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1. MEMORIA INFORMATIVA

11 ANTECEDENTS

La revisio actual del Pla General de Vila-seca és vigent des de la seva Aprovaci6 definitiva, per part
de la Comissié d’Urbanisme de Tarragona, per acord pres en sessio de data 5 de maig de 1993, la
conformitat del Text refés en sessié de data 16 de juny de 1993, i la consequent publicacié al DOGC
nam. 1791, de data 1 de setembre de 1993. Posteriorment I'Ajuntament de Vila-seca va aprovar i
tramitar un text refds de la Normativa urbanistica del Pla General, al qual la Comissio Territorial
d'Urbanisme de Tarragona va donar la seva conformitat en sessié de data 8 de mar¢ de 2007,
publicat al DOGC num. 4905, de data 28 de maig de 2007, i que recull les diverses modificacions
puntuals del Pla General aprovades fins a aquella data.

1.2 PLANEJAMENT VIGENT

El Pla General d’'Ordenacié Urbana (PGOU) de Vila-seca, vigent des de I'any 1993, preveu diversos
ambits de gestio en el seu nucli urba, identificats com a Unitats d’Actuacié (UA) en la documentacio.
Generalment es tracta de poligons de gestié en els que el Pla preveu la transformacié urbana i
consolidacié d’aquell sol, I'obtencié de sistemes d’equipaments, de zones verdes o de viari, i la
millora o complecio de la vialitat.

L’ambit d’aquesta Modificacié puntual coincideix amb el de les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-
23. Es tracta de dos poligons d’actuacié situats a la zona central del nucli urba de Vila-seca,
confrontants a la fagana de llevant del carrer de la Riera, de caracter majoritariament residencial, i
que es correspon amb les parts posteriors del nucli urba tradicional del municipi, que amb els anys
ha quedat encarat cap als limits dels nous creixements provocats pel desenvolupament del PGOU,
com és el cas del parc de la Riera, la placa dels Paisos Catalans, i la urbanitzaci6 i consolidacié de
'avinguda Ramon d’Olzina, (I'antiga carretera N-340).

En cap dels dos poligons s’ha tramitat cap modificacié puntual del PGOU que els afecti, i tampoc
s’ha redactat ni tramitat cap dels instruments de gesti6 urbanistica necessaris per a la seva
consolidacio (projectes de reparcel-lacio i d’'urbanitzacio).

La part de les illes on se situen els poligons d’actuacié esmentats, perd que corresponen a sol urba
consolidat per estar situats fora d’'aquests ambits de gestid, esta qualificada amb la clau 11d/3G,
corresponent a “Edificacié segons alineacio a vial amb pati d'illa”, amb una fondaria edificable de 15
metres, assignada en els planols d’ordenacid, i una altura maxima de PB+2PP+G. Els parametres
urbanistics aplicables es defineixen en els articles 196 al 200 de la Normativa urbanistica del PGOU.

Tant els sols inclosos en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-21, com els inclosos en I'ambit de la
UA.VI-23, estan qualificats amb la clau 11d/2, amb una fondaria edificable maxima de 12 metres a
totes les plantes, i una altura maxima de PB+PP.

La definicid, caracteristiques i condicions aplicables a les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-23
estan contingudes en els articles 337 i 339, respectivament. En els quadres seglents es
reprodueixen aquests articles:



Art. 337.

Art. 339.
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ORDENACIO DE L’AREA UA.VI-21

Descripcié

Es I'ambit que comprén parcialment I’iII|a situada entre els carrers Avinguda Ramon
d'Olzina, Riera, Escorxador, Sant Antoni, Placa de Sant Esteve, Sant Pere i
prolongacioé del carrer de Vic.

La superficie compresa en 'area és de 3.750 m2.

Condicions d’ordenacié

S’adscriu al sistema viari la superficie de 225 m? (cessid).

Condicions d’edificacio i Us

S'aplica la regulacio de:

Edificacio segons alineacid de vial amb pati d'illa, subclau 11d.

Sera obligatori la redaccio per I'Ajuntament, amb caracter previ a I'edificacid, d'un
Estudi de Detall que de forma unitaria resolgui tots els elements formals i funcionals
de l'edificacio a situar a tot el llarg del carrer Riera, costat de llevant, des de
'Avinguda Ramon d’'Olzina fins al carrer de la Font.

L'ambit d"aplicacié de la subclau i la regulacié d'algada queda definida als planols.

Condicions de gestio

S’assenyala com a sistema d’actuacié el de compensacié.

ORDENACIO DE L’AREA UA.VI-23
Descripcio
Es I'ambit que comprén la propietat situada entre el carrer Riera i els darreres de

les cases del carrer Sant Antoni, en un punt concret arriba al carrer Sant Antoni en
una faixa de 5 m. d'ample.

La superficie compresa en 'area és de 2.715 m?.

Condicions d’ordenacio

S’adscriu al sistema viari la superficie de 230 m? (cessio).

Condicions d’edificacio i us

S'aplica la regulacié de:

Edificacié segons alineacio de vial amb pati d'illa, subclau 11d.

Sera obligatori la redaccié per 'Ajuntament, amb caracter previ a I'edificacié, d'un
Estudi de Detall que de forma unitaria resolgui tots els elements formals i funcionals
de ledificacié a situar a tot el llarg del carrer Riera, costat de llevant, des de
I'Avinguda Ramon d'Olzina fins al carrer de la Font.

L'ambit d'aplicacié de la subclau i la regulacié d'algada queda definida als planols.

Condicions de gestio

S'assenyala com a sistema d'actuacio el de compensacid.
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D’acord amb aquesta normativa, en cadascuna d’aquestes unitats es preveu la cessié de sol
destinat al sistema viari, per a I'obertura d’'un carrer de vianants en un cas, i per a la regularitzacio
dels limits de la plaga dels Paisos Catalans, en l'altre.

Cal destacar també que en ambdds casos la normativa preveu que, amb caracter previ a I'edificacio,
I'Ajuntament haura de redactar un estudi de detall que de forma unitaria resolgui tots els elements
formals i funcionals de I'edificacio a situar a tot el llarg del carrer de la Riera, costat llevant, des de
'avinguda de Ramon d’Olzina i fins al carrer de la Font.

1.3 PROMOTOR DE L’ACTUACIO — ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

El promotor de la redaccié d’aquesta Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de
Vila-seca és I'Ajuntament de Vila-seca.

Les finques afectades per aquesta modificacié puntual corresponen a les que actualment ja estan
incloses dins I'ambit de les unitats d’actuaciéo UA.VI-21 i UA.VI-23, a més de les que, confrontants
amb aquestes, s’afegeixen a I'ambit de la Modificacié puntual amb l'objectiu de regularitzar la
delimitacié dels poligons d’actuacio, o bé completar les superficies interiors de les illes afectades, o
bé per incloure la totalitat de les finques afectades.

Les propietats incloses en I'ambit d’aquesta Modificacié puntual es resumeixen en el quadre
seguent, amb indicacioé de les superficies cadastrals obtingudes a la Seu Electronica del Cadastre:

Nam. Finca Referéncia UA.VI-23 Ambit que UA.VI-21 No inclosa
Cadastral s’incorpora en UAs

1 4327527CF4542E0001ZX 2.703 m2 249 m2

2 4327526CF4542E0001SX 231 m2 132 m2

3 4526327CF4542F0001Gl 2.965 m2

4 4526326CF4542F0001YI 270 m2

5 4526325CF4542F0001BI 78 m2

6 4526324CF4542F0001Al 25 m2 46 m2

TOTAL POLIGONS D’ACTUACIO 3.183 m2 3.338 m2

TOTAL AMBIT MODIFICACIO PUNTUAL 6.521 m2

1.4 OBJECTIUS | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL.

Tal i com s’ha descrit en I'apartat de planejament vigent, les condicions urbanistiques de les unitats
d’actuaciéo UA.VI-21 i UA.VI-23, tot i disposar de qualificacions semblants a les de la resta d'illes del
que es pot identificar com a Centre Historic de Vila-seca, presenten algunes caracteristiques que les
singularitzen.

Aixi, mentre que en tot I'entorn proper a aquests ambits I'altura maxima de les construccions se
situa majoritariament en planta baixa, dues plantes pis i golfes, en aquest ambit s’admet unicament
planta baixa i planta primera.

D’altra banda, les illes que envolten aquestes unitats d’actuacié disposen de fondaries edificables
que van dels 12 metres als 15 metres, i de fet, en el cas de la UA.VI-23, a la mateixa illa que dins el
poligon d’actuacié preveu una fondaria edificable de 12 metres, s’estableix una fondaria de 15
metres en 'ambit de sol urba consolidat que en resta exclos.

Aquesta diferenciacio en les condicions urbanistiques entre els sols inclosos en les dues unitats
d’actuacio i els sols que les envolten no queda justificada en cap dels documents que conformen el
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PGOU vigent, ni en la memaria descriptiva, ni en la memoria justificativa, ni tampoc en la normativa
urbanistica.

Aquestes diferéncies relatives sén també dificils de justificar si es té en compte que aquestes unitats
d’actuacié sén de caracter lineal, i tot el seu front correspon a un carrer de 16 metres d’amplada,
que en l'altra fagana esta reservat pel PGOU als sistemes d’espais verds i equipaments publics
existents (Parc de la Riera).

| d’altra banda, la normativa del PGOU estableix per a cadascuna de les unitats d’actuacio, la
necessitat de redactar i tramitar, de forma prévia a I'edificacid, un estudi de detall que de forma
unitaria resolgui tots els elements formals i funcionals de I'edificacié a situar al llarg del carrer de la
Riera, costat de llevant, des de 'avinguda Ramon d’Olzina fins al carrer de la Font.

A aquests aspectes resultants del planejament vigent s’hi afegeixen encara dues situacions més,
derivades de I'estructura de la propietat i del caracter de les edificacions existents dins de 'ambit de
la unitat d’actuacio UA.VI-23:

1. Ladelimitacié de 'ambit d’aquesta unitat d’actuacié que figura en el POUM s’ajusta de forma
aproximada als limits de la Unica propietat que conforma aquest poligon. Aquest fet, que en
si ha de comportar una simplificacié notable de la seva gestid, té I'inconvenient que exclou
del procés de gestié urbanistica la part interior d’'una finca que, tot i que té el seu front al
carrer de Sant Antoni, nim. 78, queda del tot encaixada en I'ambit que pretén consolidar
aquesta unitat d’actuacio.

2. Dins 'ambit actual d’aquesta unitat d’actuacio, que com ja s’ha dit correspon a un unic
propietari, s’hi localitzen unes antigues instal-lacions de caracter agrari/industrial que, tot i
estar situades també a l'interior de l'illa i formar part de la mateixa finca, resten excloses de
la delimitacio actual de la unitat d’actuacio.

A la imatge seglient es mostren les dues situacions descrites:
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En base a les condicions de partida anteriors, aquesta Modificacié Puntual planteja la reordenacio
de les unitats d’actuacio UA.VI-21 i UA.VI-23, per donar resposta a les situacions segients:

- Laprofitament que resulta de I'aplicacié de la clau assignada a les unitats d’actuacié (11d/2)
permet, com ja s’ha dit, la construccio de planta baixa i planta pis, amb una fondaria maxima
de 12 metres en totes les plantes. Aixi mateix els usos admesos en aquest ambit
contemplen el d’habitatge només en les plantes pis, mentre que la planta baixa es pot
destinar als usos habituals en aquesta situacié (comercial, bar-restaurant, oficina, educatiu,
etc.), i també a aparcament privat, tot i que en aquest cas no de forma preceptiva.
L’ordenacio prevista, amb 12 metres de fondaria en el volum edificat, i per tant amb un jardi
a linterior de la majoria de parcel-les, comportara una organitzacié d’'usos complexa, amb
dificultats per relacionar els jardins interiors en PB amb les plantes d’habitatge en PP, i amb
problemes evidents d’accessibilitat entre un i altre espais. La tipologia residencial prevista,
amb frontals minims de parcel-la de 7 metres i superficies minimes de parcel-la de 100 m2
fan preveure una prolongacio de la formula d’habitatges unifamiliars entre mitgeres, pero en
aguest cas amb una proporcié de sostre no residencial en planta baixa excessiu. L’'Us també
possible d’habitatge plurifamiliar és també de dubtosa aplicacié, atés que només es disposa
d’una unica planta on situar aquesta tipologia.

- L’exclusié en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-23 de la superficie remarcada en el punt 1
de la imatge anterior comporta algunes disfuncions:

o Restes de sol de dificil aprofitament, com és el cas de la franja de sol situada entre
aquest ambit exclos i el carrer de la Riera.

o Consolidaci6 d'un sol tedricament edificable, per estar inclos en la fondaria
edificable amb front al carrer de la Riera, perd sense facana real a aquest carrer, i
per tant sense complir les condicions de solar que estableix la legislacié urbanistica.

o Possibilitat de tenir front al nou carrer de vianants que el PGOU preveu obrir en
aquest ambit, a carrec dels seus propietaris, sense que participi de les carregues
resultants.

