143.079,97 UV , la repercussio d’aquests costos per unitat de valor sera:

43.232.166/ 143.079,97 = 302,15.-€/UV

Per tant, resulta un preu unitari de 619,80-€/UV abans d’urbanitzacio.
Si apliguem aquests 619,80€/UV sobre les 143.079,97UV susceptibles de
distribucié entre els propietaris del sector, ens déna un valor total de
88.680.504,87 €, la qual cosa representa respecte als 377.188,23 m2 de
superficie de 'ambit, un valor de 235,11€/m?2 sol (sense urbanitzar).

Aprofitament total del Poligon d’Actuacié Urbanistica 1.

Tal com s’ha afirmat i s’observa en la documentacio grafica, la superficie del
PAU 1 és de 177.849,07 m2. D’aquesta manera i d’acord amb el Quadre
numero 2, el nombre total d’'unitats de valor del PAU 1 és de 86.301,81 UV
i el seu valor total és de 79.566.008,03.-€.

Pel que fa a I'aprofitament susceptible de distribucié entre els propietaris i
que haura d’assumir la totalitat de les despeses d’urbanitzacié, sera de
73.356,53 UV, un cop deduit el 15% de cessi6é obligatdria i gratuita a favor
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de I’Administracié actuant.

Aquest aparent desequilibri respecte el PAU 2 (quin valor és, com veurem,
de 75.625.369,47 €) com a consequéncia de que, en el cas del PAU 1, un
47% de la superficie de tot el sector conté un 51% del seu aprofitament, es
veu compensat mitjancant les carregues d’urbanitzacié, ja que les
caracteristiques de les obres d’urbanitzacié que s’han d’executar en aquest
ambit, fan que el PAU 1 hagi d’assumir un percentatge de carregues
superior al que li correspondria si atenem estrictament a la seva superficie
o al seu aprofitament.

Aquesta diferéncia es deu fonamentalment al diferent caracter de les zones
verdes del PAU 1, que degut a la seva situacié i funci6, o bé es
constitueixen com les places que envoltaran la nova edificacio, o bé son la
zona verda que ha de lligar els dos poligons de nova creacio i el barri de la
Barceloneta. En canvi, els espais lliures del PAU 2 tenen una ubicacié que
permet que se’ls atorgui un tractament menys intensiu en situar-se
majoritariament per sota de la Ronda del Sud i, per tant, realitzant una
funcid de transici6 i de frontissa entre la nova ciutat i I’espai agrari.

Aixi, les despeses d’urbanitzacio inicialment imputades al PAU 1 sén de
25.817.116.-€, de manera que la repercussié d’aguests costos per unitat de
valor sera:

25.817.116.-€/ 73.356,53 UV = 351,94.-€/UV

Per tant, resulta un preu unitari de 570,01.-€/UV abans d’urbanitzacio.
Si apliquem aquests 570,01€/UV sobre les 73.356,53UV susceptibles de
distribucié entre els propietaris del PAUl, ens déna un valor total de
41.813.990,82 €, la qual cosa representa respecte als 177.849,07 m2 de
superficie de I'ambit, un valor de 235,11€/m2 sol (sense urbanitzar).

Aprofitament total del Poligon d’Actuacié Urbanistica 2.

La superficie del PAU 2 és de 199.339,16 m=2. D’aquesta manera i d’acord
amb el Quadre numero 3, el nombre total d’'unitats de valor del PAU 2 és de
82.027,57 i el seu valor total és de 75.625.369,47.-€.

Pel que fa a I'aprofitament susceptible de distribucié entre els propietaris i
que haura d’assumir la totalitat de les despeses d’urbanitzacid, sera de
69.723,43 UV, un cop deduit el 15% de cessi6 obligatoria i gratuita a favor
de I’Administracié actuant.

Tal com s’ha explicat anteriorment, I'assumpci6é per part del PAU 1 d’unes
carregues d’urbanitzacié superiors a les que representaria la seva
superficie, ateses les caracteristiques del Projecte d’obres basiques
d’'urbanitzacié que conté el Pla Director, suposa que els dos poligons creats
resultin totalment equilibrats.

