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l. MEMORIA

1. PREVIAMENT

La Comissi¢ territorial d’'urbanisme, en data 12 de juny de 2019 va acordar suspendre I'aprovacio
definitiva del projecte de la modificaciéo numero 5 del POUM que afecta a I'art. 34 de la normativa
urbanistica de Cervia de Ter fins a la presentacié d'un text refés que incorporés les prescripcions
seguents:

1_Enlaregulacié de la zona de remodelacié (Clau ZR ) s'hauran d'adoptar uns
parametres que permetin assolir les condicions edificatories adequades per
poder satisfer les necessitats de l'activitat econdomica existent, sempre que
aquestes siguin coherents amb els parametres edificatoris de I'entorn i es
contemplin les corresponents obligacions que preveuen els articles 99 i 100 de
la legislacié urbanistica actualment vigent.

2_ En aguesta mateixa regulacié, també s'haura de concretar la execucio
immediata de totes aquelles mesures necessaries, tant per millorar la integracio
de l'activitat a I'entorn immediat, com també per minimitzar o reduir les
molésties que puguin causar tant el sostre industrial existent com el futur sostre
a implantar

3_ Mantenir I'objectiu ja previst, de transformar els terrenys actualment ocupats
per la inddstria, a usos residencials, previ trasllat de l'activitat a uns terrenys
més optims per al seu desenvolupament i creixement. Permetent que aquesta
transformacié es pugui resoldre en el moment oportd, mitjancant una figura de
planejament derivat com és un pla de millora urbana que pugui establir les
condicions de sostre adequades per un Us residencial complint amb les
cessions de sol per a sol public establertes per la legislacié vigent en aquell
moment, i que alhora permeti valorar la necessitat 0 no de recuperar el
patrimoni arquitectdnic actual de I'edifici preexistent fent-lo compatible amb els
usos residencials proposats.

En consequliéncia, aquest document incorpora les prescripcions requerides tal com es justifica a
continuacio:

1_ S’ha modificat la regulacié normativa de I'ambit objecte de la modificacié d’acord amb els
termes que planteja I'acord i s’ha delimitat un poligon d’actuacié urbanistica que garanteixi la
seva gestié urbanistica i el compliment de les determinacions previstes en els articles 99 i 100
del RLU vigent.

2_ Les condicions d’execucio del nou poligon delimitat comprenen els aspectes requerits en
I'apartat segon i tercer de I'acord.

2. INTRODUCCIO.

En data 29 de juny del 2011, la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona va aprovar definitiva
ment el Pla de Ordenacié Urbanistica Municipal de Cervia de Ter, condicionant I'executivitat al
compliment de prescripcions mitjancant un text refés verificat pel Ple municipal, i el 6 d’octubre
de 2011 la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona va donar conformitat al Text refos, I'edicte
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i les normes del qual van ser publicades al Diari oficial de la Generalitat de Catalunya niumero
6092, en data 21 de marg de 2012.

Des de I'aprovacio del document han calgut diverses modificacions puntuals per corregir
aspectes que no havien quedat suficientment resolts en el document aprovat definitivament amb
I'objecte de millorar la regulacié urbanistica del municipi.

La present modificacié nimero 5 ha de servir per adaptar els parametres urbanistics de la clau
ZR (zona de remodelacio) definida en I'article 34 del POUM.

3. ANTECEDENTS

En la zona objecte de la modificacio, hi ha implantada una activitat industrial en funcionament
des de I'any 1930.

El creixement extensiu del nucli urba del municipi al llarg del temps ha situat I'activitat productiva
en un context on predomina I'Us residencial format per habitatges. Aquesta situacié, tot i haver-
se donat compliment la normatives ambientals preceptives, és una situacié millorable atesa que
la divergéncia de necessitats i condicions que es donen entre l'activitat productiva i I'is
residencial.

Per aix0, el POUM va preveure una actuacié de remodelacio per a aquesta area on I'objectiu era
implantar usos residencials dominants a la zona amb el consequient desplacament de I'activitat
industrial cap a una nova area especifica de sol urbanitzable industrial, més allunyada de la zona
residencial on ara es troba.

Per garantir la maxima celeritat d’aquesta actuacié de transformacié, es va preveure un sistema
d’actuacié de reparcel-lacié, modalitat cooperacio, en el desplegament d’aquesta nova area
industrial on s’ha d’emplacar la industria.

Mentrestant, en la zona on es troba situada la industria, el POUM permet el manteniment de
I'activitat en unes condicions extremadament rigides i amb uns terminis que resulten impossibles
de complir ja que no és possible posar a disposicio de la industria que s’ha de traslladar, els nous
terrenys on fer-ho atés que la tramitacié dels expedients, malgrat la modalitat de cooperacio
prevista en el planejament, no resulta immediata.

Aixi, es fa necessari revisar el redactat de l'articulat de la normativa del POUM per tal d’atendre
els objectius de la modificacio.

4. OBJECTE DEL DOCUMENT.

Aquesta modificacié puntual de la normativa urbanistica del POUM es formula per tal d’adequar
el régim de la zona de remodelacié clau ZR establert a I'article 34 de la normativa al marc legal
vigent i atendre les necessitats municipals de fer compatible el desplegament de I'activitat mentre
es desenvolupa el nou sol urbanitzable que ha de facilitar el nou emplagcament de la industria a
desplacar. El redactat d’aquest document refés respon a les determinacions formulades per
'acord de la CTU de 12 de juny de 2019, aspecte que requereix també I'adaptacié de l'article 39
de la normativa.

5. PROMOCIO, | TRAMITACIO DE L’EXPEDIENT.
La present modificacioé puntual del POUM és formulada i promoguda per I'ajuntament de Cervia
de Ter.
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La tramitacié del document es realitzara d’acord amb el que preveuen els articles 85.1, 85.4 i
85.5 del TRLU, en relacié a l'article 96, segons els quals la modificacié de qualsevol dels
elements d’'una figura de planejament urbanistic se subjectara a les mateixes disposicions que
en regeixen la seva formacio.

El present document justificara i raonara la necessitat, oportunitat i conveniéncia de la iniciativa
de la modificacié en relacié als interessos publics i privats concurrents.

6. REDACCIO DEL DOCUMENT

La redaccio del present document ha estat realitzada per Victor Alegri Sabater, arquitecte nimero
18.598-1 del COAC amb col-laboracié del técnic assessor de I'’Ajuntament, I'arquitecte técnic
Daniel Zamora.

7. MARC LEGAL I NORMATIU

El marc legal ens ve donat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text
refés de la Llei d’'urbanisme, la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres, la Llei
2/2014, del 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public, la Llei
3/2015, de I'11 de marg, de mesures fiscals, financeres i administratives, i per la Llei 16/2015, del
21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I’Administracié de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econdomica (TRLU).

També ve donat pel Reglament de la llei d’'urbanisme aprovat pel Decret 305/2006 de 18 de juliol
(RLU), i el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccio de la
legalitat urbanistica.

Tot aix0, sense perjudici del que disposa el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de juny, pel
qual s’aprova el text refos de la Ley del suelo (TRLS) i Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo, aprovat pel Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre (RLS).

8. COMPETENCIA MUNICIPAL

Les determinacions contingudes en aquest document de modificacié puntual no presenten
efectes que puguin alterar la coheréncia amb la planificacio territorial pel que fa a la cohesio
territorial i a 'organitzacio correcta del desenvolupament urba, ni la compatibilitat, I'articulacié i la
connexié entre els elements vertebradors del territori d’abast supramunicipal ni les
infraestructures de caracter local. Tampoc té problemes de compatibilitat amb el risc preexistent,
d’acord amb els indicadors dels riscs geologics i de proteccié civil disponibles, ni sobre la
planificacié mediambiental i a la politica de desenvolupament sostenible, ni sobre I'adequacié a
les politiques supramunicipals de sol, d’habitatge, de gestid dels recursos naturals ni de proteccio
del patrimoni cultural, natural i cientific

D’altra banda, aquesta modificacié s’ajusta al que preveu el marc legal vigent en relacié a la
tramitacié del planejament urbanistic, la subjeccio a les determinacions propies del planejament
urbanistic de rang superior, I'adequacié a la legislacié sectorial i urbanistica i respecte la
interdiccié de I'arbitrarietat.

Per tot aixd, podem entendre que aquesta modificacié no presenta aspectes que puguin incidir
sobre criteris de supramunicipalitat ni de legalitat d’acord amb el que preveu l'article 87.3 i 87.4
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TRLU que podessin justificar la denegacié de la seva aprovacié per part de la Comissio Territorial
d’'Urbanisme.

9. MARC URBANISTIC.

1.1 PLANEJAMENT TERRITORIAL PARCIAL DE LES COMARQUES GIRONINES

A nivell territorial, el municipi es troba regulat pel Pla territorial parcial de les comarques gironines
(PTPCG) aprovat pel Govern de Catalunya el 14 de setembre de 2010, acord publicat al DOGC
num. 5735 de 15 d’octubre de 2010.

L’area on es proposa intervenir forma part de 'ambit qualificat com assentament historic i les
seves extensions i no suposa cap nova afectacio dels espais qualificats con a oberts.

1.2 PLANEJAMENT MUNICIPAL

A nivell urbanistic municipal, el marc ve donat pel Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de
Cervia De Ter, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona en sessio
de 6 d’octubre de 2011 i publicat al DOGC num. 6092 de data 21 de marg de 2012, i la seva
modificacié puntual nim. 4, aprovada definitivament el 15 de desembre de 2015 i publicada al
DOGC de 9 de febrer de 2016

10. CONTINGUT DEL DOCUMENT

Aquest document de modificacid, d’acord amb el que preveu l'article 118 del RLU, ha d’estar
integrat per la documentacié adequada a la seva finalitat, contingut i abast.

