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1.1. INTRODUCCIO

Les reserves de sistemes d’equipaments publics de Sant Pol de Mar estan situades
de forma disseminada en el territori, en funcié del percentatge minim de cada sector,
amb excepcié dels equipaments previstos en el sector urbanitzable delimitat
“Equipaments Riera” SUP-12, on es preveu la concentracié de les reserves del pla en
continuitat amb les actuals escoles i instal-lacions esportives.

La fragmentacié dels equipaments produit per la reserva minima legal del
planejament deixa als municipis amb poques possibilitats de resoldre les necessitats
minimes basiques sobre dotacions. En canvi, si bé el pla no estableix cap sistema
concret d’actuacio per a I'obtencié dels sols qualificats de sistemes, I'article 35 del
TRLU 1/2010, de 3 d’agost, permet justificar que s’hagin d’obtenir per expropiacié
forcosa.

En el cas particular de de Sant Pol de Mar el mecanisme previst pel PGOU de 1978 -
ien la seva Revisié de 1992-, va ser el de vincular I'obtencié dels terrenys inclosos en
sectors integrament destinats a usos publics a I'excés de I'aprofitament mitja sectorial
d’altres sectors delimitats. Procediment que s’ha rebel-lat com a un mecanisme
absolutament ineficag per a I'obtencié d’aquests terrenys. Com ho acredita el fet que
quasi quaranta anys després d’aquell primer planejament els terrenys mantinguin la
mateixa condicio d’origen i no s’hagin pogut adscriure al desti public previst.

La solucié expropiatoria que podria entendre’s aplicable de forma supletoria presenta
efectes indeterminats i tampoc s’ha acreditat com a modus de gestié adequat per a
obtencié dels terrenys per als usos publics alhora necessaris per al municipi.
Circumstancies que, a tots els efectes, justifiquen la reconsideracié de I'ordenacio
territorial establint un sistema d’actuacié que ofereixi les garanties necessaries en
aquest sentit i que alhora ofereixin un model territorial ajustat a les necessitats
vigents de la poblacié de Sant Pol de Mar.

'h. ® b = - f - ¢
Refosa del PGO 92. Font POUM Document de I’aprovacio inicial.
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L’any 2005, 'Ajuntament de Sant Pol va donar inici als treballs de revisié del
planejament general vigent, amb la intenci6 de formular un nou Pla
d’ordenacié urbanistica municipal (POUM) . L’Avang fou aprovat en data de
28 de febrer de 2006 i sotmés a un periode d’informacié al public. En
posterioritat es va aturar la tramitacio del POUM, aixi com els treballs
d’elaboracio. El Ple de I'Ajuntament de 15 d’abril de 2013 va aprovar 'Avang
de POUM i l'informe de sostenibilitat ambiental (ISA) preliminar. Un cop
analitzats i valorats els suggeriments presentats, el ple de 7 de juliol de 2014
va aprovar inicialment el document de POUM.

En posterioritat, es varen presentar un seguit d’al-legacions i informes de les
administracions amb competéncies sectorials que ha suposat un analisi
d’algunes de les determinacions del pla. En el marc de la resposta dels
informes sectorials i de les necessitats a curt termini del POUM cal incloure
les determinacions sobre els equipaments publics en mateéeria de sistemes i,
especificament, dels de naturalesa docent.. La rad és que s’acredita un déficit
cada vegada més urgent de fer front a places d’ensenyament secundari
essent l'indret proposat colindant a la Riera de Vallalta un emplagament idoni
en aquest sentit, tal i com es justificara en la present Memoria.

El document per a I'aprovacié inicial del POUM fixa el manteniment de les
reserves de sistemes previstos pel planejament vigent en el nucli urba, i les
previsions de la reserva d’equipaments sobre I'eix de la riera desclassificant
els sols afectats per inundabilitat. ElI sol adscrit a usos d’equipaments
mantenen el régim urbanistic ja previst a la Revisié del PGOU de I'any 1992.
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Proposta aprovacio
inicial POUM.

Una de les finalitats que mou aquesta Administracid municipal a promoure la
present modificacié puntual del PGOU, que eventualment es podra tramitar de
forma, gairebé, simultania amb la redaccié del POUM, és la de dotar la



transformacié urbanistica d’'un procés de gestié que ofereixi una adequada
seguretat juridica al desenvolupament especific del sol inclos al sector que es
proposa, deixant aixi definitivament sense efecte les singularitats previstes pel
planejament vigent als efectes de llur obtencié. La qual haura de portar causa
de la cessio lliure i gratuita en el marc de la delimitacié6 d’'un sector de sol
urbanitzable delimitat, que tingui molt present les limitacions vinculades a la
llera publica de la Riera de Vallalta.

L’Ajuntament de Sant Pol segueix amb la voluntat de culminar el procés obert
en el marc de la redaccio i tramitacié del POUM, i es posa de manifest la
necessitat de disposar d’'un equipament public en funcionament el més aviat
possible, aixi com de reservar sol de tipologies plurifamiliars en arees de
centralitat. Aquests fets justifiquen la tramitacié del present document de
Modificacié puntual del PGOU, preferiblement a retrotraure la tramitacio a la
fase d’Avan¢g del POUM. Les propostes formulades, en qualsevol cas,
provenen de la reflexié global elaborat en el marc de redaccio del text refos
del POUM.

1.2. ANTECEDENTS URBANISTICS.

A efectes de consultes previstes en l'article 30 de la Llei 21/2013, de 9 de
desembre, d’avaluacié ambiental, dins la tramitacié de I'avaluacié estratégica
simplificada de plans, es va redactar un document d’avan¢g que incorpora un
seguit d’alternatives d’ordenaci6. En concret, la proposta d’avang planteja les
alternatives seguents:

Alternativa O.-

Correspon al manteniment de les
determinacions previstes pel
planejament vigent, per tant
mantenir la qualificacié dels espais
destinats a zones verdes i
equipaments del nucli urba, i
mantenir el sector delimitat destinat
a equipaments.

El manteniment de les qualificacions actuals en

5ol urba | per tant la possible implantacio

d’'un equipament en el sol destinat a sistemes del carrer Ignasi Iglesias suposaria una greu
afectacié topografica, a més de suposar la tala d’'una gran massa arboria, el manteniment de
la zona verda al carrer Onze de Setembre és secundaria en tant els sols del seu voltant
tenen aquesta qualificacié i no protegeixen cap element de rellevancia ni local ni territorial. El
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manteniment del regim de sol urbanitzable delimitat suposa sense aprofitament urbanistic té
un cami complex, en tant el desenvolupament passa bé per I'expropiacio bé per
admetre la implantacid d’'usos d’equipaments privats en tant no s’ha desenvolupat el
planejament en el periode de vigéncia del PGO92

Alternativa 1.-

Les alternatives 1, 2 i 3 preveuen
'intercanvi de qualificacions entre
els terrenys destinats a sistemes als
carrers Ignasi Iglesias i Onze de
Setembre. En canvi les alternatives
1,2, i 3 resolen de forma diferent el
desenvolupament dels soOls situats
sobre I'accés de la carretera.
L’alternativa 1 té per objecte reduir
I'ambit desenvolupable al sud de la
carretera, aquesta opcid suposa la
implantacié d’aprofitament en I'area
de creixement dels sOls publics i per
tant una pérdua de sols destinats a
usos publics. A més, els terrenys
destinats a equipaments s’haurien
de disposar en part en la zona
de FP amb les afectacions
sectorials que comporten.

Aquesta alternativa suposa una reduccié dels sols habils destinats a equipaments que
impossibiliten la possibilitat d'implantar un equipament adequat. Paisatgisticament els
aprofitaments privats se situen de forma aillada en el continu de sols publics situats al
marge sud de la carretera.

Alternativa 2.-

Correspon, a la desclassificacié dels
sol afectats pel Flux Preferent al sud
de la carretera i [l'assignacié d’un
menor aprofitament al nord de la
carretera, mitjangant el manteniment
de la tipologia unifamiliar del sector
vei.

i
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Aquesta proposta resol el problema de gestid dels sols, perd en canvi no garanteix una
facana ordenada de la poblacié i la garantia de desenvolupament sostenible d’un territori
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molt important. En efecte la fagana sud de la carretera té una discontinuitat urbana,
impedint la connexio i ordenacié dels sistemes publics i la fagana nord segueix amb una
tipologia edificatoria de baixa intensitat incompatible amb el creixement sostenible de les
poblacions.

Alternativa 3.-

Correspon, a la classificacio de
sistemes de tot el front sud i d’'un
ambit edificable a [I'ambit nord
mitjangant un model de ciutat jardi
plurifamiliar que  seguint  una
volumetria similar a la veina es resol
mitjangant blocs plurifamiliars, el
consum del territori €s minim amb una
intensitat urbana capac¢ de resoldre la
cessi6 de la totalitat dels sols
classificats de sector urbanitzable.
Aquesta proposta aconsegueix
garantir la continuitat de sistemes
publics entre els equipaments
implantats i els de nova creacio, un
estructura urbana que garanteix la
connectivitat amb altres arees de la
poblacio, i seguir amb un model urba
sostenible.

En relacié a la resta d’alternatives, aquesta és la que aporta la solucié definitiva de
'ordenacié del sol urbanitzable que garanteix la sostenibilitat del desenvolupament en base
als principis definits per la legislacio vigent i la implantacié dels equipaments municipals
necessaris pel desenvolupament de les necessitats de la poblacié en el futur.

En data de 7 de febrer de 2018, la Comissid territorial d’Urbanisme de
Barcelona va informar la present modificacié tramesa en virtut de la tramitacio
ambiental amb un seguit d’observacions exposades en la part valorativa de
I'informe, entre les quals cal destacar:

1.- Caldra tenir especial cura en el tractament del torrent que voreja el
sector que haura de ser arranjat en el desenvolupament del sector, | dels
espais inundables especialment en aquells afectats per les zones de flux
prefarent sobre els quals caldra informe de 'ACA.

2.- Caldra incorporar la cessi6 del 15% d’apu.

3.- Caldra incorporar la documentacié complerta de planejament derivat.

4.- Caldra que la memodria social determini la reserva d’habitatge
protegit.

5.- Caldra aportar la documentacio requerida a I'article 99 del TRLUC.

Aixi mateix, en data de 16 de gener de 2018, '’Agéncia Catalana de I'Aigua
informa el document d’avang¢ amb les observacions seguents:
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No s’identifiquen efectes significatius sobre el vector aigua que aconsellin, pel
que fa a les competéncies d’aquesta Agéncia, la redaccio d’un eventual estudi
ambiental estratégic. En qualsevol cas, les consideracions que es fan en
relacido al domini public hidraulic, la zona de policia de lleres, la zona de
servitud, I'abastament d’aigua, el sanejament, les afeccions ambientals, i la
inundabilitat es poden incloure a l'aprovacié inicial de la Modificacié que
posteriorment valorara I’Agéncia Catalana de I'Aigua.

Per tal de donar compliment a la Directiva Marc de I'Aigua, el planejament
haura d’anar adaptant-se a les disposicions que es derivin de I'aplicacié de la
Directiva Marc i, en particular, al Pla de gestio del districte de conca fluvial de
Catalunya pel periode 2016-2021, que es va publicar el 5 de gener de 2017
al DOGC, el Decret 1/2017 del 3 de gener.

El domini public hidraulic no computara a efectes de repartiment de carregues
i beneficis.

En data de 09 de febrer de 2018, I'OTAA informe amb un seguit
d’observacions recollides en la documentacid6 mediambiental d’aquesta
modificacio.

De la resposta dels informes es conclou que la millor opcié pel
desenvolupament de I'equipament escolar és el sector urbanitzable, deixant
les previsions de transformacié dels sistemes inclosos en sol urba al nou
POUM.

En base als estudis d'implantacié de lI'equipament, I'estudi d’inundabilitat,
'estudi de mobilitat i els informes sectorials, s’han reconsiderat alguns
aspectes sobre les alternatives. En concret:

a) L’alternativa proposada manté els sols qualificats de sistema
d’equipaments fora de la zona de flux preferent i sense proposat
modificacions topografiques en aquests sols, atés que [I'estudi
d’'inundabilitat elaborat demostra que possibles modificacions de la
topografia suposarien empitjorar les condicions dels soOls urbans
consolidats. D’altra banda, s’ha estudiat com es podria millorar la
proteccio dels marges de la riera. Aquest estudi, d’'un abast major
que l'objecte de la present modificacid, planteja un seguit
d’actuacions al llarg de la riera per convertir-la en un parc fluvial
sense riscos per als sols urbans consolidats de I'entorn.

b) En totes les alternatives s’estableix la possibilitat de bescanvi de
qualificacions en dos sols destinats a sistemes inclosos en sol urba
consolidat. L’'objecte d’aquesta proposta era deixar la possibilitat
d'implantacio dels soOls destinats a equipaments docents en un altre
indret que no sigui el situat sobre la carretera de Sant Cebria. Un cop
valorats els estudis esmentats es considera que els sols destinats a
equipaments sobre la carretera constitueixen I'inic ambit adient per
a la implantaci6 de I'equipament escolar, i per tant s’ha exclos de la
modificacio de PGO I'esmentat bescanvi.

Per tot I'exposat, el present document incorpora les conclusions dels estudis
elaborats per a garantir una correcta implantacio dels sistemes.

MODIFICACIO PUNTUAL DE PGO PER A LA DELIMITACIO DE RESERVES D’EQUIPAMENT



1.3. AMBIT. ANALISI DEL TERRITORI

1.3.1. Ambit de la Modificacio.

L’ambit objecte de la present proposta de Modificaci6 de PGO abasta una
superficie de 64.892m2, dels quals 50.774m2 corresponen als sols situats al
sud de la carretera i 14.118m2 al nord d’aquesta via. L’ambit de forma
irregular esta delimitat per la riera de Sant Pol al sud, el rial de Valmanya a
llevant, I'alineacié de les consolidacions de sol urba en front de la carreterai la
mateixa via de comunicacié al nord i el vial d’accés a 'EDAR a ponent.

La delimitaciéo de 'ambit de desenvolupament resta definit per elements molt
representatius de I'orografia del territori amb excepcié del limit nord que ve
condicionat per la situaci6 de preexisténcies i la consolidacio del teixit
residencial situat a llevant.

Territorialment, 'ambit de modificacié abasta els terrenys situats sobre I'accés
sud-oest al municipi amb una gran facilitat per a la implantacié de sistemes,
en tant, se situa confrontant a la carretera BV5128 en el tram de connexi6
entre l'autopista C32 i el nucli urba de Sant Pol de Mar.

D’altra banda el sector possibilita I'arranjament del rial de Vallmaya com a eix
verd de connexié dels sOlIs lliures situats al nord del nucli urba i la millora de
les condicions de proteccié i dels espais lliures a I'entorn de la riera de Sant
Pol com eix verd central en I'ordenacio de la poblacio.

L’ambit de la modificacié es localitza als vessants immediats que drenen a la
riera de Sant Pol, sén terrenys eminentment planers, excepte alguns punts
concrets formats per petits talussos situats vora la carretera de St. Cebria i al
voltant del rial de Can Valmanya que transcorre per la banda est i que limita
amb l'actual centre educatiu. En aquest casos la pendent perd té un
percentatge entre el 20 i el 25% en les parts més proximes a la riera que
tenen condicié de sistema.

L’orografia al voltant de la carretera de Sant Cebria és forga planera tant en
sentit longitudinal com transversal, amb excepcié del marge est al limit amb
les darrers edificacions incloses en sol urba on es produeix un salt topografic
d’'uns 3 0 4m d’algada. Aquest salt es produeix a conseqiéncia d’'un model
urba extensiu caracteritzat per parcel-les de petites dimensions sobre un petit
turo.

" 2 / o {
Vistes des de la Carretera
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Topograficament el sector és planer i té una altimetria entre els 9 i 15 m
d’altitud per 'ambit de la riera i entre 18 i 22 m d’altitud per 'ambit nord.

L’orientacié dels terrenys per aquest sector es forga variada si bé 'orientacio
sud, i entre est i oest, és la dominant. Aquest aspecte ve determinat pel fet
que I'ambit de la modificacié puntual se situa a peu dels vessants que drenen
cap a la riera de Sant Pol aixi com també, dins la seva area d’influéncia
directa, formada per plans al-luvials.

A I'entorn immediat cal destacar el mur de pedra que delimita la finca rustega
situada a ponent fora de I'ambit de modificacié. La qualitat de tancament i
'odre que genera a la totalitat de la vessant nord de la carretera haura de
servir de base per a possibles tancaments de les arees edificables.

1.3.2 Analisi de Consolidacié del Teixit Urba.

L’estructura urbana de Sant Pol de Mar es caracteritza per un nucli historic molt
compacte, amb una estructura basada en carrer estrets de dificil accessibilitat
que s’ordenen a partir de la NIl que es configura com a I'Unic eix viari
estructurant de la poblacio. Els creixements de baixa densitat situat fora del
nucli es desenvolupen sobre els camins i carreteres que connecten la NIl amb
els municipis de I'entorn. En concret, cal destacar les implantacions de baixa
densitat al Serrat o els creixements d’edificacions d’habitatges aparionats al
llarg de la carretera de Sant Cebria.
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Les connexions viaries dins del nucli urba sén complexes cosa que suposa la
necessitat d'implantar els elements estructurants del territori ( escoles, gran
equipaments, etc.) en els eixos centrals de l'accés a fi de qué les vies de
connexié territorial puguin ajudar a garantir la funcionalitat estructurant de la
poblacio. En aquest sentit la NIl té un paper fonamental per a la distribucié del
transit.