D’aquesta manera, les despeses d’urbanitzacié inicialment imputades al
PAU 2 sb6n de 17.415.050.-€, de manera que la repercussio d'aquests
costos per unitat de valor sera:

17.415.050.-€/ 69.723,43 UV = 249,77 €/UV

Per tant, resulta un preu unitari de 672,18-€/UV abans d’urbanitzacio.
Si apliguem aquests 672,18€/UV sobre les 69.723,43 UV susceptibles de
distribucié entre els propietaris del PAU2, ens dbéna un valor total de
46.866.514,05 €, la qual cosa representa respecte als 199.339,16 m2 de
superficie de 'ambit, un valor de 235,11€/m=2 sol (sense urbanitzar).

Equilibri poligonal

S’observa clarament que els dos poligons delimitats, amb identic valor
unitari del metre quadrat de sol sense urbanitzar (235,11 €/m2s), resulten
perfectament equilibrats.

Ara bé, atés que en el moment de la redaccid i tramitacié del present
projecte de modificacié de la divisié poligonal de I'ambit de I’ARE Eixample
Sud, encara no es disposa ni del corresponent Projecte d’Urbanitzacid
d’obres complementaries (i, per tant, no es pot concretar amb exactitud el
cost total d’execucié de les obres i la resta de despeses necessaries per al
seu desenvolupament); ni d’un planol topografic que serveixi de base per a
la redaccié del corresponent projecte de reparcel-lacidé i que determini la
superficie computable i imputable a cadascun dels dos poligons delimitats,
un cop es disposi del costos totals i de les respectives superficies
computables es reequilibraran els dos poligons i, en el seu cas, es
determinara la compensacidé necessaria de les diferéncies d’aprofitament i
carregues que puguin existir entre els dos poligons, tal com estableix
I'article 123.2 del RLU, anteriorment transcrit.

En aquest sentit, i simultaniament a la redacci6 i tramitacié del projecte de
reparcel-lacié del primer poligon que es pretengui desenvolupar, s’haura de
disposar del projecte d’'urbanitzacié de cadascun dels dos poligons per tal de
poder determinar el seu exacte pressupost, aixi com d’una base topografica
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suficient per a concretar la superficie computable de cadascun dels poligons.
A la vista d’aquests documents i, igualment si s’escau, es procedira a dur a
terme les compensacions necessaries d’acord amb I'article 123.2 del RLU.

El Prat de Llobregat, mar¢ de 2011

Eva Giménez Corrons Lluis Pauné i Fabré
Advocada Enginyer
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Annex: article IX.6 del PDU de les AREs del Baix Llobregat
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Article IX 6. Distribucié de sostre i nombre d’habitatges

Q.3. Quadre de caracteristiques del sol privat (qualificacions — UMAA)