Per aix0, ha de contenir la justificacid de la conveniéncia de la modificacio, la identificacio i
descripcid de les determinacions i les normes urbanistiques objecte de modificacié i les noves
determinacions introduides que substitueixen les precedents.

Les determinacions de la modificacié que es promou comporten I'adaptacié de la regulacié dels
usos admesos en I'ambit objecte de la modificacié on es preveu I'Us residencial en desplegament
del PAU 2, i I'industrial industrial actualment consolidat de manera transitoria mentre no es disposi
dels solars industrials adequats per al seu trasllat.

Amb la modificacié que es proposa, es manté aquest Us residencial previst i s’assigna un sostre
maxim destinat a I'Us industrial en tant no es transformi el poligon. Aquest reconeixement de I'is
industrial existent preveu, amb aquest document de modificacid, un cert increment d’edificabilitat
industrial, la cosa que suposa una actuacio aillada de dotacié que exigeix I'increment de les
reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb el que estableixen els
apartats 1 i 2 respectivament de l'article 100, tot aixd en compliment del previst a l'article 100.4
del TRLU.

D’acord amb el prevista l'article 100.3.c, en el cas que les reserves exigides d'acord amb les
lletres a i b no es puguin emplagar en el mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es
poden substituir per I'equivalent del seu valor econdmic, que l'ajuntament competent ha de
destinar a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en
el municipi.

Aquest increment d’aprofitament no suposara cap afeccid sobre la mobilitat generada ni
I'avaluacié economica i financera del planejament general per la qual cosa no cal incorporar els
annexes complementaris corresponents.
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De la mateixa manera, tampoc suposa cap alteracid que afecti les necessitats referents a la
reserva d’habitatge social del municipi, per la qual cosa aquest document no incorpora cap annex
sobre aquets aspecte.

Tampoc no afecta aspectes ambientals que hagin de ser valorats atés que la modificacié nomeés
té efectes sobre el sol urba del municipi sense alteracions del sol no urbanitzable.

Les actuacions aillades de dotaci6 per increment de sostre, d’acord amb el previst a I'article 99.1
del TRLU han d’incloure en la documentacié les especificacions seguents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacid, i els
titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacid es duu a terme
mitjangant la incorporacié a la memoria d’una relacié d’aquestes persones i de les certificacions
pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas
de manca d’identificacio del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les dades
del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de la concessio de
la gestio urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsio, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucio
immediata del planejament i 'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha
d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacié6.

¢) Una avaluacié econdmica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment econdmic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova
ordenaci6. Aquesta avaluaciéo s’ha d’incloure en el document de l'avaluacié economica i
financera, com a separata.

Atés que el planejament a modificar té una vigéncia superior a cinc anys, no cal incorporar a
I'expedient les actuacions previstes a l'article 99.2 del TRLU

També suposa aquesta modificacio, la cessio del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic
previst a I'apartat 99.3 atés I'increment de sostre edificable.

Aquesta modificaci6 document incorpora en els seus annexos un informe de sostenibilitat
econdmica, amb la ponderacio de I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques
de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i
de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris, previst a l'article 59.3 d del DL 1/2010 en
relacié a la documentacié del plans d’ordenacié urbanistica municipal

11. NORMATIVA URBANISTICA DEL PLANEJAMENT VIGENT.

La normativa urbanistica del POUM que resulta afectada per la modificacié que es tramita
correspon a l'article 34 que fa referéncia a la regulacio de la Zona de Remodelacié (clau ZR), el
contingut dels quals es transcriu a continuacio:

Article 34.- Zona de Remodelacié (Clau ZR )
Comprén aquella zona que per la seva especial situacié o desajust respecte

I'entorn es preveu que es transformin en el periode de vigéncia del Pla General,
segons els parametres i condicions establertes en el mateix. Compren els sols
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ocupats en la seva totalitat 0 en gran part per instal-lacions industrials, en
relacio a les quals, el Pla General preveu la seva potencial remodelacié per als
usos que s’estableixen mitjancant la tramitacié d’'un Pla de Millora Urbana.

S’identifica als planols d’ordenacié amb la clau ZR i afecta a I'ambit actual del
PAU 2. on s’hitroba la industria carnia Rafel Baré SA i Instal-lacions Ramaderes
Racosta SL L'Us general d’aquest sector és el de remodelacié d’'Us al nou Us
determinat pel POUM que és el residencial.

Régim transitori general mentre no es redactin els PMU:

Sobre la transitorietat d’aquesta normativa

Per a un periode maxim de 6 anys de la publicacié del POUM en el DOGC i,
sempre i quan s’hagi traslladat a les noves instal-lacions 'activitat d’expedicio i
el 50 % de I'activitat total que I'empresa desenvolupi dins el primer quadrienni.
En qualsevol cas transcorregut aquest termini es procedira per Rafael Bard SA
i Instal-lacions Ramaderes Racosta SL, a la clausura i enderroc de la totalitat
de les edificacions existents i la reposicié del sol en el termini maxim de 6
mesos, facultant en altre cas la seva execuci6 a I'Ajuntament, a costa de Rafael
Bar6 SA i Instal-lacions Ramaderes Racosta SL i sense dret a cap
indemnitzacio.

En el suposit d'incompliment, I’Ajuntament imposara una sancié que opera com
a clausula penal consistent en el pagament de 120.000 € que sera destinat de
forma vinculant a finangar el cost de I'enderroc de les instal-lacions i adequacio
dels terrenys.

Sobre I'estructura de la propietat:
Es considerara parcel-la minima la parcel-laci6 existent, no permetent-se
subdivisions ni segregacions de la mateixa.

Sobre les obres:

En tant en quant I'activitat actual tingui vigéncia se li permet, com a maxim, una
ampliacié Transitoria de I'edificacioé existent autoritzada amb un sostre maxim
de 1.729,27 m2 que, en cap cas podra generar drets edificatoris ni cap tipus
d’'indemnitzacié. Aquesta ampliacié s'ajustara adossada a I'edificacid existent,
amb una alcada que no sobrepassara 'existent i buscant la maxima compacitat
En el cas de substitucié total de I'edificacié sera obligatori la tramitacié del PMU
i la transformacié de I'Gs als permesos en aquest article.

Sobre I'Gs i activitats:
Les condicions d’Gs de la zona ZR mentre no es redactin els corresponents
PMU, queden restringits als directament vinculats a les activitats actuals.

Article 39.

Delimitacio:

Compren exclusivament .part de la finca que actualment esta ocupada per la
fabrica de transformacions carniques Bard, actualment en funcionament.
Forma part del conjunt d'actuacions que es preveuen a la banda SUD de l'actual
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carretera. Es considera que es sol urba no consolidat ja inclos a les antigues
Normes Subsidiaries

Objectius:
L'objectiu principal és possibilitar la marxa d'aquesta empresa per la seva dificil
compatibilitat amb el sol urba residencial que I'envolta.

Quialificacions:
L'ordenaci6 de l'edificacio es regulara a través d'un Pla de Millora Urbana, en
edificacions d'un maxim de planta i dos.

Observacions per a la nova proposta:

No s'autoritzara l'accés directe a la carretera GI-633 de les parcel-les que hi
confronten. L'accés rodat a les parcel-les esmentades s'haura de produir bé
mitjangant una calgada lateral o bé de la vialitat posterior. En ambdos suposits,
Unicament s'autoritzara una connexio a la Carretera GI-633 a cada extrem de
I'ambit, una a l'entrada i I'altra a la sortida, amb moviment exclusiu de gir a la
dreta del sentit de la marxa.

Aquest planejament ha de connectar-se amb la GI-633, pel que hauran de tenir
informe favorable del Servei Territorial de Carreteres de Girona

Parametres urbanistics

Superficie total: 13.505,21 m2

Densitat maxima: 45 habitatges 33 hab/Ha
Edificabilitat maxima: 6.077,34 m2 0,45 2/m2
Cessions per a zones verdes i/o 2.701,04 m2 20%
equipaments

Cessions per a vialitat 2.701,04 m2 15%

Documentacio:
Pla de Millora Urbana, Projecte d'Urbanitzacio i Projecte de Reparcel-laci6.

Programacio:
L'execucié d'aquest poligon es considera prioritari. | cal desenvolupar-se dins
el primer quadrienni.

Cessions i reserves HPP

Cessions dels terrenys destinats a sistema viari

Cessi6 obligatoria del 10% aprofitament urbanistic

Reserva d’habitatges de proteccio, publica de regim general del 20% del sostre
residencial de nova implantaci6 i del 10% d'habitatges de protecci6 oficial de
preu concertat

Sistema d'actuacio

D'entre els sistemes d'actuacié previstos per la llei, es fixa com a sistema
d'actuacié per a l'execucié de la present unitat d'actuacid, el sistema de
reparcel-lacié per cooperacio

Mesures ambientals a tenir en compte:

- El Planejament derivat i els projectes d'urbanitzacié també hauran d'incloure
I'obligacio, per part del promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de 28 de
Juny, de proteccio contra la contaminacié acustica i de la Llei 6/2001 de 31 de
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maig, d'ordenacié ambiental d'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.
En el cas de produir-se contaminacié acustica o d'enllumenat sobre les
carreteres, el promotor haura d'executar, al seu carrec, les mesures de
proteccié pertinents.

No es permetran activitats que generin fum, pols, vapor o qualsevol altre residu
gue afecti a la seguretat viaria en les zones adjacents a carreteres. Totes les
activitats hauran de complir amb tot alld que estableix la Llei 3/1998 de 27 de
febrer, de la intervencié integral de I'Administracié Ambiental i el seu Reglament
D. 136/1999, de 18 de maig.