D’altra banda, cal tenir en compte que el model de creixement de la poblacio es
basa en una estructura viaria local molt important que si bé és extensa no
genera cap mena d’estructura urbana. De fet el vial esta conceptualitzat com a
facana per a habitatges unifamiliars cosa que suposa un factor més de
I'aprofitament pels operadors immobiliaris. En canvi en el territori existeixen
elements rellevants coincidents amb camins que son capagos de millorar-se i
d’enfortir-se com a elements estructuradors del territori més enlla del regim de
sol i que hagin de suportar transit urba o edificacions.

En la imatge aéria seguent de l'entorn de I'ambit de modificacio destaca
I'existéncia d’un seguit de camins que estructuren els espasi lliures i connecten
amb altres vies de comunicacio i en contraposicid I’ extensa estructura viaria
local que dbéna suport a I'edificacid unifamiliar sense cap mena d’estructura
urbana. Els vials funcionen com grans cul de sac sobre els eixos viaris d’accés
a la poblacié.
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1.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

En virtut de I'article 99.1 “Modificacié de les figures de planejament urbanistic
general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de 'is
residencial o de la intensitat o la transformacio dels usos” del Text refés de la
Llei d’'Urbanisme de Catalunya, les modificacions d’instruments de planejament
que suposin aquest increment de I'aprofitament urbanistic han d’incorporar els
certificats del Registre de Propietat de titularitat i carregues dels darrers cinc
anys.

L’annex 1 d’aquesta memoria incorpora els “CERTIFICATS REGISTRALS DE
TITULARITAT | CARREGUES ULTIMS 5 ANYS” d’acord amb I'esmentat
article 99. En concret, l'article estableix que les modificacions d’instruments de
planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de la
densitat de I'is residencial o de la intensitat de I'Us industrial, o la transformacio
dels usos anteriorment establerts, han d’incloure en la documentacié la identitat
de totes les persones propietaries o titulars d’altres drets reals sobre les finques
afectades, ja siguin publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici
del procediment de modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys. Aquesta especificacioé es porta a terme mitjangant la incorporacio a la
memoria d'una relacié d'aquestes persones i de les corresponents certificacions
expedides pel Registre de la Propietat i, si s'escau, pel Registre Mercantil. En el
cas de manca d'identificacio de la persona propietaria en el Registre de la
Propietat s'han de fer constar les dades del cadastre. També s'ha de fer
constar a la memoria I'existéncia, si s'escau, d'un adjudicatari o adjudicataria de
la concessid de la gestidé urbanistica i la seva identitat.
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En qualsevol cas, les propietats incloses en aquest ambit son les seguents:

N° Finca Referéncia cadastral Superficie Propietat
1 08235A002001150000SR 14.874m? | Josep Carreras Roma
Josep Puigvert Roca
Rosa Rocosa Rovira
Josep Puigvert Soler
2 7659102DG6075N0001PO 46.318m? | Josep Carreras Roma
Josep Puigvert Roca
Rosa Rocosa Rovira
Josep Puigvert Soler
Javier Puigvert Soler
3 1.019m? | Ajuntament de Sant Pol de Mar
4 220m? | Ajuntament de Sant Pol de Mar
Total 62.431m?
Total 64.892m?
ambit
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1.5 INICIATIVA | FORMULACIO. INTERES PUBLIC DE LA MODIFICACIO

Aquesta modificacié pretén el desenvolupament urbanistic d'un ambit de
desenvolupament residencial que garanteixi la cessié de sols destinats a espais
lliures i equipaments per al municipi i possibilitar el desenvolupament de petites
arees destinades a habitatge protegit en el municipi.

L'assignacio de l'aprofitament al sector ha de permetre el seu desenvolupament
i 'obtencio gratuita dels sols destinats a sistemes, la urbanitzacié de part d’un
vial estructurant de la xarxa de camins i garantir una ordenacié volumetrica
adequada en el territori on s'implanta.

La proposta de modificacié possibilita la convergéncia dels interessos publics i
privats en I'ambit objecte de modificacié a fi de garantir el desenvolupament del
sector, ampliar la reserva de sistemes publics i la millora dels elements
hidraulics que creuen I'ambit.

L'interés public de la proposta es centre, entre d'altres en la implantacié del
nou equipament educatiu en una area d’alta centralitat urbana, amb facil
accessibilitat, proxim amb la resta d’equipaments del municipi i la millora dels
espais lliures de I'entorn configurant 'accés de la poblacié des de la carretera
de Sant Cebria com un parc equipat al voltant de la riera de Sant Pol.
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Aquestes finalitats posen de manifest una important carrega de sol adscrits al
domini municipal implicada en la iniciativa i que molt especificament permetra
la cessio lliure i gratuita d’'una porcié de sol de 23.938 m? per al seu desti a
clau 9 (equipament public) i de 20.349 m? per al seu desti a clau 7 (zona verda
- parc). L’obtencié d’aquest sol de sistemes en tot el front de la Riera de Vallalta
i de la Ctra. BV-5128 -des de la rotonda existent just per sobre del Club de
Tenis La Riera- sera determinant perqué conflueixin en aquell marge de la
Riera i sense solucié de continuitat usos equipamentals publics com soén, d’est
a oest: el camp de futbol municipal; I'escola infantil i primaria «Sant Pauy; i, ara,
uns nous terrenys que s’adscriuran també a usos docents segons el dira a
continuacid, amb la zona verda de frontisa entre aquest Us i els anteriors.

Els espais publics que s’obtindran amb el desenvolupament del sector de sol
urbanitzable que es delimita a través de la MPPGOU permetran connectar
aquests usos publics ja existents amb una zona verda i, a través d’aquesta,
amb els terrenys que es classifiquen com a clau 9. Sols que tindran naturalesa
equipamental i que seran destinats a la futura construccié d’'un edifici d’us
docent. Us escolar vinculat amb tota probabilitat a les necessitats acreditades
de disposar d’'un institut d’educacié secundaria que de conformitat amb els
treballs i estudis previs elaborats hauria de donar cobertura a les necessitats
acreditades en el conjunt immediat dels municipis d’aquesta zona de l'Alt
Maresme.

D’aquesta forma, la modificacié en el regim urbanistic del sol vigent de no
urbanitzable i en part urbanitzable (sector SUP-12 destinat integrament a usos
equipamentals) a sol urbanitzable delimitat es justifica per la possibilitat de
dotar al municipi d’aquests terrenys d’us public. Molt singularment per permetre
la consolidacié d’'un Us escolar que permetra resoldre un déficit rellevant i,
alhora, concentrar en aquest punt usos docents i esportius amb uns aventatges
clars com son:

Generar una especial sinérgia dotacional docent al confluir en el mateix punt
del municipi I'escola i lI'institut.

Concentrar la mobilitat generada en aquest punt de facil connectivitat amb
I'’Autopista C-32 i amb la Ctra. Nacional-ll, descongestionant el nucli urba de
Sant Pol de Mar i permetent les millors opcions per a la implantacié dels usos
complementaris associats (zones d’aturada d’autocars; recollida d’alumnes;
interrelacio entre nivells educacionals diferents en edificis colindants; etc...).

Aconseguir una cadéncia d’usos publics concentrada i complementaria entre si:
equipaments escolars; esportius i espais lliures que permetran la connexio
entre els mateixos.

Aquest conjunt de motius inclosos en la proposta de MPPGOU raonen i
justifiquen la necessitat de la iniciativa de planejament aixi com llur oportunitat i
conveniéncia en relacido als interessos publics conforme al que requereix
I'article 97.1 del TRLU 1/2010, de 3 d’agost.
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Tal i com estableix aquest precepte aquesta finalitat resulta concurrent
amb els interessos privats concretats en aquest cas en la zonificacié dins del
sector d’'una porci6 de sol de 11.437m? destinada habitatge.

1.6. PLANEJAMENT VIGENT i ANTECEDENTS URBANISTICS

1.6.1 Planejament Vigent

El Planejament vigent el constitueix la Revisio del Pla General d’Ordenacié de
Sant Pol de Mar, aprovada I'any 1992.

Revisié del PGO de Sant Pol de Mar, aprovada I'any 92

La Revisié del Pla General d’'Ordenacié de Sant Pol de Mar, definitivament
aprovada per resolucié de la Comissié d’'Urbanisme de Barcelona de 12 de
febrer de 1992, estableix per als ambits objecte de la present modificacio, el
seguent:

- La delimitacié del sector PP12 Riera. Qualificat com a equipaments.
- El régim de sol no urbanitzable pels sols situats al nord de la carretera, amb
la qualificacié urbanistica de sol rustic (clau 22).

|||| i
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El sector PP12 es destina totalment a equipaments, a tal efecte l'article 93 de
les NNUU de la Revisio estableixen que en sol urbanitzable, en els sectors
destinats en la seva totalitat a equipaments, regiran les seguents regles:

Tipus d’ordenacio edificacidé segons volumetria especifica.

Algada maxima: 12m. Que es podra ultrapassar fins un maxim de 18m
Ocupacio maxima: 60%.

index d’edificabilitat net:  0,80m2/m2

Forma i distribucio sistematitzacio dels espais de l'interior

Pel que fa als sols classificats de sol no urbanitzable, el planejament vigent els
qualifica com a sol rustic (clau 22), desenvolupat a l'article 128 i seglents dins
capitol IV Sol no Urbanitzable.

D’altra banda, cal tenir en compte les determinacions sobre la zona de flux
Preferent derivades de la normativa sectorial i que son d’aplicacié a la present
modificacid. En concret, I'article 89 Definicié i contingut dins de la secci6
cinquena Espais de proteccio de lleres publiques estableix:

1.-Comprén el conjunt composat per rius, canals, rieres, torrents, fonts
naturals i altres lleres publiques, aixi com els seus entorns més immediats, els
quals , en rao de la seva proximitat, han de ser preservats de I'edificacid.
2.-Totes les actuacions urbanistiques que confronten amb lleres publiques,
hauran de respectar una proteccio lineal de 20m d’amplada acotada des de la
linia de maxima avinguda normal al llarg de I'any que s’haura de destinar a
espai lliure public. Aquest ambit de proteccid6 podra computar-se en la
superficie de I'area de verd public obligatori del PP o PE que es redacti per a
I'expressada actuacio.

A I'ambit del sector PP12 al situar-se sobre |la Riera de Vallalta és d’aplicacié
la determinacié del Flux Preferent que s’aporta com a planol d’informacié del
present document. L’ambit de Flux Preferent representa una afectacié de sol
meés gran dels 20m assenyalats pel planejament general.
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1.6.2 Quadres Resum. Planejament Vigent.

Les determinacions del planejament vigent sén les seguents:

. . Sol No Urbanitzable Sol Urbanitzable Delimitat
Planejament Vigent Total
SNU SUD
Sistemes 0m’ 0,0% 50.774 m?| 100,0%| 50.774 m”>| 78,2%
Equipament (Clau 9) 0m’ 0,0% 43.400 m’| 85,5%| 43.400 m’| 66,9%
Xarxa viaria basica (Clau 3) 0m? 0,0% 7374 m?| 14,5%| 7374 m?| 11,4%
Zones 14.118 m’> | 100,0% om’| 00% 14118 m’| 21,8%
Rustic (Clau 22) 14.118 m* | 100,0% om’| 00%| 14118 m*| 21,8%
Total 14.118 m> | 100,0% 50.774 m’| 100,0%| 64.892 m* | 100,0%

1.7 OBJECTIUS

Els objectius generals de la present Modificacié puntual de PGO soén:

- Reordenar el sol situat a Ponent del nucli urba de Sant Pol de Mar
confrontant amb la Riera de Vallalta, garantint I'adscripcio per a usos
publics de la porcid de sol ubicat en un emplagcament central al municipi
confrontant amb la Riera de Vallalta, i procurant garantir les condicions de
seguretat juridica que facilitin llur transformacio.

- Classificar, correlativament, com a sol urbanitzable delimitat una porcié
de 5,99 Ha. confrontant amb la Riera de Vallalta que permeti la cessio
obligatoria i gratuita d’aquells terrenys a qualificar com a sistemes
d’espais lliures i equipaments amb la finalitat de garantir una continuitat
urbana al conjunt de terrenys adscrits a usos publics en aquell indret del
municipi i que es destinen a equipaments docents (escola de primaria);
esportiu (camp d’esports); o técnics (EDAR).

- Establir les condicions de desenvolupament dels nous sols edificables
del sector que es delimita, en coherencia amb el model urba consolidat
col-lindant del nucli urba.

- Establir criteris d'implantacié que asseguri la integracio amb el medi i la
protecciod de les persones i els béns.

- Generar un sol destinat a parc equipat a fi i efecte d’assegurar el
desenvolupament de les necessitats de sistema d’equipaments per a les
futures generacions.
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1.8 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

En desenvolupament dels objectius generals i particulars esmentats
anteriorment, la proposta de modificacid planteja en linies generals la
transformacié urbanistica del sector existent amb usos residencials i
d'equipament public per a la implantacié d’'un centre escolar que garanteixi el
desenvolupament de les necessitats del municipi, amb les linies d'actuacio
seguents:

1.8.1 Estructura Territorial. Estratégia de Transformacio.

De l'analisi de I'estructura urbana de Sant Pol de Mar es desprén la necessitat
d’'un desenvolupament capag¢ d’implantar les grans reserves de sistemes en
arees de més facil accessibilitat i cercar models de creixement que mantenint el
model urba residencial eviti la generacié d’una teixit extensiu sense cap mena
d’estructura.

El creixement previst completa el teixit urba residencial al llarg de la carretera
de Sant Cebria, de manera que es resolgui amb un model plurifamiliar ordenat
la facana a la carretera. La fagcana actual bé marcada per murs d’'uns 3m
d’habitatges unifamiliars aillats.

La proposta residencial completa el teixit existent atorgant-li una fagana al
sistema d’espais oberts i alhora assegurant la continuitat dels camins i es pais
lliures al voltant del rials. A tal efecte el tractament dels espais lliures i destinats
a vialitat han d’estar integrats al maxim de lo possible a fi d’atorgar a I'espai
viari el maxim d’integracié paisatgistica en relaci6 a la resta del vial que
discérrer en sol rustec.

Justificacié de l'observanga de l'objectiu de desenvolupament urbanistic
sostenible:

D’acord amb els articles 3 i 9 del TRLUC, la present modificacid preveu la
classificacio de sol urbanitzable delimitat, preveient un planejament sostenible,
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ordenant les noves edificacions de manera compacta, mantenint la identitat del
municipi i tenint en compte el teixit urba que les envolta, aixi com, amb la
creacio de nous espais lliures i equipaments, per tal d’afavorir la cohesié social
i resoldre els déficits del municipi.

1.8.2 Sector.

La modificacié preveu la classificacido d’'un sector de sol urbanitzable delimitat
que es desenvolupara mitjangant planejament derivat. No obstant i aixo, el
present document estableix, a més, de la fitxa normativa un seguit de
determinacions a fi i efecte de garantir criteris d’integracid en el paisatge i
condicions urbanistiques sobre els sistemes d’equipaments que permetin el
desenvolupament dels projectes sobre dotacions previstes pel municipi..

La fitxa del sector és la seguent:

Sector PP12 Urbanitzable Delimitat d’us residencial.
A. Condicions d’Ordenacio:

Superficie Sector 59.907m?s0l.

Superficie sol privat A determinar pel Pla Parcial.
Zona verda i equipaments 60%

Zona verda 30%

La reserva de zona verda abastara tant els sol destinats a parc
corresponents amb un minim del 10% del sector com els sols de
proteccid a I'entorn de la riera que completaran el parc fluvial de caracter
territorial.

La reserva viaria i hidrologica s’establira en base als criteris definits en
aquest document. El pla parcial fixara aquells vials i aparcaments
necessaris per a I'ordenacio.

B Edificabilitat maxima 9.204m2st
Habitatge protegit 30%
20% hp régim general
10% Hp concertat.

Cessi6 d'aprofitament urbanistic 15%.

N° d’habitatges: 1hab/100m2 st regim lliure
1hab/90m2st régim protegit.

C Us general dominant: Habitatge plurifamiliar. Els usos complementaris i
compatibles corresponen als admesos en la zona 14 regulada en les
NNUU del PGO.

D Gestio.- El sistema d’actuacié és el de reparcel-lacié per cooperacié a fi
de garantir la cessio i inscripcié de la important reserva de sistemes que
conté l'ambit. El desenvolupament del planejament derivat, i la
corresponent gestié s’executara en el primer sexenni des de I'entrada en
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vigor de la present Modificacié del PGOU. El Pla Parcial establira la
gestid concreta, pla d’etapes i la divisio poligonal, si s’escau.

Condicions d’ordenacié.- El sistema d’ordenacié sera el de volumetria
especifica. El Pla Parcial regulara les condicions d’edificacié de manera
que es minimitzi l'impacte sobre el paisatge i I'encaix amb les
edificacions de I'entorn, Tenint especial cura en els sols limitrof amb el
sol no urbanitzable. El Pla Parcial vetllara pel tractament dels talussos
que es pugui generar per a la implantacio de les plataformes d’edificacio
i pel tracat de la vialitat que es realitzaran amb sistemes constructius
que assegurin I'establilitat dels terrenys i la seva integracié paisatgistica,
en aquest sentit es recomana utilitzar técniques de bioenginyeria en la
seva restauracio.