Parcel.la Sostre Sostre
llla 1 UMAA Clau Superficie Sol  Min. Sostre compl. res. total Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 1A1 18hp 1.046 m? 1.200 m? 523 m? 3.661 m?2 4184 m?2 46
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 1B1 18hp 3.801 m*> 1200 m?> 2100 m? 10.515 m? 12.615 m?2 131
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 1C1 18hp 3.968 m*> 1200 m* 1245 m*> 11.065 m? 12.310 m? 138
llla 2 UMAA Clau Superficie Sol lf/l?r:‘.:el.la Sostre compl. rSeoss.tre tso?;tre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 2A1 18hp 3.300 m* 1.200 m? 1.820 m? 8.040 m? 9.860 m? 101
Zona subjecta a ord. vol. especifica 2B1 18 4851 m? 1.200 m? 0 m? 8.850 m? 8.850 m? 111
Zona subjecta a ord. vol. especifica 2B2 18 2464 m? 1.200 m? 1.140 m? 6.470 m? 7.610 m? 81
Zona subjecta a ord. vol. especifica 2C1 18 3.408 m? 1.200 m? 0 m? 6.770 m? 6.770 m? 85
Zona subjecta a ord. vol. especifica 2C2 18hp 2592 m* 1200 m* 1.190 m? 5.350 m? 6.540 m? 67
llla 3 UMAA Clau  Superficie Sol npn?r:?el'la Sostre compl. rseoss.tre S)(t):ltre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especifica 3A1 18 3.060 m* 1.200 m* 1400 m? 6.355 m? 7.755 m? 80
Zona subjecta a ord. vol. especifica 3B1 18 2.000 m* 1.200 m? 0 m? 3.465 m? 3.465 m? 43
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 3B3 18hp 864 m? 800 m? 605 m? 1.810 m? 2.415 m? 23
Zona subjecta a ord. vol. especifica 3C1 18 3.905 m* 1.200 m? 0 m? 7.705 m?2 7.705 m? 97
Zona subjecta a ord. vol. especificahp  3C2 18hp 2592 m?* 1.200 m? 1.190 m? 5.350 m? 6.540 m? 67
llla 4 UMAA Clau Superficie Sol ’Ii’/l?:':el.la Sostre compl. rSeoss.tre tso?;tre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 4A1 18hp 3.300 m* 1.200 m? 1.820 m? 8.040 m? 9.860 m? 101
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 4B2 18hp 2464 m? 1200 m* 1.140 m? 6.470 m? 7.610 m? 81
Zona subjecta a ord. vol. especifica 4C1 18 3.408 m? 1.200 m? 0 m? 6.770 m? 6.770 m? 85
Zona subjecta a ord. vol. especifica 4C2 18 2592 m* 1.200 m? 1.190 m? 5.550 m? 6.740 m? 69
llla 5 UMAA Clau___ Superficie Sol I\P/l?r:?el'la Sostre compl. rseoss.tre S)(t)esntre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 5A1 18hp 3.174 m? 1.200 m? 1.600 m? 8.760 m? 10.360 m? 110
Zona subjecta a ord. vol. especifica 5C1 18 2618 m* 1.200 m? 378 m? 6.765 m?2 7.143 m? 85
llla 6 UMAA Clau___ Superficie Sol I\P/l?rrfel'la Sostre compl. rseoss.tre tso?ifre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 6A1 18hp 3.179 m? 1.200 m? 1.500 m?2 8.425 m?2 9.925 m? 104
Zona subjecta a ord. vol. especifica 6B1 18 5,640 m? 1.200 m? 0 m? 9.740 m? 9.740 m? 122
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 6B3 18hp 1.051 m? 1.000 m? 280 m? 2.280 m? 2.560 m? 29
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 6C1 18hp 3.888 m? 1.200 m? 780 m? 7.510 m? 8.290 m? 94
llla 7 UMAA Clau___ Superficie Sol I\P/l?r:(.;el'la Sostre compl. rseoss.tre i?:ltre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especifica 7A1 18 2796 m? 1.200 m? 1.110 m? 6.515 m? 7.625 m? 81
Zona subjecta a ord. vol. especificahp ~ 7A2 18hp 1620 m? 1.200 m? 1.496 m? 4540 m? 6.036 m? 57
Zona subjecta a ord. vol. especifica 7B1 18 4996 m? 1.200 m? 0 m? 9.380 m? 9.380 m? 117
Zona subjecta a ord. vol. especifica 7B2 18hp 2282 m? 1.200 m? 400 m? 3.800 m? 4.200 m? 48
Zona subjecta a ord. vol. especifica 7B3 18 4108 m? 1.200 m? 676 m? 6.900 m? 7.576 m? 86
Zona subjecta a ord. vol. especificahp  7C1 18hp 5.067 m*> 1200 m* 1320 m?> 10.895 m? 12.215 m? 136
llla 8 UMAA Clau Superficie Sol Eﬂ?rel.la Sostre compl. rseoss.tre tso?:ltre Nhab.max
Zona subjecta a ord. vol. especifica 8B1 18 2.758 m? 1.200 m? 0 m? 4.805 m? 4.805 m?2 60
Zona subjecta a ord. vol. especifica 8B2 18 3.808 m?> 1.200 m? 0 m? 6.955 m?2 6.955 m? 87
Zona subjecta a ord. vol. especifica 8C1 18 1.850 m? 1.200 m? 0 m? 3.516 m? 3.516 m? 44
Zona subjecta a ord. vol. especifica
terciari 8C2 18tr 2.028 m* 1200 m* 5.050 m? 0 m? 5.050 m? 0
Sostre residencial lliure - m?* 106.511 m? 106.511 m? 1.333
Sostre residencial protegit - m? 106.511 m? 106.511 m? 1.333
Sostre terciari 5.573 m? - m? 5.573 m?
Sostre comercial 24.380 m? - m? 24.380 m?
TOTAL ARE 100.478 29.953 m? 213.022 m2? 242.975 m? 2.666
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1l1.- QUADRES DE DADES
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QUADRE 1. CALCUL COEFICIENTS DE PONDERACIO | APROFITAMENT CONJUNT SECTOR.