- L’exclusié en 'ambit de la mateixa unitat d’actuacié UA.VI-23, del sol identificat amb el punt
2, genera també un espai edificat a l'interior de l'illa, més enlla de la fondaria edificable, i per
tant sense la possibilitat d’actuar-hi més enlla de les situacions de volum i Us disconforme.
Entra també en conflicte amb I'aprofitament del seu entorn, a I'impedir en aquest punt la
consolidacié dels espais interiors d’illa enjardinats. | finalment es tracta de construccions
particulars, antigament destinades a un moli i magatzem de garrofes, reflex d’'un passat
agricola i productiu del municipi que, tot i no estar actualment protegit, es considera
interessant de conservar i de destinar a equipaments municipals.

- En I'ambit de la unitat d’actuacio UA.VI-21, la configuracié volumeétrica (nombre de plantes i
fondaria edificable) prevista a la normativa urbanistica és similar a la descrita per l'altre
poligon, i per tant es preveu també una organitzacio dificil entre els espais interiors d’illa i
els volums edificats, pels usos admissibles en planta baixa i planta pis. En aquest ambit, a
meés, es dbéna el cas que el frontal a carrer situat més a sud-est correspon a la facana a la
placa dels Paisos Catalans. La part d’aquesta cara de la placa que ja esta del tot
consolidada presenta una tipologia de planta baixa, dues plantes pis i golfa, i en les altres
cares la tipologia és sempre plurifamiliar i amb molta més altura.

Per donar resposta a les situacions anteriors es proposen les seguients actuacions:
- Es proposa la modificacié de la delimitacioé de I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-23, per tal

d’incloure-hi la part interior de la parcel-la que té front al carrer de Sant Antoni, nimero 78, i
que correspon a I'ambit 1 de la imatge anterior.
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Amb aquesta incorporacié s’homogeneitza el sol edificable amb frontal al carrer de la Riera,
i se suprimeix una distorsio important a I'interior de I'illa resultant.

Tot i que actualment aquest sol té la condicié d’'urba consolidat, cal tenir en compte que, en
'ambit que s’incorpora a la unitat d’actuacié I'aprofitament que li correspondria no resulta
d’'una edificabilitat fixada per a la parcel-la, sind de I'aplicacié dels parametres urbanistics
establerts, pero que es veurien limitats perqué no es compleixen les condicions de solar que
estableix el TRLUC.

Es proposa també la incorporacié de la resta de finca principal que en la delimitacié actual
no forma part de la unitat d’actuacié UA.VI-23, tot i pertanyer a la mateixa propietat que
practicament constitueix tot 'ambit. Aquesta part de finca correspon a I'ambit 2 de la imatge
anterior.

Amb aquesta incorporacié s’assoleixen dos objectius: per una part es regularitza també en
aquest punt l'espai interior d’illa, amb unes caracteristiques de dificultat d’aprofitament
similars a les descrites en el punt anterior. Perd per una altra part amb la inclusié d’aquest
ambit, que conté diverses construccions singulars de caracter agrari/industrial, es promou la
seva preservacio, i per aquesta rad es preveu la seva qualificaci6 com a sistema
d’equipaments.

Es preveu la modificacié de la qualificacié urbanistica dels sols edificables de les dues
unitats d’actuacid, substituint la clau actual (11d/2) per una nova clau 15, d’edificaci6 amb
ordenacio especifica segons alineacié de vial amb pati d’illa (nova subclau 15r), en la que
s’admet una altura maxima de PB+2PP+G, la fondaria edificable indicada en els planols
d’'ordenacié (de 15 metres a la unitat d’actuacié UA.VI-23, i de 12 metres en tot 'ambit de la
unitat d’actuacié UA.VI-21), i s’estableixen condicions especifiques de front de parcel-la i de
superficie minima de parcel-la que han de permetre una ordenacié més adient al caracter
de frontal del parc de la Riera i a la plaga dels Paisos Catalans.

Amb l'estudi d’aquesta nova clau es déna també compliment a la condicié que el PGOU
estableix per a les dues unitats d’actuacié, en qué requereix que amb caracter previ a
I'edificacio es tramiti un Estudi de Detall que, de forma unitaria, resolgui tos els elements
formals i funcionals de I'edificaci6 a situar al llarg del carrer de la Riera. La figura de I'estudi
de detall ja no existeix a la legislacié urbanistica catalana, i per tant s’ha optat per incloure
en aquesta modificacié puntual I'analisi de les caracteristiques que ha de tenir aquest
frontal, i incorporar els parametres i condicions resultants a la normativa urbanistica de nova
creaci6 (clau 15r).

La modificacid dels parametres urbanistics aplicables en el sol edificable de totes dues
unitats d’actuacié ha de comportar la consideracié dels articles 99 i 100 del TRLUC, relatius
a l'increment de reserves de sol destinades a sistemes locals, i de la cessio d’aprofitament
urbanistic en operacions que comporten un increment de [laprofitament. Per donar
compliment a aquestes condicions en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-23 es preveu la
qualificacié del sol on es troben les construccions de caracter agricola/industrial com a
sistema d’equipaments, aixi com també del sol situat entre aquestes edificacions i el sol
d’equipaments existent, confrontant a la delimitacié de la unitat d’actuacio i al carrer de
I’'Escorxador. També es preveu la reserva de sol destinat al sistema d’espais lliures a la part
frontal de les construccions indicades, per tal de garantir la seva visibilitat i accessibilitat des
del carrer de la Riera. Finalment, pel que fa a aquest ambit, es qualifica també com a
sistema d’equipaments la sortida de la unitat d’actuacio al carrer de Sant Antoni, que en el
planejament actual es preveu com a carrer de vianants, i que amb la proximitat dels carrers
de I'Escorxador i de I'abat Aureli Escarré perd la seva funcionalitat, mentre que qualificat
com a equipament ha de permetre accedir a aquest nou equipament, també des del carrer
de Sant Antoni.
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- Laplicacié dels articles 99 i 100 del TRLUC en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-21
comportara la reserva de sol destinat al sistema d’espais lliures en el frontal al carrer de
I’Escorxador, completant aixi el sol de sistemes de nova creacié que es preveu en el frontal
del carrer de la Riera. També es preveu la cessié del sol destinat a sistema viari que ha de
completar les voreres de la placa dels Paisos Catalans, tal i com ja estava previst en aquest
cas, en el planejament vigent.

A la vista de les consideracions anteriors, els canvis que es proposen en aquesta Modificacid
puntual es justifiquen per la voluntat municipal de protegir el patrimoni arquitectonic del nucli urba de
Vila-seca, per un costat, de millorar la viabilitat de la gestié i execucio de les unitats d’actuacio que
sén objecte d'aquest document, de dotar al frontal de llevant del carrer de la Riera de
caracteristiques més adequades a les proporcions i caracteristiques d’aquesta ubicacid, i donar
compliment a la condicié de revisar i ordenar els elements formals i funcionals de les edificacions a
situar al llarg del carrer de la Riera, entre el carrer de la Font i 'avinguda de Ramon d’Olzina.

15 AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL.

La Modificacié puntual esta formada per dos ambits discontinus, situats a la zona central del nucli
urba de Vila-seca:

El primer correspon al de la unitat d’actuaciéo UA.VI-21 en la seva delimitacié actual, entre la placa
dels Paisos Catalans, I'avinguda de Ramon d’Olzina, el carrer de la Riera, el carrer de I'Escorxador,
i els darreres de les parcel-les amb front al carrer de Sant Antoni, a la placa de Sant Esteve i al
carrer de Sant Pere.

El segon ambit correspon al de la unitat d’actuacié UA.VI-23, en la delimitacié proposada en aquest
document, entre el carrer de la Riera, els darreres de les parcel-les amb front al carrer de Sant
Antoni i la parcel-la d’aquest mateix carrer amb nimero de policia 80, i el sol d’equipaments publics
existents situat al carrer de 'Escorxador.

L’ambit total, d’acord amb la cartografia digital disponible de la zona, abasta una superficie total de
6.521 m2, dels quals 3.338 m2 corresponen a 'ambit de la UA.VI-21, i 3.183 m2 a I'ambit de la
UA.VI-23.
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2. MEMORIA DE L’ORDENACIO

2.1 PROPOSTA | CONTINGUT DE LA MODIFICACIO. GESTIO | TRAMIT

La present Modificacié Puntual del Pla General d’'Ordenacié Urbana de Vila-seca pretén, tal i com
s’ha descrit en els apartats anteriors, assolir diversos objectius dins el nucli urba de Vila-seca, i
especificament en 'ambit de les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-23.

Amb els canvis previstos en aquest document es millora la viabilitat de les unitats d’actuacié
esmentades, s’adequa la seva tipologia edificatoria a I'entorn més proper, es regulen les condicions
formals i funcionals del seu frontal al carrer de la Riera, avinguda de Ramon d’Olzina i plaga dels
Paisos Catalans, i comporta un increment considerable del sol destinat a sistema d’equipaments
locals i al sistema d’espais lliures.

Per tal d’adaptar el Pla general als objectius i consideracions esmentats, aquesta Modificacié
puntual planteja les segiients actuacions:

- Modificar la delimitacié de la unitat d’actuacié UA.VI-23, per tal d’incloure-hi la part restant
de la finca majoritaria que forma I'ambit, i també la part interior de la finca amb front al carrer
de Sant Antoni, num. 78, per tal d’obtenir un ambit homogeni i coherent en el conjunt de la
unitat d’actuacio, i incloure dins aquest ambit de gestid les construccions existents de
caracter agricola/industrial.

- Modificar la qualificacié urbanistica del sol edificable de les unitats d’actuacié UA.VI-21 i
UA.VI-23, amb la incorporacié d’una nova subclau corresponent a edificaci6 amb ordenacio
especifica segons alineacié de vial amb pati d’illa (15r), en la que s’admet una altura
maxima de PB+2PP+G, i s’estableixen condicions especifiques de front de parcel-la,
superficie minima de parcel-la, i condicions de facana, amb les que regular especificament
aguest ambit frontal del carrer de la Riera.

- Modificar la fondaria edificable prevista a la unitat d’actuacié UA.VI-23, per tal d’establir una
dimensioé coherent amb la de la resta d’illa on esta situada.

- Modificar 'ordenacid prevista a la unitat d’actuaciéo UA.VI-23, amb la supressié del carrer de
vianants que hauria de comunicar el carrer de Sant Antoni amb el carrer de la Riera, i amb
un notable increment de sol destinat als sistemes d’espais lliures i d’equipaments (dins
I'ambit del qual s’hi ubiquen les construccions agricoles/industrials existents).

- Modificar 'ordenacié prevista a la unitat d’actuaciéo UA.VI-21, amb la incorporacié d’'un espai
destinat al sistema d’espais lliures, confrontant al carrer de I'Escorxador i al sistema
d’equipaments publics existent, tot i mantenint la cessié del sistema viari que ha de
completar la plaga dels Paisos Catalans.

En base a les actuacions anteriors, aquesta Modificacié Puntual no comportara cap afectacio a sols
situats dins 'ambit de les dues unitats d’actuacié que actualment estiguin destinats al sistema de
parcs i jardins (clau 8) i d’equipaments (clau 9), atés que en l'ordenacié actual no hi figura sol
destinat a aquests sistemes. La cessio de sol destinat al sistema viari (clau 6) prevista en I'ambit de
la unitat d’actuacié UA.VI-21 es manté igual, mentre que la prevista dins 'ambit de la UA.VI-23 es
modifica i passar a formar part dels sistemes d’equipaments i d’espais lliures.

Altrament, dins I'ambit de la unitat d’actuaciéo UA.VI-21 'ordenacié proposada suposa un increment
de sol destinat al sistema d’espais lliures de 450 m2.
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| dins 'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-23 I'ordenacio prevista comporta un increment de sol
destinat al sistema d’equipaments de 1.105 m2, i de sol destinat al sistema d’espais lliures, de 434
m2, mentre que es produeix la supressio de la reserva de viari de 230 m2.

D’aquesta manera no només no es disminueix el comput total de superficies destinat a sistemes
locals, ni en 'ambit de la Modificacié ni en la globalitat del municipi, siné que de fet es proposa un
escreix global de 1.669 m2, corresponents a 884 m2 destinats al sistema d’espais lliures i a 1.015
m2 destinats al sistema d’equipaments, a més de 230 m2 que ja es destinaven al sistema viari i que

es mantenen aixi.