Les determinacions normatives sobre els equipaments delimitats
corresponen als parametres generals del PGO sobre aquesta zona:

Tipus d’ordenacio edificacié segons volumetria especifica.

Algada maxima: 12m. Que es podra ultrapassar fins un
maxim de 18m

Ocupacio maxima: 60%.

index d’edificabilitat net: | 0,80m2/m2

Forma i distribucio sistematitzacio dels espais de l'interior

Condicions d’urbanitzaci6.- El projecte d’urbanitzacié incloura el
tractament d’espais lliures dels sols on transcorre el rial de Vallmanya
integrant-lo en I'estructura d’espais lliures de I'entorn. ElI PU podra definir
fases d’execucio de la urbanitzacio ajustant-se a les determinacions de
I'article 169.2 RUL.

Els projectes d’urbanitzaci6 o nova edificaci6 a redactar en
desenvolupament del pla hauran de fomentar el reciclatge i la
reutilitzacido dels residus urbans i facilitar la disponibilitat d’instal-lacions
adequades pel seu tractament i/o diposit. En aquest sentit, es reservaran
espais suficients per a la col-locacioé de contenidors o altres equipaments
necessaris per optimitzar les operacions de recollida i transport de
residus, de conformitat amb l'article 49 del DL 11/2009 de 21 de juliol de
2009, pel que s’aprova el TR de la Llei de Residus.

Qualsevol actuacié que es desenvolupi en un emplagament relacionat
amb activitats potencialment contaminants del sol, cal que s’ajusti al
compliment del Reial Decret 912005 de 14 de gener pel que s’estableix
la relacio d’activitats potencialment contaminants del sdl i els criteris per
a la declaracié de sols contaminats.

MODIFICACIO PUNTUAL DE PGO PER A LA DELIMITACIO DE RESERVES D’EQUIPAMENT

19



Les obres que s’executin en desenvolupament del pla hauran de complir
les determinacions sobre estalvi d’aigua de I'Ordenancga de la Diputacio
de Barcelona.

El Pla Parcial i corresponents PU estudiaran les xarxes d’aigua potable i
sanejament d’acord amb els criteris generals de 'ACA.

En caracter orientatiu es preveu I'ordenaci6 seguent:

PP12 )

7
a2_pP12) [«

@: ~

H i Ambit PP12
wl

LTI

1.8.3 Sistema Viari.

L’estructura viaria prevista ha de permetre la continuitat dels camins rustics
existents i que estructuren la xarxa de camins del sistema d’espais oberts. El
Pla Parcial i conseglent projecte d'urbanitzacidé hauran de preveure un
tractament conjunt dels espais lliures i proteccio hidraulica a fi d’aconseguir un
tractament conjunt d’aquests espais. La resta de sistemes del sector es
destinen a espais lliures i equipaments.
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1.8.4 Sistema d’espais lliures i equipaments.

A fi d’articular els espais lliures i la previsid d’un gran equipament destinat a
usos docents es preveu l'establiment de dues qualificacions, una normativa on
es preveu la reserva minima per a la implantacié de I'equipament i una altra de
caracter orientatiu, és a dir, a concretar en el corresponent Pla Parcial
urbanistic destinada a parc equipat. El parc equipat que es definira en base als
estudis de proteccio davingudes i el propi estudi de les plataformes
topografiques es tractara de manera integrada considerant la resta
d’equipaments de I'entorn.

El Projecte d’Urbanitzacié a redactar incloura com a costos a desenvolupar el
tractament del sistema hidric situat al nord de la carretera. Pel que fa al situat al
sud es tractara de forma global amb el parc fluvial a I'entorn de la riera.

L'equipament public es desenvolupara mitjangant el sistema d'ordenacié de
volumetria especifica. El sostre assignat correspon a una edificabilitat neta
maxima de 0,8m2st/m2s0l correspondra a les necessitats funcionals de I'is a
implantar i les determinacions del PGO de Sant Pol No obstant i aixo el PPU a
tramitar podra modificar aquest parametre en funci6 de les necessitats
funcionals esmentades.
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1.8.5 Quadres.

Planejament Vigent:

) . Sol No Urbanitzable Sol Urbanitzable Delimitat
Planejament Vigent . T Total
Sistemes om’ 0,0% 50.774 m’| 100,0%| 50.774 m’ | 78,2%
Zones verdes (Clau 7) om’ 0,0% om’| 00% om’ 0,0%
Equipament (Clau 9) om’ 0,0% 43.400 m?| 85,5%| 43.400 m®| 66,9%
Xarxa viaria basica (Clau 3) 0m’ 0,0% 7374 m?| 145%| 7374 m*| 114%
Xarxa viaria (Clau 10) om’ 0,0% om’| 00% om’ 0,0%
Zones 14.118 m* | 100,0% om’| 00% 14118 m°| 21,8%
Ciutat jardi Semiintensiva
atjard (Clau 15.1b) om> | 00% om? 00% om?| 0,0%
plurifamiliar
Rustic (Clau 22) 14.118 m> | 100,0% om’| 00% 14118m°| 21,8%
Total 14.118 m* | 100,0% 50.774 m*| 100,0%| 64.892 m® | 100,0%
Proposta de Modificacio:
MPGO Sol Sostre
Sistemes 46.128 77,0%
Parcs i jardins urbans (Clau 7) 17.972 m’ 30,0%
Equipaments i dotacions (Clau 9)
Zones verdes i equipaments 35.944 m° 60,0%
Zones 9.204,00 m’st
- Hab. lliure 6.442,80 m’st
Sol privat 3
Hab. protegit 2.761,20 m’st
Total 59.907 m* | 100,0% 9.204,00 m’st
Comparativa:
. Sol No Urbanitzable Carretera Sol Urbanitzable Delimitat
Compartiva SNU SUD Total
Sistemes 4.769 m’ 216 m’ 46.128 m” 51.113 m’
Zones verdes (Clau 7) 0m? 17.972 m* 17.972 m’
Equipament i dotacions (Clau 9) om’ A determinar PP
Xarxa viaria (Clau 3/10) 0m’ 216 m’|A determinar PP 216 m’
Xarxa viaria (Clau 10) 0m? A determinar PP
Hidrografic. Proteccié rieres (Clau 4) 4769 m’ A determinar PP 4.769 m’
Zones 0m’ A determinar PP
Zona PP12 0 m? A determinar PP
Rustic (Clau 22) om’
Total 4.769 m’ 216 m’ 59.907 m’ 64.892 m’
Total Planejament vigent 14.118 m’ 50.774 m’ 64.892 m’
Diferéncia -9.349 m’ 9.133 m’ 0om’
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1.8.6 Ambit Sector.

La present modificacié de pla preveu la delimitacié d’'un sector urbanitzable
delimitat que es desenvolupara mitjangant un Pla Parcial Urbanistica d’iniciativa
publica a fi de garantir I'obtencio dels sols destinats a sistemes.

Malgrat que la legislacié urbanistica vigent prioritza la modalitat per
compensacio basica del sistema d’actuacio per reparcel-lacio, la gran dimensié
dels sistemes previstos i I'oportunitat de cessié a curt termini, aconsella la
redaccio dels documents de planejament i gestio a carrec de I'administracio
actuant. A tal efecte, el Poligon d'Actuacié Urbanistica pel desenvolupament
del sector s’executara pel sistema d’actuacio de reparcel-laci® modalitat
cooperacié. El poligon exclou els sOIs classificats de sol no urbanitzable,
malgrat que s’ordenen i urbanitzen com a sistema d'espais lliures a fi de
garantir la continuitat de I'estructura d’espais oberts de I'entorn del sector.

1.8.7 Suspensio de llicencies.

D’acord amb l'article 71 del TRLUC, es suspén I'atorgament de llicencies per el
termini que s’estableix l'article 72 del TRLUC per a tot 'ambit amb excepcid
d’aquelles propies dels usos agraris o vinculats al sol no urbanitzable.

1.9 JUSTIFICACIO JURIDICA

L’objectiu primer del present document és l'establiment d’'un nou sector
residencial que sigui capag¢ d’ordenar el front del nucli urba i permetre la cessio
d’'un gran reserva de sol destinada a sistemes publics.

Per tant, cal posar damunt la taula el paper estructurador que pot atorgar a la
poblacié aquesta transformacié urbanistica tant per la implantacid d’usos
d’habitatge en base a les necessaris justificades en la memoria social com la
possibilitat que amb les reserves de sistemes es garanteixi la implantacié del
nou centre docent de Sant Pol de Mar.

Consequientment, la Modificacié de planejament en tramitacié s’origina des
d’'una ordenacié global d’una plart de la poblacié i dins de la potestat
administrativa de formulacié del planejament i en la que es reconeix a
I’Administracio el “ius variandi”, a fi d’adaptar el planejament a una realitat en
moviment i canviant atenent a les exigencies de linterés public, potestat
aquesta no susceptible de transaccié i que delimita el contingut del dret de
propietat privada d’acord amb la seva funcio social, tal i com estableix I'article 5
de la Llei d’'Urbanisme i l'article 3 del Text Refoés de la Llei del Sol en
reconeixement de la funcié social del dret de la propietat establerta per I'article
33.2 de la Constitucio.

La Modificacié s’emparada en la potestat de planejament que té atribuida

I’Ajuntament, té per objecte el disseny d’'un model de ciutat adaptat a les noves
necessitats i reptes de futur i a I'interés general que, en el cas de la Modificacio
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proposada, no s’entén sense tenir en compte el model de ciutat consolidada i
en la necessitat de garantir arees per a la implantacié de nous equipaments.

La present Modificacio pretén la creacié de nous espais civics per a la ciutat i la
transformacié de sols no utilitzats per a passar a crear nou ambit de sol destinat
a equipaments i un nou teixit residencial, el que, com déiem, és competencia
d’aquest Ajuntament dins la potestat de planejament que té atribuida i en la que
se li reconeix el “ius variandi’ per tal de poder realitzar les transformacions
necessaries que donin resposta a les noves realitats, servint aixi a l'interés
public. En aquest sentit, es pronuncia el Tribunal Suprem de manera reiterada
ja en Senténcia de data 18 de marg de 1992 estableix:

“SEGUNDO.- El plan, elemento fundamental de nuestro ordenamiento urbanistico, dibuja el
modelo territorial que se entiende, dentro de lo hacedero, mas adecuado para el desarrollo de
la personalidad y la convivencia. Corresponde a la Administracion, con una intensa
participacion ciudadana para asegurar su legitimacion democratica, el trazado de dicho modelo
atendiendo a las exigencias del interés publico: la ciudad es de todos y por tanto es el interés
de la comunidad y no el de unos pocos, los propietarios de suelo, el que ha de determinar su
configuracion.

Y es claro que la potestad administrativa de planeamiento se extiende a la reforma de éste: la
naturaleza normativa de los planes, por un lado, y la necesidad de adaptarlos a las exigencias
cambiantes del interés publico, por otro, justifican plenamente el ius variandi que en este
ambito se reconoce a la Administracion -arts. 45 y siguientes del Texto Refundido de la Ley del
Suelo (RCL 1976\ 1192 y ApNDL 13889)-.

Existe en este sentido una frondosa jurisprudencia -SS. 12-5-1987 (RJ 1987\ 5255), 7-11-1988
(RJ 1988\ 8783), 17-6-1989 (RJ 1989\ 4732), 4-5-1990 (RJ 1990\ 3799), 11-2-1991 (RJ 1991\
784), 20-1-1992 (RJ 1992\ 715) etc.-, que destaca que frente a la actuacion del ius variandi, los
derechos de los propietarios no son un obstaculo impediente (...).”

Aixi, i com diu aquesta Senténcia, a 'empara de la potestat de planejament que
eés competencia de I'Administracio per a donar resposta a les exigéncies
canviants de l'interés public i que justifiquen el “ius variandi” que es reconeix a
'’Administraci6 en aquest ambit, és com s’ha d’entendre la Modificacio
proposada, establint la delimitacié d'un sector a desenvolupar mitjangant el un
Pla Parcial Urbanistic. Motivar perqué és d'iniciativa publica.

El document de planejament derivat es tramitara conjuntament amb aquest
document de modificacié, el pla derivat establira el desenvolupament del
planejament mitjangant la delimitacié d'un Poligon d'Actuacié Urbanistica
(PAU), pel sistema de reparcel-lacio modalitat cooperacio.

Des de la perspectiva de I'interes public, la Modificacié de planejament general
persegueix un petit creixement urba que completa el teixit consolidat i la
implantaci6 de sistemes d'espais lliures i equipaments al servei de les
necessitats de la poblacio.

La proposta de Modificacio justifica I'edificabilitat en base tres aspectes basics:

1) Ordenacié urbana de la ciutat a partir de generar una nova ordenada al
nucli urba sobre I'eix de la carretera de Sant Cebria.

2) Increment de sistemes.- La proposta de Modificacié possibilita
'increment de sistemes publics destinats a espais lliures i equipaments a

MODIFICACIO PUNTUAL DE PGO PER A LA DELIMITACIO DE RESERVES D’EQUIPAMENT

24



fi i efecte de poder implantar un centre docent que completi les
dotacions existents a I'entorn..

La reserva de zona verda i equipaments és del 70% del sector en
concret del 30% de zona verda i del 40% d’equipaments. Aquesta
reserva és molt superior a les previsions de l'article 65.3 del TRLUC
sobre sectors de SUD residencials, que estableixen que la reserva de
sistema d’espais lliures ha de ser com a minim del 10% i d’equipaments
del 5%.

La previsid de la modificacido és d’'uns 44.735m2m2 de zona verda i
equipament, amb una reserva minima de zona verda de 17.150m2
valors molt superiors als minims legals.

1.9.1 Justificacio de la iniciativa, oportunitat i conveniéncia

La iniciativa i formulacio de la present Modificacié és publica d’acord a l'article
14 del TRLUC i d’acord amb els objectius expressats en el present document.

Com ja s’ha exposat anteriorment en la memoria descriptiva, la modificacié té
per objecte la generaci6 d'un nou ambit destinat a usos residencials i
d'equipament public per a la implantacié d’'un centre escolar que garanteixi el
desenvolupament de les necessitats del municipi.

Les propostes de modificacié suposen una salvaguarda dels interessos publics
tant per 'augment de reserva de sistemes com per la generacié d’un nou teixit
residencial proporcional al creixement de la ciutat, de manera que resti
garantida la sostenibilitat econdmica.

L'objectiu de la iniciativa publica de la present modificacié es centra en els
criteris seguents:

1.- La reserva de sol per a la implantacié d’'un equipament d’interés
municipal al centre de la poblacio.

2.- L'ordenaciéo d’'una area limitrofa al sol no urbanitzable sense que
s’hagi resol la facana al sistema d’espais oberts.

3.- L'establiment d'una gran reserva d'espais lliures que garanteixi la
integracio del sector sobre el sol rustec situat a I'entorn.

La proposta permet una interrelacio dels interessos publics i privats que permet
el desenvolupament del sector, tot garantint els interessos i objectius publics
definits

1.9.2 Contingut de la documentacio de la Modificacié de PGO
L’article 96 “Modificacié de figures de planejament urbanistic’ del TRLU

estableix que la modificaci6 de qualsevol dels elements d’una figura del
planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen
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la formacid. Per tant ha de contenir la documentacié que estableix I'article 59
“‘Documentacio dels plans d’ordenacié urbanistica municipal’.

En concret:

1. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal es formalitzen mitjangant els
documents segulents:

a)

b)

La memoria descriptiva i justificativa del pla, amb els estudis
complementaris que escaiguin.

Els planols d’informacié i ordenacio urbanistica del Territori, en el
cas del soOl urba consolidat, de tracat de les xarxes basiques
d’abastament d’aigua, de subministrament de gas i energia
eléctrica, de comunicacions, de telecomunicacions i de
sanejament i les corresponents a altres serveis establerts pel pla.
Les normes urbanistiques.

El cataleg dels béns a protegir.

L’agenda i I'avaluacié econdmica i financera de les actuacions a
desenvolupar.

La documentaci6 mediambiental adequada i , com a minim,
I'informe mediambiental.

El programa d’actuacié urbanistica, si s’escau.

La memoria social, que ha de contenir la definicid dels objectius
de produccioé d’habitatges de proteccidé publica en les modalitats
corresponents que aquesta Llei determina. A més, si el
planejament ha inclos les reserves a qué fa referéncia l'article
34.3, cal justificar-ho en la memoria social.

Aixi mateix, en el punt 3 del mateix article, es determina que la memoria a qué
es refereix el punt .a ha d’integrar:

a)

El programa de participacid ciutadana que l'ajuntament hagi
aplicat al llarg del procés de formulacio i tramitacié del pla per
garantir I'efectivitat dels drets reconeguts per I'article 8 “Publicitat
i participacid en els processos de planejament i de gestio
urbanistica”.

La justificacié de I'observanca de l'objectiu de desenvolupament
urbanistic sostenible i de les directrius per al planejament
urbanistic que son objecte, respectivament dels articles 3
“Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible” i 9
“Directrius per al planejament urbanistic”.