12. ABAST DE LA MODIFICACIO

En desplegament de les determinacions de I‘acord de la CTU de 12 de juny de 2019, els objectius
detallats en l'apartat segon d’aquest document i fonamentats en els arguments que s’indiquen
en els apartats justificatius de la memoria, es planteja la modificacié dels redactats de I'article 34
i I'article 39 de la normativa que defineix el PAU 2 amb I'objecte de garantir la seva execucié en
els termes fixats per la CTU.

A continuacié es mostra amb color diferenciat els aspectes que resulten modificats d’aquest
article 34

Text original

Nou text

S’identifica als planols d’ordenacié amb la clau ZR i coincideix amb I'ambit del
PAU 2 on s’hi troba la industria carnia Rafel Bard SA i Instal-lacions Ramaderes
Racosta SL delimitat en el planol d’ordenacié 7b.

Es tracta d’'una una zona industrial historicament consolidada que s’emplaca
en un entorn on modernament ha fet preséncia I'Us residencial. Aixo dificulta el
normal desenvolupament de les activitats i usos industrial que hi tenen lloc.

Per resoldre aquesta situacio, el POUM preveu el manteniment de I'activitat en
tant no es disposi al municipi de solars millor adaptats a les caracteristiques i
necessitats d'aquests usos industrials,
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Parcel-la minima:
Es considerara parcel-la minima la parcel-lacié existent, no permetent-se
subdivisions ni segregacions de la mateixa.

Edificabilitat:
L’edificabilitat neta per a zona és de 1,0 m2/m?2

Ocupacio:

L’ocupacio neta maxima per a la zona és del 63%

L'ocupacié neta de la parcel-la ha de localitzar-se dins I'ambit detallat
graficament en el planol 7b
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Alcada reguladora i nombre de plantes:

L’algada reguladora és de 9,50 m

El nombre maxim de plantes és de PB+2

Les determinacions grafiques del planol 7b concreten les algcades admissibles
en funcio de les caracteristiques de I'entorn.

Regim d’'usos

En aquesta zona s’admet I'activitat industrial actualment existent vinculada al
sector carni amb els usos i activitats complementaris que hi coincideixen dins
el mateix projecte empresarial.

Condicions d’adaptacio a I'entorn

Les llicencies d'obres i activitats que es concedeixen per a aquest Us contindran
les determinacions necessaries que garanteixin la execucié immediata de totes
aguelles mesures necessaries, tant per millorar la integracio de l'activitat a
I'entorn immediat, com també per minimitzar o reduir les molésties que puguin
causar tant el sostre industrial existent com el futur sostre a implantar.

Article 39. PAU - 2
Delimitacio:

Comprén la finca ocupada per la fabrica de transformacions carniques Baro
actualment en funcionament que es delimita en el planol 7b com a PAU-2

1_ En aquest ambit s’hi preveu el desplegament d'una activitat industrial
d’acord amb els parametres establerts per a la zona ZR definida per 'article 34
de les normes subsidiaries i les determinacions grafiques fixades en el planol
d’ordenacio 7b.

La consolidacié de I'aprofitament activitat industrial previst per a la zona ZR,
d’acord amb els parametres d’aquesta modificacié que suposa un increment de
I'aprofitament urbanistic, requereix previament la cessio de sistemes previstes
en l'article 100.3 del TRLU i del 15% de l'aprofitament urbanistic previst a
l'article 99.3 del TRLU.

El seglient quadre estableix aquest parametres que hauran de fer-se efectius
en els termes previstos per l'article 100.3c i 43.3 del TRLU, préviament a la
concessio de les corresponents llicencies d’obres.
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Agenda

D’acord amb els requeriments de l'article 99.2, el desplegament d'aquest
poligon en els termes fixats es preveu iniciar en el termini d’'un any a partir de
la vigéncia de la modificaci6, sense perjudici de les logiques fases constructives
necessaries per compatibilitzar l'activitat productiva existent amb les obres
corresponents.

Sistema d'actuacio

L’execucié de les previsions corresponents a aquest objectiu es realitzara pel
sistema de reparcel-lacié, modalitat de compensaci6 basica, préviament a la
concessio de les corresponents llicencies d’obres.

2_ Quan existeixi al municipi la possibilitat de traslladar I'activitat industrial en
solars millor adaptats a les caracteristigues i necessitats d’aquests usos
industrials, es podra transformar I'is d’aquest poligon amb la introduccié de
nous usos residencials d’acord amb els parametres que fixa aquest article.

Ordenacio del PMU:

L’ordenacié detallada s’establira mitjangcant la tramitacié d’'un Pla especial de
millora urbana que preveura les cessions de s0l per a sol public establertes per
la legislacié vigent en aquell moment, i que valorara la necessitat 0 no de
recuperar el patrimoni arquitectonic actual de I'edifici preexistent fent-lo
compatible amb els usos residencials proposats.

L'ordenacié del PMU observara els segients criteris:

No s'autoritzara l'accés directe a la carretera GI-633 de les parcel-les que hi
confronten. L'accés rodat a les parcel-les esmentades s'haura de produir bé
mitjancant una calcada lateral o bé de la vialitat posterior. En ambdos suposits,
Unicament s'autoritzara una connexio a la Carretera GI-633 a cada extrem de
I'ambit, una a I'entrada i l'altra a la sortida, amb moviment exclusiu de gir a la
dreta del sentit de la marxa.

Aquest planejament ha de connectar-se amb la GI-633, pel que hauran de tenir
informe favorable del Servei Territorial de Carreteres de Girona

Parametres urbanistics

Superficie total: 13.505,21 m2
Densitat maxima: 45 habitatges 33 hab/Ha
Edificabilitat maxima: 6.077,34 m2 0,45 2/m?
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Cessions de sol per a sistemes

Les cessions per al sistema d’espais lliures i equipaments respondra al que
estableixi la legislacié vigent en el moment de la promocié del pla especial de
millora urbana.

Les cessions d’espai viari respondran a les necessitat de facilitar I'accés i
estructura de I'ambit adaptada al nou Us residencial que es proposa i seran
fixades pel pla especial de millora urbana.

Cessions d’aprofitament urbanistic

- . ol 108 : hanist

Cessions i reserves HPP

Reserva d’habitatges de proteccio, publica de régim general del 20% del sostre
residencial de nova implantaci6 i del 10% d'habitatges de protecci6 oficial de
preu concertat

Sistema d'actuaci6

1 1 A

' .z f .z . ' -z

L'execucié de la transformacié dels usos del poligon amb la tramitacié del
corresponent pla especial de millora urbana es realitzara pel sistema de
reparcel-lacié, modalitat de compensacio basica.

Agenda
L’'agenda de desplegament del PMU s’iniciara amb el trasllat de I'activitat
industrial i s’atendra a la disponibilitat del mercat immobiliari del municipi.

Mesures ambientals a tenir en compte en 'ordenaci6 del nou PMU:

El Planejament derivat i els projectes d'urbanitzacié també hauran d'incloure
I'obligacio, per part del promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de 28 de
Juny, de proteccio contra la contaminacié acustica i de la Llei 6/2001 de 31 de
maig, d'ordenacié ambiental d'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.
En el cas de produir-se contaminacié acuUstica o d'enllumenat sobre les
carreteres, el promotor haurd d'executar, al seu carrec, les mesures de
proteccio pertinents.

No es permetran activitats que generin fum, pols, vapor o qualsevol altre residu
que afecti a la seguretat viaria en les zones adjacents a carreteres. Totes les
activitats hauran de complir amb tot alld que estableix la Llei 3/1998 de 27 de
febrer, de la intervencié integral de I'Administracié Ambiental i el seu Reglament
D. 136/1999, de 18 de maig.

L’ambit de la intervencié es troba identificat en el planol 7b de la documentacié grafica on es
delimita en PAU-2 que ha de ser desenvolupat mitjangant un PMU per introduir el nou uUs
residencial que reconeix la normativa urbanistica del POUM.
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13. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO

Tal com s’ha avancat, I'objecte de la modificacié puntual numero 5 del POUM. de Cervia de Ter
és ajustar els parametres que afecten a la clau ZR (zona de remodelaci6), per tal d’adaptar-los a
les condicions i circumstancies actuals i fixar les condicions i parametres urbanistics que hauran
de preveure’s en el moment que I'activitat industrial pugui traslladar-se a nous emplagaments
meés adequats per al desplegament i productivitat de I'activitat industrial.

Aixi, la modificacié de l'article 34 estableix els parametres urbanistics que han de regular les
construccions i activitats industrials de la finca qualificada com a ZR. Aquests parametres,
d’acord amb les instruccions de I'acord de la CTU de 12 maig, hauran de permetre assolir les
condicions edificatories adequades per poder satisfer les necessitats de I'activitat econdmica
existent, de manera coherent amb els parametres edificatoris de I'entorn.