Aquest canvi de qualificacions es resumeix en el seglent quadre comparatiu de proposta de
modificacié segons alldo exposat (en m2):

Planejament | Proposta
Vigent Modif. Diferéncia
Sistemes/ zones Sup. m2 Sup. m2
A | UA.VI-21 (SUNC) Ambit 3.338,00 3.338,00 0,00
Sol edificable 3.113,00 2.663,00 -450,00
Sistema Parcs i Jardins (8b1) 0,00 450,00 +450,00
Sistema Viari (6b1) 225,00 225,00 0,00
B | UA.VI-23 (SUNC) Ambit 2.715,00 3.183,00 +468,00
Sol edificable 2.485,00 1.734,00 -751,00
Sistema Parcs i Jardins (8b1) 0,00 434,00 +434,00
Sistema Equipaments (9b1) 0,00 1.015,00 | +1.015,00
Sistema Viari (6b1) 230,00 0,00 -230,00
Total sol edificable 5.598,00 4.397,00| -1.201,00
Sistema Parcs i Jardins (8b1) 0,00 884,00 +884,00
Total sistemes Sistema Equipaments (9b1) 0,00 1.015,00 | +1.015,00
Sistema Viari (6b1) 455,00 225,00 -230,00
Total ambits 6.053,00 6.521,00 +468,00
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2.2 REQUERIMENTS ESTABLERTS PER LA LLEI D’URBANISME

Modificacio6 de les figures de planejament urbanistic:

L’article 96 del TRLUC estableix que la modificacidé de qualsevol dels elements d’una figura del
planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio, tot i que
amb determinades particularitats.

- En el cas de modificacions que afecten sistemes urbanistics d’espais lliures o equipaments,
es regulen per les determinacions de l'article 98 del TRLUC. Tal i com s’ha descrit en
'apartat anterior, en aquest document no es preveuen modificacions que afectin sols
destinats als sistemes indicats, amb I'aprovacié de la modificacié puntual es generaran nous
ambits destinats als sistemes d’espais lliures i d’equipaments. Cal considerar doncs que en
aquest document no és aplicable el que s’estableix a 'article 98 del TRLUC.

- Les modificacions que comportin un increment de sostre edificable, de la densitat de I'is
residencial o de la intensitat dels usos, entre altres, resten subjectes a les particularitats
que estableixen els articles 99 i 100 del TRLUC. Amb el canvi de qualificacié proposat, i
lincrement del nombre maxim de plantes i de la fondaria edificable, a les dues unitats
d’actuacié que son objecte d’aquest document es produeix un increment del sostre i de la
densitat de I'Us residencial, i per tant caldra tenir en compte les determinacions d’aquests
articles, que es detalla en els apartats segients.

L’article 96 del TRLUC esta desplegat per I'article 117 del Reglament de la Llei d’urbanisme (RLUC),
aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol. L’apartat 3 d’aquest article especifica que per a les
modificacions del planejament general del municipi no sén obligatories les actuacions preparatories
relatives a I'aprovacié i publicacid del programa de participacié ciutadana i a la subjeccid a
informacidé publica de I'avang de l'instrument de planejament.

Documentaci6 que ha de formar part de la modificacio de les figures de planejament urbanistic:

Tal i com s’indica en I'apartat anterior, aquesta modificacio puntual s’ha de subjectar a les mateixes
disposicions que corresponen a la redaccié del planejament general del municipi. L’article 59 del
TRLU estableix la documentacié que ha de formar part d’aquest pla, i per tant la que també hauria
de ser aplicable a la redaccio i tramitacié d’aquesta modificacié puntual.

Tanmateix, l'article 118 del RLUC especifica que “les modificacions de plans urbanistics han de
contenir les determinacions adequades a llur finalitat especifica, d’entre les propies de la figura de
planejament modificada”. En consequéncia en els apartats segients es raona la necessitat
d’incorporar alguns dels documents requerits en la formulacié del planejament general.

INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L’article 59 del TRLUC, estableix que entre els documents que han de formar part de la
documentacioé del POUM, i per tant també de les seves modificacions, hi ha de figurar I'informe de
sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacid de la suficiencia i adequacié del sol
destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiqgues de les administracions responsables de la implantaci6 i manteniment de les
infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris.

Per aquesta rad, en aquest document s’incorpora a ’Annex 2 I'Informe de sostenibilitat economica,
gue doéna compliment als requeriments indicats.
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D’altra banda larticle 99 del TRLUC estableix, a més daltres determinacions relatives a les
modificacions que comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'is residencial o
de la intensitat del usos, i a les que es fara referéncia en un altre apartat, la necessitat de detallar
l'avaluacié economica de la rendibilitat de l'operacid, en la qual s’ha de justificar en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de l'ordenacié vigent i el que resulta de la nova
ordenacio.

Aquest estudi comparatiu s’ha elaborat per a cadascuna de les dues unitats d’actuacié modificades,
atés que la proposta de modificacioé puntual preveu que cada poligon sigui independent i no hi hagi
cap tipus de condicionants mutus entre si.

L’Annex 3 d’aquest document correspon a l'estudi de viabilitat econdmica de les dues unitats
d’actuacio.

INFORME MEDIAMBIENTAL

Aquesta modificacié puntual no modifica la classificacio dels soOls afectats per la mateixa,
corresponents a sol urba. Tampoc es classifica nou sal, i per tant cal considerar que no té incidéncia
mediambiental, i no és considera necessaria la redaccié de I'informe ambiental.

MEMORIA SOCIAL

La memoria social ha de contenir la definicié dels objectius de produccié d’habitatge de proteccid
publica en les modalitats corresponents que la Llei determina.

Els plans d’ordenacioé urbanistica municipal, i per tant les seves modificacions, han de reservar el sol
necessari per destinar part del sostre residencial de nova implantacié a la construccié d’habitatges
de proteccié. A aquest efecte, l'article 57.4 del TRLUC defineix el concepte de sostre de nova
implantacio, que és el sostre destinat a habitatge que es prevegi, entre altres casos, per als poligons
d’actuacio urbanistica en sol urba no consolidat que tinguin per objecte alguna de les finalitats a qué
fa referéncia l'article 70.2.a del TRLUC, i que es refereix a operacions que comportin la seva
reconversio quant a I'estructura fonamental, I'edificacié existent o els usos principals.

Tot i que aquesta modificacié puntual preveu l'increment del sostre residencial incldos en 'ambit de
les dues unitats d’actuacid, es tracta de poligons que no sén de nova creacio, ja previstos en el
PGOU vigent, i en els dos casos es manté I'ordenacié del sostre residencial i els usos ja previstos.
Cal considerar doncs que no es donen les circumstancies per considerar lI'increment del sostre
resultant d’'aquesta modificacié puntual com sostre de nova implantacio, i per tant no és necessaria
la incorporacio de la Memoria Social en aquest document.

MOBILITAT SOSTENIBLE

La modificacié puntual afecta soOls que ja disposen de fagana a la via publica. L’ordenacié prevista
en les dues unitats d’actuacié6 manté I'estructura general, i la relacié del sostre residencial amb el
sistema viari existent.

Dins I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-23 se suprimeix el tragat d’'un carrer de vianants ('amplada
del carrer prevista a la fitxa del poligon és de 4 metres) que el PGOU preveu entre el carrer de la
Riera i el carrer de Sant Antoni. Tanmateix cal indicar que entre aquests dos carrers actualment ja hi
ha dues connexions viaries, pel carrer de I'Escorxador (per a vianants i vehicles), i pel carrer de
'abat Aureli Escarré (per a vianants) EIl nou carrer previst se situaria a escassos 60 metres del
carrer de I'Escorxador, de forma que no es considera necessari per a la connexié del viari existent.
D’altra banda I'ordenacié proposada en aquest document per a la UA.VI-23 preveu que el sol per on
el nou viari havia de connectar amb el carrer de Sant Antoni correspongui al sistema d’equipaments,
de forma que el conjunt del nou sol d’equipaments previst en aquest poligon disposi de tot el frontal

13
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del carrer de la Riera, i també, de la connexi6 amb el carrer de Sant Antoni. Es manté doncs la
possible connexid de vianants que ja preveia el PGOU vigent.

Finalment la modificacié puntual no comporta cap afectacié ni modificacioé de les condicions del viari
existent, ni tampoc suposa afectacions externes a I'ambit. No comporta tampoc nova classificacio
del sol, ni la implantacié de nous usos o activitats diferents de les existents. En conseqiencia no es
considera necessaria cap altra justificaci6 de la mobilitat prevista, ni la redaccid6 de I'estudi
d’avaluacié de la mobilitat generada, tal com s’estableix a I'article 3 del Decret 344/2006, de 19 de
setembre, de regulaci6 dels estudis de mobilitat generada.

CESSIONS ADDICIONALS | MODIFICACIONS RELATIVES A SISTEMES URBANISTICS

Pel que fa al compliment de les condicions de les modificacions regulades en els articles 99 i 100
del TRLUC, relatius a la modificaci6 de les figures de planejament general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat, o la transformacio
d'usos, i de les modificacions que requereixen un increment de les reserves per a sistemes
urbanistics, respectivament, ca fer les segiients consideracions:

L’article 99 estableix diverses especificitats per a les modificacions que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat del usos. En aquests casos cal
detallar els aspectes seguents:

a) lIdentitat 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 modificacio,
mitjangant la incorporaci6 a la memoria d’'una relacid6 d’aquestes persones i de les
certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat.

b) La previsid, en el document de l'agenda, de I'execuci6 immediata del planejament i
I'establiment del termini concret per a aquesta execucid, el qual ha de ser proporcionat a la
magnitud de I'actuacio.

c) Siles modificacions comporten un increment de sostre edificable, i es refereixen a poligons
d’actuacié urbanistica subjectes a la cessido de sdl amb aprofitament, han d’establir el
percentatge de cessio del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic (article 99.3).

D’altra banda l'article 100 determina l'increment de les cessions que s’ha de preveure en les
modificacions del planejament que compleixen determinades condicions:

a) Si la modificacié de planejament comporta un increment de sostre edificable en sol urba,
s’ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m2
per cada 100 m2 de sostre residencial, i de 5 m2 per cada 100 m2 de sostre d’altres usos
(article 100.1).

En aquest apartat es déna compliment a les condicions a) i c) de larticle 99, i a 'apartat a) de
I'article 100. Pel que fa a 'agenda, no s’estableix cap termini concret, atés que el sistema d’actuacié
previst en cadascuna de les unitats d’actuacié és el de compensacié basica, i per tant quedara en
mans dels propietaris dels poligons, dur a terme les actuacions necessaries per a la gesti6 i
execuci6 de les obligacions urbanistiques previstes.

En 'Annex 1 s’incorpora a aquesta Modificacid puntual la certificacid registral recent de totes les
finques que formen part de 'ambit.

D’altra banda, atés que la modificacié dels parametres urbanistics proposada comporta l'increment
de sostre edificable, s’afegeix una condicié a la normativa urbanistica que defineix els poligons
d’actuacio (articles 337 i 339 modificats), que estableix una cessié de I'aprofitament mig del 15 %
sobre l'increment de I'aprofitament, i manté la cessié del 10% de I'aprofitament del poligon original.
Els calculs d’aquest increment d’aprofitament figuren en els quadres seglents.
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| finalment, atés que la modificacié puntual també comporta un increment de sostre residencial en
sol urba, cal quantificar la reserva minima de nous sistemes d’espais lliures i zones verdes a
incloure en els dos poligons d’actuacié. En aquests quadres es concreten les reserves minimes a

efectuar:

Nova ordenacié de la Unitat d’Actuacio UA.VI-21

PGOU VIGENT MODIFICACIO PUNTUAL
Opcio 1 Opci6 2
Comer: 0,5PB Comer: 1,0PB
Reside: 2,8PP Reside: 2,3PP
Ambit: 3.338,00 m2 3.338,00 m2
Sol edificable: 3.113,00 m2 2.663,00 m2

Sostre maxim (ordenanca)
- Sostre residencial
- Sostre comercial

3.496,00 m2st
1.748,00 m2st
1.748,00 m2st

Increment sostre residencial
Increment sostre comercial

Aplicaci6 art. 100.1 TRLUC
- Reservaper aZzZVde 20m2so6l / 100 m2sostre nou

Cessions previstes:
- Sistema viari (6b1)
- Sistema espais lliures (8b1)

225,00 m2

Nova ordenacié de la Unitat d’Actuacio UA.VI-23

4.553,34 m2st
3.863,44 m2st
689,90 m2st

+ 2.115,44 m2st
-1.058,10 m2st

423,00 m2

225,00 m2
450,00 m2

4.553,34 m2st
3.173,54 m2st
1.379,80 m2st

+ 1.425,54 m2st
- 368,20 m2st

285,00 m2

PGOU VIGENT MODIFICACIO PUNTUAL
Opcio 1 Opci6 2
Comer: 0,5PB Comer: 1,0PB
Reside: 2,8PP Reside: 2,3PP
Ambit: 2.715,00 m2 3.183,00 m2
Sol edificable: 2.485,00 m2 1.734,00 m2

Sostre maxim (ordenancga)
- Sostre residencial
- Sostre comercial

Increment sostre residencial
Increment sostre comercial

Aplicaci6 art. 100.1 TRLUC

2.730,00 m2st
1.365,00 m2st
1.365,00 m2st

- ReservaperaZzVde 20m2s6l / 100 m2sostre nou

Cessions previstes:
- Sistema viari (6b1)

230,00 m2

- Sistema espais lliures (8b1)
- Sistema equipaments (9bl)

3.754,74 m2st
3.185,84 m2st
568,90 m2st

+ 1.820,84 m2st

3.754,74 m2st
2.616,94 m2st
1.137,80 m2st

+1.251,94 m2st

- 796,10 m2st - 227,20 m2st
364,00 m2 250,00 m2
0,00 m2
434,00 m2
1.015,00 m2



’MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA
REORDENACIO DE LES UNITATS D’ACTUACIO UA.VI-21 i UA.VI-23 DEL NUCLI URBA DE VILA-SECA
NOVEMBRE DE 2020

2.3 AMBIT DE LA SUSPENSIO PRECEPTIVA DE LLICENCIES

D’acord amb el que estableix I'article 73.2 del TRLUC, l'aprovacié inicial dels instruments de
planejament urbanistic obliga I'administraci6 competent a acordar la suspensié de tramitacio
d’'instruments de planejament i de gestio, aixi com de llicencies urbanistiques, en els ambits en queée
les noves determinacions comportin una modificacié del régim urbanistic. | d’acord amb el que
preveu l'article 102 del RLUC, s’han de concretar els ambits subjectes a suspensio i incorporar un
planol de delimitacié d’aquests ambits. Finalment I'article 8.5.a.1r) del TRLUC indica que a més del
planol de delimitaci6 dels ambits subjectes a suspensiéo de llicencies i de tramitacié de
procediments, caldra concretar el termini de suspensio i 'abast de les llicéncies i tramitacions que se
suspenen.