Les mesures adoptades per facilitar I'assoliment d’'una mobilitat
sostenible en el municipi, en compliment de prestacio del servei
de transport col-lectiu urba de viatgers i viatgeres.

L’'informe de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la
justificacié de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos
productius i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes
en les finances publiques de les administracions responsables de
la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacié dels serveis necessaris.
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Per a les modificacions de figures de planejament, 'article 97.1 “Justificacié de
la modificacio de les figures del planejament urbanistic” estableix que les
propostes de modificacié d’'una figura de planejament urbanistic han de raonar i
justificar la necessitat de la iniciativa, i [l'oportunitat i la conveniéncia amb
relacid als interessos publics i privats concurrents.

D’altra banda, I'article 99 “Modificacié de les figures de planejament urbanistic
que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat de I'Us industrial, o la transformaci6 dels usos,
estableix que :

1.

Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin
un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de
la intensitat de I'Us industrial, o la transformacio dels usos anteriorment
establerts, han d’incloure en la documentacid les especificacions
seguents:

a.

La identitat de totes les persones propietaries o titulars d’altres
drets reals sobre les finques afectades, ja siguin publiques o
privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de
modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys. Aquesta especificacié es porta a terme mitjangant la
incorporacio a la memoria d'una relacié d'aquestes persones i de
les corresponents certificacions expedides pel Registre de la
Propietat i, si s'escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca
d'identificacié de la persona propietaria en el Registre de la
Propietat s'han de fer constar les dades del cadastre. També s'ha
de fer constar a la memoria l'existéncia, si s'escau, d'un
adjudicatari o adjudicataria de la concessi6 de la gestio
urbanistica i la seva identitat.

La previsid, en el document de l'agenda o del programa d'actuacio
del Pla, de I'execucié immediata del planejament i I'establiment
del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d'ésser
proporcionat amb la magnitud de I'actuacio.

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

La memoria descriptiva i justificativa del pla.

(0]
0]

0]
(0]
0]

El programa de participacio ciutadana.

La justificacié de I'observanca de l'objectiu de desenvolupament
urbanistic sostenible.

Estudi de mobilitat sostenible.

Informe de sostenibilitat econdmica.

Justificacié de la necessitat de la iniciativa, i [I'oportunitat i la
conveniencia.

Els planols d’informacid i ordenacio urbanistica del Territori.
Les Normes Urbanistiques.
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- L'agenda i lavaluaci6 econdmica i financera de les actuacions a
desenvolupar.

- Informe mediambiental.

- La memoria social.

- Relacié de Certificats Registrals dels darrers 5 anys en aquells ambits on
es produeix una modificacio de planejament general.

- L’agenda i programa d’actuacié.

- Avaluacié economica de la rendibilitat. Comparativa en relacié al
rendiment del planejament vigent.

1.8.3 Suposit de modificacions que requereixen un increment de
sistemes urbanistics.

La proposta de Modificacio preveu un canvi de model urba territorial.
Efectivament es preveu dotar d’estructura urbana a uns terrenys destinats a
usos periurbans sense cap mena d’ordenacio urbana.

Evidentment, aquest nou territori ha de ser capac d’interrelacionar els teixits
proposats des de la generacié d’'una area central destinada a sistemes.

Les reserves de sistemes que es proposin han de complimentar no només els
minims legals siné la funcié d’estructura del territori.

En concret, I'article estableix que la Modificacio de les figures de planejament
urbanistic que requereixen un increment de les reserves per a sistemes
urbanistics:

1. Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un
increment de sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han
d'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves
per a equipaments determinats per l'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha
de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de
20 m? per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de
sostre d'altres usos. Per computar aquests estandards, s'ha d'aplicar el que
estableix l'article 65.5. A més, si cal, s'ha de reservar sol per a equipaments
publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que deriven de
la modificacié.

2. Quan la modificacié del planejament comporta l'augment de la densitat de
I'is residencial, sense increment de I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva
complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i equipaments de 10
m?, com a minim, per cada nou habitatge, llevat que I'augment de densitat es
destini a habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges
que resulta d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta destinacio. En el
cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material, no
es pugui emplagar en el mateix ambit d'actuacio, es pot substituir per
I'equivalent del seu valor econdmic, que I'ajuntament competent ha de destinar
a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o espais lliures publics de
nova creacié en el municipi.
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3. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la
reordenacio general d'un ambit que comporta la transformacié global dels usos
previstos pel planejament, ha d'incorporar una reserva minima de 22,5 m? per
cada 100 m? de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i
equipaments publics. D'aquesta reserva, s'ha de destinar un minim de 15 m? de
sol per cada 100 m? de sostre residencial a zones verdes i espais lliures
publics. Aixi mateix, s'ha d'incorporar una reserva per a zones verdes, espais
lliures publics i equipaments publics de 7,5 m? de sol per cada 100 m? de sostre
destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la totalitat del sostre
edificable de I'ambit.

Als efectes anteriors, computen les reserves que s'han obtingut o s'han previst
per a qualsevol Us per rad de la destinacié de I'ambit en questié d'acord amb el
planejament anterior i s'hi ha d'aplicar el que estableix I'article 65.5.

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacio aillada de
dotacié s'han d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i
equipaments d'acord amb les regles seguents:

a) Si la modificacié comporta transformacié dels usos preexistents, s'han
de complir les reserves minimes que estableix I'apartat 3.

b) Si la modificaci6 comporta uUnicament un increment de sostre
edificable o de la densitat, s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que
estableixen els apartats 1 i 2 respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres ai b no es
puguin emplagar en el mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es
poden substituir per l'equivalent del seu valor economic, que l'ajuntament
competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o
equipaments de nova creacio en el municipi

Per tant en I'ambit d’aquesta modificacid estem dins del supodsit 1.a establert
per la legislacié vigent i per tant la reserva minima definida per la legislacio
vigent és d’'un 15% de cessions de zona verda i equipament, en canvi la
modificacié proposa un 20% de cessions, molt superior a la reserva legal.

En concret:
La reserva legal minima correspon al sector urbanitzable en aplicacié dels
esmentats articles és:

- 20m2 zona verda per cada 100m2st o el 10% del sector. Per tant entre
1.840,80m2 i 5.990m2 que correspon al 10%, la reserva minima legal és
I'estandard de 10% del sector.

- 20m2zona d’equipament per cada 100m2st o el 5% del sector. Per tant
entre 1.840,80m2 i 2.795m2 que correspon al 5%, la reserva minima
legal és I'estandard de 5% del sector.

La proposta planteja una cessié minima del 10% destinat a parc i un minim del
20% més destinat a parc fluvial a fi de protegir I'entorn fluvial.

La reserva minima d’equipaments i zona verda és del 60%. Aixd suposa una
reserva de sistemes globals de zona verda i equipaments de 35.944m2s0l.
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1.9.4 Sobre el deure de cessio de sol amb aprofitament urbanistic.

D’acord amb I'establert en la legislacié vigent, els propietaris o propietaries de
sOl urbanitzable han de cedir a I'administracié actuant, gratuitament, el sol
corresponent a I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla parcial
urbanistic

a) En el cas de les arees residencials estrategiques, les persones
propietaries han de cedir el sol corresponent al percentatge que el pla
director estableixi, que pot ser fins a un 15% de I'aprofitament urbanistic.

b) En el cas que mitjangant una modificacié del planejament
urbanistic general s’estableixi un nou sector o un nou poligon d’actuacio
que tingui per objecte alguna de les finalitats a qué fa referéncia I'article
70.2.a, les persones propietaries han de cedir el sol corresponent als
percentatges d’aprofitament urbanistic seguents:

Primer: Si el poligon d’actuacié urbanistica té per objecte una actuacio
aillada de dotacié a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, el
15% de lincrement de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié
de dotacié respecte de [I'aprofitament urbanistic preexistent i
efectivament materialitzat, o el percentatge superior que la modificacié
del planejament urbanistic general estableixi d’acord amb I'article 99.3, i
que pot ésser de fins el 20%.

Segon. En la resta de suposits, el 15% de l'aprofitament urbanistic de
'ambit d’actuacid, o el percentatge superior que la modificacié del
planejament urbanistic general estableixi d’acord amb I'article 99.3, i que
pot ésser de fins el 20%.

c) En el cas que mitjangant una modificacio del planejament

urbanistic general s’incrementi el sostre edificable, la densitat de I'is
residencial o la intensitat de I'is industrial, o es transformin els usos de
determinades parcel-les del sector o del poligon d’actuacié urbanistica,
les persones propietaries, a part de la cessio ordinaria que corresponia a
I'ambit d’actuacio, han de cedir el sol corresponent al 15% de I'increment
de I'aprofitament urbanistic o el percentatge superior que la modificacio
del planejament urbanistic general estableixi d’acord amb l'article i que
pot ésser de fins el 20%.
d) En el cas que mitjangant una modificacié del planejament urbanistic
general es faci una reordenacié general d’un sector o d'un poligon
d’actuacié urbanistica que comporti la transformacioé global dels usos
establerts pel planejament, les persones propietaries han de cedir el sol
corresponent al 15% de I'aprofitament urbanistic de I'ambit d’actuacio, o
el percentatge superior que la modificacié del planejament urbanistic
general estableixi, d’acord amb I'article 99.3, i que pot ser fins el 20%.

Aixi mateix l'article 9 Modificacié de larticle 43 del text refés de la Llei
d’'urbanisme, aprovat recentment estableix que:
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«Article 43. Deure de cessié de sol amb aprofitament en sol urba no
consolidat

»1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a
'administracié actuant el sol corresponent al 10% de I'aprofitament
urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels
poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna de les
finalitats a qué fa referéncia I'article 70.2.a, llevat dels suposits seglents:

»a) En el cas de les arees residencials estratégiques, els propietaris han
de cedir el sol corresponent al percentatge que estableixi el pla director,
que pot ésser de fins al 15% de I'aprofitament urbanistic del sector.

»b) En el cas que per mitja d’'una modificacié del planejament urbanistic
general s’estableixi un nou poligon d’actuacié urbanistica que tingui per
objecte una actuaci6 aillada de dotacié a qué fa referencia la disposicid
addicional segona, el 10% de l'increment de I'aprofitament urbanistic que
comporti I'actuacio de dotacio respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit
als terrenys inclosos en [lactuacio, llevat que la modificacido del
planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de
'actuacio, suposit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de
I'increment de I'aprofitament urbanistic.

»c) En el cas que per mitja d’'una modificacié del planejament
urbanistic general s’incrementi el sostre edificable d’'un sector o
d’un poligon d’actuacié urbanistica, els propietaris, a part de la
cessio ordinaria que corresponia a I’ambit d’actuacié, han de cedir
el sol corresponent al 15% de l'increment de [I'aprofitament
urbanistic.

Com ja s’ha exposat anteriorment, el present document de Modificacid
incorpora la delimitacié d’un sector urbanistic de transformaci6 on, a més de les
cessions de sistemes publics s’inclou la cessid d’aprofitament urbanistic
corresponent al 15%. El pla justifica aquest percentatge en base als
aprofitaments de sectors similars al terme municipal. Tal com estableix I'article
99.3 “in fine” del DL 1/2010, de 3 d’agost I'excés del percentatge respecte el
10% podra ser destinat, si s’escau, a pagar el cost d’execuciéo de sistemes
urbanistics de caracter general.

La cessi6 es fixara en el corresponent Projecte de Reparcel-lacié d'acord amb
l'establert a l'article 43 del TRLUC i l'article 9 de la MTRLUC aprovat
recentment.
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1.10 ESTUDI ECONOMIC FINANCER

L'article 59.1e del Text Refés de LUC estableix que l'agenda i l'avaluacio
economica i financera de les actuacions a desenvolupar ha de ser inclosa dins
de la documentacio dels plans d'ordenacié urbanistica municipal i per tant de
les corresponents modificacions de planejament general.

D'altra banda, l'article 99.1.c del Text Refés de LUC estableix que les
modificacions de les figures de planejament urbanistic general que comporten
un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la
intensitat de I'us industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts,
han d'incloure, entre d'altres, una avaluacié econdmica de la rendibilitat de
l'operacio, en la qual s'ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de l'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacié.
Aquesta avaluacio s'ha d'incloure en el document de l'avaluacié economica i
financera, com a separata.

El Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de
Valoracions de la Llei del sol Estatal defineix el valor residual de sol urbanitzat
a partir d'una variant del métode estatic cadastral, on el coeficient K pot oscil-lar
entre 1,2i1,5.

El nou reglament no introdueix cap expressié o sistema de valoracié que
ponderi el pas del temps en el calcul del valor del sol, element fonamental en el
desenvolupament urbanistic. El sistema de calcul malgrat parlar d’aspectes
financers com parametres que afecten al valor del sol, no concreta cap calcul
concret que legitimi un valor precis del producte immobiliari.

En aquest sentit, els objectius del Reglament exposats en el Preambul sén
claus, en tant que esmenta de forma directe el mercat del sol i el calcul en
expropiacions:

“... amb la intencié de donar resposta a desig expressat pel legislador estatal,
de millorar el funcionament del mercat del sol, per fer-lo més transparent i
eficient, combatent a més, les eventuals practiques especulatives en la
utilitzacié del mateix, que en ocasions afecten directament a la fixacié de valors
a efectes expropiatoris.”

Per tant el calcul del valor residual establert pel Reglament pot servir per
estudiar la comparativa que fixa l'article 99.1.c del DL 1/2010, en tant estableix
un valor comparatiu per definir les carregues urbanistiques del sector, perd en
cap cas poden servir de base per al calcul de la viabilitat economica de la
proposta. Efectivament, la incorporacié del parametre temporal és fonamental
per concloure si un pla és viable econdmicament.

A fi de poder establir si un sector sera econdomicament viable o no, caldra
analitzar si la diferéncia entre els ingressos del producte immobiliari susceptible
de ser venut i la totalitat de les despeses (compra de sol, urbanitzacio,
financiacio, programacio i construccio) arribi a constituir un diferencial d'acord
en el sector immobiliari. A tal efecte, es considera que el calcul del valor del sol
pel métode estatic és el procediment técnic correcte per poder garantir de
forma precisa I'esmentada viabilitat econdmica del pla si aquest
desenvolupament es pot realitzar en un temps breu.
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1. Calcul de l'avaluacié economica de la rendibilitat de I'operaci6
urbanistica (art.99.1.c TRLUC).

El present Estudi pretén l'avaluacié econdmica de la rendibilitat de l'operacié
urbanistica del nou sector d’activitat econdmica, en tant el PAU delimitat només
té afectes de gestio urbanistica.

L’ objecte de modificacid, en la qual s'ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment econdmic derivat de l'ordenacid vigent i el que resulta de la nova
ordenaci6. Aquesta avaluacié comparativa es fonamenta en el calcul del Valor
residual del sol pel Métode Residual estatic d’acord amb el procediment fixat en
el Capitol IV “Valoracid en situacio de sol urbanitzat’” del Reial Decret
1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de Valoracions de
la Llei del sol.

L’objectiu del calcul és conéixer el valor residual del sl un cop descomptades
les despeses, i comparar el valor del sol obtingut entre cadascuna de les
situacions urbanistiques. En aquest cas, calcular el valor del sol urbanitzat de la
finca existent qualificada de zona de nucli antic i verd privat i classificada de sol
urba consolidat amb la del valor del sol sense urbanitzar corresponent al nou
sector de sol urba no consolidat.

Metodologia del calcul Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre

La repercussio del sol urbanitzat s’obté aplicant la seguent formula:

VRS =Vv_ Vc
K

Els valors i parametres emprats en aquest calcul son:

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

Vv: Valor en venda del metre quadrat d’edificaci6 de I'is considerat del
producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d’un estudi de mercat
estadisticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les
de financiacio, gestidé i promocié immobiliaria necessaria per a la
materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient tindra com a caracter
general un valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d’acord amb els
criteris seguents:

a) Podra reduir-se fins un minim de 1,20 el el supdsit de terrenys en
situacioé d’urbanitzat destinats a habitatges unifamiliars en municipis amb
escassa dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a habitatge protegit
que fixi valors maxims de venda que s’apartin de manera substancial dels
valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions
vinculades a explotacions econdmiques, a raé de factors objectius que
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justifiquin la reduccidé del component de despeses generals com sén la
qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica del mercat
immobiliari de la zona.

b) Podra augmentar se fins un maxim de 1,5 en el suposit de terrenys en
situacio de sol urbanitzat destinats a promocions que per rad de factors
objectius com puguin ser, I'extraordinaria localitzacid, la forta dinamica
immobiliaria, l'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini de
comercialitzacio, el risc previsible, o altres caracteristiques de la
promocid, justifiquin I'aplicaci6 d’'un major component de despeses
generals.

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

Tots els valors hauran d’estar referenciats a la data que correspongui segons
'objecte de la valoracié en els termes establits a I'apartat 2 de l'article 21 del
Text refos de la Llei del Sol estatal.

En el cas de parcel-les que no es trobin completament urbanitzades o que
tinguin pendent l'aixecament de carregues o el compliment de deures per a
poder realitzar l'edificabilitat prevista, es descomptaran del valor del sol
establert anteriorment la totalitat de costos i despeses, aixi com el benefici
empresarial derivat de la promocid, d’acord amb la seguent expressio:

Vso=VS-G(1+TLR +PR)
Vso Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.
Vs Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G Costos d’urbanitzacid6 pendents de materialitzacié i altres deures i
carregues pendents, en euros..