Les qualificacions urbanistiques que trobem a I'entorn de la finca qualificada com a ZR son les
seguents:

e Per la banda de migdia i, parcialment per la banda de llevant, la zona limita amb sol no
urbanitzable. Per la resta de la banda de llevant, limita amb una zona d’edificacions entre
mitgeres, claus Em2.

e Per la banda nord, a 'altra banda de la carretera GI-633, hi ha zones qualificades com a
zona d’edificacions entre mitgeres, clau Em1p. La resta del limit nord esta format per una
finca qualificada com a zona d’edificacions aillades, clau Ea3.

e Finalment per la banda de ponent, trobem la finca delimita amb una zona d’edificacio
aillada, clau Ea3, ja citada i, parcialment, amb zona de casa rural, clau Ca, una
qualificaci6 singular al voltant d’una edificacio rural tradicional.
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La normativa urbanistica del POUM estableix diferents parametres per a I'ordenacio d’aquestes
qualificacions les caracteristiques més significatives de les quals son les seglent:

Podem observar que la regulacié urbanistica de la banda de llevant proposa unes edificacions
entre mitgeres més denses, de tres plantes, mentre que a la banda de ponent, proposa
edificacions aillades de dos nivells amb ocupacions inferiors. Aixi, és necessari que I'establiment
dels parametres edificatoris de la zona ZR que es volen fixar contemplin aquestes circumstancies
i es concretin de manera flexible en conseqiéncia.

Concretant els parametres, observem presenten ocupacions que van des del 40% en la zona
d’edificacions aillades fins al 100% en les zones d’edificacié entre mitgeres, tot i que aquest
parametre podria quedar reduit fins el 50-60% si considerem els patis que van vinculats a les
edificacions entre mitgeres. Pel que fa les algades, també observem que a la banda de llevant
s’assoleixen els 9,5 m amb construccions de planta baixa i dos pisos mentre que a la banda de
ponent l'algcada es redueix fins a 6,5 m i els nivells fins a 2.

De la mateixa manera, I'edificabilitat també varia entre el 0,65 m?/m? de les zona d’edificacions
aillades més esponjades i el 1 - 1,5 m?/m? en les zones d’edificacions entre mitgeres.

A la vista d’aquetes observacions pot concloure’s que per tal d’harmonitzar les noves edificacions
industrials al seu entorn immediat tal com demana I'acord de la CTU, caldra fixar detalladament
el seu emplagament respecte aquest entorn i fixar franges de proteccio en els llocs més sensibles
on s’apropen a les qualificacions que preveuen construccions menys denses i de menor algada.

Pel que fa al parametres, podem resumir que d’acord amb les qualificacions urbanistiques que
la normativa del POUM fixa en ambits proper, poden justificar-se edificabilitats que estiguin entre
el 0,65 m¥m? i I'1,5 m?*m? i ocupacions que vagin entre el 60% i el 80%. Aquests llindars es
trobarien en consonancia amb els valors immediats i donarien compliment al requeriment de
coheréncia de l'acord de la CTU. Aquesta coheréncia demanaria en qualsevol cas, d’'una
regulacio detallada de les reculades de les noves edificacions respecte les edificacions veines
existents tal com s’ha avangant i que hauran de plasmar-se en la documentaci6 grafica de la
zona concreta per garantir ’harmonica integracio de I'activitat en el seu entorn.

Els propers apartats quantifiquen el sostre i ocupacio de les noves edificacions industrials que es
requereixen per a dur a terme l'activitat de manera productiva i acord amb les normatives
sectorials que son d’aplicacié en la produccié que alberguen.

El seglent quadre detalla les superficies de les construccions actualment existents a la finca
detallades per plantes i en funcié del seu origen historic o ampliacions més o menys modernes:
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| aquest nou quadre detalla les superficies que requereix ampliar la instal-lacié actual per
mantenir la productivitat i adaptar els processos a les normatives sectorials que han d’observar.

Previsions POUM Nowves ampliacions Total ZR
Semisoterrani 774,00 774,00
Planta baixa 2.539,00 5.452,94 7.991,94
Planta pis 2.107,00 2.107,00
Sostre industrial existent POUM 5.420,00

Ampliacions previstes POUM 1.729,27 1.729,27

TOTAL 7.149,27 5.452,94 12.602,21
Edifcabilitat bruta maxima 0,53 0,40 0,93
Ocupacié bruta maxima 59%
Ocupacié neta 63%

Com a conclusié d’aquests analisi resulta que es justifica la necessitat de fixar una edificabilitat
bruta de 0,93 m?m? i una ocupacié bruta del 59% per atendre els requeriments de I'empresa,
parametres aquests coherents amb els que trobem en les qualificacions urbanistiques que
envolten la finca ZR objecte de la modificacié i que també es troben dins la l1dgica de les parcel-les
que alberguen usos productius amb caracteristiques com la que es troba consolidada en aquest
ambit.

Important és remarcar que aquests parametres que fixen I'aprofitament es troben complementats
amb les determinacions grafiques que delimiten amb precisié les arees on s’han d’emplacar les
noves construccions.

14. QUADRE DE DADES

El poligon d’actuacio urbanistic que es delimita per garantir 'execucié de les determinacions que
es proposen amb aquesta modificacié de dotacié es detallen a continuacié:
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15. JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE L’ARTICLE 99 DEL TRLU

L’article 99.1 del TRLU, estableix que les actuacions aillades de dotacié per increment
d’edificabilitat han de contenir les especificacions seguents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les
finques afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a I'inici
del procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys. Aquesta especificacid es duu a terme mitjancant la incorporacié a la
memoria d’'una relacié d’aquestes persones i de les certificacions pertinents
expedides pel Registre de la Propietat i, si s'escau, pel Registre Mercantil. En
el cas de manca d’identificacio del propietari en el Registre de la Propietat s’han
de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria
si hi ha un adjudicatari de la concessié de la gestié urbanistica, i la seva
identitat.

Per aix0, en 'annex Il d’aquest document s’incorporen les certificacions pertinents expedides pel
Registre de la Propietat que es completen amb les dades cadastrals de la totalitat de les finques
compreses en I'ambit de la modificacié. També es fa notar que en I'ambit de la modificacié no hi
cap adjudicatari de la concessio de la gestioé urbanistica

b) La previsi6, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla,
de I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per
a aquesta execucid, el qual ha d'ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

Aixi, I'agenda o del programa d’actuacié del pla, preveu l'execuci6 immediata de les
determinacions sense perjudici de les fases que exigeixi el funcionament i operativitat de
I'actuacio en relacioé a la compatibilitat amb el funcionament de la industria existent.

¢) Una avaluacio economica de la rendibilitat de I'operacié, en la qual s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacio
vigent i el que resulta de la nova ordenacid. Aquesta avaluacio s’ha d’incloure
en el document de I'avaluacié economica i financera, com a separata.

En compliment d’aquest apartat, 'annex || d’aquest document, com a separata, detalla I'avaluacié
econdmica de la rendibilitat de I'operacié que justifica, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

D’altra banda, atés que el planejament a modificar té una vigéncia superior a cinc anys, no cal
incorporar a I'expedient les actuacions previstes a 'article 99.2 del TRLU

Finalment, indicar que, atés que la modificacié suposa un increment de I'aprofitament urbanistic
per I'ampliacié del sostre industrial admissible, la seva gestié suposa la cessid del 15% de
d’aquest increment de I'aprofitament urbanistic tal com preveu I'article 99.3

16. JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE L’ARTICLE 100 DEL TRLU

L’article 100.4.b, estableix que quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacié
aillada de dotaci6 amb un increment de sostre edificable, s'han d'incrementar les reserves
d'acord amb el que estableixen els apartats 100.1 , segons el qual, en el cas de sol urba, s'ha de
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preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 5 m? per cada 100 m?
de sostre no residencial, i 22,5 per a cada 100 m? de sostre residencial.

Els segients quadres detallen els increments de sostre industrial i justifica que no es produeix
cap increment dels sostre residencial amb les noves determinacions fixades per aquesta
modificacio.

Vigent Modificacio Diferéncia
Sostre residencial 6.077,34 6.077,34 0,00
Nombre d'habitatges 45,00 45,00 0,00

Vigent Modificacio Diferencia
Sostre industrial 7.149,27 12.602,21 5.452,94

Tal com s’observa en aquests quadres, amb la modificacio es produeix un increment del sostre
industrial que sera la base sobre la qual comptabilitzar les cessions per a sistemes previstes en
I'article 100.1 i les cessions per increment d’aprofitament previstes a I'article 99.3

En concret aquestes cessions seran les seglents:

17. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO.

L’article 97.1 del TRLU estableix que les modificacions del planejament vigent han de raonar i
justificar la necessitat de la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos
publics i privats concurrents.

1.3 JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT

La necessitat de formular aquesta modificacio rau en la circumstancia que no s’han pogut donar
aconseguir el desplegament del sol urbanitzable delimitat on s’havia d’emplacar la industria
desplagada.

Tot i I'execucié de les previsions urbanistiques per la modalitat de cooperacié, no ha estat
possible superar les circumstancies econdomiques, complexitats burocratiques i altres
circumstancies que haguessin permés el trasllat d’'una industria a un nou emplagament, en un
teixit especialitzat i en conseqiiéncia el cessament de I'activitat industrial ara situada en una zona
propera a habitatges.

Aixi, és necessari actualitzar els terminis temporals per al trasllat d’acord amb les previsions del
desplegament del nou sector urbanitzable i permetre mentrestant el desplegament de I'activitat
industrial que es troba en funcionament des de I'any 1930 i que ha d’atendre continues reformes
i actualitzacions de les seves instal-lacions per poder accedir al compliment dels seus contractes
amb empreses nacionals i estrangeres que es troben regides per diferents normatives
especifiques que cal complir.
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1.4 JUSTIFICACIO DE L’'OPORTUNITAT

L’oportunitat de tramitar la present modificacioé puntual en aquest moment, ve donada pel fet que
les previsions temporals del POUM establien un termini que no es pot acomplir per causes no
imputables a 'empresa i que I'execucié de les clausules previstes, podrien obligar al tancament
de l'activitat, la qual cosa suposaria la pérdua de llocs de treball i un dany economic injustificat
per al municipi i la propia empresa.