Aquesta modificacié puntual afecta ambits que estan situats dins de poligons d’actuacié encara
pendents de gestio i d’execucid, i també altres sols que actualment estan qualificats com a sol urba
consolidat i que no estan inclosos en cap ambit de gesti6. Els canvis introduits en aquests sols
comporten la modificacié del seu regim urbanistic, segon la definici6 que en fa l'article 24 del
TRLUC, i per tant és procedent la suspensié de llicéncies preceptiva.

Per tal de determinar graficament FAMBIT DE LA SUSPENSIO DE LLICENCIES, la documentacié
grafica d’aquest document inclou un planol de la seva delimitacié (Planol O.2), i que coincideix amb
la nova delimitacié proposada per a les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-23.

Pel que fa al TERMINI DE SUSPENSIO DE TRAMITACIONS | LLICENCIES, l'article 74 del mateix
TRLUC estableix que els efectes d’aquesta suspensié en ambits determinats, quan no s’ha adoptat
cap acord de suspensié amb anterioritat a I'aprovacio inicial de l'instrument de planejament, poden
tenir una durada maxima de dos anys. Ateses les caracteristiques d’aquest document, i la durada
estimada de la tramitaci6 del seu expedient, es considera adequat establir UN TERMINI DE
SUSPENSIO DE TRAMITACIONS | LLICENCIES D’UN ANY.

Per la seva banda, I'article 103 del RLUC estableix que els efectes de la suspensié de llicencies i
tramitacions s’extingeixen de forma automatica pel transcurs del termini maxim indicat en aquest
apartat; amb I'entrada en vigor d’aquesta Modificacié puntual; o en el seu cas, amb la seva
denegacié. Finalment també s’extingeixen aquests efectes quan I'administracié competent acordi
aixecar els efectes de suspensio, en tot 0 en part de I'ambit afectat, quan s’acordi deixar sense
efectes la tramitaci6 del pla, o bé quan durant la seva tramitacié quedin sense efecte les
determinacions que hagin donat lloc a I'aplicacié de la suspensié preceptiva.

Cal indicar, tanmateix, que d’acord amb [larticle 102.4 del RLUC, mentre estigui suspesa la
tramitacio de llicéncies i procediments d’acord amb l'article 73.2 del TRLUC, com és aquest cas, es
poden tramitar els instruments o atorgar les llicéncies fonamentades en el régim vigent que siguin
compatibles amb les determinacions del nou planejament inicialment aprovat, en el cas que, per la
naturalesa dels canvis proposats, no es posi en risc I'aplicacié del nou planejament, una vegada
aprovat definitivament.

DESCRIPCIO DE L’AMBIT DE SUSPENSIO DE LLICENCIES

L’ambit de suspensio de llicencies coincideix exactament amb el de la Modificacié puntual i es
correspon amb les delimitacions de les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-23, definides en aquest
document. Es doncs també coincident amb les descripcions de limits que figuren en el punt 1.5
d’aquest document, que correspon a la descripcié de 'ambit de la Modificacié puntual.
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3. NORMATIVA URBANISTICA

La present Modificacié puntual modifica els articles de la Normativa urbanistica del PGOU que
defineixen les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-23.

Aixi mateix, es crea un nou article en el que es defineix la subclau 15r, que correspon a la
qualificacio urbanistica aplicable als sols edificables d’ambdues unitats d’actuacio, i on s’estableixen
les condicions de parcel-la, de I'edificacio, d’Us.

Pel que fa als planols, la Modificacié Puntual es formalitza graficament de la seglient manera:

- Dins I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-21:

a) Es maodifica la qualificacio aplicable en el sol edificable, substituint la subclau 11d/2 per la
subclau 15r/3G.
b) Es delimita el sol destinat al sistema de parcs i jardins projectats publics (clau 8b1).

- Dins 'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-23:

a) Es modifica la delimitacié de 'ambit de la unitat d’actuacid, incorporant-hi dues peces que
fins ara en restaven excloses.

b) Es modifica la qualificacio aplicable en el sol edificable, substituint la subclau 11d/2 per la
nova subclau 15r/3G.

¢) Es maodifica la fondaria edificable del sol edificable, que passa de 12 metres a 15 metres.

d) Es delimiten els sols destinats al sistema de parcs i jardins projectats publics (clau 8b1).

e) Es delimiten els solIs destinats al sistema d’equipaments projectats publics (clau 9b1).

NORMATIVA ACTUAL.:

Article 337.-ORDENACIO DE L’AREA UA.VI-21
1. Descripcio
- Es 'ambit que comprén parcialment lilla situada entre els carrers avinguda de Ramon
d’Olzina, Riera, Escorxador, Sant Antoni, plaga de Sant Esteve, Sant Pere i prolongaci6 del
carrer de Vic.
2. Condicions d’ordenacio
- S’adscriu al sistema viari la superficie de 225 m2 (cessio).
3. Condicions d’edificacid i us
- S’aplica la regulacié de:
o Edificacié segons alineacié de vial amb pati d’illa, subclau 11d.
o Sera obligatori la redaccié per I'Ajuntament, amb caracter previ a l'edificacio, d’un
Estudi de Detall que de forma unitaria resolgui tots els elements formals i funcionals
de l'edificacié a situar a tots el llarg del carrer Riera, costat de llevant, des de
I'avinguda Ramon d’Olzina fins al carrer de la Font.
- L’ambit d’aplicacié de la subclau i la regulacié d’algada queda definida als planols

4. Condicions de gesti6

- S’assenyala com a sistema d’actuacio el de compensacio.
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Article 339.-ORDENACIO DE L’AREA UA.VI-23
1. Descripci6
- Es I'ambit que compreén la propietat situada entre el carrer Riera i els darreres de les cases
del carrer Sant Antoni, en un punt concret arriba al carrer Sant Antoni en una faixa de 5 m
d’ample
- La superficie compresa en l'area és de 2.715 m2.
2. Condicions d’ordenacio
- S’adscriu al sistema viari la superficie de 230 m2 (cessid).
3. Condicions d’edificacio i us
- S’aplica la regulaci6 de:
o Edificacié segons alineacié de vial amb pati d’illa, subclau 11d.
o Sera obligatori la redaccié per I'Ajuntament, amb caracter previ a l'edificacio, d’un
Estudi de Detall que de forma unitaria resolgui tots els elements formals i funcionals
de l'edificacié a situar a tots el llarg del carrer Riera, costat de llevant, des de
l'avinguda Ramon d’Olzina fins al carrer de la Font.
- L’ambit d’aplicacioé de la subclau i la regulacié d’alcada queda definida als planols

4. Condicions de gesti6

- S’assenyala com a sistema d’actuacié el de compensacio.

NORMATIVA MODIFICADA:

Article 337.-ORDENACIO DE L’AREA UA.VI-21
1. Descripci6
- Es l'ambit que comprén parcialment l'illa situada entre els carrers avinguda de Ramon
d’Olzina, Riera, Escorxador, Sant Antoni, plaga de Sant Esteve, Sant Pere i prolongacio del
carrer de Vic.
- La superficie compresa en l'area és de 3.338 m2.

2. Condicions d’ordenacio

- S’adscriu al sistema viari (clau 6b1) la superficie de 225 m2 (cessio).
- S’adscriu al sistema d’espais lliures (clau 8b1) la superficie de 450 m2 (cessio).

3. Condicions d’edificacié i us
- S’aplica la regulacio de:
o Edificacié segons alineacié de vial amb pati d’illa, subclau 15r.
- L’ambit d’aplicacié de la subclau i la regulacio d’algada queda definida als planols

4. Condicions de gestio

- S’assenyala com a sistema d’actuacié el de compensacio.
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- Pel fet que es tracta d’un poligon situat en Sol Urba no Consolidat, i que ha estat objecte
d’'una modificacié puntual que ha comportat I'increment del seu aprofitament, és d’aplicacié
la cessi6é del 10% de I'aprofitament urbanistic inicialment previst en el poligon, i la cessié del
15% de I'increment de I'aprofitament resultant de la modificacié puntual.

Article 339.-ORDENACIO DE L’AREA UA.VI-23
1. Descripcio
- Es I'ambit que comprén la propietat situada entre el carrer Riera i els darreres de les cases
del carrer Sant Antoni, en un punt concret arriba al carrer Sant Antoni en una faixa de 5 m
d’ample
- La superficie compresa en l'area és de 3.183 m2.

2. Condicions d’ordenacioé

- S’adscriu al sistema d’espais lliures (clau 8b1) la superficie de 434 m2 (cessio).
- S’adscriu al sistema d’equipaments (clau 9b1) la superficie de 1.015 m2 (cessio).

3. Condicions d’edificaci6 i Us

- S’aplica la regulacio de:
o Edificacié segons alineacié de vial amb pati d’illa, subclau 15r.
- L’ambit d’aplicacié de la subclau i la regulacié d’algada queda definida als planols

4. Condicions de gestio

- S’assenyala com a sistema d’actuacié el de compensacio.

- Pel fet que es tracta d’un poligon situat en Sol Urba no Consolidat, i que ha estat objecte
d’'una modificacidé puntual que ha comportat I'increment del seu aprofitament, és d’aplicacio
la cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic inicialment previst en el poligon, i la cessi6 del
15% de I'increment de I'aprofitament resultant de la modificacié puntual.

ARTICLE DE NOVA CREACIO:

Art. 287 bis-9  SUBCLAU 15r
1. Tipus d’ordenacio
- Ordenacio especifica
- Edificacio segons alineaci6 de vial amb pati d’illa
- La disposicio de I'edificacio indicada en els planols té caracter normatiu.
2. Condicions de la parcel-la
- Superficie minima: 500 m2
- Fagana minima: 25 m
- Fagana maxima al mateix frontal de carrer: 40 m

3. Condicions d’edificacio

- Nombre maxim d’habitatges per parcel-la minima: el que resulti de dividir I'aprofitament de
les plantes destinades a us d’habitatge per 100.
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- Ocupacié maxima PS: 15 metres
- Ocupaciéo maxima en PB i PP: Segons ocupaci6 indicada en planols.
- Pati minim: El pati a interior d’illa no podra tenir menys de 3 m de fondaria
- Altura maxima: 10,0 metres, equivalent a PB+2PP+G (3G).
- Altura minima: 6,60 metres, equivalent a PB+1 (2).
- Altura minima lliure PB: 3,50 metres per a Us comercial.
2,50 metres per a us d’habitatge.
- Altura maxima lliure PB: 4m.
- Cossos sortints PB: No.
- Cossos sortints PP: Si, oberts (maxim 50% de la fagana)

Altura minima sobre rasant vorera: 3,50 m.
Vol maxim: 1/3 de la vorera.
Separacié minima de la mitgera: 1m.

- Pendent maxim de coberta: 30%

- Instal-lacions solars: Els captadors solars i altres instal-lacions (aerotérmia,
climatitzacio, etc.) no es podran situar damunt la coberta
inclinada, siné a la coberta plana o en terrats oberts a la
coberta inclinada.

- Espais lliures d’edificacio:

Els espais lliures d’edificacié constituiran espais d’is comunitari, 0 bé d’Us privatiu sempre
que estiguin vinculats als habitatges de planta baixa. Es prohibeix qualsevol tipus
d’edificacio, llevat de piscines i instal-lacions lleugeres de superficie.