TLR Taxa lliure de risc en tant per u.
PR Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en
aquest Reglament, sera I'tltima referéncia publicada en el Banc d’Espanya del
rendiment intern en el mercat secundari del deute public de termini entre dos i
sis anys. Pel que fa a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de
la promocié d’aquest Reglament, es fixara en funcié dels usos i tipologies
corresponents atribuits per a I'ordenacié urbanistica, prenent com a referéncia
els percentatges establerts en el quadre de I'annex IV del Reglament en funcié
del tipus d'immoble sense que pugui ser superior al percentatge que es
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determina pel coeficient corrector K, inclosa la propia prima de risc com a part
de la suma de la totalitat de despeses generals.

Valor del sl NNSS vigents

El valor del sol actual, cal diferenciar-lo entre el sol agrari que pot aproximar-se
als 5€/m2s0l, i el soOl destinat a equipament en sol urbanitzable. En aquest
darrer cas, el valor és estrictament a efectes expropiatoris on l'afectacio a les
condicions del sol que marca la legislacio estatal vigent afecten d’'una manera
molt significativa al valor del sol.

Valor del sol proposta de Modificacié de PGO

La proposta de modificacié suposa la delimitacié d’'un sector que comporta la
implantacio de 9.204m2 de sostre.

VRS =Vv _Vu
K
VRS: Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is
considerat. Valor de calcul.

Vv: Valor en venda del metre quadrat d’edificacid de I'is considerat del
producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d’un estudi de mercat
estadisticament significatiu que es mostra a continuacid i tenint en compte
un cost de construccio de 900€/m? (V=VV/1,4-900). Es fixa en

350€/m2st.
Municipi Localitzacié | Superficie construida Preu Preu m’

1| sant Pol de Mar| Plaga de I'Hotel 70 m’|  145.000¢ 2,071 €/m’
2| Sant Pol de Mar| Zona Centre 98 m’| 171.000¢ 1.745 €/m’
3| Sant Pol de Mar| Centre 85 m’| 170.000¢ 2.000 €/m’
4| Sant Pol de Mar Zona Centre 110 m? 135.000€ 1.227 €/m’
5| Sant Pol de Mar Centre 110 m’ 175.000 €] 1.591 €/m’
6| Sant Pol de Mar| Centre 93 m’| 160.000¢] 1.720 €/m’
7| Sant Pol de Mar] Plaga de I'Hotel 70 m 130.000 € 1.857 €/m2

Mitjana 1.745 €/m’

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les
de financiacio, gestidé i promocid immobiliaria necessaria per a la
materialitzacié de [l'edificabilitat. Es xifra un factor d'1,40 per a l'Us
d’habitatge en renda lliure i concertat i de 1,20 per a I'habitatge protegit
de régim general.

Vu Les obligacions establertes per la MNNSS sobre els sistemes a cedir i
urbanitzar corresponen al quadre seguent. Aixi mateix, cal cedir a
I'ajuntament el 15% d'aprofitament urbanistic. Per tant cal descomptar la
totalitat de costos i despeses corresponent a la urbanitzacié dels
sistemes, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocio.
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Per tant el cost residual del sol és de :

Valoracio Habitatge Lliure Habitatge protegit Habitatge concertat Total
Valor 350,00 €/m2st 100,00 €/m2st 350,00 €/m2st

Superficie aplicable 6.442,80 m2st 1.840,80 m2st 920,40 m2st 9.204,00 m2st
Valor venda Vv| 2.254.980 € 184.080 € 322.140 € 2.761.200,00 €
Coeficient K| 1,4 1,3 1,4

Valor del sol urbanitzat VRS= Vv/k 1.610.700 € 141.600 € 230.100 € 1.982.400,00 €
85% Valor del sol urbanitzat 1.369.095 € 120.360 € 195.585 € 1.685.040,00 €

Cost urbanitzacié

494.144,00 €

Superficie sol total

58.453,00 m2sol

Valor sol

sense urbanitzar unitari (€/m2s) 20,37 €/m2s

Valor sol sense urbanitzar unitari (€/m2st)

129,39 €/m2st

L’informe de viabilitat econdmica s’ha efectuat sobre la valoracié de mercat i les
carregues assignables al sector. El quadre seguent fixa el valor residual del sol
en 20.37€/m?s0l que és superior al valor del sol agrari.

2. Calcul de la viabilitat economica de I'operacié urbanistica (59.1e
del DL 1/2010). Métode Residual estatic. .

El calcul pel metode residencial dinamic no és d’aplicaciéo en tant I'operacié
immobiliari es pot realitzar en un periode curt de temps, tant per la proximitat al
nucli com per I'existéncia de serveis publics de manera molt propera.

Per tant el sistema de calcul és I'exposat anteriorment, de manera que el valor
residual del sol és superior al del valor rustic i per tant la viabilitat econdmica
resta garantida.

2. RESUM COMPRENSIU DE LA MPGM

La Proposta de Modificacié té com a objectiu basic la delimitacié d’'un sector
que permeti la cessid gratuita de sols per a la implantacié d’'un centre educatiu
en una area de facil accés i proxim a altres zones d’equipament d’interés per a
la ciutadania.

En aquest sentit el objectius que aquesta modificacidé concreta soén els

seguents:

- Delimitar un sector urbanitzable que garanteixi la cessié lliure de carregues
dels sols previstos pel planejament general com a equipaments publics i
espais lliures, i que corresponen al creixement dels equipaments ja
consolidats entre la riera de Vallalta i la carretera de Sant Cebria.

- Reservar sols destinats a equipaments que per pendent i situacid urbana
siguin capagos de garantir la implantacié dels equipaments publics que
reclama la ciutadania.

- Establir les condicions de desenvolupament dels nous sols edificables del
sector, en coheréncia amb el model urba consolidat.
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- Establir criteris d'implantacié que asseguri la integraci6 amb el medi i la
protecciod de les persones i els béns.

- Generar un sol destinat a parc equipat a fi i efecte d’assegurar el
desenvolupament de les necessitats de sistema d’equipaments per a les
futures generacions.

3. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L’'informe de sostenibilitat econdmica previst a I'article 59.3 del Decret 1/2010,
de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, que es
refereix a la redaccié del POUM, es pot considerar per extensio aplicable a les
seves modificacions posteriors i també a les del planejament general no
adaptat a la legislacio urbanistica vigent. En aquest cas, la modificacié puntual
del planejament general comporta la variacié dels parametres generals que
intervenen en la determinacié dels ingressos de la hisenda publica, i de les
despeses.

3.1 Fonaments Legals: Els fonament legal de la sostenibilitat economica del
pla es basa en:

1) Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Article 22. Avaluacio i seguiment de la sostenibilitat del desenvolupament
urba, i garantia de la viabilitat técnica i econdmica de les actuacions sobre
el medi urba.

4. La documentacio dels instruments d’ordenacio de les actuacions
d’urbanitzacié ha d’incloure un informe o memoria de sostenibilitat
economica, en el qual es ponderara en particular el impacte de
I'actuacio en les Hisendes Publiques afectades per la implantacio i
el manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en
marxa i la prestacié dels serveis resultants, aixi com la suficiéncia i
adequacio del sol destinat a usos productius.

2) Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, del Text refés de la Llei
d’urbanisme

Article 59. Documentacié dels plans d’ordenacio urbanistica municipal(...)
3. La memoria a qué es refereix I'apartat 1.a ha d’integrar:
d) L'informe de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la
justificacio de la suficiéncia i adequacié del sOl destinat a usos
productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions previstes
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en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la
implantacio i prestacié dels serveis necessaris.

Article 61. Documentacié dels programes d’actuacio urbanistica municipal

1. Els programes d’actuacié urbanistica municipal es componen
dels documents seguents:
d) L’avaluacié econdmica i financera, que ha de contenir un
informe de sostenibilitat econdmica que ponderi 'impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment
de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis
necessaris. (...)

Article 116. Concepte d’execucid urbanistica. Participacido en el procés

d’execuci6 dels plans urbanistics

(...)
6. Les administracions competents en matéria d’execucio
urbanistica efectuen el seguiment d’aquesta activitat, que ha de
considerar la sostenibilitat ambiental i econdmica de les
actuacions objecte d’execucié, d’acord amb el que disposa la
legislacié que regula el regim d’organitzacié i funcionament
d’aquestes administracions. Aquest seguiment pot tenir els
efectes propis del que preveu la legislacié d’avaluacié ambiental
de plans i programes, quan compleixi els requisits que aquesta
legislacié estableix.

3.2 Quantificacio de despeses i ingressos:

QUANTIFICACIO DE DESPESES

- Impacte de l'actuacio en la hisenda publica afectada per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries.

- Impacte de l'actuacié en 'hisenda publica afectada per la posada en marxa
dels serveis resultants

QUANTIFICACIO D’INGRESSOS MUNICIPALS
- Impostos extraordinaris

- Impost sobre béns immobles (IBI)

- Imposts d’activitats economiques
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3.3 Despeses generades per I'operacio
3.3.1 Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius.

El sol previst és suficient per a I'iUs que es proposa. La qualificacio del sistema
viari es considera adequada en relacié al nous sols edificables i en relacio a la
vialitat existent, garantint aixi una adequada funcionalitat del conjunt.

3.3.2 Implantacié i manteniment de les infraestructures necessaries.

La hisenda publica afectada per l'operacidé proposada en el present
planejament, és I'Ajuntament de Sant Pol de Mar. Per altra banda, les
despeses d’'implantacid i manteniment de les infraestructures necessaries que
s’han considerat per aquest cas, s’han calculat seguint les directrius del Serveis
Técnics del propi Ajuntament i de les empreses dels serveis afectats, per tant
es considera que les condicions d’'implantacio i de manteniment es troben dins
d’'uns estandards acceptables.

Els criteris i calculs especifics per a cada infraestructura, sén els que es
detallen a continuacié:

- El manteniment de la vialitat i aparcaments amb sistemes de drenatge
sostenible per un model de ciutat com la de Sant Pol de Mar es xifra en una
ratio anual de 0.40 €/m?, el que suposa: 3.790 m? x 0.4 €/m? = 1.516€
anuals

- Xarxa de subministrament d’energia electrica. No té despeses d’'implantacié
ni de manteniment directe. Dependra de lI'empresa i dels usuaris del
subministrament.

- Xarxa d’enllumenat public. Les despeses derivades de I'enllumenat public
estan incloses dins de la partida de manteniment de la xarxa viaria i de les
zones verdes.

- Xarxa de telecomunicacions. La xarxa, d’acord amb les indicacions

municipals, es considera que tenen les canalitzacions necessaries per tal
que les diferents companyies puguin subministrar el servei de comunicacio.
No tenen despeses directes d’'implantacié ni de manteniment.
Xarxa d’aigua potable. Es considera que la xarxa prevista seguira les
indicacions de I'empresa concessionaria. No tenen despeses directes
d'implantacié ni de manteniment, que es consideren unes despeses de
relacié entre 'empresa concessionaria i 'usuari.

- Xarxa de sanejament. Aigues pluvials i residuals. Es considera que es
projectaran seguint els criteris técnics municipals. No tenen despeses
d’implantacio.
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Sistema d’espais lliures.- El manteniment de les zones verdes que han de
ser tractades amb espécies autoctones tenen un cost forca baix al
voltant dels 0,5€/m2: 20.000 m? x 0.5 €/m? = 10.000€ anuals

3.4Ingressos municipals generats per 'operacio
3.4.1 Impostos extraordinaris

Son aquells com les llicéncies d’obra i taxes de construccié que es paguen una
sola vegada i que, per tant, no tenen una repercussid important en els
ingressos anuals. Aquest concepte suposa un 5,14% (4% ICIO+1.14 Taxes) del
Pressupost d’Execucié Material. Considerem, als efectes d’aquest calcul, que el
desenvolupament de la meitat del sector es dugui a terme al llarg dels propers
4 anys. Tenint en compte el modul basic del COAC i dels coeficients que
s’haurien d’aplicar per tipologia i zona, establim un preu mig de 950€/m?>.
9.204 m3st x 950€/m? x 0,0514 / 4 anys = 112.357,83€/any

3.4.2 Impost del béns immobles (IBI)

Tenint en compte una superficie bruta de I'ambit de 59.000m?, amb un valor
cadastral actualitzat per aquesta zona de 32€/m? i un coeficient d’actualitzacio:
58.385m? x 32€/m? x 0,0096 = 17.935,87€/any

3.5Conclusions

Segons les dades exposades en els punts anteriors, el balang resultant durant
els 2 primers anys, seria el que segueix:

- Despeses fruit de la modificacié 11.516€ anuals
- Ingressos produits per la modificacio 112.357,83€ anuals
- Saldo resultant 17.935,87€/any

Cal dir que els calculs expressats tenen un valor purament orientatiu i
justificatiu de la viabilitat de I'operacio.

Es conclou que la modificaci6 no genera cap impacte negatiu sobre les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacio dels serveis
necessaris.
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4. MEMORIA SOCIAL, TRAMITACIO | PARTICIPACIO CIUTADANA

Com ja s’ha dit anteriorment, el POUM de Sant Pol de Mar esta en elaboracié.
Els treballs varen ser iniciats I'any 2005, aprovats en forma d’Avang I'any 2013 i
inicialment l'any 2014. S’esta en l'actualitat en un fase de refosa de les
determinacions sorgides d’informes i les al-legacions que poden requerir d’'una
nova informacié publica. En aquests 12 anys des de linici del pla fins a
'actualitat els canvis socials i econdomics de la societat han estat molt
rellevants. De les previsions de creixement estudiades a la memoria social del
pla aprovat inicialment a les necessitats vigents de l'actualitat hi ha canvis
rellevants. Circumstancia que té particular incidéncia en les tipologies
d’habitatge plurifamiliar assequible, protegit i lliure.

El document d’aprovacio inicial preveu creixement cero en extensio, en base a
la possibilitat de consolidar les parcel-les lliures d’edificacié i de desenvolupar
petites arees urbanes. Si bé, és totalment cert que resten sols disponibles per a
noves edificacions, aquestes es destinen en la seva gran majoria a habitatges
unifamiliars aillats. Aquest model de territori, consolidat en part en
urbanitzacions d’alt valor adquisitiu, contrasta amb la realitat de la societat
actual, que requereix models de ciutat sostenibles des d'un punt de vista
economic, tant en el moment de 'adquisici6 com en el manteniment. Aquest
model de bloc plurifamiliar existeix en arees molt reduides en el nucli urba i per
tant amb problemes d’accessibilitat, aparcament i tipoldgics a consequéncia del
model parcel-lari consolidat historicament.

Des d’'un punt de vista de demanda podem establir que els darrers anys es
percep una estabilitzacio i, fins i tot, una lleu tendéncia decreixent, essent per
'any 2016 de 4.951 habitants. La poblacié del municipi no es distribueix de
forma homogénia. Segons dades del Padré municipal d’habitants de 2013, el
75% de la poblacié viu al nucli urba i el 25% en les urbanitzacions.

Les projeccions de poblacié vigents realitzades per l'Institut d’Estadistica de
Catalunya, estableixen que 'evolucidé més probable del creixement i estructura
demografica del municipi es situa entre els escenaris baix i mitja. Aixi, el
resultat de les estimacions realitzades suposa una projeccié de poblacio per a
Sant Pol de Mar, per a finals de I'any 2025, d’entre 5.490 i 5.780 persones.
Aquesta suposa un creixement mig de la poblacié d’entre 35 i 60 persones
/any, segons els escenaris baix i mitja respectivament. Tot i que es tracta
nomeés d’una aproximacio, també s’estableix que les projeccions apunten una
certa tendéncia a I'envelliment de la poblacié —amb un increment d’'unes 600
persones grans el 2025 respecte de la poblacié actual, i més de cinc punts
percentuals per sobre- i, alhora, una tendéncia a I'estabilitzacié del nombre de
nens i nenes menors de 14 anys —suposant una disminucié d'un punt
percentual respecte la poblacié total del municipi.

Respecte al parc d’habitatges, la meitat dels habitatges construits a Sant Pol de
Mar els darrers anys han estat els habitatges unifamiliars —un 30% adossats i
un 20% aillats-, i l'altra meitat han estat habitatges plurifamiliars. Els darrers
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anys ha disminuit notablement el nombre d’habitatges construits, predominant
en una major proporcio els habitatges en bloc plurifamiliar.

D’acord amb les dades del darrer cens d’habitatges, del total de 3.695
habitatges censats al municipi, prop d’'un 54% sén habitatges principals -1.985
habitatges-, un 39% sén habitatges secundaris -1.450 habitatges- i un 7% sén
habitatges vacants -260 habitatges. Des de 1981, el parc d’habitatges del
municipi emprat com a primera residéncia ha anat augmentant
progressivament, amb una tendéncia més acusada entre la segona meitat dels
anys 90 i la primera meitat dels 2000. Justament, aquest fou el periode de
major creixement de la poblacié a Sant Pol de Mar, com a resultat de I'arribada
de nova poblacié al municipi, provinent fonamentalment d’altres llocs de l'area
metropolitana de Barcelona.