1.5 JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA

Finalment, indicar que la conveniéncia de la present modificacié puntual es justifica per la
necessita de resoldre la situacié de conflicte generada a resultes de les determinacions del
POUM que va establir unes pautes segons les quals I'ajuntament promovia un sector urbanitzable
d’'usos especifics on implantar-se la empresa en el seu canvi d'ubicacié i 'empresa s’hi
traslladava.

En compliment d’aquests compromisos, 'empresa Rafel Baré6 SA va adquirir unes finques al
municipi, classificades com a sol urbanitzable delimitat, al costat d’'una altre industria (Rousselot
Gelatine SL) amb I'objecte de poder participar com a propietari i ser adjudicatari d’'una parcel-la
de resultat on situar la seva nova instal-lacié. El sector denominat SUD Ig1, preveu terrenys
adequats per aquesta proposta i es formula i tramita pel sistema de reparcel-laci6 modalitat de
cooperacio amb I'objecte d’agilitzar el maxim la promocio.

Malgrat aixod, la tramitacié no s’ha completat atés que un altre propietari , Rousselot Gelatine SL
al-legar disconformitats amb el SUD Ig1, trobant-se la questio en fase judicial pendent de
resoldre.

Totes aquests circumstancies donen lloc a una situacioé en la qual Rafel Baré6 SA ha complert
amb el compromis d’adquirir finques dins el sector urbanitzable per poder ser adjudicatari d’'una
finca de resultat on emplacar la nova industria sense que hagi estat beneficiat amb la tramitacio
dels projectes que li adjudiquin la corresponent finca on emplagar-s’hi.

Contrariament, les determinacions del propi POUM demanaran el cessament de l'activitat quan
es compleixin els terminis fixats deixant a 'empresa indefensa, i amb el risc d’haver de cessar la
seva activitat per causes que no li sén imputables.

Per tot aixd, és convenient promoure aquest document i adaptar la regulacié d’aquesta zona de
remodelacio ZR per tal de poder fer compatible I'exercici de I'activitat que s’hi ve desenvolupant
des de I'any 1930 mentre no estigui disponible el solar per a la implantacid de les noves
instal-lacions.

1.6 JUSTIFICACIO DE LA CONCURRENCIA DE L’INTERES PUBLIC | EL PRIVAT

Pel que fa a la concurréncia de l'interés public i privat de la modificacié que es tramita cal atendre
els seguents aspectes:

L’interés public de la modificacio es justifica basicament en els segients aspectes:

- Disposar d’'una normativa urbanistica de possible aplicacié que no generi dubtes o
incerteses juridiques.

- Facilitar el desplegament d’activitats economiques i productives al municipi com a font de
benestar i fidelitzacio dels seus ciutadans.

- Disposar d’'una normativa que faciliti la recuperacié del patrimoni arquitectonic existent si
és el cas en els termes previstos per la legislacié vigent.
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D’altra banda pel que fa els interessos privats, cal citar els seglients aspectes:

- Les noves opcions que es plantegen permetran el funcionament 'empresa d’acord amb
els requeriments legals necessaris en tant no se’ls ofereixi la possibilitat de traslladar-se
al nou emplagament previst.

18. SUSPENSIO DE LLICENCIES.

Fins a I'aprovacio definitiva d’aquesta modificacié puntual es suspenen les llicéncies en ambit de
la clau ZR del municipi.
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Il. NORMATIVA

El seglent apartat detalla el contingut de la normativa urbanistica de les Normes subsidiaries
que resulta modificada per aquest document

Article 34.- Zona de Remodelacié (Clau ZR )

S’identifica als planols d’ordenacié amb la clau ZR i coincideix amb I'ambit del
PAU 2 on s’hi troba la industria carnia Rafel Baro SA i Instal-lacions Ramaderes
Racosta SL delimitat en el planol d’ordenacié 7b.

Es tracta d’'una una zona industrial histéricament consolidada que s’emplaca
en un entorn on modernament ha fet presencia I'Us residencial. Aixo dificulta el
normal desenvolupament de les activitats i usos industrial que hi tenen lloc.

Per resoldre aquesta situacio, el POUM preveu el manteniment de l'activitat en
tant no es disposo al municipi de solars millor adaptats a les caracteristiques i
necessitats d’aquests usos industrials,

Parcel-la minima:
Es considerara parcel-la minima la parcel-lacié existent, no permetent-se
subdivisions ni segregacions de la mateixa.

Edificabilitat:
L'edificabilitat neta per a zona és de 1,0 m3/m?2

Ocupacio:

L'ocupacié neta maxima per a la zona és del 63%

L'ocupacié neta de la parcel-la ha de localitzar-se dins I'ambit detallat
graficament en el planol 7b

Alcada reguladora i nombre de plantes:
L’algada reguladora és de 9,50 m
El nombre maxim de plantes és de PB+2

Regim d’'usos

En aquesta zona s’admet l'activitat industrial actualment existent vinculada al
sector carni amb els usos i activitats complementaris que hi coincideixen dins
el mateix projecte empresarial.

Condicions d’adaptaci6 a I'entorn

Les llicencies d’'obres i activitats que es concedeixen per a aquest Us contindran
les determinacions necessaries que garanteixin la execucio immediata de totes
aquelles mesures necessaries, tant per millorar la integracié de l'activitat a
I'entorn immediat, com també per minimitzar o reduir les molésties que puguin
causar tant el sostre industrial existent com el futur sostre a implantar

Article 39. PAU - 2

Delimitacio:

Compren la finca ocupada per la fabrica de transformacions carniques Baro
actualment en funcionament que es delimita en el planol 7b com a PAU-2
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Objectiu i compromisos:

1 En aquest ambit s’hi preveu el desplegament d'una activitat industrial
d’acord amb els parametres establerts per a la zona ZR definida per 'article 34
de les normes subsidiaries i les determinacions grafiques fixades en el planol
d’ordenacio 7b.

La consolidacié de I'aprofitament activitat industrial previst per a la zona ZR,
d’acord amb els parametres d’aquesta modificacié que suposa un increment de
I'aprofitament urbanistic, requereix préviament la cessié de sistemes previstes
en larticle 100.3 del TRLU i del 15% de l'aprofitament urbanistic previst a
l'article 99.3 del TRLU.

El seguent quadre estableix aquest parametres que hauran de fer-se efectius
en els termes previstos per l'article 100.3c i 43.3 del TRLU, préviament a la
concessio de les corresponents llicencies d’obres.

Agenda

D’acord amb els requeriments de l'article 99.2, el desplegament d’aquest
poligon en els termes fixats es preveu iniciar en el termini d’un anys a partir de
la vigéncia de la modificacid, sense perjudici de les logiques fases constructives
necessaries per compatibilitzar I'activitat productiva existent amb les obres
corresponents.

Sistema d'actuacio

L'execucio de les previsions corresponents a aquest objectiu es realitzara pel
sistema de reparcel-lacid, modalitat de compensacio basica, préviament a la
concessio de les corresponents llicéncies d’obres.

2_ Quan existeixi al municipi la possibilitat de traslladar I'activitat industrial en
solars millor adaptats a les caracteristiques i necessitats d'aquests usos
industrials, es podra transformar I'ds d’aquest poligon amb la introduccié de
nous usos residencials d’acord amb els parametres segients.

Ordenaci6 del PMU:

L'ordenacié detallada s’establira mitjancant la tramitacié d’'un Pla especial de
millora urbana que preveura les cessions de sol per a sol public establertes per
la legislacié vigent en aquell moment, i que valorara la necessitat o no de
recuperar el patrimoni arquitectonic actual de [I'edifici preexistent fent-lo
compatible amb els usos residencials proposats.

L’ordenacié del PMU observara els seguents criteris:

No s'autoritzara l'accés directe a la carretera GI-633 de les parcel-les que hi
confronten. L'accés rodat a les parcel-les esmentades s'haura de produir bé
mitjangant una calgada lateral o bé de la vialitat posterior. En ambdos suposits,
Unicament s'autoritzara una connexio a la Carretera GI-633 a cada extrem de
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I'ambit, una a l'entrada i I'altra a la sortida, amb moviment exclusiu de gir a la
dreta del sentit de la marxa.

Aquest planejament ha de connectar-se amb la GI-633, pel que hauran de tenir
informe favorable del Servei Territorial de Carreteres de Girona

Parametres urbanistics

Superficie total: 13.505,21 m2
Densitat maxima: 45 habitatges 33 hab/Ha
Edificabilitat maxima: 6.077,34 m2 0,45 2/m?

Cessions de sol per a sistemes

Les cessions per al sistema d’espais lliures i equipaments respondra al que
estableixi la legislacié vigent en el moment de la promoci6 del pla especial de
millora urbana. Les cessions d'espai viari respondran a les necessitat de
facilitar I'accés i estructura de I'ambit adaptada al nou Us residencial que es
proposa i seran fixades pel pla especial de millora urbana.

Cessions d’aprofitament urbanistic
Cessio obligatoria del 10% aprofitament urbanistic

Cessions i reserves HPP

Reserva d’habitatges de proteccid, publica de régim general del 20% del sostre
residencial de nova implantacio i del 10% d'habitatges de proteccié oficial de
preu concertat

Sistema d'actuacio

L'execucid de la transformacié dels usos del poligon amb la tramitacié del
corresponent pla especial de millora urbana es realitzara pel sistema de
reparcel-lacié, modalitat de compensacio basica.

Agenda
L'agenda de desplegament del PMU s’iniciara amb el trasllat de I'activitat
industrial i s’atendra a la disponibilitat del mercat immobiliari del municipi.