CALCUL COEFICIENTS DE PONDERACIO

Us VM util (€/m?) Coef. atil/cons. VM construit (€/m?) . c oef. Benef. Co.s.t Altres despeses Repercusié Coeficient ‘!‘? Edificabilitat Unitats de valor
rigidesa promotor (b) Construccié ponderacié
1 Residencial lliure 4.213,75 0,75 3.160,31 0,90 18% 1074,71 31% 921,95 1,000 106.511,00 106.511,00
2 Residencial protegit régim especial 1.705,50 0,75 1.279,13 1,00 10% 847,52 21% 123,67 0,134 10.651,00 1.428,73
3 Residencial protegit régim general 1.940,48 0,75 1.455,36 1,00 10% 847,52 21% 287,27 0,312 42.605,00 13.275,28
4 Residencial preu concertat 3.001,68 0,75 2.251,26 0,90 15% 974,65 23% 519,71 0,564 31.953,00 18.012,26
6 Residencial concertat catala 3.500,00 0,75 2.625,00 0,90 18% 1074,71 28% 563,92 0,612 21.302,00 13.029,57
6 Comercial 2.100,00 0,90 1.890,00 0,90 24% 644,83 22% 508,17 0,551 24.903,00 13.726,29
7 Terciari 2.700,00 0,90 2.430,00 0,90 24% 1020,47 21% 428,34 0,465 5.050,00 2.346,24

242.975,00 168.329,38

CALCUL APROFITAMENT

Us Repercusié Edificabilitat Valor
1 Residencial lliure 921,95 106.511,00 98.197.883,02
DESPESES D'URBANITZACIO 43.232.166,00
2 Residencial protegit regim especial 123,67 10.651,00 1.317.222,48
REPERCUSIO URBANITZACIO/UV
3 Residencial protegit régim general 287,27 42.605,00 12.239.155,39
'ALOR UNITARI UV (SENSE URBANITZAR) 619,80
4 Residencial preu concertat 519,71 31.953,00 16.606.418,25
SUPERFICIE COMPUTABLE TOTAL 377.188,23
6 Residencial concertat catala 563,92 21.302,00 12.012.623,84
VALOR UNITARI m? SOL (SENSE URBANITZAR) 235,11
6 508,17 24.903,00 12.654.957,51
7 Terciari 428,34 5.050,00 2.163.117,00

242.975,00 155.191.377,49
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QUADRE 2. CALCUL COEFICIENTS DE PONDERACIO | APROFITAMENT PAU 1.