En el projecte d’edificacié es definira la proposta d’ordenacié dels espais no edificats,
delimitant i definint I'is comunitari i el privatiu.

El sol ocupat per la planta soterrani podra ser pavimentat, perd la resta haura de ser
preferentment enjardinat.

4. Condicions d’us:

USOS ADMESOS LOCALITZACIO
- Us principal 1:
Habitatge (Hb) plurifamiliar PBi PP

- Usos secundaris compatibles amb el principal:

Despatxos professionals compatibles amb habitatge PBi PP
Bar-Restaurant (Br) PB
Comercial (Co) PB
Oficina (Of) PB
Educatiu (Ed) PB
Cultural (Cu) PB
Esportiu (ES) PB
Administratiu (Ad) PB

L’4s d’habitatge en PB només s’admetra amb fagana al pati interior d'illa, i amb una fondaria
maxima de 3/5 de la profunditat edificable, a comptar des de I'alineacio interior al pati d’illa.

- Us preceptiu:
Aparcament (Ap) PS

Sera obligatoria la dotacio d’'una plaga d’aparcament per a cada habitatge, a situar de forma
comunitaria dins de I'edificacio.
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Condicions de cessio6, urbanitzacio i altres

S’haura de cedir i urbanitzar 'area destinada a sistemes d’espais lliures i de viari que figura
en els planols d’ordenacio, en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI-21.

S’haura de cedir i urbanitzar 'area destinada a sistemes d’espais lliures que figura en els
planols d’ordenacié, en 'ambit de la unitat d’actuaciéo UA.VI-23.

El creixement de I'oferta comercial al detall en 'ambit de les unitats d’actuacio UA.VI-21 i
UA.VI-23, estara subjecte a alldo que determina la normativa vigent en matéria
d’equipaments comercials.
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4. PLANOLS

Els planols que formen part de la present Modificacié Puntual son els seglients1:

Planols d’informacio

1.1 Situacié

1.2 Emplagament

1.3 Ortofoto ICGC vigent

1.4 Pla General vigent

1.5 Pla General vigent digitalitzat
1.6 Estructura de la propietat

Planols d’ordenacio

0.1 Pla General modificat. Qualificacions urbanistiques
0.2 Ambit de suspensié de llicéncies

0.3 Estudi de 'ordenacioé de facanes

Vila-seca, a data de la signatura electronica.

L’arquitecte municipal . .
Firmado digitalmente

por Josep Maria Castells
Cabré - DNI 39855479K
(TCAT)

Fecha: 2020.11.27
14:44:32 +01'00'

Josep M. Castells Cabré

]
Fonts de la cartografia de referéncia:

Sistema de Referéncia: ETRS89 UTM 31N

Planols d’informacié digitalitzats: Georeferenciacié a ETRS89.

Cartografia de Base: Precisid 1/1000. Topografic ICGC ETRS89.

Ortofoto: servei WMS ICGC en ETRS89.

Topografia general: servei WMS ICGC en ETRS89

2
Planejament vigent actualitzat.

Aquesta cartografia refon totes les aprovades a partir de I'aprovacié definitiva de les posteriors modificacions puntuals.
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5. DOCUMENT COMPRENSIU DE L’0OBJECTE | AMBIT DE LA MODIFICACIO

51 INTRODUCCIO

La publicitat i participacid en els processos de planejament i gestié urbanistics ve garantida pel
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme
(TRLUC), i que regula aquestes funcions a l'article 8. Entre altres questions relatives a la publicitat i
participacio ciutadana en els processos de planejament i de gestié urbanistica, 'apartat 5 determina
que per facilitar i fer efectiva la informacio, en la informacié publica dels instruments de planejament
urbanistic cal que, conjuntament amb el pla, s’exposi un document comprensiu dels aspectes
seguents:

- Un planol d’identificacié dels ambits en els que I'ordenacié proposada altera la vigent, i el
resum de I'abast d’aquesta alteracié.

- Un planol de delimitacié dels ambits subjectes a suspensié de llicencies i de tramitacio de
procediments, i concrecio del termini de suspensio i de I'abast de les llicencies i tramitacions
gue se suspenen.

Aquest document déna compliment a aquestes determinacions, i no pretén ser un resum ni substituir
en cap cas a la documentacié completa de la Modificacié en tramit.

5.2 OBJECTE | JUSTIFICACIO

L’objectiu d’aquesta Modificacié puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Vila-seca és la
reordenacio de les unitats d’actuaciéo UA.VI-21 i UA.VI-23, ja previstes en el planejament general
del municipi, amb la voluntat d’aplicar solucions tipoldgiques més adequades al teixit urba que les
envolta.

En aquest document també es preveu la modificacié de 'ambit de la unitat d’actuaciéo UA.VI-23, per
tal d’incloure-hi una part d’un pati que, en cas contrari, dificultara notablement 'ordenacié del conjunt
del poligon; i per incloure-hi també la part restant de la finca majoritaria d’aquest ambit, que a més
conté algunes edificacions de caracter agricola/industrial que I'’Ajuntament de Vila-seca té interes de
conservar i dignificar com a sistema d’equipaments.

L’increment de sostre residencial que comporta el canvi de qualificacié que es proposa, al passar de
la clau 11d a la 15r, de nova creacié, requereix en tots dos ambits la cessi6 addicional de sol
destinat al sistema d’espais lliures; i en el cas concret de la UA.VI-23, tal i com ja s’ha indicat, la
reserva del sol actualment ocupat per les edificacions que es vol conservar, com a sistema
d’equipaments.

Amb la nova clau 15r es déna també compliment a la condicié que el PGOU estableix per a les dues
unitats d’actuacio, on fins ara requeria que amb caracter previ a I'edificacio, es redactés un Estudi
de detall que resolgui tots els elements formals i funcionals de la nova edificacio a situar ral llarg del
carrer de la Riera. La nova clau estableix els parametres i condicions de parcel-la, d’edificacio i d’us
necessaris per a la seva regulacio, i fixa les condicions necessaries per garantir i preservar una
composicié volumetrica des del carrer i el Parc de la Riera.

L’interés public de la Modificacié puntual es manifesta en la voluntat de preservar i protegir elements
i construccions agricoles i industrials tradicionals al municipi de Vila-seca; en la voluntat de regular i
ordenar el frontal del carrer de la Riera que encara esta per consolidar, amb una ordenacio
adequada al seu entorn; en facilitar i fer viable la gestié i 'execucio de totes dues unitats d’actuacio,
per obtenir en un cas les cessions indicades, i en I'altre per obtenir també el sdls destinats a viar que
han d’acabar de completar les alineacions de la plaga dels Paisos Catalans.
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53 PROMOTOR DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

El promotor de la redaccié d’aquesta Modificacié Puntual del Pla General d’'Ordenacié Urbana de
Vila-seca és I'Ajuntament de Vila-seca.

5.4 DELIMITACIO DE L'AMBIT

La Modificacié puntual esta formada per dos ambits discontinus, situats a la zona central del nucli
urba de Vila-seca:

El primer correspon al de la unitat d’actuacié UA.VI-21 en la seva delimitacié actual, entre la placa
dels Paisos Catalans, 'avinguda de Ramon d’Olzina, el carrer de la Riera, el carrer de 'Escorxador,
i els darreres de les parcel-les amb front al carrer de Sant Antoni, a la placa de Sant Esteve i al
carrer de Sant Pere.

El segon ambit correspon al de la unitat d’actuacié UA.VI-23, en la delimitacié proposada en aquest
document, entre el carrer de la Riera, els darreres de les parcel-les amb front al carrer de Sant
Antoni i la parcel-la d’aquest mateix carrer amb nimero de policia 80, i el sol d’equipaments publics
existents situat al carrer de I'Escorxador.

L’ambit total, d’acord amb la cartografia digital disponible de la zona, abasta una superficie total de
6.521 m2, dels quals 3.338 m2 corresponen a I'ambit de la UA.VI-21, i 3.183 m2 a I'ambit de la
UA.VI-23.

55 RESUM COMPARATIU DEL PLANEJAMENT VIGENT | EL PROPOSAT

Les actuacions proposades en aquesta Modificacié puntual es concreten en els segiients apartats,
en els que es descriu la situacio del Pla vigent, i la que es proposa:

- Modificar la delimitacié de la unitat d’actuacié UA.VI-23, per tal d’incloure-hi la part restant
de la finca majoritaria que forma I'ambit, i també la part interior de la finca amb front al carrer
de Sant Antoni, num. 78, per tal d’obtenir un ambit homogeni i coherent en el conjunt de la
unitat d’actuacié, i incloure dins aquest ambit de gesti6 les construccions existents de
caracter agricola/industrial.

En la formulacié actual el fet que aquestes finques a incorporar no en formin part dificulta
enormement la seva execucid i gestid, i de fet les fa dificilment viables. El Pla actual no
protegeix ni regula les construccions que ara es vol protegir i qualificar com a equipament.

- Modificar la qualificacié urbanistica del sol edificable de les unitats d’actuacié UA.VI-21 i
UA.VI-23, amb la incorporacié d’'una nova subclau corresponent a edificacié amb ordenacié
especifica segons alineacié de vial amb pati d’illa (15r), en la que s’admet una altura
maxima de PB+2PP+G, i s’estableixen condicions especifiques de front de parcel-la,
superficie minima de parcel-la, i condicions de facana, amb les que regular especificament
aquest ambit frontal del carrer de la Riera.

El Pla vigent preveu I'aplicacié d’'una subclau molt singular, de planta baixa i planta pis, tot
just en un ambit en el que la dimensié dels espais oberts més propers permet i requereix
una volumetria més adequada a les proporcions de I'’entorn. D’altra banda el Pla vigent
estableix una altura gairebé homogénia a tot el centre historic de Vila-seca, de PB+2PP+G, i
sorprenentment en aquests dos ambits només admet una tipologia de cases entre mitgeres
de PB+PP, de dificil encaix amb I'entorn i amb els propis patis d’illa on se situen.
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- Modificar la fondaria edificable prevista a la unitat d’actuacié UA.VI-23, per tal d’establir una
dimensio coherent amb la de la resta d’illa on esta situada.

Actualment la fondaria edificable de la UA.VI-23 és de 12 metres, tot i que en el conjunt de
lilla on esta situada, la fondaria ja és de 15 metres.

- Modificar 'ordenacié prevista a la unitat d’actuacié UA.VI-23, amb la supressié del carrer de
vianants que hauria de comunicar el carrer de Sant Antoni amb el carrer de la Riera, i amb
un notable increment de sol destinat als sistemes d’espais lliures i d’equipaments (dins
I'ambit del qual s’hi ubiquen les construccions agricoles/industrials existents).

El desenvolupament actual de la UA.VI-23 no preveu cap altra cessié que no sigui la d’'un
petit carrer de vianants per connectar el carrer de la Riera amb el carrer de Sant Antoni.
Aquest passatge no es considera necessari, ja que actualment, a poca distancia, ja hi ha
oberts els carrers de I'Escorxador i de ’Abat Aureli Escarré.

- Modificar 'ordenacio prevista a la unitat d’actuacié UA.VI-21, amb la incorporacié d’un espai
destinat al sistema d’espais lliures, confrontant al carrer de I'Escorxador i al sistema
d’equipaments publics existent, tot i mantenint la cessié del sistema viari que ha de
completar la plaga dels Paisos Catalans.

Amb la configuracié actual la UA.VI-21 només preveu la cessio del sol destinat a completar
la plaga dels Paisos Catalans.

En el quadre comparatiu segient es mostren les dades del planejament vigent i la proposta de
modificacié puntual, per a cadascun dels ambits de gestié:

Planejament | Proposta
Vigent Modificaci6 | Diferéncia
Sistemes/ zones Sup. m2 Sup. m2
A | UA.VI-21 (SUNC) Ambit 3.338,00 3.338,00 0,00
Sol edificable 3.113,00 2.663,00 -450,00
Sistema Parcs i Jardins (8b1) 0,00 450,00 +450,00
Sistema Viari (6b1) 225,00 225,00 0,00
B | UA.VI-23 (SUNC) Ambit 2.715,00 3.183,00 +468,00
Sol edificable 2.485,00 1.734,00 -751,00
Sistema Parcs i Jardins (8b1) 0,00 434,00 +434,00
Sistema Equipaments (9b1) 0,00 1.015,00 | +1.015,00
Sistema Viari (6b1) 230,00 0,00 -230,00
Total sol edificable 5.598,00 4.397,00 | -1.201,00
Sistema Parcs i Jardins (8b1) 0,00 884,00 +884,00
Total sistemes Sistema Equipaments (9b1) 0,00 1.015,00 | +1.015,00
Sistema Viari (6b1) 455,00 225,00 -230,00
Total ambits 6.053,00 6.521,00 +468,00

Finalment a les imatges seglients es mostra la qualificacié urbanistica del sol en el planejament
vigent (PGOU), i la que resulta de la tramitacié d’aquesta Modificacié puntual:
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INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

DESENVOLUPAMENT URBANISTIC DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

UNITATS D’ACTUACIO UA.VI-21 | UA.VI-23

IMPACTE DE L’ACTUACIO SOBRE LES FINANCES PUBLIQUES
INTRODUCCIO

L'article 99 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
d’Urbanisme (TRLUC), estableix I'obligacio d’incloure en el present document de modificacié puntual
un informe 0 memoria de sostenibilitat econdmica, en el que es ponderara en particular I'impacte de
l'actuacié sobre les finances publiques afectades per la implantacio i el manteniment de les
infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacio dels serveis resultants.