Mesures ambientals a tenir en compte en I'ordenacié del nou PMU:

El Planejament derivat i els projectes d'urbanitzacié també hauran d'incloure
I'obligacio, per part del promotor, del compliment de la Llei 16/2002 de 28 de
Juny, de proteccio contra la contaminaci6 acustica i de la Llei 6/2001 de 31 de
maig, d'ordenacié ambiental d'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.
En el cas de produir-se contaminacié acustica o d'enllumenat sobre les
carreteres, el promotor haura d'executar, al seu carrec, les mesures de
proteccio pertinents.

No es permetran activitats que generin fum, pols, vapor o qualsevol altre residu
gue afecti a la seguretat viaria en les zones adjacents a carreteres. Totes les
activitats hauran de complir amb tot allo que estableix la Llei 3/1998 de 27 de
febrer, de la intervencié integral de I'Administracié Ambiental i el seu Reglament
D. 136/1999, de 18 de maig.

Afeccions legals per normativa d’'aviacié civil
S’incorpora a I'expedient els seglients aspectes normatius i els corresponents
planols d’ordenaci6 també amb caracter normatiu.
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Normativa Aplicable y Criterios de Referencia. Servidumbres aeronauticas
establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (BOE 176, de 23 de julio)
sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (BOE 69, de 21
de marzo) de servidumbres aeronauticas, modificado por Real Decreto
1189/2011 , de 19 de agosto (BOE 204, de 25 de agosto), y por Real Decreto
297/2013, de 26 de abril (BOE 118, de 17 de mayo). Real Decreto 378/1988,
de 8 de abril, por el que se modifican las servidumbres eronauticas
establecidas en el aeropuerto de Gerona-Costa Brava (BOE 99, de 25 de abril
de 1988, con correccion de erratas en BOE 129, de 30 de mayo de 1988).
Propuesta de servidumbres aeronauticas contenidas en el Plan Director del
Aeropuerto de Girona aprobado por Orden FOM/2614/2006 del Ministerio de
Fomento de 13 de julio de 2006 (BOE 189, de 9 de agosto), definidas en base
al Decreto de servidumbres aeronduticas y los criterios vigentes de la
Organizacién de Aviacion Civil Internacional (OACI).

Afecciones sobre el Territorio Una parte del término municipal de Cornella del
Terri se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
correspondientes al Aeropuerto de Girona. En los planos que se adjuntan como
Anexo, se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de Girona que afectan a dicho
municipio, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepassar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como
antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u
objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus palas, carteles,
etc.), asi como el galibo de viario o via férrea.
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IIl. DOCUMENTACIO GRAFICA

1_ Planejament vigent. Qualificacions del sol urba, escala 1/1.000
2_ Planejament modificat. Qualificacions del sol urba, escala 1/1.000
3_ Ambit de suspensié de llicéncies escala 1/1.000

4 Servituds aeronautiques de I'aeroport de Girona
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IV. ANNEX | DE LA MEMORIA

1. MEMORIA SOCIAL.

L’article 59 del TRLU i el 69 del RLU, estableixen que els documents de planejament i per tant
les seves modificacions, d’acord amb el previst a l'article 96 del TRLU, han de contenir una
memoria social que valori els aspectes corresponents a la reserva de I'habitatge social en el
municipi.

Els termes d’aquesta modificacié no tenen cap efectes sobre el teixit residencial ni suposa cap
alteracio de les reserves d’habitatges socials al municipi, per la qual cosa no cal formular més
justificacions en aquest sentit.

2. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA.

L’article 71 i 118 del RLU i, estableixen que els documents de planejament general POUM i per
tant les seves modificacions, d’acord amb el previst a I'article 96 del TRLU han d’incloure un
estudi d’avaluacio de la mobilitat generada per les determinacions del document d’acord amb el
que preveu el Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada.

Segons aquests Decret 344/2006, en el seu article 3.1.b que els estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada s’han d’incorporar els projectes de Planejament urbanistic general i llurs
revisions o modificacions, que comportin nova classificacié de sol urba o urbanitzable. En el
present cas es tracta d’'una modificacié de planejament general que no comporta cap nova
classificacio de sol urba o urbanitzable per la qual cosa cal entendre que no és preceptiu.

Altrament, tampoc suposa aquesta modificaciod cap implantacio singular en els termes previstos
al'article 3.3.ai 3.4 del mateix decret per la qual cosa, aquesta modificacié no necessita d’estudis
especifics en relacid a la mobilitat municipal. Aixi, d’acord amb el previst a l'article 118 del RLU i
el que es justifica en I'apartat 7 de la memoria, Contingut del document, aquest no ha d’incorporar
determinacions especifiques al respecte.

3. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL.

L’article 59.1f del TRLU i el 70 del RLU, estableixen que els documents de planejament general
i per tant les seves modificacions d’acord amb el previst a I'article 96 del TRLU, han de contenir
la documentacié mediambiental adequada i com a minim un informe mediambiental sobre la
incidéncia del document en els aspectes mediambientals.

En els nostre cas, la modificacio afecta exclusivament aspectes que fan referéncia al sol urba del
municipi sense general cap afectacio o incidéncia sobre el medi natural o el sol no urbanitzable
per la qual cosa no és justificable la necessitat d’'incorporar cap informe o estudi ambiental.

4. AGENDA | PROGRAMA D’ACTUACIO

L’article 59 del TRLU i els articles 65, 67 i 76 del RLU, estableixen que els POUM i per tant les
seves modificacions d’acord amb el previst a 'article 96 del TRLU, han de contenir una agenda i
programa d’actuacio urbanistica que estableixin els terminis de desplegament de les previsions
que s’hi contenen.

Aixi mateix, I'article 99.1b estableix que les modificacions que suposi la transformacié dels usos
del sol hauran de contenir la previsio, en el document de 'agenda o del programa d’actuacié del
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pla, de I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta
execucio, el qual ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

Per tot aix0, aquesta agenda estableix que les noves condicions fixades en el zona de
remodelacio ZR s’iniciaran en el termini d’'un any a partir de la vigéncia de la modificacio, sense
perjudici de les ldgiques fases constructives necessaries per compatibilitzar I'activitat productiva
existent amb les obres corresponents.

Pel que fa al desplegament de les opcions de transformacié de la zona en I'execuci6 de les
determinacions previstes en el PAU-2, aquest s’iniciara una vegada traslladada la industria
d’acord amb el programa que el propi PMU estableixi en funcié de les seves determinacions.
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V. ANNEX II. ESTUDI ECONOMIC | FINANCER
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1. INTRODUCCIO

L’article 59 del TRLU i els articles 65, 67 i 76 del RLU, estableixen que els POUM i per tant les
seves modificacions d’acord amb el previst a I'article 96 del TRLU, han de contenir una avaluacio
econdmica que valori econdmicament les propostes del planejament, i un informe de sostenibilitat
econdmica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius, i la ponderacio de I'impacta de les actuacions previstes en les finances publiques de
les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de
la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

També, en atencié al previst a I'article 99.1.c del TRLU s’ha d’incorporar I'avaluacié economica
de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

2. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Els objectius d’aquest informe sén, analitzar i justificar el sol destinat a usos productius i, per una
altra banda, determinar I'impacta de les actuacions urbanistiques en les finances municipals i en
les altres administracions que resultin responsables de la inversido i funcionament dels
equipaments i infraestructures necessaries.

Suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

Les determinacions de la modificacié suposen una ampliacio de 5.698 m? de sostre previst pel
planejament urbanistic per a usos industrial la qual cosa afavoreix la consolidacié d'un teixit
productiu important per mantenir I'equilibri amb els teixits residencials existents al municipi.

Impacte sobre els ingressos i despeses de capital de I’ajuntament.

Tal com s’ha detallat en apartats precedents, I'objecte de la modificacié de transformar uns usos
industrials per una usos residencials si bé pot reduir els ingressos derivats d’aquesta activitat, cal
dir que aquets ingressos es veuran compensats pels ingressos que es generi amb la implantacio
dels nous usos ja sigui amb les llicencies d’edificacié que es generaran com els impostos sobre
els nous habitatges que en resultin de la transformacio.

Pel que fa a les despeses atribuibles als pressupostos municipals, aquestes no es veuran
incrementades en absolut ja que la modificacié no altera els espasi de domini public que hagin
de mantenir-se ni tampoc genera nous requeriments de serveis o infraestructures que hagin
d’anar a carrec de I'ajuntament.

Entre els beneficis que es generen cal fer notar de manera especial I'obtencié del 15% de
'increment de valor que es produeix amb l'increment d’aprofitament urbanistic per 'augment del
sostre edificable que preveu la modificacié.

També s’ha de considerar com a benefici per a I'ajuntament I'obtencié d’un nou espai destinat a
sistemes, o el seu equivalent econdmic, si fos el cas, en compliment del que preveu l'article
100.1 del TRLU.

Conclusio.

Per tot I'abans exposat i raonat en el present document, es pot concloure que de les actuacions
urbanistiques previstes en aquest document no se’n deriven conseqiéncies que puguin afectar
negativament a la sostenibilitat econdomica del municipi, siné tot el contrari
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3. VIABILITAT ECONOMICA | FINANCERA DE LA MODIFICACIO

1.7 INTRODUCCIO

L’objecte d’aquest estudi és verificar la viabilitat econdmica de les determinacions que conté
aquest expedient en compliment del que determina I'article 66.d del decret legislatiu 1/2005 de
26 de juliol d’acord adaptada al Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en
matéria urbanistica

L’avaluacié econOmica i financera se centra en l'analisi de la viabilitat de les actuacions
urbanistiques resultants de la modificacié que es preveu desenvolupar, quantificant els recursos
econodmics necessaris per a la seva execucio i les aportacions que en cada cas hauran de
realitzar el sector privat i les diferents administracions publiques, en el seu cas, en virtut de les
competéncies i naturalesa de I'actuacié.