A partir de les projeccions realitzades i de les dades de dimensi6 mitjana de les
llars al municipi (2,55 persones) es pot establir que per a una poblaci6 estimada
d’entre 5.490 i 5.780 persones per a I'any 2025, es necessitara un total d’entre
2.150 i 2.265 habitatges principals. D’acord amb aquestes xifres, amb 1.985
habitatges principals I'any 2013, caldran entre 165 i 280 nous habitatges
principals.

Segons les necessitats d’habitatge principal s’estima que en els propers anys,
prenent com a referéncia els escenaris de creixement baix i mitja de I'Institut
d’Estadistica de Catalunya, es necessiten uns 14 habitatges/any per donar
compliment a I'escenari de creixement baix i 23 habitatges/any per I'escenari de
creixement mitja.

Des d’'un punt de vista social, la caiguda de les rendes familiars propiciades per
la crisi econOmica, i en especial de la gent jove (gruix important del creixement
vegetatiu de les poblacions) ha suposat la impossibilitat de recorrer a
I'habitatge unifamiliar com a model de creixement de les poblacions. En cap
cas, les necessitats de les families joves passen per la reconversid com a
primera residencia d’habitatges unifamiliars o l'ocupacié de solars encara
lliures.

Els diversos estudis socials posen de relleu que unicament el 30% de les
rendes de les families poden destinar-se a habitatge, aixd0 suposa que una
parella jove en qué els dos treballin amb un sou mig només poden disposar
d’entre 600-1000€ mensuals a I'habitatge. Amb aquests numeros I'adquisicié
d’'una casa unifamiliar aillada és impossible, en canvi és possible amb models
d’habitatge plurifamiliar tant en venda o lloguer en funcié de la dimensié i
tipologia d’habitatge.

Davant d’aquest escenari, el planejament urbanistic de Sant Pol de Mar ha de
fer front aquests requeriments potenciant la implantacié d’habitatge plurifamiliar
i models d’habitatge assequible i de lloguer de qualitat, seguint la imatge de
municipi lligat a una natura immediata tant a nivell territorial com local. Aquest
creixement ha d’anar lligat a localitzacions amb facil accessibilitat, aparcament i
que se situin en noves centralitats (prop d’equipaments o arees consolidades).

Les previsions del planejament vigent es limiten en el desenvolupament del
sector dels Tints situat dins del nucli i alguns solars sobre la carretera encara
per desenvolupar. Aquests sectors unicament incorpora uns 60habitatges.
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Com es despréen d’aquest analisi les necessitats econdmiques i social de Sant
Pol de Mar passen per a reserves de sol destinat a model d’habitatge
plurifamiliar amb facilitat d’accés, mobilitat i aparcament i situades en arees de
centralitat o nova centralitat urbana.

La present modificacié preveu la implantaci6 d’'un sector que garanteix la
implantacié d’'una nova centralitat urbana amb facilitat d’accés i capac¢ de
garantir 'aparcament no només del sector sind de part de la ciutat mitjangant
una tipologia plurifamiliar on s’inclou reserva per habitatge protegit, que
corresponen a tipologies assequibles per a les noves families del municipi.

El nombre d’habitatges es fixa en base a les necessitats funcionals dels
habitatges, la modificacio fixa un estandard de 100m2/habitatge de renda lliure i
90m2/habitatge de renda protegida, com a parametres genérics. Aquests
estandards suposen una forquilla entre 75 i 85m2 dutil/habitatge que sén
minimes per les necessitats de les families. Tenint en compte que les
operacions d’habitatge assequible que, hores d’ara, s’estan realitzant en arees
a l'entorn de Barcelona, fixen un minim del 60% dels habitatges de tres
habitacions i un 30% de quatre, essent el 10% restant d’'una o quatre porta a
plantejar una forquilla realment executable de 100m2/habitatge protegit i
110m2/habitatge lliure. Aixd suposa que el nombre total d’habitatges pots
oscil-lar entre els 75 i 90 habitatges, depenen de les caracteristiques funcionals
dels habitatges i del projecte arquitectonic.

Com ja s’ha dit, el procés de tramitaci6 del POUM esta avangat i caldra
concloure’l en breu, no obstant i aixd la necessitat d'obtenir sol per a la
implantacié d’equipaments en el municipi i reserva sol per a usos plurifamiliars
fa plantejar avancar en la tramitacio de la present modificacié de PGO.

Tanmateix, I'ajuntament de Sant Pol de Mar esta en fase de concloure el text
refés del POUM que incorpora les prescripcions dels organismes sectorials i
bona part de les al-legacions formulades. Aquest document estara, si s’escau,
sotmés a una nova informacio al public. Per tant, malgrat que la tramitacié de la
present Modificacié vagi en paral-lel a la del POUM, la present modificacio
emana de les reflexions que s’han elaborat en el marc del text refés i que obren
la necessitat de redactar la present modificacio.

L’Ajuntament de Sant Pol de Mar, promotor d’aquest planejament, garanteix el
procés participatiu de la ciutadania en relacié a la Modificacié puntual de PGO,
mitjangant el mateix procés de tramitacié que donara compliment, com a minim,
a les determinacions establertes per la legislacio vigent en relacio a la
informacio publica referida a un document de modificacié puntual, amb el tramit
ambiental corresponent.

a) Definicié de les mesures i actuacions en relacio al periode d’informacio
publica:

¢ Accions d’informacio i comunicacio:
El termini d’informacioé publica de 45 dies es donara a conéixer a través d’edicte

al Butlleti Oficial de la Provincia, un dels diaris de premsa peridodica de més
divulgacié al municipi, el taulell d’'anuncis de I'’Ajuntament, aixi com a través de
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la plana web de la Corporacié computant el termini d’'un mes des de la darrera
publicacio oficial obligatoria, d’acord amb I'art. 23 del RLUC.

Durant el termini d’'informacié publica, tota persona fisica o juridica podra:

1. Accedir i consultar la documentacio escrita i grafica que integra tant
I'instrument de planejament urbanistic com I'expedient administratiu.

2. Obtenir-ne copia del document d’aprovacié inicial.

La consulta de documentacié i obtencié de copies es podra fer efectiva a I'Area
de Territori de I’Ajuntament de Sant Pol, en horari d’atencié al public.

e Canals de participacio: les al-legacions, suggeriments o propostes que es
formulin durant el termini d’informacié publica es poden presentar per escrit al
Registre General de I'Ajuntament o per qualsevol dels mitjans que estableix
lart. 38.4 de la Llei 30/1992, de 26 de novembre de Régim Juridic de les
Administracions Publiques i Procediment Administratiu Comu.

b) Definicié de les mesures i actuacions en relacié a la fase posterior al periode
d’informacio publica

Accions d’informacié i comunicacio, retorn dels resultats i seguiment de les
actuacions:

1. Seguiment de les actuacions mitjangant la Regidoria d’'Urbanisme i
Obres.

2. Gestid urbanistica des de I'Area de Territori i 'Area d’Administracio
General de [I'Ajuntament.”. informar técnica i juridicament les
al-legacions i/o suggeriments presentats i proposar la seva estimacié
o desestimacio, segons escaigui.

MODIFICACIO PUNTUAL DE PGO PER A LA DELIMITACIO DE RESERVES D’EQUIPAMENT

44



5. NORMATIVA

Art.1

Art.2

Art.3

(NB) La present normativa distingeix entre aquelles determinacions
basiques (NB) propies del planejament general, d'aquelles
determinacions de planejament derivat.

(NB) La interpretacié d’aquesta normativa s’efectuara d’acord alld que
estableix la legislacio vigent i la normativa del PGO de Sant Pol de Mar
en aquells preceptes que aquesta normativa no concreta.

(NB) En el sol comprés a I'ambit de la modificacidé es classifica
majoritariament com a sol urbanitzable delimitat, tret dels sols que manté
el regim de soOl no urbanitzable al correspondre a trams de sistema
hidraulic.

Art. 4 (NB) Sector Urbanitzable.PP12 Urbanitzable Delimitat d’us residencial.
Sector PP12 Urbanitzable Delimitat d’us residencial.

A.

Condicions d’Ordenacio:

Superficie Sector 59.907m?s0l.

Superficie sol privat A determinar pel Pla Parcial.
Superficie de Sistemes 77%

Zona verda i equipaments 60%

Zona verda 30%

La reserva de zona verda abastara tant els sol destinats a parc
corresponents amb un minim del 10% del sector com els sols de
proteccid a I'entorn de la riera que completaran el parc fluvial de caracter
territorial.

La reserva viaria i hidrologica s’establira en base als criteris definits en
aquest document. El pla parcial fixara aquells vials i aparcaments
necessaris per a lI'ordenacio.

Edificabilitat maxima 9.204m2st

Habitatge protegit 30%
20% hp régim general
10% Hp concertat.

Cessi6 d'aprofitament urbanistic 15%.

N° d’habitatges: 1hab/100m2 st regim lliure
1hab/90m2st régim protegit.

Us general dominant: Habitatge plurifamiliar. Els usos complementaris i
compatibles corresponen als admesos en la zona 14 regulada en les
NNUU del PGO.

Gestio.- El sistema d’actuacié és el de reparcel-lacié per cooperacié a fi
de garantir la cessio i inscripcié de la important reserva de sistemes que
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conté l'ambit. El desenvolupament del planejament derivat, i la
corresponent gestio s’executara en el primer sexenni de vigéncia del
planejament. El Pla Parcial establira la gestié concreta, pla d’etapes i la
divisio poligonal, si s’escau.

Condicions d’ordenacié.- El sistema d’ordenacié sera el de volumetria
especifica. El Pla Parcial regulara les condicions d’edificacié de manera
que es minimitzi l'impacte sobre el paisatge i I'encaix amb les
edificacions de I'entorn, Tenint especial cura en els sols limitrof amb el
sol no urbanitzable. El Pla Parcial vetllara pel tractament dels talussos
que es pugui generar per a la implantacio de les plataformes d’edificacio
i pel tracat de la vialitat que es realitzaran amb sistemes constructius
que assegurin I'establilitat dels terrenys i la seva integracié paisatgistica,
en aquest sentit es recomana utilitzar técniques de bioenginyeria en la
seva restauracio.

Les determinacions normatives sobre els equipaments delimitats
corresponen als parametres generals del PGO sobre aquesta zona:

Tipus d’ordenacio edificacié segons volumetria especifica.

Algada maxima: 12m. Que es podra ultrapassar fins un
maxim de 18m

Ocupacio maxima: 60%.

index d’edificabilitat net: | 0,80m2/m2

Forma i distribucio sistematitzacio dels espais de l'interior

Condicions d’urbanitzaci6.- El projecte d’urbanitzacié incloura el
tractament d’espais lliures dels sols on transcorre el rial de Vallmanya
integrant-lo en I'estructura d’espais lliures de I'entorn. ElI PU podra definir
fases d’execucio de la urbanitzacio ajustant-se a les determinacions de
I'article 169.2 RLU.

Els projectes d'urbanitzaci6 o nova edificaci6 a redactar en
desenvolupament del pla hauran de fomentar el reciclatge i la
reutilitzacio dels residus urbans i facilitar la disponibilitat d’instal-lacions
adequades pel seu tractament i/o diposit. En aquest sentit, es reservaran
espais suficients per a la col-locacié de contenidors o altres equipaments
necessaris per optimitzar les operacions de recollida i transport de
residus, de conformitat amb I'article 49 del DL 11/2009 de 21 de juliol de
2009, pel que s’aprova el TR de la Llei de Residus.

Qualsevol actuaciéo que es desenvolupi en un emplagament relacionat
amb activitats potencialment contaminants del sol, cal que s’ajusti al
compliment del Reial Decret 912005 de 14 de gener pel que s’estableix
la relacio d’activitats potencialment contaminants del sol i els criteris per
a la declaracié de sols contaminats.
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Les obres que s’executin en desenvolupament del pla hauran de complir
les determinacions sobre estalvi d’aigua de I'Ordenancga de la Diputacio
de Barcelona.

El Pla Parcial i corresponents PU estudiaran les xarxes d’aigua potable i
sanejament d’acord amb els criteris generals de 'ACA.
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CERTIFICACIO . nmi

AL REGISTRE DE LA PROPIETAT D'ARENYS DE MAR
el CERTIFICAT

ANTONIO GINER GARGALLO, REGISTRADOR DE LA PROPIETAT D'ARENYS DE MAR

sat I'assentament 806 del II|b
:da |nstan0|a es referelx resp

‘ REFERENT A LA FINCA: 922 de SANT POL DE MAR

| DADES REGISTRALS

i | Tomo: 220 Libro: 10 Folio: 162 Inscripcio: 1a
' Codi Registral Unic: 08113000413274

: uccié d'un Escorxador Public situat en la vila de Sant

. de Pol de Mar, de mesura superficial dotze metres seixanta centimetres d'ample per disset metres cinquanta

| centimetres de llarg o fons o sigui una total superficie de dos-cents vint metres cinquanta decimetres

| quadrats. Confronta: pels seus quatre punts cardinals amb Ramén Planiol Claramunt, mitjangant el terme de

/' Migdia un cami contigu a un torrent pel cami del qual Ramon Planiol Claramunt concedeix dret de pas amb
.. carro.

' TITULARS ACTUALS

| 25.08-1959.

| RELACIO DE CARREGUES

| HIPOTECA

. Hipoteca a favor de RAMON PLANIOL CLARAMUNT, en garantia de 174,29 euros de capital; d'interessos al
- tipus del 6%; per un termini de 10 anys, al foli 159 del tom 220 de I'arxiu, Illbre 10 de Sant Pol de Mar
mltjang:ant E:escrlp’tura autoritzada pel Notari de Arenys de Mar Carlos de Ul dia

: ] “data 25-04-1959. '

TITULARS NO VIGENTS DELS DARRERS 5 ANYS:

' Es fa constar que sobre aquesta finca no hi ha hagut cap altre titular del domini ni de cap dret real durant els
'l darrers cinc anys.

. LLIBRE DIARI

NO hi ha documents pendents de despatx

| PER A QUE AIXI ‘CONSTI, exped

| present que signo a Arenys de Mar.

a llibe tal ‘0 _gravamen. + deld Déria Ihoblod b-drots e es podran acreditar en perjudici de tercer p cacio del

Art,
a M&{gw .H iR Praplotat son oIS b
icar dels assentaments del R
d’ achQﬂ feYaentm menls del Registre.
Art. 31.3 da I'Ordenanca del Registre de Venda a terminis de Béns Immobles: Els drets i garanties inscrites només es podran acreditar en perjudici de tercer mitjangant certificacio.

s que tenen facultat de certificar el que resul s llibres del 3
stre correspondra exclusivament als Registres Mercantils.. ‘Lacartificacid sera I unlc mxt}é




Als efectes del Reglament General de Proteccio de Dades 2016/679 del Parlament Europeu i del Consell, de
27 d'abril de 2016, relatiu a la proteccié de les persones fisiques pel que fa al tractament de dades personals i
a la lliure circulacié d'aquestes dades (d'ara endavant, "RGPD"), queda informat:

- De conformitat amb el que es disposa en la sollicitud de publicitat registral, les dades personals
expressades en la mateixa han estat i seran objecte de tractament i incorporats als Llibres i arxius del
Registre, el responsable del qual és el Registrador, sent I'Us i fi del tractament els recollits i previstos
expressament en la normativa registral, la qual serveix de base legitimadora d'aquest tractament.

- Conforme a l'art. 6 de la Instruccié de la Direccid general dels Registres i del Notariat de 17 de febrer de
1998, el titular de les dades queda informat que els mateixos seran cedits amb l'objecte de satisfer el dret del
titular de la/les finca/ques o dret/s inscrits en el Registre a ser informat, a la seva instancia, del nom o de la
denominacié i domicili de les persones fisiques o juridiques que han recaptat informacié respecte a la seva
persona o béns.-

- El periode de conservacio de les dades es determinara d'acord als criteris establerts en la legislacio
registral, resolucions de la Direccié general dels Registres i del Notariat i instruccions col-legials. En el cas
de la facturacid de serveis, aquests periodes de conservacié es determinaran d'acord a la normativa fiscal |
tributaria aplicable a cada moment. En tot cas, el Registre podra conservar les dades per un temps superior
als indicats conforme a aquests criteris normatius en aquells suposits en qué sigui necessari per I'existéncia
de responsabilitats derivades de la prestacio servei.-

- La informaci6 posada a la seva disposicid és per al seu Us exclusiu i té caracter intransferible i confidencial i
Unicament podra utilitzar-se per a la finalitat per la qual es va sol licitar la informacié. Queda prohibida la
transmissio o cessi6 de la informacié per I'usuari a qualsevol altra persona, fins i tot de manera gratuita.-

- De conformitat amb la Instruccié de la Direccié general dels Registres i del Notariat de 17 de febrer de 1998
gueda prohibida la incorporacié de les dades que consten en la informacié registral a fitxers o bases
informatiques per a la consulta individualitzada de persones fisiques o juridiques, fins i tot expressant la font
de procedéncia.-

Quan resulti compatible amb la normativa especifica i aplicable al Registre, es reconeix als interessats els
drets d'accés, rectificacio, supressio, oposicio, limitacio i portabilitat establerts en el RGPD citat, podent
exercitar-los dirigint un escrit a I'adreca del Registre. De la mateixa manera, l'usuari podra reclamar davant
I'Agéncia Espanyola de Proteccio de Dades (AEPD): www.agpd.es. Sense perjudici d'aixo, l'interessat podra
posar-se en contacte amb el delegat de proteccié de dades del Registre, dirigint un escrit a |'adreca
dpo@corpme.es.

