PROJECTE DE REPARCEL-LACIO VOLUNTARIA DEL POLIGON D’ACTUACIO
URBANISTICA DELIMITAT PER LA “MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA
GENERAL D’ORDENACIO URBANA DE SANT PERE DE RIBES, A L’AMBIT DE
L’AUTODROM DE TERRAMAR”.

0.- DOCUMENTACIO

Aquest Projecte de Reparcel-lacié ve conformat per la documentacié segiient:

- Memoria:

Donant compliment a allo que disposa I’article 144 del Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, en la Memoria del
Projecte es fa constar:

o El planejament que és objecte d’execucio.

o Sistema d’actuacid, modalitat i iniciativa.

o Normativa aplicable.

o La identificacio i superficie de la unitat reparcel-lable.

o Consideracions en relacio amb les finques aportades.

o Sistemes urbanistics externs vinculats al poligon d’actuacidé urbanistica que
s’obtenen en virtut de la present reparcel-lacio i generen indemnitzacions
recollides al compte de liquidacio provisional. Addicionalment, referéncia a
actuacions necessaries, recollides en els instruments urbanistics d’ordenacio,
relacionades amb camins, servituds i ocupacions externes a [’ambit de gestio.

o Els criteris adoptats respecte les aportacions.

o Sols de cessio a I’ Administracio actuant.

o Despeses d’urbanitzacio.

o Criteris adoptats respecte les adjudicacions.

o Compte de Liquidaci6 Provisional (CLP).

- Documentacio grafica del Projecte:

Donant compliment a alldo que disposa I’article 150 del Decret 305/2006, de 18 de
juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, amb aquest Projecte
s’hi acompanya la documentaci6 grafica segiient:

o PR.01_Emplagament (escala A3: 1/15.000)
PR.02_Topografic detall (escala A3: 1/6.000)
PR.3a_PP_Qualificacio SUD (escala A3: 1/6.000)
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PR.3b_PP_PR_Qualificacié SUD (escala A3: 1/6.000)
PR.4A_Finques aportades (escala A3: 1/4.000)
PR.4B_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4C_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4_Cami 1_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4_Cami2_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4_Cami 3_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4D_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4E_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4F_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4G_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4H_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4SH1_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4SH2_Finques aportades (escala A3: 1/2.000)
PR.4a_Finques aportades (escala A3: 1/6.000)
PR.4b_Finques _Operacions previes de segregacio (escala A3: 1/6.000)
PR.4c_Finques_Operacions prévies de segregacio (escala A3: 1/6.000)
PR.5_01 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_02 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_03 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_04 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_05 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_06 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_07 Parcel-les resultants (escala A3: 1/4.000)
PR.5_08 Parcel-les resultants (escala A3: 1/1.000)
PR.5_09 Parcel-les resultants (escala A3: 1/1.000)
PR.5_10 Parcel-les resultants (escala A3: 1/1.000)
PR.5_11 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_12 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_12 Prima Parcel-les resultants (escala A3: 1/1.000)
PR.5_13 Parcel-les resultants (escala A3: 1/4.000)
PR.5_14 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_15 Parcel-les resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_16 Parcelles resultants (escala A3: 1/1.000)
PR.5_17 Parcel-les resultants (escala A3: 1/1.000)
PR.5_18 Parcelles resultants (escala A3: 1/2.000)
PR.5_Parcel-les resultants (escala A3: 1/6.000)
PR.6_Adjudicacions (escala A3: 1/6.000)
PR.7_Superposicio (aportades “vs” resultants) (escala A3: 1/6.000)

Annexes:

o

ANNEX I: Relacio de persones interessades en I’expedient de reparcel-lacio.
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ANNEX II: “Calcul dels valors de repercussio”.

ANNEX III: Document de “Valoracio de drets” i planols identificadors dels

drets i carregues externes:

] Annex III_Identificacio drets Descripcio (escala A3: 1/6.000)

] Annex III_Identificacio drets Detl (escala A3: 1/6.000)

] Annex III_Identificacio drets Det2 (escala A3: 1/6.000)

] Annex III_Identificacio drets (escala A3: 1/6.000)

] Annex III_Ident. drets_Carregues ext. FO1_Sud (escala A3: 1/2.000)
] Annex III_Ident. drets_Carregues ext. F02_ Oest (escala A3: 1/2.000)
] Annex III_Ident. drets_Carregues ext. F03_Oest (escala A3: 1/2.000)
] Annex III_Ident. drets_Carregues ext. F04 Nord (escala A3: 1/2.000)
] Annex III_Ident. drets_Carregues ext. FO5 Nord (escala A3: 1/2.000)