Aquest apartat estudia la gestié i promocié del nou planejament i s’ha preparat amb les dades
disponibles en el moment de la redaccid del document, dades que seran ampliades i
actualitzades en els posteriors documents que el despleguin: el projecte d’urbanitzacié i el
projecte de reparcel-lacio.

Per a valorar la viabilitat econdmica de les determinacions formulades, atés que es tracta de
I'execucié d’un projecte d’'inversio de desenvolupament urbanistic, s’utilitza el métode del valor
residual dinamic, que determina la tassa de retorn i/o el valor net actualitzat dins el context
econodmic i social actual a linici del projecte amb I'observacié de diferents hipotesi de futur.
Aquesta determinacié s’obté a partir del flux de tresoreria estimat del projecte i actualitzat amb
una taxa de descompte que justificaria la viabilitat al projecte.

Atés que I'objectiu d’aquest estudi és el de donar compliment a I'obligacié de valorar la viabilitat
economica que estableix l'article 66.d del Text refés de la Llei d’'urbanisme, la valoracio efectiva
del sOl i elements compresos en I'ambit del sector es realitzara en el marc dels documents de
gesti6é corresponents en el moment de la seva formulacié. Els valors i quantificacions que detalla
aquest document es corresponen amb estimacions emmarcades en la conjuntura actual i les
previsions establertes en aquest document urbanistic

1.8 MARC LEGAL

El marc legal d’aquest estudi d’avaluacié de la viabilitat econdmica de la promocié urbanistica
que es proposa esta definit a nivell urbanistic pels textos legals detallats en I'apartat 7 de la
memoria del document

1.9 ESTIMACIO DE LES DESPESES

Per a 'avaluacio de la viabilitat econdmica de la promocio cal atendre a les despeses que origina
I'execucio de les obres i actuacions previstes en desplegament de les noves determinacions
urbanistiques que es preveuen en els ambits delimitats.

La valoracié d’aquestes despeses en 'actual moment de concrecié del document ha de limitar-
se a les dades actualment existents sobre les que cal aplicar valors estadistics obtinguts de
mostres de caracteristiques similars tipificades en documents especialitzats o altres referéncies
normatives

Les despeses previsibles en I'execucio de les determinacions poden agrupar-se en despeses
generals d’urbanitzacio i despeses de gestio.
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Tenen la consideracié de despeses generals d’urbanitzacié les corresponents a les obres
d’'urbanitzacio dels vial i espais lliures i disposicioé d’infraestructures a executar dins de I'ambit
delimitat per a cada poligon, o altres actuacions similars exteriors als poligons o sectors quan
siguin necessaries per a I'execucio i correcta connexié de I'ambit amb la resta del teixit urbanitzat,
canons, indemnitzacions, despeses derivades de la mobilitat generada, obres singulars i altres
imprevistos.

Tenen la consideracié de despeses de gestid els costos interns necessaris per portar a terme tot
el procés de transformacio del sol tals com les despeses de redaccié de documents urbanistics i
d’execucio d’obres, de gestié per la direccié i control de I'obra, de tasques auxiliars per topografia,
estudis hidraulics, estudis geotécnics, etc. També es troben en aquest capitol les despeses
generals d’administracio i de llicéncies, impostos i/o taxes, despeses notarials, despeses per
registradors, i les despeses de gestid per seguiment i liquidacio de quotes.

1.10 ESTIMACIO DELS INGRESSOS

La previsio d’'ingressos generats per les actuacions urbanistiques provindran del valor de venda
dels aprofitaments urbanistics que s’han incrementat en I'ambit de la modificacid. El valor en
venda es preveu sota el concepte de major i millor disponibilitat de I'aprofitament.

Per a trobar aquests valors s’utilitza el procediment denominat métode del valor residual estatic
d’acord amb el previst al Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament
de valoracions de la Llei de sol, que estableix les condicions detallades de la valoracio en el seu
article 27.

Aixi, el valor de repercussio s’obtindra a partir de la formula VRS =[ Vv /K] - VC, on Vv procedeix
de mostres obtingudes al mercat immobiliari actualitzades d’acord amb factors de depreciacio
quan no es tracta de valors de productes nous, K correspon al coeficient que pondera la totalitat
de les despeses generals, incloses les financeres, gestié i promocio, aixi com el benefici
empresarial, i VC correspon a la totalitat de les despeses d’execucié material de I'obra, les
despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la
construccio, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres despeses
necessaries per la construccio de I'immobile.

Pel que fa al costos de construccié s’han aplicat valors obtinguts en comparacié a promocions
similars segons detalls extres de publicacions especialitzades i dades dels col-legis
professionals. Aquests valors ja incorporen les taxes, honoraris, i despeses propies de la
construccio. També es preveuen les despeses comercials i financeres habituals en la promocio
immobiliaria.

El valor net del sector sera el corresponent a 'aprofitament urbanistic privat que assigna el
planejament urbanistic considerant que el 15% de I'increment que es produeix en el sector és de
cessio gratuita i obligatoria a 'administracié actuant, cessio que es realitza lliure de carregues i
despeses d’urbanitzacio.

1.11 VALORACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA | FINANCERA

La viabilitat econdmica i financera de I'actuacio que té un pla d’etapes indicatiu de desplegament
de de cinc anys, s’ha de justificar, atés que es tracta de I'execucio d’'un projecte dins una area
subjecte redistribucié de carregues i beneficis, mitjangant el métode del valor residual dinamic.

Aixi, en 'estudi i justificacié de la seva viabilitat s’han estimat, els costos o preu residual del sdl,
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el marge brut de I'operacioé en relacio als ingressos previstos per la seva venda i la taxa de
rendiment intern de tota la inversié a realitzar, tot aixd també en base als preus vigents en el
mercat sobre els diferents productes immobiliaris que seran objecte de la promocié prevista
executar en cada cas i despres de deduir I'aprofitament urbanistic de cessié gratuita i obligatoria.

Per a la deduccié de la viabilitat de I'operacié s’han considerat com a factors rellevants els
seglents:

- Les dades de I'agenda planejament proposat

- L'estimacié del pagament dels costos d'urbanitzacié del sector previstos en el
planejament.

- L’estimaci6 dels valor dels cobraments previstos per venda.

- Latemporalitat amb que es produira el flux de tresoreria que generaran els pagaments i
els cobraments anteriors.

- Lataxade retorn, TIR, estimada com a desitjable per al projecte o el valor net actualitzat
de l'operacié, VAN

Quan el VAN resultant de I'operacio sigui positiu, o la TIR superi la minima exigible per a una
actuacié d’aquest tipus, podrem entendre que la viabilitat del sector esta justificada, aixo dins el
termini de desplegament i execucio previst pel planejament que es proposa.

L’analisi de la viabilitat econdmica i financera que incorpora aquest document és de caracter
orientatiu i es preveu d’acord amb la informacio disponible en aquest moment i es formalitza dins
una temporalitat previsible. L’alteracié substantiva d’aquestes dades sobre les que es fonamenta
la valoracio haura de validar els seus afectes per comprovar el manteniment i variacio de les
hipotesi que es formulen.

1.12 DADES DE L’'ORDENACIO DETALLADA DEL POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA

Planejament urbanistic
Les dades establertes pel planejament en 'ambit de la modificacio sén les seguents:

Flux de pagaments dels costos d’urbanitzacio
D’acord amb el pla d’etapes 'estudi de viabilitat econdmica planteja el desplegament del sector
a cinc anys vista, i s’obtindran els corresponent valors TIR i VAN per aquest termini.
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No es quantifiquen com a despeses inicials de la promocié I'obtencié de les finques objecte de
increment de l'aprofitament atés que ja sén propietat de I'empresa que s’hi troba radicada.
També es preveuen en aquest periode inicial les despeses de redaccié de documents i gestio
proporcional. Igualment es preveu en aquesta fase inicial les despeses corresponents a les obres
d’urbanitzacio dels espais de cessi6 si fos el cas.

Aixi, les despeses previstes per formacié del solar amb el nou aprofitament es concreten en el
seguent quadre.

El cost de les obres es detallen de manera orientativa en funcié de valors estadistics comprovats
i habituals en operacions similars del municipi. determinat d’acord amb el projecte d’urbanitzacié.
Pel que fa a les despeses de gestio, aquestes s’estimen en funcié de la informacio de la que es
disposa en el moment de la redaccié del present document i inclouen: les despeses per la
redaccio dels diferents instruments de planejament, gestid, urbanitzacio i altra documentacié
técnica necessaria per I'execucio del sector.

Flux de cobraments dels ingressos per venda
Tal com s’indicava per al flux de pagaments, I'estudi de viabilitat econdomica planteja I'escenari i
de cinc anys corresponent a pla d’etapes fixat.

En conseqliéncia, els ingressos per la consolidacié del nou aprofitament es preveuen al llarg d’un
periode de cinc anys que s’inicia tant bon punt s’ha completat I'obra d’urbanitzacié i gestié
urbanistica corresponent ja que la propietat pretén disposar-ne immediatament.