Minuta n.° 7 234% _
HONORARIS, Inclos IVA: 3413 €

LR R

: 2081131270839C9C
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C14A12424208

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por ANTONIO GINER GARGALLO registrador/a
de REGISTRO PROPIEDAD DE ARENYS DE MAR a dia seis de Junio del afio dos mil dieciocho.

Mediante el siguiente cédigo seguro de verificacion o CSV (*) se puede ve car la_ autenticidad e

la direccidén del servicio Web d

"'( S.V.: 1131270839C9

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

es podran acreditar en perjudici de tercer pet ceitificacis del Regis
que tenen facultat de certificar el que resulti.dels llibres del-Regist
Istre correspondra exclusivament als Registres Mercantils...La certificacia sera 'dnic. mitja
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Art. 31.3 de I'Ordenanga del Hagisire de Venda a terminis de Béns Immobles: Els drets i garanties inscrites només es podran acreditar en perjudici de tercer mitjangant certificacié.







CERTIFICACIO ' !Mil

il REGISTRE DE LA PROPIETAT D'ARENYS DE MAR
s CERTIFICAT

ANTONIO GINER GARGALLO, REGISTRADOR DE LA PROPIETAT D'ARENYS DE MAR

PRIMER: REFERENT A LA FINCA: 408 de SANT POL DE MAR

| DADES REGISTRALS

‘ Tomo: 1553 Libro: 84 Folio: 197 Inscripcion: 18
| Codi Registral Unic: 08113000369038

: arme ( ] e procedencsa de ia--:flnca denominada "Ca Balmanya"
de superficie quaranta sis arees noranta- quatre ‘centidreas, equivalents a quatre mil sis-cents noranta-quatre
. metres quadrats, que limita: Sud, amb finca de José Carreras Roma, Rosa Rocosa Rovira, José Puigvert
|- Roca i Josep Puigvert Soler; Nord, Jaime Bachs; Oest, Francisco Borell Pera; i a I'Est, Joaquin Serra
(b Suher.

I D'AQUESTA FINCA S'HA SEGREGAT UNA PORCIO DE TERRENY DE 1014 M2, LA RESTA DEL QUAL
/- NO S'HA DESCRIT.

. TITULARS ACTUALS

' JOSEFA OLIVER ROCA, amb .F: 36309 D, és tltula de[ ple domlm d'una cinquena part ndwlsa
= d'aquesta finca per titols d'HERENCIA i RECTIFICACIO mitjancant les escriptures autoritzades pels Notaris
. de Pineda de Mar, Segismundo Verdaguer Gémez, actuant en el protocol de la notaria de Calella, per llicencia

' del seu Titular Fernando Pérez Jofre de Villegas, de data 8 de juliol de 1971 i Arenys de Mar José Manuel
|\ Martinez Sanchez de data 9 de febrer de 1993, segons les inscripcions 7a i 16a, en els Toms 8 i 1553 de

. l'arxiu, Llibres 1 i 84 de Sant Pol de Mar, folis 39 i 196 de dates 10 de maig de 1972 i 1 de marg de 1993.

- CLARA PASSOLS VANRELL, amb N.I.F. : 37705871Q, és titular de 10/300 parts indivises d'aguesta finca
0 per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACIO mltjangant les escrtptures autontzades pel Notan d Arenys de

CLARA PASSOLS VANRELL amb N.I.F. : 37705871Q, és titular de Iawhuda propietat

/- indivises d'aquesta finca per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACION mitjangant les escriptures
| autoritzades pel Notari d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de

il - febrer de 1993, segons les inscripcions 15a i 16a, en el Tom 1553 de I'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al
.. foli 196, de dates 3 d'agost de 1992 i 1 de marg de 1993.

. MARIA JOSE PASSOLS VANRELL, con N.I.F. : 37719114B, és litular de 10/300 parts indivises d'aquesta
a per t|to|...._de COMPRAVENDA I RECTIF!CACI. m|tJang,ant les escriptures autontzade pel Notan

e .’ij!n ‘gljﬂﬂﬂmul&w“ﬂ ﬂlllllﬂﬂuﬂlm “jl Proplelut sén els unlcs func%unans .que tenen facultat de certificar el que resulti.dels Hlibras del Regmira
AR T icar dels assentaments del Registre correspondra exclusivament als Reglstres Mercantils.. La cerlificacld sera fanic mitja
d'acre@ita8 fientme 8 48 mments dal Registre.

Arl. 31.3 de I'Ordenanga del Regislre de Venda a terminis de Béns Immobles: Els drets | garanties inscrites només es podran acreditar en perjudici de tercer mitjangant certificacio.




d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de febrer de 1993, segons les
inscripcions 15a i 16a, en el Tom 1553 de l'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al foli 196, de dates 3 d'agost
de 1992 i 1 de marg de 1993.

MARIA JOSE PASSOLS VANRELL, con N.I.F: 37719114B, és titular de la nuda propietat de 15/300 parts
indivises d'aquesta finca per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACION mitjiangant les escriptures
autoritzades pel Notari d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de
febrer de 1993, segons les inscripcions 15a i 16a, en el Tom 1553 de I'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al
foli 196, de dates 3 d'agost de 1992 i 1 de marg¢ de 1993,

MONTSERRAT PASSOLS VANRELL, con N.I.F: 36431115N, és titular de 10/300 parts indivises
d'aquesta finca per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACIO mitjangant les escriptures autoritzades pel
Notari d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de febrer de 1993,
segons les inscripcions 15a i 16a, en el Tom 1553 de l'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al foli 196, de
dates 3 d'agost de 1992 i 1 de marg de 1993.

MONTSERRAT PASSOLS VANRELL, con N.I.F: 36431115N, és titular de la nuda propietat de 15/300
parts indivises d'aquesta finca per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACION mitjangant les escriptures
autoritzades pel Notari d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de
febrer de 1993, segons les inscripcions 15a i 16a, en el Tom 1553 de I'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al
foli 196, de dates 3 d'agost de 1992 i 1 de marg de 1993.

ANA MARIA PLANIOL GUITIAN, amb N.I.F: 46764173K, és titular de 70/300 parts indivises d'aquesta finca
per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACIO mitjangant les escriptures autoritzades pel Notari d'Arenys de
Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de febrer de 1993, segons les inscripcions
15a i 16a, en el Tom 1553 de I'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al foli 196, de dates 3 d'agost de 1992 i 1
de marg de 1993. '

NATALIA FERNADEZ DE LOSADA PASSOLS amb N.I.F. 46132610S, és titular de la nua propietat de
25/600 parts indivises d'aquesta finca, per titol de Llegat mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de
Barcelona, Javier Martinez Lehmann de data 01-07-2009, segons la inscripcio 17a, al tom 1553 de l'arxiu,
llibre 84 de Sant Pol de Mar, al foli 197, de data 17-09-2009.

AGUSTIN FERNANDEZ DE LOSADA PASSOLS amb N.I.F. 46651032V, és titular de la nua propietat de
25/600 parts indivises d'aquesta finca, per titol de Llegat mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de
Barcelona, Javier Martinez Lehmann de data 01-07-2009, segons la inscripcio 17a, al tom 1553 de l'arxiu,
llibre 84 de Sant Pol de Mar, al foli 197, de data 17-09-2009.

MARIA CONCEPCION SIERRA amb N.L.F. X4422994W, és titular de 70/900 parts indivises d'aquesta
finca, per titol d'Heréncia Testada mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Calella, Monica de Blas
Esteban, de data 07-08-2013, segons la inscripcié 18aa, de data 25-10-2013.

RAMON RICARDO SIERRA amb N.I.F. Y3073451 K, és titular de 70/900 parts indivises d'aquesta finca,
per titol d'Heréncia Testada mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Calella, Monica de Blas Esteban,
de data 07-08-2013, segons la inscripcié 18aa, de data 25-10-2018.

ANDREA FIGUERES SIERRA amb N.I.F. 47874746Q, és titular de 70/900 parts indivises d'aquesta finca,
per titol d'Heréncia Testada mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Calella, Ménica de Blas Esteban,
de data 07-08-2013, segons la inscripcio 18aa, de data 25-10-2018.

MARIA LUISA VANRELL CRUELLS amb N.I.F: 37159312Y, és titular de l'usdefruit de 60/300 d'aquesta
finca per titol de COMPRAVENDA | RECTIFICACIO mitjancant les escriptures autoritzades pel Notari
d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de dates 28 d'abril de 1992 i 9 de febrer de 1993, segons les
inscripcions 15a i 16a, en el Tom 1553 de |'arxiu, Llibre 84 de Sant Pol de Mar, al foli 196, de dates 3 d'agost
de 1992 i 1 de marg de 1993.

JUAN PEDRO FERNANDEZ DE LOSADA MULLER amb N.I.F. 37201410Z, és titular de l'usdefruit de
10/300 parts indivises d'aquesta finca per titol d'heréncia mitjangant |'escriptura autoritzada pel Notari de
Barcelona Javier Martinez Lehmann I'un de juliol de dos mil nou, segons la inscripcio 17a, de data disset de
setembre de dos mil nou.

RELACIO DE CARREGUES

RO AR AR
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| AFECCIO

| AUTOLIQUIDACIO HERENCIA. Autoliquidat I
¢ anys a la liquidacid/ns que puguin girar-se, segons nota de data 25-10-2013, al marge de la inscripcié 18a, al
il foli 197 del tom 1553 de l'arxiu, llibre 84 de Sant Pol de Mar.,

' NO hi ha documents pendents de despatx

| SUBSTITUCIO

| Substitucié fideicomissaria preventiva de residu sobre la participacio d'una cinquena part indivisa propietat de

. Josefa Oliver Roca, a favor dels seus nebots carnals Maria dels Angeles i Carlos Adroher Oliver, per parts
/'« iguals, havent d'ocupar el lloc i lloc del que dels seus aquests nebots hi hagués també mort al temps de
correspondre -li Ia substltucm en Ia seva representaCIO els fills Iegltims del dlfunt _per parts iguals. Els

. SERVITUD

- Es constitueix SERVITUD de pas -com predi sirvent- en favor de totes i cadascuna de les finques segiients
| |: radicades totes elles en Sant Pol de Mar, com a predis dominants. Registral nombre 2066 al foli 90 del tom
: 588 arxiu, llibre 26 de Sant Pol de Mar, com a propietat per quartes parts indivises de les germanes Passols
Vaurell registral. nombre 2067 al foh 101 del tom 588 ‘abans « mtat com a propletat d'Ana Maria Guitian Planiol;

vuitanta-dos, que va motivar la i mscrlpmo 13a de data sis d'octubre de mil nou-cents vuitanta-dos.

. AFECCIO

AUTOLIQUIDACIO HERENCIA. Autoliquidat Iimpost per 0 euros, quedant afecta aquesta finca durant 5
(¢ anys a la liquidacid/ns que puguin girar-se, segons nota de data 25—10-2013 al marge delai mscrlpmo 184, al
. foli 197 del tom 1553 de I'arxiu, Ilibre 84 de Sant Pol de Mar.. =+ : 2

il AFECCIO

AUTOLIQUIDACIO HERENCIA. Autoliquidat limpost per O euros, quedant afecta aquesta finca durant 5
- anys a la liquidacié/ns que puguin girar-se, segons nota de data 25 10 2013, al marge de la i |nscr|pC|0 18a
i ;_-fon 197 eI tom 1553 de Iarxm llibre 84 de Sant Pol de Mar.

,__a!

o TITULARS NO VIGENTS DELS DARRERS 5 ANYS:

| Es fa constar que sobre aquesta finca no hi ha hagut cap altre titular del domini ni de cap dret real durant els
' darrers cinc anys.

.;:Arl
Art. 7

Art. 225 de la Llei Hlpuaaoaria La: Illbertat 0 gravamen dels béns immobles o dret i6 ¢
‘nm‘é ‘(J’J éwuﬂ:“ ﬂ“luﬂﬂl_ﬂ!“ﬂlﬂl Propietat sén els_unics fu s que tenen facultat de cerlificar el que resu i agistre.”
iicar dels assentaments del Registre correspondra exclusivament als Registres Mercantils...La" caﬂﬁlcacié sera |'tinic mlt}é

d'acre8itaP ic¥aentineR)

Art. 31.3 de I'Ordenanga del Registre de Venda a terminis de Béns Immobles: Els drets i garanties inscrites només es podran acreditar en perjudici de tercer mitjangant certificacio.
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SEGON: REFERENT A LA FINCA: 8763 de SANT POL DE MAR

DADES REGISTRALS

Tomo: 2595 Libro: 182 Folio: 154 Inscripcion: 1
Codi Registral Unic: 08113000756333

DESCRIPCIO DE LA FINCA

URBANA: PORCIO DE TERRENY, solar, a Sant Pol de Mar, de superficie mil catorze metres quadrats, que
CONFRONTA: al Nord, amb el Torrente de Can Carreras, al sud, amb resta de finca matriu de que se
segrega; a I'Est, amb la carretera de Sant Pol a Sant Cebria de Vallalta; i a I'Oet, amb la Riera de Sant Pol.

TITULARS ACTUALS
AJUNTAMENT DE SANT POL DE MAR, és titular del ple domini d'aquesta finca, per titol de Cesio gratuita
mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Barcelona, Segismundo Verdaguer Gémez de data 15-01-1979,

segons la inscripcié 1a, al tom 2595 de I'arxiu, llibre 182 de Sant Pol de Mar, al foli 154, de data 31-01-2017.

RELACIO DE CARREGUES

SERVITUD

Es constitueix SERVITUD de pas -com predi sirvent- en favor de totes i cadascuna de les finques segiients
radicades totes elles en Sant Pol de Mar, com a predis dominants. Registral nombre 2066 al foli 90 del tom
588 arxiu, llibre 26 de Sant Pol de Mar, com a propietat per quartes parts indivises de les germanes Passols
Vaurell; registral nombre 2067 al foli 101 del tom 588 abans citat com a propietat d'Ana Maria Guitian Planiol:
registrals nombres 2081 i 2082, als folis 144 i 147 del citat tom 588, com propietat de Jaime Amargant Muns.
Aquesta servitud es prestara a través d'una franja de terreny de dos metres d'ample i a través de totes les
bogues Aquest dels predis dominants a la zona que confinen amb el predi sirvent. Constituida en escriptura
autoritzada pel notari de Calella, Luis Enrique Barbera Soriano, el dieciseis de marg de mil nou-cents
vuitanta-dos, que va motivar la inscripcié 13a de data sis d'octubre de mil nou-cents vuitanta-dos.

AFECCIO

Per raé de procedéncia de la finca 408 de Sant Pol de Mar. AUTOLIQUIDACIO HERENCIA. Autoliquidat
I'impost per O euros, quedant afecta aquesta finca durant 5 anys a la liquidacid/ns que puguin girar-se, segons
nota de data 25-10-2013, al marge de la inscripcié 18a, al foli 197 del tom 1553 de l'arxiu, llibre 84 de Sant Pol
de Mar.

AFECCIO
Per rad de procedéncia de la finca 408 de Sant Pol de Mar. AUTOLIQUIDACIO HERENCIA. Autoliquidat
l'impost per 0 euros, quedant afecta aquesta finca durant 5 anys a la liquidacid/ns que puguin girar-se, segons

nota de data 25-10-2013, al marge de la inscripcié 18a, al foli 197 del tom 1553 de l'arxiu, llibre 84 de Sant Pol
de Mar.

AFECCIO
Per rad de procedéncia de la finca 408 de Sant Pol de Mar. AUTOLIQUIDACIO HERENCIA. Autoliquidat
I'impost per 0 euros, quedant afecta aquesta finca durant 5 anys a la liquidacié/ns que puguin girar-se, segons

nota de data 25-10-2013, al marge de la inscripcié 18a, al foli 197 del tom 1553 de l'arxiu, llibre 84 de Sant Pol
de Mar.

AFECCIO

AUTOLIQUIDACIO. Autoliquidat I'impost PRESCRIT, quedant afecta aquesta finca durant 5 anys a la
liquidacio definitiva, segons nota de data 31-01-2017, al marge de la inscripcio 1a, al foli 154 del tom 2595 de
I'arxiu, llibre 182 de Sant Pol de Mar.

LLIBRE DIARI

NO hi ha documents pendents de despatx

RO
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TERCER: No hi consta al Registre cap finca amb Ila referéncia cadastral inscrita
'~ 08235A002001150000SR, pero per coincidéncia de titulars i per denominacid, aquesta parcel-la
/. cadastral podria coincidir parcialment amb la segilient finca:

FERENT A LA FINCA: 4287 de SANT POL DE MAR

0: 82 Folio: 158 Inscripcion:
. Codi Registral Unic: 08113000370188

. DESCRIPCIO DE LA FINCA

RUSTEGA i URBANA - Tota aquella extensio de terreny, discontinu, situat en el terme de Sant Pol de Mar,

- de cabuda després de practicades varies segregacions cent quinze mil tres-cents onze metres i trenta

deCImetreS quadrats La flnca es en la seva ma]or part seca | erm, existint en la mateixa, una casa de treball,
"Cal ‘mines d'aigua, aljub, pou i una era.