L’actuacio proposada per la present modificacié puntual consisteix basicament en establir condicions
urbanistiques diferents per als sols edificables dels dos ambits, i atés I'increment d’aprofitament que
comporten aquestes actuacions, establir les cessions de sistemes d’espais lliures i d’'equipaments que
donin compliment als requeriments que estableix en aquest sentit el TRLUC.

La sostenibilitat economica s’acreditara doncs comprovant I'equilibri entre els ingressos generats amb
el desenvolupament de les unitats d'actuacié per un costat, i les despeses i carregues que
I'administracié local assumeix en aquests ambits.

INGRESSOS | DESPESES

Per tal de conéixer I'impacte de la modificacié del planejament general sobre qualsevol hisenda
publica, cal tenir en compte el balang entre els ingressos i les despeses.

En aquest ambit urbanistic objecte de la present modificacié puntual, per la tipologia de I'edificacié
(plurifamiliar alineada a vial), per la tipologia estimada dels habitatges (1a residencia), baixa proporcio
de sostre comercial, etc., I'ingrés més significatiu que caldra tenir en compte és I'IBl (Impost de Béns
Immobles). Tanmateix també és adequat tenir en compte altres ingressos provocats per I'increment
de la poblacio o de l'activitat productiva, per la preséncia de sostre comercial. També és coherent la
consideracio de I'increment de I'impost directe sobre vehicles de traccié mecanica, i I'increment de
transferéncies corrents, per 'augment del nombre d’habitants que ha de comportar aquesta actuacié
en el municipi.

En canvi, tot i que també es generen ingressos, no es consideren els que procedeixen de I'impost
directe sobre construccions, instal-lacions i obres, aixi com tampoc les taxes d’expedicidé de
documents, de recollida i gestid de residus, etc., ja que es consideren preus publics repercutits
directament sobre els usuaris.

Tampoc considerarem d’altres ingressos per la seva baixa repercussié en aquest ambit (impost de
circulacié, plusvalues, impost sobre activitats economiques, etc.).

En quant a les despeses a qué haura de fer front I'ajuntament per garantir el manteniment i la
conservacio de tots els nous sistemes locals obtinguts a partir del desenvolupament del nou
planejament urbanistic, sén els segients:

- Manteniment i conservaci6 de la neteja viaria.

- Manteniment i conservacio dels espais verds publics.
- Manteniment i conservacié de I'enllumenat public.

- Manteniment i conservacio de la via publica.

- Part proporcional d'altres despeses: policia local i serveis al ciutada.



No es tenen en compte en aquest capitol totes aquelles despeses que es financen a través de taxes
municipals, com és el cas de la recollida d’escombraries i la neteja del clavegueram, o a través de
pagament de rebuts per serveis municipals com per exemple el subministrament de I'aigua potable.

Un cop coneixem els conceptes que formaran part d’aquest balan¢ de la sostenibilitat econdmica que
representen els ambits urbanistics de les unitats d’'actuacio UA.VI-21 i UA.VI-23, del nucli urba de
Vila-seca, els seus valors son els segiients:

Pel que fa als ingressos, d'acord amb les dades facilitades pel Departament d’Intervencié de
I’Ajuntament de Vila-seca, el valor mitja de I'IBl de sostre residencial per al 2020 se situa en 3,18 €/m2
i any, mentre que per a sostre comercial és de 3,75 €/m2 i any. D’altra banda el valor mitja del sol
residencial per al 2020 se situa en Si es consideren aquests valors sobre el sostre previst en aquesta
modificacié puntual, tindrem els valors segients.

AMBIT SOSTRE INGRESSOS ANUALS

Residencial _Comercial

UA.VI-21 3.599,22 m2st 749,90 m2st 14.257,64 €
UA.VI-23 3.185,84 m2st 568,90 m2st 12.264,35 €
TOTAL 8.103,86 m2st 1.318,80 m2st 26.521,99 €

Per a l'avaluacio dels ingressos per transferéncies corrents es pren en consideracié I'increment de
nous habitants del municipi per I'oferta de nou sostre residencial, en relacié a la poblacié actual.
D’acord amb les entregues a compte de la participacié de I'Estat per transferéncies corrents en els
Ultims tres anys en el municipi de Vila-seca, obtenim un valor de 157,18 €/habitant i any, i
considerarem que el nombre d’habitants resulta d’'una densitat estimada de 2,5 persones/habitatge, i
un nombre maxim de 68 habitatges en el conjunt de les dues unitats d'actuacié (170 habitants
estimats).

L'import dels ingressos per transferencies corrents se situa en 26.720,60 €.

Pel que fa a la quantificacié de les despeses, disposem de diversos valors aplicables als ambits
seguents:

DESPESES ANUALS AMIDAMENT UNITAT PREU UNITARI TOTAL
Neteja viaria 305 ml 21,35 6.511,75
Espais verds publics 684 m2 4,45 3.043,80
Enllumenat public 14 ut 116,55 1.631,70
Arbrat viari 15 ut 19,06 285,90
Manteniment obra civil 2.325 m2 2,65 6.161,25
Serveis al ciutada 170 Habitants 17,65 3.000,50
Seguretat ciutadana 170 Habitants 82,50 14.025,00

TOTAL DESPESES ANUALS 34.659,90 €



Un cop coneguts els imports corresponent als ingressos i les despeses anuals, el balang és el segiient:

Balanc = Ingressos - Despeses = 26.521,99 + 26.720,60 — 34.659,90 =+ 18.582,69 €

CONCLUSIO SOBRE L'IMPACTE ECONOMIC

La repercussio del desenvolupament urbanistic de les unitats d’actuacié UA.VI-21 i UA.VI-23 en les
finances municipals de I'Ajuntament de Vila-seca és positiu, i les despeses son totalment assumibles
pels ingressos generats.
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ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA

DESENVOLUPAMENT URBANISTIC DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

UNITAT D’ACTUACIO UA.VI-21

Es procedent analitzar, amb els mecanismes i mitjans que posa a l'abast la legislacio vigent en
matéria de sol i de valoracions, el calcul de la valoracié economica del s6l amb aprofitament
resultant de la Modificacié puntual del PGOU de Vila-seca, en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI--
21, considerant el valor del sostre que es genera, i també els de les despeses que caldra assumir en
aquest procés d'execucio del planejament.

La legislacio vigent en matéeria de valoracions del sol correspon al Text refés de la Llei de Sol i
Rehabilitacié Urbana (TRLS), aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, i el
Reglament de valoracions de la Llei de sol (RVLS), aprovat pel Reial Decret 1492/2011.

L'article 40 del TRLS fa referéncia a la valoracio del sol que es troba en régim d’equidistribucié de
beneficis i carregues. | de forma especifica, I'apartat 1 d’aquest article considera que en els casos
en els que s’hagi de valorar I'aportaci6 de soOl dels propietaris participants en una actuacié
d’'urbanitzacio en qué els instruments d’ordenacio territorial i urbanistica prevegin o permetin el seu
pas a la situacio de sol urbanitzat, la taxacio resultant sera pel valor que li correspondria si estigués
acabada I'actuacio.

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

L'article 22 del RVLS defineix la valoracié del sol en situacié d’urbanitzat no edificat, i el calcula
aplicant a l'edificabilitat de referéncia, determinada segons l'article 21 del RVLS, el valor de
repercussio del sol segons I'Gs corresponent, d’acord amb I'expressié seguent:

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

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

I Valor de repercussi6 del sol de cada Us considerat, en €/m2 de sostre edificable.

Els valors de repercussio del sol de cada Us considerat es determinaran d’'acord amb I'expressio
seguent, que resulta de I'aplicacié del métode residual estatic:

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

Per tal de determinar el valor en venda del m2 de sostre és necessari disposar de diverses mostres
de tipologies i ubicacions similars, disponibles al mercat, i que en aquest cas s’han localitzat en
diverses pagines web (www.solvia.es, www.habitaclia.com, www.fotocasa.com, www.idealista.com).
Les ofertes localitzades corresponen al nucli urba de Vila-seca, en zones d’eixample o de nova
construccio, d’edificis entre mitgeres d’habitatges plurifamiliars, i d’obra nova.



http://www.solvia.es/
http://www.habitaclia.com/
http://www.fotocasa.com/
http://www.idealista.com/

Aixi mateix, atés que hi ha una part de I'aprofitament que té s residencial (habitatge plurifamiliar), i
una altra part ha de ser destinada a altres usos (locals comercials, comerg, etc., en planta baixa),
s’ha diferenciat també la cerca per a un i altre Us.

Sobre la mostra obtinguda per a ofertes d’habitatges en edificis plurifamiliars d’obra nova s’ha
considerat I'aplicacio de diversos coeficients correctors, per tal d’homogeneitzar al maxim la mostra
utilitzada. Aixi mateix, tot i que la normativa aplicable fa referéncia a un nombre de mostres inferior a
'aportat, s’ha considerat que la utilitzacié d’'una quantitat molt més grans de referéncies permet
incrementar el seu valor estadistic.

Els coeficients aplicats en aquest cas son:

- Aparcament: Es valoren les ofertes en relacié a la superficie destinada a habitatge. Quan
s'ofereix inclosa una placa d'aparcament, s’ha reduit el seu valor en un 10% per descomptar
del valor d'oferta la incidéncia d’aquest element addicional.

- Tipologia: Els parametres urbanistics aplicables a la UA.VI-21preveuen una densitat d'un
habitatge per cada 100 m2 construits de sostre residencial. Amb aquesta proporcionalitat,
tot i descomptant la part proporcional d’espais comuns que correspongui a cada unitat,
resultaran habitatges amb una superficie construida lleugerament inferior als 100 m2. Per
tenir en compte aquesta variable, s’ha aplicat un coeficient reductor als valors de les
mostres amb superficies inferiors, per tal de rebaixar la seva incidéncia en el resultat final.

Amb aquestes condicions s’obté un valor de venda per m2 de sostre residencial (habitatge) de 1.551
€/m2. El valor obtingut es modula també amb un coeficient que té en compte que es tracta de preus
de venda de productes immobiliaris, i no de preus reals de transaccié. En general es considera
correcte aplicar una reduccié del 5% al valor inicialment obtingut, perqué es considera aquest
descompte el diferencial entre el valor d’oferta i el de demanda o adquisicié definitiva. D'altra banda,
pel fet que les ofertes localitzades en gran part no corresponen a obra nova, sind que es tracta
d’'edificacions existents, es considera correcte incrementar el valor obtingut en un 15%. El valor final
del m2 de sostre residencial queda aixi fixat en:

Vv =1.551 x 0,95 x 1,15 = 1.694,47 €/m2sostre

El coeficient K pondera “la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gestio i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacié de I'edificabilitat”. Amb caracter general té un valor de 1,40, tot i que pot ser
augmentat o reduit d’acord amb els criteris establerts a l'article 22 del RVLS, on s’indica que el
coeficient K es podra reduir fins a un maxim d'1,20 en determinats casos, per rad de factors
objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals, com per exemple una
menor dinamica del mercat immobiliari de la zona.

El tipus de producte immobiliari que es genera en aquest poligon no es pot considerar entre els que
el reglament contempla per a la reduccié d’aquest coeficient fins a 1,20, pero la situacié economica
actual, en la que encara sén desconeguts els efectes de la crisi sanitaria que estem vivint, fan
considerar que encara es dona una dinamica molt debil en el mercat immobiliari de I'entorn, i per
aixo es conclou que és justificada 'aplicacié d’un valor d'1,30 per al coeficient K.

K=1,30

Per al calcul del valor de construccié s’ha utilitzat les dades disponibles del Boletin Econdmico de la
Construccion, corresponents a I'any 2019, ja que es tracta d'una publicacié que aporta valors de
construccio per m2 que inclouen ja el benefici industrial i despeses generals, aixi com els honoraris
técnics i permisos d'obra, i compten amb un llarg recorregut en el camp de les valoracions.
Considerant la tipologia d’edificis residencials plurifamiliars de renda normal entre mitgeres el valor
de construccié per m2 construit sobre rasant és de 1.286,96 €/m2.

Per a la provincia de Tarragona, la mateixa publicacio proposa una reduccié del 10%-15% d’aquest
valor, que correspondria a la capital catalana.