El total dels cobraments s’obté d’acord amb els preus de mercat de la zona esperats en el
moment d’execucié del projecte i d’acord amb les especificacions i els usos que es determinen
en els documents de planejament. En concret els valors obtinguts d’acord amb els aprofitaments
i valors obtinguts amb I'analisi del mercat son les seguents:

Tassa interna de retorn TIR

S’estableix una tassa real (no nominal) minima de descompte del 14,223% resultat de la suma
de taxes de taxa lliure de risc + prima de risc minima + prima de risc del producte. El manteniment
d’aquesta tassa en el desplegament del projecte justificaria la seva viabilitat ja que és adient per
a aquest tipus d’inversions en el marc i conjuntura en que es desenvolupara. Respecte a la prima
de risc del promotor, d’acord amb I'establert a 'Annex del RLS es considera el 14% que fixa per
a edificacions destinades a activitats industrials.

35

Modificacié puntual nimero 5 del POUM que afecta l'article 34 la normativa urbanistica. Cervia de Ter juliol 2019



D’acord amb les dades plantejades resulta que per aquest periode de 5 anys la TIR seria superior
al minim requerit de 14,223% per justificar la viabilitat del sector.

Estimacioé del valor actualitzat net, VAN

També es planteja la viabilitat de I'operacié mitjangant el calcul del valor actualitzat net que es
genera amb l'aplicacio de la tassa minima de descompte a la inversié realitzada, un valor que
ens permet quantificar el valor residual de sol inicial o brut afecta per la operacié. Aquest valor
es calcula igualment per a I'escenari de cinc anys que s’ha formulat.

Aixi, d’acord amb les hipotesis d’inversié formulades, els aprofitaments del sector, la distribucio
temporal esperada i el flux de tresoreria que d’elles, tot aixd actualitzat amb la ja esmentada taxa
de descompte, resulta que el valor residual net VAN de I'operacié a deu anys és positiva i per
tant es justifica la viabilitat del sector.

1.13 CONCLUSIONS

Com a conclusions d’aquest estudi economic pot justificar-se que el desplegament d’aquest
sector és viable econdmicament dins el pla d’etapes de cinc anys que es preveu, ja que dins
aquest periode la tassa interna de retorn de la inversio TIR es manté per sobre del minim exigible
per a una promocio d’aquestes caracteristiques i consolida un valor net actualitzat VAN positiu.

4. AVALUACIO ECONOMICA DE LA RENDIBILITAT COMPARATIVA DE L’OPERACIO

Per avaluar la rendibilitat de I'operacié respecte el planejament vigent, es compara els valor
economic de la promocié segons l'aprofitament urbanistic actualment previst pel planejament
vigent ilI'increment d’aprofitament resultant de la modificacié que es promou.

El segiient quadre compara el valor entre la situacié vigent i la resultat de la modificacio6.

Sobre aquest increment de valor de I'aprofitament s’aplicara la cessi6 prevista en I'article 100.4
del TRLU, per a qual cosa l'increment d’aprofitament de la . La concreci6 d’aquestes actuacions
es formulara en el desplegament del poligon que esta previst per sistema de reparcel-lacio,
modalitat compensacié basica, sense perjudici del previst en el cas de propietari unic.

5. ANNEX DE CALCUL DELS VALORS DEL SOL AMB APROFITAMENT

Per al calcul dels valors de I'aprofitament de la unitat reparcel-lable acudirem al previst al Reial
decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de
sol, que estableix les condicions detallades de la valoracio en el seu article 27, Valoracio del sol
en regim d’equidistribucié de beneficis i carregues, segons el qual :

1. En I'execuci6 d’actuacions de transformacio urbanistica en la qual els propietaris exerciten la facultat
de participar en regim d’equitativa distribucié de beneficis i carregues, i llevat d'existéncia d'acord
especific subscrit per la totalitat d’aquests amb la finalitat de ponderar les propietats afectades entre si
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0, si s’escau, amb les aportacions del promotor de I'actuacié o de I’Administracié actuant, el sol es taxa
pel valor que els correspondria acabada I'execucié, en els termes que estableix l'article 22 d’aquest
Reglament.

2. En cas que algun propietari no pugui exercitar la facultat de participar per causa de la insuficiencia
dels drets aportats per rebre una parcel-la edificable resultant de I'actuacio, el seu sol es taxa pel valor
que estableix l'apartat anterior, descomptades les despeses d'urbanitzacidé no realitzades i
incrementades en la taxa lliure de risc i la prima de risc corresponents a les dites despeses, de
conformitat amb I'apartat 3 de l'article 22 d’aquest Reglament.

Els seglients apartats detallen els valors unitaris obtinguts en relacié a aquesta normativa

1.14 CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO DEL SOL

D’acord amb l'article 27 del Reglament de valoracions de la Llei de Sol aprovat pel Decret
1492/2011, el valor del sdl en regim d’equidistribucio de beneficis i carregues, situacié en la qual
es troba el poligon, s’obtindra segons el previst a I'article 22 del propi reglament per a la valoracio
en situacio de sol urbanitzat no edificat aplicant a I'edificabilitat de referéncia determinada segons
ambit espaial homogeni, el valor de repercussio del sol segons I'is corresponent, d’acord amb la
seglent expressio:

VS= ) Eix VRSI

Els valors de repercussido de cadascun dels usos considerats als que fa referéncia I'apartat
anterior es determinaran pel métode residual estatic d’acord amb la seglent expressio:

VRS =[W/K]-VC

On:

VS: Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol

Ei: Edificabilitat corresponent a cadascun dels usos considerats, en metres quadrats edificables per
metres quadrats de sol

VRS:Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat.

Vv: Valor en venda del metre quadrat d'edificacié d'as considerat pel producte immobiliari acabat,
calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per metre
guadrat edificable.

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les financeres, gesti6 i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria
necessaria per la materialitzacié de I'edificabilitat.

Vc  Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I's considerat. Sera el resultat de
sumar totes les despeses d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccio, els honoraris
professionals per projectes i direccid de les obres i altres despeses necessaries per la
construccio de I'immoble.

1.15 VALORS DE VENDA

El reglament valora el sol urba no edificat pel métode residual estatic. Amb aquesta finalitat es
realitza un estudi de mercat de sol residencial plurifamiliar del municipi amb caracteristiques
similars o assimilables a les tindran els nous habitatges a construir al sector.

Aixi, consultant les diferents ofertes publicades en la web dels principals operadors de la zona,
s’han trobat 6 mostres que poden servir de referéncia per formular la valoracié de I'ambit objecte
de la valoracio. El seglient quadre mostra el detall de les referéncies localitzades amb I'objecte
de trobar el valor de repercussio del sol industrial del sector.
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En les mostres obtingudes, ates la insuficiencia de mostres de primera ma, s’ha observat algun
producte de segona ma que es troben en bon estat de conservacio i que poder ser assimilades
al producte que es valora. En aquests casos, s’ha pres mostres de diferents antiguitats, per la
qual cosa s’han corregit els valors obtinguts en funcié del que disposa la taula de I'annex Il del
Reglament de valoracions de la Llei de Sol aprovat pel Decret 1492/2011.

D’acord amb aquestes dades els valors de venda de referéncia obtinguts donen un valor mig de
660,20 euros/m?.

1.16 VALOR DEL COEFICIENT K

El reglament de valoracié fixa com a caracter general un valor de k=1.40, no obstant aquest
coeficient pot ser augmentat o reduit en funcié, entre altres, de la dinamica immobiliaria, tot i que
la variaci6 del valor K no podra ser mai superior a 1,50 ni tampoc inferior a 1,20. A efectes de la
present valoracid, es proposa un valor de 1,35 atés que I'actuacié es produeix en la mateixa
propietat i no caldran despeses complementaries de comercialitzacio.

1.17 VALOR DEL COST DE LA CONSTRUCCIO - [VC]

Les despeses de construccio es quantifiquen a partir de referéncies col-legials d’acord amb els
diferents tipus d’intervencié ja que la proposa suposa en un mateix ambit enderrocs,
rehabilitacions, ampliacions i adequacié d’espais lliures privats. Aixi es justifica el segiient quadre
de despeses:

1.18 VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL PER A L’US RESIDENCIAL [VRS] CTE

Aplicacié dels parametres obtinguts a la formula VRS = [ Vv / k] — V¢ del métode residual estatic
fixat a I'article 22 del RLV tenim els segients valors per als diferents tipus de sol.

1.19 QUANTIFICACIO DEL VALOR TOTAL

Per a I'obtencié del valor VS, s’ha considerat la totalitat I'edificabilitat de referéncia determinada
segons ambit espaial homogeni, considerant els sol destinat a habitatge lliure, el sol destinat a
habitatge protegits i el sol destinat a espai lliure d’us privatiu de I'ambit segons els valors obtinguts
en els apartat precedents d’acord amb I'expressiéo VS= ) Eix VRSion VRS =[Vv/K]-VC.

1.20 QUANTIFICACIO DE LAPLR I VLV

Pel que fa la prima lliure de risc PLR, es fixa en funcié dels usos i tipologies que corresponen a
I'is de primera residéncia la qual cosa ens dona una PLR del 14%. Els valors es prenen en funcio
del previst al quadre de I'annex IV del RLV.
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La TLR (Taxa lliure de risc en tant per u), als efectes de determinar el benefici de la promocié
que es valora, correspon a I'tltima referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern
al mercat secundari del deute public de termini entre dos i sis anys que es concreta en 0,08 %

Les despeses d’'urbanitzacié corresponen a les corresponents als espais de cessio gratuita i
obligatoria destinats a sistema viari i sistema d’espais lliures i sistema d’equipaments. Els valors
d’aquestes despeses es concreten el seglient quadre:
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La traduccié d’aquetes costs en relaci6 al sol i sostre del poligon és la seguent:
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5.8. RELACIO DE DADES | MOSTRES EMPRADES PER A L’OBTENCIO DELS VALORS CITATS
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VI. ANNEX lll. CERTIFICACIONS REGISTRALS DE LA PROPIETAT
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