CALCUL COEFICIENTS DE PONDERACIO

Us VM util (€/m?) Coef. util/cons. VM construit (€/m?) rigi((:’z:g promo?::‘(ebfi Constru?:zis(: Altres despeses Repercusié C:Zf,i:i:::;gg Edificabilitat Unitats de valor
1 Residencial lliure 4.213,75 0,75 3.160,31 0,90 18% 1074,71 31% 921,95 1,000 51.935,00 51.935,00
2 Residencial protegit régim especial 1.705,50 0,75 1.279,13 1,00 10% 847,52 21% 123,67 0,134 6.030,00 808,87
3 Residencial protegit régim general 1.940,48 0,75 1.455,36 1,00 10% 847,52 21% 287,27 0,312 24.121,00 7.515,86
4 Residencial preu concertat 3.001,68 0,75 2.251,26 0,90 15% 974,65 23% 519,71 0,564 18.090,00 10.197,54
6 Residencial concertat catala 3.500,00 0,75 2.625,00 0,90 18% 1074,71 28% 563,92 0,612 12.060,00 7.376,62
6 Comercial 2.100,00 0,90 1.890,00 0,90 24% 644,83 22% 508,17 0,551 15.363,00 8.467,93
7 Terciari 2.700,00 0,90 2.430,00 0,90 24% 1020,47 21% 428,34 0,465 0,00 0,00
TOTAL 127.599,00 86.301,81

CALCUL APROFITAMENT

Us Repercusio Edificabilitat Valor
1 Residencial lliure 921,95 51.935,00 47.881.505,71 DESPESES D'URBANITZACIO 25.817.116,00 €
2 Residencial protegit régim especial 123,67 6.030,00 745.737,64 REPERCUSIO URBANITZACIO/UV 351,94 €/uv
3 Residencial protegit régim general 287,27 24.121,00 6.929.249,32 ALOR UNITARI UV (SENSE URBANITZAR) 570,01 €/uv
4 Residencial preu concertat 519,71 18.090,00 9.401.624,45 SUPERFICIE PRIVADA PAU 1 177.849,07 m?
6 Residencial concertat catala 563,92 12.060,00 6.800.875,20

VALOR UNITARI m? SOL (SENSE URBANITZAR) 235,11 €/m?
6 Comercial 508,17 15.363,00 7.807.015,71

% DIFERENCIA POLIGON 1-CONJUNT SECTOR 0,00%
7 Terciari 428,34 0,00 0,00

SUPERAVIT/DEFICIT DEL PAU 1 0€

127.599,00 79.566.008,03




QUADRE 3. CALCUL COEFICIENTS DE PONDERACIO | APROFITAMENT PAU 2.

CALCUL COEFICIENTS DE PONDERACIO

Us VM util (€/m?) Coef. util/lcons. VM construit (€/m?) rigi((:izzg promo?::]fl:j Constru(t::zis(; Altres despeses Repercusio C(:::)fri‘(;i:patct?z Edificabilitat Unitats de valor
1 Residencial lliure 4.213,75 0,75 3.160,31 0,90 18% 1074,71 31% 921,95 1,000 54.576,00 54.576,00
2 Residencial protegit régim especial 1.705,50 0,75 1.279,13 1,00 10% 847,52 21% 123,67 0,134 4.621,00 619,86
3 Residencial protegit régim general 1.940,48 0,75 1.455,36 1,00 10% 847,52 21% 287,27 0,312 18.484,00 5.759,43
4 Residencial preu concertat 3.001,68 0,75 2.251,26 0,90 15% 974,65 23% 519,71 0,564 13.863,00 7.814,73
6 Residencial concertat catala 3.500,00 0,75 2.625,00 0,90 18% 1074,71 28% 563,92 0,612 9.242,00 5.652,96
6 Comercial 2.100,00 0,90 1.890,00 0,90 24% 644,83 22% 508,17 0,551 9.540,00 5.258,35
7 Terciari 2.700,00 0,90 2.430,00 0,90 24% 1020,47 21% 428,34 0,465 5.050,00 2.346,24

115.376,00

CALCUL APROFITAMENT

Us Repercusié Edificabilitat Valor
1 Residencial lliure 921,95 54.576,00 50.316.377,31
2 Residencial protegit regim especial 123,67 4.621,00 571.484,85
3 Residencial protegit régim general 287,27 18.484,00 5.309.906,07
4 Residencial preu concertat 519,71 13.863,00 7.204.793,80
6 Residencial concertat catala 563,92 9.242,00 5.211.748,64
6 Comercial 508,17 9.540,00 4.847.941,80
7 Terciari 428,34 5.050,00 2.163.117,00

115.376,00

75.625.369,47

DESPESES D'URBANITZACIO
REPERCUSIO URBANITZACIO/UV
VALOR UNITARI UV (SENSE URBANITZAR)

SUPERFICIE PRIVIVADA PAU 2

VALOR UNITARI m? SOL (SENSE URBANITZAR)
% DIFERENCIA POLIGON 2-CONJUNT SECTOR

SUPERAVIT/DEFICIT DEL PAU 2

17.415.050,00 €
249,77 €/uv
672,18 €/uv

199.339,16 m?