Vc BEC = 1.286,96 €/m2st x 0,85 = 1.093,92 €/m2st



En els calculs de valoracions urbanistiques es considera oportl disposar de més d’'una valoracio de
cadascun dels elements a considerar. Aixi, de la mateixa forma que per a I'obtencié del valor de
venda del producte immobiliari cal disposar d’'una quantitat minima de mostres de mercat, també
sembla oportl disposar de més d'un calcul de cost de construccié. Per aquesta ra6 s’ha utilitzat
també els moduls disponibles a la pagina web del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, que
tradicionalment s’han utilitzat per al calcul del pressupost de referéncia que es presenta per
sol-licitar llicencia als ajuntaments.

Cal tenir en compte que el metode residual estatic previst en el RVLS considera el valor de la
construccio incloent-hi el cost d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccié, els honoraris professionals
pels projectes i direccié dobra, i altres despeses necessaries, la majoria de les quals estan ja
incloses en els imports consignats en la publicacié especialitzada que s’ha consultat. En canvi en el
calcul del COAC caldra incorporar-hi aquestes despeses, que en el seu conjunt en quantificen en un
25%. Tindrem doncs:

Vc COAC = 692,55 €/m2st x 1,25 = 865,69 €/m2st
| finalment adoptarem el valor mitja entre els dos obtinguts:

Ve =(1.093,92 + 865,69) / 2 = 979,81 €/m2st

Aquestes mateixes operacions s’han d’efectuar també per tal de calcular el valor de venda i el cost
de construccié de cada m2 de sostre de local comercial.

La mostra obtinguda per a ofertes de locals comercials en planta baixa d’obra nova és molt més
reduida. Amb aquestes condicions s’obté un valor per m2 de sostre de local comercial en PB de 850
€/m2. El valor obtingut es modula també amb un coeficient que té en compte que es tracta de preus
de venda de productes immobiliaris, i no de preus reals de transaccié. En general es considera
correcte aplicar una reduccio del 5% al valor inicialment obtingut, perqué es considera aquest
descompte el diferencial entre el valor d’'oferta i el de demanda o adquisicié. D’altra banda, pel fet
que les ofertes localitzades en gran part no corresponen a obra nova, sind que es tracta
d’'edificacions existents, es considera correcte incrementar el valor obtingut en un 15%. El valor final
del m2 de sostre de local comercial en PB queda aixi fixat en:

Vv =850 x 0,95 x 1,15 = 928,63 €/m2sostre

El valor del coeficient K considerat per al sostre comercial en PB és similar al ja descrit per al sostre
residencial.

K=1,30

Per al calcul del valor de construccié s’ha utilitzat aqui també les dades disponibles del mateix
Boletin Econdmico de la Construccion. S’ha considerat la tipologia d’edificis d’oficines, amb un valor
de construccié per m2 construit sobre rasant de 1.171,53 €/m2.

Per a la provincia de Tarragona, la mateixa publicacié proposa una reduccié del 10%-15% d’aquest
valor, que correspondria a la capital catalana.

Vc =1.171,53 €/m2st x 0,85 = 995,80 €/m2st

| finalment s’ha considerat també que part de les instal-lacions i elements comuns d'aguesta
tipologia estan ja inclosos en els costos del sostre residencial (participaci6 en fonaments,
instal-lacions, espais comuns, etc.), de forma que és també justificada una reduccié del 30% del
cost per aquest concepte:

Vc = 995,80 €/m2st x 0,70 = 697,06 €/m2st

Aplicant també aqui els valors de construccid obtinguts amb la informacié disponible al Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya per als baixos comercials, tenim:



Vc COAC = 461,71 €/m2st x 1,25 = 577,14 €/m2st
| adoptant el valor mitja entre els dos obtinguts:

Vc = (697,06 + 577,14) / 2 = 637,10 €/m2st

Calcul del valor residual de repercussio del sol

Aplicant els valors obtinguts fins aqui a la formula indicada obtenim el valor de repercussio del sol,
per a cadascun dels usos considerats:

Us d’habitatge:
VRS = VW/K -Vc =1.694,47 /1,30 — 979,81 = 323,63 €/m2sostre

Aplicant aquesta repercussio de sol a I'aprofitament urbanistic previst per a aquest sol i Us,
obtindrem el valor de mercat del sol a valorar per a Us d’habitatge:

SOl amb aprofitament: 2.892,60 m2

Sol edificable (fondaria edificable 12 metres): 1.499,80 m2

Sostre residencial: 1.499,80 m2 x 2,4 plantes (PB 50%, P1, P2, PC 30%) = 3.599,22 m2st
El valor del sol, aplicant I'edificabilitat indicada, resultara de la formula de I'art. 22 del RVLS:
VS = Edificabilitat neta x VRS = 3.599,22 x 323,63 = 1.307.417,65 €

Us de local comercial:

VRS = W/K - Vc =928,63 /1,30 - 637,10 = 77,23 €/m2sostre

Aplicant aquesta repercussio de sol a I'aprofitament urbanistic previst per a aquest sol i Us,
obtindrem el valor de mercat del sol a valorar per a Us de local comercial:

Sostre comercial: 1.499,80 m2 x 0,50 (PB 50%) = 749,90 m2st

El valor del sdl, aplicant I'edificabilitat indicada, resultara de la férmula de I'art. 22 del RVLS:
VS = Edificabilitat neta x VRS = 749,90 x 77,23 = 57.914,78 €

El valor del sol total correspondra a la suma dels valors de cadascun dels usos:

VST =1.307.417,65 + 57.914,78 = 1.365.332,43 €

Calcul del valor de la cessié de I'aprofitament mig:

Aquest apartat de la valoracié té per objectiu la quantificacié del valor economic de la cessio de
I'aprofitament mig que correspon al desenvolupament i execucio de la unitat d’actuacié UA.VI-21,
resultant de la tramitacio de la Modificacié puntual.

La cessi6 de 'aprofitament mig es fa lliure de carregues, i per tant, als efectes exclusius d’aquest
apartat, no és necessari considerar les despeses i els costos d'urbanitzacié que ha de suportar el
sol.

D'acord amb la legislacié vigent, pel fet de tractar d'un sol urba no consolidat, la cessio
d’'aprofitament mig que correspon és el 10% de I'aprofitament previst inicialment en el PGOU, i el
15% de I'aprofitament calculat sobre la base del sostre de nova creacié resultant de la Modificacié
puntual.

Cal tenir doncs en compte l'edificabilitat que tenia aquest mateix ambit abans del tramit de la
Modificacié puntual:



Sol amb aprofitament previ a la MP: 3.144 m2

Sol edificable previ a la MP: 1.748 m2

Sostre residencial: 1.748 m2 x 1 planta (P1) = 1.748 m2st habitatge

Sostre comercial: 1.748 m2 x 1 planta (PB) = 1.748 m2st comercial

Aplicant els mateixos valors de repercussid calculats en aquest document:

VST =VScom + Vshab = 1.748 x 77,23 + 1.748 x 323,63 = 134.998,04 + 565.705,24 = 700.703,28 €
Valor del sostre de nova creacio: 1.365.332,43 € - 700.703,28 € = 664.629,15 €

Valor del 10% del sostre abans de MP (sense despeses) 70.070,33 €
Valor del 15% del sostre de nova creacio (sense despeses) 99.694,37 €
Valor de I'aprofitament mig a cedir a I’Ajuntament de Vila-seca: 176.764,70 €
VALOR DE L’APROFITAMENT NET (abans de despeses): 1.188.567,73 €

Calcul de les despeses d’urbanitzacid i indemnitzacions aplicables:

El calcul del valor del sol net urbanitzat resulta de la diferéncia entre el valor de la finca obtingut
mitjancant el calcul residual de repercussio del sol i les despeses d'urbanitzacio i indemnitzacions
gue hagi de suportar aquest sol.

Pel que fa als costos d’urbanitzacié cal tenir en compte les obres necessaries per a I'adequacio de
250,45 m2 d'espais lliures, i la formacié de 219,35 m2 de viari. El cost per m2 de superficie de
cadascun d’'aquests apartats pot variar sensiblement en funcié de les caracteristiques de I'obra,
qualitats dels materials, acabats i mecanitzacio de peces, xarxes necessaries, dificultat de treball del
subsol, etc. En calculs de caracter urbanistic es consideren correctes valors de 50 €/m2
d’'urbanitzacié de zones verdes, i de 200 €/m2 per a urbanitzaci6 de carrers.

Per al desenvolupament de la unitat d’actuacié caldra també tenir en compte el cost de I'enderroc de
les edificacions existents que han de desapareixer per poder donar condicions de solar a la finca
edificable resultant. El sostre total que cal enderrocar és de 768 m2, segons es despren de les fitxes
cadastrals disponibles a la Seu Electronica del Cadastre, i en aquests casos es considera en valor
raonable de cost d’enderroc de 50 €/m2.

Cost urbanitzacio viari: 219,35 m2 x 200 €/m2 = 43.870,00 €
Cost urbanitzacié zones verdes: 250,45 m2 x 50 €/m2 = 12.522,50 €
Cost enderroc edificacions existents: 768 m2 x 50 €/m2 = 38.400,00 €

Cost de les obres d’urbanitzacié considerades: 94.792,50 €



Calcul del valor del sol net urbanitzat:

Amb les condicions indicades el valor net del sol edificable i urbanitzat és:

Valor net del sol: 1.365.332,43 €
Cost de les obres d'urbanitzacié i indemnitzacions: -94.792,50 €
Valor de la cessio del 15% de I'aprofitament mig: -176.764,70 €
VALOR DEL SOL NET URBANITZAT 1.093.775,23 €
CONCLUSIO:

A la vista dels valors obtinguts es pot afirmar que el desenvolupament de la unitat d’actuacié UA.VI-
21, en els termes previstos en la Modificacié puntual del PGOU que es tramita en aquest ambit, és
viable des del punt de vista econdmic.



ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA

DESENVOLUPAMENT URBANISTIC DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

UNITAT D’ACTUACIO UA.VI-23

Es procedent analitzar, amb els mecanismes i mitjans que posa a l'abast la legislacio vigent en
matéria de sol i de valoracions, el calcul de la valoracié economica del s6l amb aprofitament
resultant de la Modificacié puntual del PGOU de Vila-seca, en I'ambit de la unitat d’actuacié UA.VI--
23, considerant el valor del sostre que es genera, i també els de les despeses que caldra assumir en
aquest procés d'execucio del planejament.

La legislacio vigent en matéeria de valoracions del sol correspon al Text refés de la Llei de Sol i
Rehabilitacié Urbana (TRLS), aprovat pel Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, i el
Reglament de valoracions de la Llei de sol (RVLS), aprovat pel Reial Decret 1492/2011.

L'article 40 del TRLS fa referéncia a la valoracio del sol que es troba en régim d’equidistribucié de
beneficis i carregues. | de forma especifica, I'apartat 1 d’aquest article considera que en els casos
en els que s’hagi de valorar I'aportaci6 de soOl dels propietaris participants en una actuacié
d’'urbanitzacio en qué els instruments d’ordenacio territorial i urbanistica prevegin o permetin el seu
pas a la situacio de sol urbanitzat, la taxacio resultant sera pel valor que li correspondria si estigués
acabada I'actuacio.

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

L'article 22 del RVLS defineix la valoracié del sol en situacié d’urbanitzat no edificat, i el calcula
aplicant a l'edificabilitat de referéncia, determinada segons l'article 21 del RVLS, el valor de
repercussio del sol segons I'Gs corresponent, d’acord amb I'expressié seguent:

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

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

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

Els valors de repercussio del sol de cada Us considerat es determinaran d’'acord amb I'expressio
seguent, que resulta de I'aplicacié del métode residual estatic:

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

Per tal de determinar el valor en venda del m2 de sostre és necessari disposar de diverses mostres
de tipologies i ubicacions similars, disponibles al mercat, i que en aquest cas s’han localitzat en
diverses pagines web (www.solvia.es, www.habitaclia.com, www.fotocasa.com, www.idealista.com).
Les ofertes localitzades corresponen al nucli urba de Vila-seca, en zones d'eixample o de nova
construccid, d’edificis entre mitgeres d’habitatges plurifamiliars, i d’obra nova.



http://www.solvia.es/
http://www.habitaclia.com/
http://www.fotocasa.com/
http://www.idealista.com/

Aixi mateix, atés que hi ha una part de I'aprofitament que té s residencial (habitatge plurifamiliar), i
una altra part ha de ser destinada a altres usos (locals comercials, comerg, etc., en planta baixa),
s’ha diferenciat també la cerca per a un i altre Us.

Sobre la mostra obtinguda per a ofertes d’habitatges en edificis plurifamiliars d’obra nova s’ha
considerat I'aplicacio de diversos coeficients correctors, per tal d’homogeneitzar al maxim la mostra
utilitzada. Aixi mateix, tot i que la normativa aplicable fa referéncia a un nombre de mostres inferior a
'aportat, s’ha considerat que la utilitzacié d’'una quantitat molt més grans de referéncies permet
incrementar el seu valor estadistic.