ANNEX IV: Descripci6 i planols de parcel-les segregades, qualificades de
sistema urbanistic, que son cedides a I’ Ajuntament per titol de reparcel-lacid,
per estar vinculades al poligon d’actuacio urbanistica:

] Annex IV_Descripci6 sistemes externs cessio Ajt

] Annex [V_Parcel-les resultants_camins_CO001 (escala A3: 1/6.000)
] Annex [V_Parcel-les resultants_camins_C002 (escala A3: 1/6.000)
] Annex IV_Parcel-les resultants_camins_C003 (escala A3: 1/6.000)
] Annex IV_Parcel-les resultants_camins_C004 (escala A3: 1/6.000)
] Annex IV_Parcel-les resultants_camins_CO005 (escala A3: 1/6.000)
] Annex IV_Parcel-les resultants_camins_C006a (escala A3: 1/6.000)
] Annex [V_Parcel-les resultants_camins_CO006b (escala A3: 1/6.000)
] Annex [V_Parcel-les resultants_camins_CO007 (escala A3: 1/6.000)
] Annex IV_Parcel-les resultants_camins_C008 (escala A3: 1/6.000)

ANNEX V: Planols d’identificacio de drets amb vinculacié amb el Projecte
d’Urbanitzacié:

] Annex V_Identi. Drets PU (escala A3: 1/6.000)

] Annex V_Identi. Drets PU_Detall 1. (escala A3: 1/3.000)
] Annex V_Identi. Drets PU_Detall 2. (escala A3: 1/3.000)
] Annex V_Identi. Drets PU_Detall 3. (escala A3: 1/3.000)
] Annex V_Identi. Drets PU_Detall 4. (escala A3: 1/3.000)

ANNEX VI: Notes simples informatives del domini i carregues de les finques
aportades.
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o ANNEX VII: Contractes subscrits per part de “TERRAMAR 1923, S.L..” amb
les persones propietaries i titulars de drets.

o ANNEX VIII: Conveni urbanistic formalitzat entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L..” amb I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes, aprovat
pel Ple en sessi6 de data 31 de marg de 2020.

o ANNEX IX: Document descriptiu de les actuacions de desafectacid i permuta
de camins, pel compliment de les determinacions del planejament urbanistic
aplicable.

Quadres:

1_Quadre de finques aportades

2_Quadre de drets inicials

3_Quadre de calcul del valor residual del sol

4 Quadre de finques resultants

5_Compte de Liquidacié Provisional (01)

5_Compte de Liquidacié Provisional (02)

5 Compte de Liquidacié Provisional (quadre sencer)
6_ID Drets Carregues externes

6_ID Drets Carregues externes amb valoracions
7_Carregues externes_Estructura propietat

0 0O 0O O 0O O o 0o O O O

8 Justificacio 10% AU cessio a I’ Ajuntament
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MEMORIA

L- PLANEJAMENT QUE ES OBJECTE D’EXECUCIO

L 1.- Referencia a la Modificacio Puntual del Pla General d’Ordenacio Urbana a I’ambit de
PAutodrom de Terramar, de Sant Pere de Ribes. Objectius i principals determinacions del
planejament.

La Comissi6 Territorial d’Urbanisme del Penedés, en la sessid de data de 8 de maig de 2.020, va
acordar aprovar definitivament la Modificaciéo Puntual del Pla General d’Ordenacio Urbana a
I’ambit de I’ Autodrom de Terramar, de Sant Pere de Ribes, ordenant la seva publicacid i la de les
seves normes urbanistiques al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC), la qual tingué
lloc en data 3 de juliol de 2020 (DOGC num. 8168), a efectes d’executivitat.

El principal objectiu d’aquest instrument de planejament general, segons es descriu en la seva
Memoria d’ordenacio, és desenvolupar les condicions necessaries per a poder implantar un centre
d’esdeveniments relacionats amb el mon eqiiestre i del motor a I’antic “Autodrom de Terramar”,
aixi com del programa hoteler i terciari complementari vinculat a aquesta activitat principal;
convertint aixi aquest espai historic, ara gairebé en desus, en un nou pol d’activitats economiques

pel municipi i la Comarca.

L’ Autodrom de Terramar, construit I’any 1923, es va convertir en el primer circuit automobilistic
de I’Estat espanyol i el quart del mon, tot i que va acollir curses durant un breu periode. [.’element
més destacat és la pista ovalada de dos (2) quilometres de llargada i uns peralts molt pronunciats,
d’entre seixanta (60) i noranta (90) graus, que es conserva integrament. Aquest espai, heréncia de
I’esplendor de la comarca a finals del s. XIX i principis del XX, ha restat en desus des dels anys
cinquanta (50) com a circuit i des dels anys vuitanta (80) com explotacid agricola.