1| JOSE PUIGVERT SOLER, amb N.I.F: 38791480W, és titular d'una quarta part indivisa d'aquesta finca per
|- titols de COMPRAVENDA i RESTA, mitjangant l'escriptura autoritzada pel Notari d'Arenys de Mar José
 Manuel Martinez Sanchez de data vint-i-vuit d'abril de mil nou-cents noranta-dos, rectificada per una altra de
' data nou de febrer de mil nou-cents noranta-tres i escriptura autoritzada pel Notari de Canet de Mar Miguel
- Roca Bermudez de Castro, de data tretze de desembre de dos mil un, segons les inscripcions 1ai 3a, en el
- Tom 1545 de l'arxiu, Llibre 82 de Sant Pol de’ Mar, als folis-158 i 159 de dates un de:mar¢ de mil nou-cents

:,[ titols de COMPRAVENDA i RESTA, mitjangant I'escriptura autoritzada pel Notari d'Arenys de Mar José

" Manuel Martinez Sanchez de data vint-i-vuit d'abril de mil nou-cents noranta-dos, rectificada per una altra de

- data nou de febrer de mil nou-cents noranta-tres i escriptura autoritzada pel Notari de Canet de Mar Miguel
- Roca Bermudez de Castro, de data tretze de desembre de dos mil un, segons les inscripcions 1ai 3a, en el
" Tom 1545 de l'arxiu, Llibre 82 de Sant Pol de Mar, als folis 158 i 159, de dates un de marg de mil nou-cents
' noranta-tres i deu de gener de dos mil dos.

| ROSA. ROCOSA ROVIRA, amb N.I.F: 38742507, es itular d'una quarta part indivisa diaquesta finca per

| Roca Bermudez de Céstro de data tretze de desembre de dos mllter éegons les inscripcions 1a i 3a, enel
. Tom 1545 de l'arxiu, Llibre 82 de Sant Pol de Mar, als folis 158 i 159, de dates un de mar¢ de mil nou-cents
| noranta-tres i deu de gener de dos mil dos.

'+'" JOSE PUIGVERT ROCA amb N.L.F. 38739302B, es titular d'un setanta-cinc pert cent d'una quarta part
' indivisa d'aguesta finca per titols de COMPRAVENDA i RESTA, mitjangant |'escriptura autoritzada pel

. Notari d'Arenys de Mar José Manuel Martinez Sanchez de data vint-i-vuit d'abril de mil nou-cents noranta-dos,
" rectificada per una altra de data nou de febrer de mil nou-cents noranta-tres i escriptura autorltzada pel Notari

lliber tak Q gravamen dels hens |mm b s nomas es podran acreditar en perjudici de tercer p

Art ¥ _ drats'} ;
(jrj M J=H f l ﬂlmlﬂ“ﬂ, Propietat sén els {Unics funcionaris: que tenen facultat de cerlificar el que resulti dels llibres del Hegnsire
7 icar dels assentaments del Registre correspondra exclusivament als Registres Mercantils...Lit cerlificacid sera 'tnic mitja
felaentie

d acreﬁ ments del Registre.
Arl. 31.3 de I'Ordenanga del Registre da Venda a terminis de Béns Immobles: Els drets i garanties inscrites només es podran acreditar en perjudici de tercer mitjangant certificacio.




inscripcions 1a i 3a, en el Tom 1545 de l'arxiu, Llibre 82 de Sant Pol de Mar, als folis 158 i 159, de dates un
de marg de mil nou-cents noranta-tres i deu de gener de dos mil dos.

JOSE PUIGVERT SOLER amb N.|.F.38791480W, és titular d'un deu per cent d'una quarta part indivisa
d'aquesta finca, per titol de Donacié, mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Arenys de Mar, Maria
Eugenia Reviriego Picon, de data 19-12-2005, segons la inscripcié 5a, de data 24-01-2006.

XAVIER PUIGVERT SOLER, amb N.I.F. 38815809C, és titular d'un quinze per cent d'una quarta part
indivisa d'aquesta finca, per titol de Donacio, mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Arenys de Mar,
Maria Eugenia Reviriego Picon, de data 19-12-2005, segons la inscripcié 5a, de data 24-01-2006.

RELACIO DE CARREGUES

SERVITUD

Per rad de procedéncia de la finca 408. Mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Calella Luis Enrique
Barbera Soriano el dia 16-03-1982, inscrita en el Registre amb data 06-10-1982, segons la inscripcié 13a, al
foli 167 del tom 484 de I'arxiu, llibre 19 de Sant Pol de Mar, es va constituir la segiient SERVITUD DE PAS
com a predi sirvent, que diu literament com segueix: "en favor de todas y cada una de las fincas siguientes
radicadas todas ellas en San Pol de Mar, como predios dominantes. Registral nimero 2066 al folio 90 del
tomo 588 archivo, libro 26 de San Pol de Mar, como propiedad por cuartas partes indivisas de las hermanas
Passols Vaurell; registral nimero 2067 al folio 101 del tomo 588 antes citado como propiedad de Ana Maria
Guitian Planiol; registrales nimeros 2081 y 2082, a los folios 144 y 147 del citado tomo 588, com propiedad
de Jaime Amargant Muns. Dicha servidumbre se prestara a través de una franja de terreno de dos metros de
ancho y a través de todos los lindes Este de los predios dominantes en la zona que colindan con el predio
sirviente.".

SERVITUD

Mitjangant escriptura autoritzada pel Notari de Generalitat de Catalunya el dia 05-05-1997, inscrita en el
Registre amb data 13-06-1997, segons la inscripci6 2a, al foli 158 del tom 1545 de I'arxiu, llibre 82 de Sant
Pol de Mar, es va constituir la seglient SERVITUD DE PAS DE GASODUCTE | XARXA DE DISTRIBUCIO
sobre aquesta finca com predi sirvent i en favor de I'entitat GAS NATURAL SDG S.A, que diu literalment
com segueix: "en una franja de terreno de tres metros de ancho y en una longitud de ciento dos metros
lineales, por la cual discurrird enterrada la canalizacién, con las caracteristicas especificadas en la
Resolucion del Departament d'Industria i Energia de la Generalitat de Catalunya de fecha 16 de marzo de
1995. La servidumbre es la siguiente: La canalizacion entra en la finca por su linde Este, por donde limita con
una acequia, y la atraviesa en direccién Este a Oeste, hasta llegar a éste Gltimo linde para a continuacién
transcurrir sensiblemente paralelamente al mismo y en direccion Sur, saliendo de la finca por el linde Sur
donde limita con la Riera de Sant Pol de Mar.".

SERVITUD DE PAS DE GASODUCTE

Mitjangant escriptura autoritzada pel Notari d'Arenys de Mar Victor Javier Asensio Borrellas el dia dinou de
maig de dos mil quatre, inscrita en el Registre amb data vint-i-sis de setembre de dos mil cinc, segons la
inscripcio 47 al foli 159 del tom 1545 de l'arxiu, llibre 82 de Sant Pol de Mar, es va constituir la segiient
SERVITUD DE PAS DE GASODUCTE: a favor de GAS NATURAL SDG S.A, servitud de pas de gasoducte
de gas natural en una longitud de dos-cents vuitanta-dos metres lineals. L'esmentada servitud o canalitzacid
penetra la finca matriu pel seu termenal est, per on limita amb un torrent, la travessa de part a part en direccid
d'est a oest, aproximadament, paral.lela a la carretera local BV-5128 de Sant Pol de Mar a Sant Iscle de
Vallalta, després del qual, surt de la finca matriu pel seu termenal oest, on limita amb via d'accés a estacié
depuradora. Les caracteristiques de I'esmentada servitud comprenen les segtients limitacions: a) la imposicid
de servitud perpétua de pas en una franja de tres metres, dins de la qual correra soterrada la canalitzacio,
juntament amb els accessoris, elements auxiliars | de senyalitzacié que siguin necessaris. Tot aixo, tant
soterrat com a la vista. Els limits de I'esmentada franja quedara definit a un metre cinquanta centimetres
respectivament, a cada costat de l'eix del tragat del conducte del gasoducte. b) la prohibicié d'efectuar
treballs de llaura, cava o d'altres analegs, a una profunditat superior als cinquanta centimetres en la franja a la
qual es refereix l'apartat a). ¢) la prohibicié de plantar arbres o arbust de tija alta, aixi com de realitzar
moviments de terres en la franja a la qual es refereix I'apartat a). d) no es permetra bastir edificacions o
construccions de gqualsevol mena, encara que siguin de caracter provisional o temporal, ni fer-hi cap acte que
pugui danyar o pertorbar el bon funcionament, la vigilancia, conservacio, reparacid i les substitucions
necessaries, si hi son, de la canalitzacié de les instal.lacions auxiliars, a una distancia d'un metre cinquanta
centimetres a cada costat de I'eix del tracat de la canonada. No obstant, en casos especials i quan per raons
molt justificades no es pugui observar tot alld indicat anteriorment, sera necessari demanar autoritzacié a la

T
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TIFICACIO | s

CE

. Direccid General d'Energia i Mines del Departament d'Inddstria, Comerg i Turisme de la Generalitat de
© Catalunya, qui podra concedir-la prévia peticié de linforme a GAS NATURAL SDG S.A i a aquells
. organismes que consideri convenient consultar. e) lliure accés a les instal.lacions i canalitzacions efectuades
- del personal i dels mitjans per a poder vigilar, mantenir, reparar o renovar aquelles instal.lacions, amb el
' pagament dels danys que s'ocasionin en cada cas. El preu de constitucio de servitud es va establir de mutu
- acord en la suma de SIS MIL SET-CENTS SETANTA-NOU EUROS | VINT-I-VUIT CENTIMS que els
- esmentats aquest moment de GAS NATURAL SDG S.A.

‘ 'AUTOLIQUIDA 0. Autohquudat I:mpost por 267 12 euros, quedant afecta aquesta finca “durant 5 anys a |
. liquidacié definitiva, segons nota de data 25-01-2006, al marge de la inscripcié 5a, al foli 159 del tom 1545 de
' l'arxiu, llibre 82 de Sant Pol de Mar.

| AFECCIO
AUTOLIQUIDACIO. Autoliquidat I'impost por 178,08 euros, quedant afecta aquesta finca durant 5 anys a la

. liquidacioé definitiva, segons nota de data 25-01-2008, al marge de la inscripcio 5a, al foli 159 del tom 1545 de
: l‘arxm Illbre 82 de Sant Pol de Mar. -

LIMITACIO

|1 La donadis feta dal quinze per cent d'una quarta part indivisa d'aquesta finca a Xavier Puigvert Soler queda

' subjecta a una limitacid de disposar, en imposar el donant I'autoritzacio de Josep Puigvert Soler, per a
. l'alienacio de la citada participacié del quinze per cent d'aquesta finca, segons es dedueix de la inscripcio 5A,
e al foli 159 del tom 1545 de I'arxiu, llibre 82 de Sant Pol de Mar, de data 25 de gener de 2006.

. SERVITUD | DRET DE REVERSIO

. Mitjangant acta de pagament i ocupacié definitiva, de data 09-07-2010 i diligéncia estesa el dia 13-09-2010,
' inscrita en el Registre amb data 21-10-2010, segons la inscripcid 6a, al foli 160 del tom 1545 de I'arxiu, lllbre
' 82 de Sant Pol de Mar, I'entitat ENS D'ABASTAMENT D'AIGUA-AIGUES DEL TER | DEL LLOBREGAT va
|\ constituir la seguent SERVITUD DE PAS D AQUEDUCTE SUBTERRANIA sobre aquesta fmca denvada

ek setanta-quatre metres quadrats. |
- amb la riera de Sant Cebria i a I'est, amb finca del municipi de Sant Pol. Contmgut de Iafeccm de servitud de
|- pas subterrani: la servitud permanent de pas subterrani d'aqiieducte consistira en una franja amb I'amplada
| descrita, dins de la qual anira soterrada la canonada, els accessoris i els elements auxiliars necessaris.
1l Aquesta franja s'utilitzara per a la construccio, vigilancia i manteniment de les instal.lacions i per a la
. collocacié de les fites i mitjans de senyalitzacid adequats. La servitud permanent de pas subterrani
|/, d'agleducte implica la porhibicio d'efetuar treballs de conreu, cava o semblants, a profunditat supenor a
e vu1tanta centimetres a|><| com plantar arbrat dins la franja de serwtud edlflcar qualsevol tipus de const

I’[l_.'els efements necessarls per vigilar, mantenlr adobar 0. renovar les mstal lacions .amb la

perso
' indemnitzacié dels- danys que es puguin produir arribat el cas. Aquesta servitud esta subjecta a DRET DE
| REVERSIO per als casos legalment previstos, a favor de I'expropiat, JOSE PUIGVERT ROCA, JOSEP
. PUIGVERT SOLER, XAVIER PUIGVERT SOLER, JOSE CARRERAS ROMA i ROSA ROCOSA ROVIRA,
' en la proporcio dels seus respectius drets, de conformitat amb els articles 54 i 55 de la Llei d'Expropiacio
1, : Forgosa.

| AFECCIO

AUTOLIQUIDACIO. Autoliquidat limpost EXEMPT, quedant afecta aquesta finca durant 5 anys a la

225 de la L!el Hlpoiecaria La !Ilbertat o glavamen dal

B i e i s
Aﬂ 7 Mm m! I licar dels assentaments-del Regisire correspondra exclusivament als Regisires Mercantils...La certlﬂcacié sera Unic. rnltié
aenlrn

d'acred |I &Baments del Registre.
Art. 31.3 de I'Ordenanga del Reglsire de Venda a terminis de Béns Immobles: Els drets i garanties inscrites només es podran acreditar en perjudici de tercer mitjangant certificacio.




I'arxiu, llibre 82 de Sant Pol de Mar.
LLIBRE DIARI
NO hi ha documents pendents de despatx

TITULARS NO VIGENTS DELS DARRERS 5 ANYS:

Es fa constar que sobre aquesta finca no hi ha hagut cap altre titular del domini ni de cap dret real durant els
darrers cinc anys.

| PER A QUE AIXI CONSTI, expedeixo la present que signo a Arenys de Mar.

Als efectes del Reglament General de Proteccié de Dades 2016/679 del Parlament Europeu i del Consell, de
27 d'abril de 2016, relatiu a la proteccio de les persones fisiques pel que fa al tractament de dades personals i
a la lliure circulacio d'aquestes dades (d'ara endavant, "RGPD"), queda informat:

- De conformitat amb el que es disposa en la sollicitud de publicitat registral, les dades personals
expressades en la mateixa han estat i seran objecte de tractament i incorporats als Llibres i arxius del
Registre, el responsable del qual és el Registrador, sent I'Us i fi del tractament els recollits i previstos
expressament en la normativa registral, la qual serveix de base legitimadora d'aquest tractament.

- Conforme a l'art. 6 de la Instruccié de la Direccié general dels Registres i del Notariat de 17 de febrer de
1998, el titular de les dades queda informat que els mateixos seran cedits amb I'objecte de satisfer el dret del
titular de la/les finca/ques o dret/s inscrits en el Registre a ser informat, a la seva instancia, del nom o de la
denominacio i domicili de les persones fisiques o juridiques que han recaptat informacio respecte a la seva
persona o béns.-

- El periode de conservacio de les dades es determinara d'acord als criteris establerts en la legislacio
registral, resolucions de la Direccid general dels Registres i del Notariat i instruccions col-legials. En el cas
de la facturacio de serveis, aquests periodes de conservacid es determinaran d'acord a la normativa fiscal i
tributaria aplicable a cada moment. En tot cas, el Registre podra conservar les dades per un temps superior
als indicats conforme a aquests criteris normatius en aquells suposits en qué sigui necessari per I'existéncia
de responsabilitats derivades de |la prestacio servei.-

- La informaci6é posada a la seva disposicié és per al seu Us exclusiu i té caracter intransferible i confidencial i
unicament podra utilitzar-se per a la finalitat per la qual es va sol-licitar la informacié. Queda prohibida la
transmissio o cessio de la informacio per 'usuari a qualsevol altra persona, fins i tot de manera gratuita.-

- De conformitat amb la Instruccié de la Direccié general dels Registres i del Notariat de 17 de febrer de 1998
queda prohibida la incorporacid de les dades que consten en la informacié registral a fitxers o bases
informatiques per a la consulta individualitzada de persones fisiques o juridiques, fins i tot expressant la font
de procedéncia.-

Quan resulti compatible amb la normativa especifica i aplicable al Registre, es reconeix als interessats els
drets d'accés, rectificacio, supressio, oposicio, limitacio i portabilitat establerts en el RGPD citat, podent
exercitar-los dirigint un escrit a l'adreca del Registre. De la mateixa manera, l'usuari podra reclamar davant
I'Agéncia Espanyola de Proteccio de Dades (AEPD): www.agpd.es. Sense perjudici d'aixo, l'interessat podra
posar-se en contacte amb el delegat de proteccid de dades del Registre, dirigint un escrit a l'adreca
dpo@corpme.es.

RO AR

: 208113125EC754
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Minuta n.° 192?-‘]'
HONORARIS, Inclos IVA: §2,3L €
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Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) C.8.

V.: 208113125EC75

es podran acreditar en perjudici de tercer
ue tenen facultat de certificar el que res
pondra exclusivament als Registres Mercantils.
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Art. 31.3 de 'Ordenanga del Registre de Venda a terminis de Béns Immobles: Els drels | garanties inscriles només es podran acredilar en perjudici de tercer mitjangant cerlificacio.
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