235,11 €/m?
0,00%

0€
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QUADRE 4. QUADRE-RESUM APROFITAMENTS | JUSTIFICACIO DE L'EQUILIBRI DELS POLIGONS.

APROFITAMENT CONJUNT DEL SECTOR

Superficie privada total

Sostre total

Edificabilitat bruta

Unitats de valor totals

Aprofitament brut

Unitats de valor privades (deduida la cessi6 del 15%)
Despeses d'urbanitzacio totals

Repercusié despeses d'urbanitzacio (€/uv)

Valor uv (urbanitzada)

Valor poligon unic (abans d'urbanitzacié)

Valor sol poligon unic (abans d'urbanitzacio)

377.188,23 m?
242.975,00 m? st
0,64 m3st/m2sol
168.329,38 u.v.
0,45 uv/m? sol
143.079,97 u.v.
43.232.166,00 €
302,15 €/uv privada
921,95 €/uv

88.680.504,87 €

235,11 €/m?

Superficie privada Poligon 1

Sostre total

Edificabilitat bruta

Unitats de valor totals

Aprofitament brut

Unitats de valor privades (deduida la cessi¢ del 15%)
Despeses d'urbanitzacio totals

Repercusié despeses d'urbanitzacio (€/uv)

Valor uv (urbanitzada)

Valor PAU 1 (abans d'urbanitzacio)

Valor sol PAU 1 (abans d'urbanitzacio)
% diferencia PAU 1 respecte poligon tnic

Superavit/Déficit PAU 1

APROFITAMENT PAU 1

177.849,07 m?
127.599,00 m? st
0,72 m3st/m3s
86.301,81 u.v.
0,49 uv/m? sol
73.356,54 u.v.
25.817.116,00 €
351,94 €/uv privada
921,95 €/uv

41.813.990,82 €

235,11 €/m?
0,00%

0€

Superficie privada Poligon 2

Sostre total

Edificabilitat bruta

Unitats de valor totals

Aprofitament brut

Unitats de valor privades (deduida la cessi6 del 15%)
Despeses d'urbanitzacio totals

Repercusié despeses d'urbanitzacié (€/uv)

Valor uv (urbanitzada)

Valor PAU 2 (abans d'urbanitzacio)

Valor sol PAU 2 (abans d'urbanitzacio)
% diferencia PAU 2 respecte poligon tnic

Superavit/Déficit PAU 2

APROFITAMENT PAU 2

199.339,16 m?
115.376,00 m? st
0,58 m3st/m3s
82.027,57 u.v.
0,41 uv/m? sol
69.723,43 u.v.
17.415.050,00 €
249,77 €/uv privada
921,95 €/uv

46.866.514,05€

235,11 €/m?
0,00%

0€
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QUADRE 5. DESPESES D'URBANITZACIO ARE EIXAMPLE SUD PREVISTES EN EL PDU.

Concepte Import total Import PAU 1 Import PAU 2
1 Obres d'urbanitzacio 31.737.234,00 18.952.644,00 12.784.590,00
2 Connexions externes 3.798.274,00 2.268.229,64 1.530.044,36
3 Obres singulars 462.530,00 276.210,79 186.319,21
4 Indemnitzacions 1.595.150,00 952.581,76 642.568,24
5 Despeses de gestio i altres despeses 5.638.978,00 3.367.449,81 2.271.528,19

43.232.166

25.817.116

17.415.050
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TOTAL SOL COMPUTABLE : 377.188,23 m2
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