Els coeficients aplicats en aquest cas son:

- Aparcament: Es valoren les ofertes en relacié a la superficie destinada a habitatge. Quan
s'ofereix inclosa una placa d'aparcament, s’ha reduit el seu valor en un 10% per descomptar
del valor d'oferta la incidéncia d’aquest element addicional.

- Tipologia: Els parametres urbanistics aplicables a la UA.VI-23preveuen una densitat d'un
habitatge per cada 100 m2 construits de sostre residencial. Amb aquesta proporcionalitat,
tot i descomptant la part proporcional d’espais comuns que correspongui a cada unitat,
resultaran habitatges amb una superficie construida lleugerament inferior als 100 m2. Per
tenir en compte aquesta variable, s’ha aplicat un coeficient reductor als valors de les
mostres amb superficies inferiors, per tal de rebaixar la seva incidéncia en el resultat final.

Amb aquestes condicions s’obté un valor de venda per m2 de sostre residencial (habitatge) de 1.551
€/m2. El valor obtingut es modula també amb un coeficient que té en compte que es tracta de preus
de venda de productes immobiliaris, i no de preus reals de transaccié. En general es considera
correcte aplicar una reduccié del 5% al valor inicialment obtingut, perqué es considera aquest
descompte el diferencial entre el valor d’oferta i el de demanda o adquisicié definitiva. D'altra banda,
pel fet que les ofertes localitzades en gran part no corresponen a obra nova, sind que es tracta
d’'edificacions existents, es considera correcte incrementar el valor obtingut en un 15%. El valor final
del m2 de sostre residencial queda aixi fixat en:

Vv =1.551 x 0,95 x 1,15 = 1.694,47 €/m2sostre

El coeficient K pondera “la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gesti6 i
promocio, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacié de I'edificabilitat”. Amb caracter general té un valor de 1,40, tot i que pot ser
augmentat o reduit d’acord amb els criteris establerts a l'article 22 del RVLS, on s’indica que el
coeficient K es podra reduir fins a un maxim d'1,20 en determinats casos, per raé de factors
objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals, com per exemple una
menor dinamica del mercat immobiliari de la zona.

El tipus de producte immobiliari que es genera en aquest poligon no es pot considerar entre els que
el reglament contempla per a la reduccié d’aquest coeficient fins a 1,20, pero la situacié economica
actual, en la que encara sén desconeguts els efectes de la crisi sanitaria que estem vivint, fan
considerar que encara es dona una dinamica molt debil en el mercat immobiliari de I'entorn, i per
aixo es conclou que és justificada I'aplicacié d'un valor d'1,30 per al coeficient K.

K=1,30

Per al calcul del valor de construccié s’ha utilitzat les dades disponibles del Boletin Econdmico de la
Construccion, corresponents a I'any 2019, ja que es tracta d'una publicacié que aporta valors de
construccio per m2 que inclouen ja el benefici industrial i despeses generals, aixi com els honoraris
técnics i permisos d'obra, i compten amb un llarg recorregut en el camp de les valoracions.
Considerant la tipologia d’edificis residencials plurifamiliars de renda normal entre mitgeres el valor
de construccié per m2 construit sobre rasant és de 1.286,96 €/m2.

Per a la provincia de Tarragona, la mateixa publicacié proposa una reduccié del 10%-15% d’aquest
valor, que correspondria a la capital catalana.

Vc BEC = 1.286,96 €/m2st x 0,85 = 1.093,92 €/m2st



En els calculs de valoracions urbanistiques es considera oportl disposar de més d'una valoracio de
cadascun dels elements a considerar. Aixi, de la mateixa forma que per a I'obtencié del valor de
venda del producte immobiliari cal disposar d’'una quantitat minima de mostres de mercat, també
sembla oportt disposar de més d'un calcul de cost de construccié. Per aquesta ra6 s’ha utilitzat
també els moduls disponibles a la pagina web del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, que
tradicionalment s’han utilitzat per al calcul del pressupost de referéncia que es presenta per
sol-licitar llicencia als ajuntaments.

Cal tenir en compte que el metode residual estatic previst en el RVLS considera el valor de la
construccio incloent-hi el cost d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccié, els honoraris professionals
pels projectes i direccié dobra, i altres despeses necessaries, la majoria de les quals estan ja
incloses en els imports consignats en la publicacié especialitzada que s’ha consultat. En canvi en el
calcul del COAC caldra incorporar-hi aquestes despeses, que en el seu conjunt en quantificen en un
25%. Tindrem doncs:

Vc COAC = 692,55 €/m2st x 1,25 = 865,69 €/m2st
| finalment adoptarem el valor mitja entre els dos obtinguts:

Ve =(1.093,92 + 865,69) / 2 = 979,81 €/m2st

Aquestes mateixes operacions s’han d’efectuar també per tal de calcular el valor de venda i el cost
de construccié de cada m2 de sostre de local comercial.

La mostra obtinguda per a ofertes de locals comercials en planta baixa d’obra nova és molt més
reduida. Amb aquestes condicions s'obté un valor per m2 de sostre de local comercial en PB de 850
€/m2. El valor obtingut es modula també amb un coeficient que té en compte que es tracta de preus
de venda de productes immobiliaris, i no de preus reals de transaccié. En general es considera
correcte aplicar una reduccio del 5% al valor inicialment obtingut, perqueé es considera aquest
descompte el diferencial entre el valor d’'oferta i el de demanda o adquisicié. D’altra banda, pel fet
que les ofertes localitzades en gran part no corresponen a obra nova, sind que es tracta
d’'edificacions existents, es considera correcte incrementar el valor obtingut en un 15%. El valor final
del m2 de sostre de local comercial en PB queda aixi fixat en:

Vv =850 x 0,95 x 1,15 = 928,63 €/m2sostre

El valor del coeficient K considerat per al sostre comercial en PB és similar al ja descrit per al sostre
residencial.

K=1,30

Per al calcul del valor de construccié s’ha utilitzat aqui també les dades disponibles del mateix
Boletin Econdmico de la Construccion. S’ha considerat la tipologia d’edificis d’oficines, amb un valor
de construccié per m2 construit sobre rasant de 1.171,53 €/m2.

Per a la provincia de Tarragona, la mateixa publicacio proposa una reduccié del 10%-15% d’aquest
valor, que correspondria a la capital catalana.

Vc =1.171,53 €/m2st x 0,85 = 995,80 €/m2st

| finalment s’ha considerat també que part de les instal-lacions i elements comuns d'aguesta
tipologia estan ja inclosos en els costos del sostre residencial (participaci6 en fonaments,
instal-lacions, espais comuns, etc.), de forma que és també justificada una reduccié del 30% del
cost per aquest concepte:

Vc = 995,80 €/m2st x 0,70 = 697,06 €/m2st

Aplicant també aqui els valors de construccid obtinguts amb la informacié disponible al Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya per als baixos comercials, tenim:



Vc COAC = 461,71 €/m2st x 1,25 = 577,14 €/m2st
| adoptant el valor mitja entre els dos obtinguts:

Vc = (697,06 + 577,14) / 2 = 637,10 €/m2st

Calcul del valor residual de repercussio del sol

Aplicant els valors obtinguts fins aqui a la formula indicada obtenim el valor de repercussio del sol,
per a cadascun dels usos considerats:

Us d’habitatge:
VRS = VW/K -Vc =1.694,47 /1,30 — 979,81 = 323,63 €/m2sostre

Aplicant aquesta repercussio de sol a I'aprofitament urbanistic previst per a aquest sol i Us,
obtindrem el valor de mercat del sol a valorar per a Us d’habitatge:

SOl amb aprofitament: 1.627,70 m2

Sol edificable (fondaria edificable 12 metres): 1.137,80 m2

Sostre residencial: 1.137,80 m2 x 2,8 plantes (PB 50%, P1, P2, PC 30%) = 3.185,84 m2st
El valor del sol, aplicant I'edificabilitat indicada, resultara de la formula de I'art. 22 del RVLS:
VS = Edificabilitat neta x VRS = 3.185,84 x 323,63 = 1.031.033,40 €

Us de local comercial:

VRS = W/K - Vc =928,63 /1,30 - 637,10 = 77,23 €/m2sostre

Aplicant aquesta repercussio de sol a I'aprofitament urbanistic previst per a aquest sol i Us,
obtindrem el valor de mercat del sol a valorar per a Us de local comercial:

Sostre comercial: 1.137,80 m2 x 0,50 (PB 50%) = 568,90 m2st

El valor del sdl, aplicant I'edificabilitat indicada, resultara de la férmula de I'art. 22 del RVLS:
VS = Edificabilitat neta x VRS = 568,90 x 77,23 = 43.936,15 €

El valor del sol total correspondra a la suma dels valors de cadascun dels usos:

VST =1.031.033,40 + 43.936,15 = 1.074.969,55 €

Calcul del valor de la cessié de I'aprofitament mig:

Aquest apartat de la valoracié té per objectiu la quantificacié del valor economic de la cessio de
I'aprofitament mig que correspon al desenvolupament i execucio de la unitat d’actuacié UA.VI-23,
resultant de la tramitacio de la Modificacié puntual.

La cessio de 'aprofitament mig es fa lliure de carregues, i per tant, als efectes exclusius d’aquest
apartat, no és necessari considerar les despeses i els costos d'urbanitzacié que ha de suportar el
sol.

D'acord amb la legislacié vigent, pel fet de tractar d'un sol urba no consolidat, la cessio
d’'aprofitament mig que correspon és el 10% de I'aprofitament previst inicialment en el PGOU, i el
15% de I'aprofitament calculat sobre la base del sostre de nova creacié resultant de la Modificacié
puntual.

Cal tenir doncs en compte Il'edificabilitat que tenia aquest mateix ambit abans del tramit de la
Moadificacié puntual:



Sol amb aprofitament previ a la MP: 2.403 m2

Sol edificable previ a la MP: 1.365 m2

Sostre residencial: 1.365 m2 x 1 planta (P1) = 1.365 m2st habitatge

Sostre comercial: 1.365 m2 x 1 planta (PB) = 1.365 m2st comercial

Aplicant els mateixos valors de repercussié calculats en aquest document:

VST =VSco + VShab = 1.365 x 77,23 + 1.365 x 323,63 = 105.418,95 + 441.754,95 = 547.173,90 €
Valor del sostre de nova creacio: 1.074.969,55 € - 547.173,90 € = 527.795,65 €

Valor del 10% del sostre abans de MP (sense despeses) 54.717,39 €
Valor del 15% del sostre de nova creacio (sense despeses) 79.169,35 €
Valor de I'aprofitament mig a cedir a I’Ajuntament de Vila-seca: 133.886,74 €
VALOR DE L’APROFITAMENT NET (abans de despeses): 941.082,81 €

Calcul de les despeses d’urbanitzacid i indemnitzacions aplicables:

El calcul del valor del sol net urbanitzat resulta de la diferéncia entre el valor de la finca obtingut
mitjancant el calcul residual de repercussio del sol i les despeses d'urbanitzacio i indemnitzacions
gue hagi de suportar aquest sol.

Pel que fa als costos d’urbanitzacié cal tenir en compte les obres necessaries per a I'adequacio de
433,60 m2 despais lliures. ElI cost per m2 de superficie d'aquestes actuacions pot variar
sensiblement en funcié de les caracteristiques de I'obra, qualitats dels materials, acabats i
mecanitzacid de peces, xarxes necessaries, dificultat de treball del subsol, etc. En calculs de
caracter urbanistic es consideren correctes valors de 50 €/m2 d’urbanitzacié de zones verdes.

Per al desenvolupament de la unitat d'actuacio caldra també tenir en compte el cost de I'enderroc de
les edificacions existents que han de desapareixer per poder donar condicions de solar a la finca
edificable resultant. En aquest cas es pretén, precisament, conservar part de les construccions
existents, per tal de preservar-les i adequar-les com a equipaments. Per tant el sostre total que cal
enderrocar és de 312 m2, respecte dels 1.266 m2 construits que figuren a la fitxa cadastral
disponible a la Seu Electronica del Cadastre, i en aquests casos es considera en valor raonable de
cost d’enderroc de 50 €/m2.

Cost urbanitzacié zones verdes: 433,60 m2 x 50 €/m2 = 21.680,00 €
Cost enderroc edificacions existents: 312 m2 x 50 €/m2 = 15.600,00 €

Cost de les obres d’urbanitzacié considerades: 37.280,00 €



Calcul del valor del sol net urbanitzat:

Amb les condicions indicades el valor net del sol edificable i urbanitzat és:

Valor net del sol: 1.074.969,55 €
Cost de les obres d'urbanitzacié i indemnitzacions: - 37.280,00 €
Valor de la cessio del 15% de I'aprofitament mig: - 133.886,74€
VALOR DEL SOL NET URBANITZAT 903.802,81 €
CONCLUSIO:

A la vista dels valors obtinguts es pot afirmar que el desenvolupament de la unitat d’actuacié UA.VI-
23, en els termes previstos en la Modificacié puntual del PGOU que es tramita en aquest ambit, és
viable des del punt de vista econdmic.
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