L’actuacié urbanistica busca posar en valor els elements que hi conflueixen: elements historics i
culturals (antic circuit i elements arquitectonics catalogats a I’interior del recinte), valors
paisatgistics i ambientals (sol no urbanitzable de proteccio especial al nord i Riera de Ribes al sud
-Natura 2000), un entorn residencial desarticulat al limit entre termes municipals, i la implantacid
d’una activitat economica-turistica singular, de forma compatible amb de cada un dels sols i
context en que s’implanta. El planejament urbanistic esmentat, tal i com estableix la seva
Memoria d’ordenacio, es formula arran de cinc (5) objectiu basics, a saber:

- Definir els criteris d’ordenacié que permetin preservar el valor historic del lloc,
revaloritzant, rehabilitant i reutilitzant de nou I’ Autodrom i els elements de valor cultural

i patrimonial existents dins I’ambit.
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- Establir els criteris d’implantacié que permetin desenvolupar el nou sector en coheréncia
amb la preservacio i potenciacio dels valors ambientals i paisatgistics del lloc.

- Promoure a través dels criteris d’ordenacié la possibilitat d’implantacié i polivaléncia
d’activitats dins ’ambit i I’estructuracio del territori en el seu entorn, amb una gestié
eficient del sol desenvolupat que aporti valor afegit i permeti de forma coherent amb el
territori millorar la qualitat del seu medi.

- Definir les condicions i determinacions urbanistiques que han de permetre el
desenvolupament del sector de sol urbanitzable i que s’hauran d’ajustar a les condicions

i determinacions en el planejament territorial i municipal vigent.

- Concretar els parametres i condicions d’ordenacid, de I’edificacio i d’usos que permetin

implantar i qualificar i encaixar ambientalment el programa basic de necessitats.

En base als objectius generals que han estat explicitats, el planejament general articula les
actuacions segiients:

- Redefinir I’ambit del sol urbanitzable no delimitat. Per un cantd a fi de dotar de millor
coheréncia el futur sol urba es preveu ajustar ’ambit del sector de Sol urbanitzable no
delimitat (SUND) reconeixent els valors i elements del territori.

- Ajustar i modificar les condicions d’ordenacio i de gestid de sols limitrofes entorn I’ambit
vinculats a I’accessibilitat del sector als limits sud-est, sud-oest i nord. Concretament, es
preveu a sud-est I’ajust relatiu als sols limitrofes al limit sud-est del marge nord de la
Riera de Ribes inclosos actualment dins les Unitats d’actuacié “UA26 Rocamar” i “UA10
Minivilles”, a sud-oest la consolidacié d’un accés a I’ambit des del cami GR-92 que
connecta el nucli de Ribes amb el mar, i a nord, d’una banda I’ajust de la delimitacié dels
limits del cami d’accés des de la carretera B-211 al nord de I’ambit i titularitat pablica
fins al recinte, i de I’altre la garantia de consolidacié d’un nou cami d’0s i titularitat
publica que asseguri la connectivitat territorial en sentit est-oest i la funcionalitat dins
aquest ambit.

- Delimitar el sol urbanitzable delimitat (SUD) i concretar les condicions d’ordenacio. Per
altra banda es preveu la delimitacio del sector SUD i per tant concrecié de I’ordenacio,
usos, i parametres que han de garantir la implantacié de la major part del programa basic
dintre del sector i I’estructuracié de la proposta amb el territori.

- Introduir canvis a la normativa urbanistica del Pla General d’Ordenacié Urbana (PGOU)
de Sant Pere de Ribes per permetre I’admissio dels usos d’interés public en sol no
urbanitzable previstos a la llei d’urbanisme vigent sense canviar en model territorial

general. La normativa vigent que regula el sol no urbanitzable del Pla de Les Torres,




PROJECTE DE REPARCEL-LACIO VOLUNTARIA - AUTODROM DE TERRAMAR

qualificat pel planejament vigent com a zones SRP-3 Zona d’interés agricola i SRP-4
Zona d’interés paisatgistic limita actualment la possible implantacié de I’activitat
eqiiestre necessaria i complementaria de [’activitat principal i que motiva el
desenvolupament del sector. A fi i efecte de possibilitar la implantacio d’aquest 0s, aixi
com d’altres compatibles amb el régim del sol no urbanitzable que siguin d’interes
publics i que s’hagin d’emplacar en el medi rural, es preveu la modificacié dels articles
de les normes urbanistiques que actualment inviabilitzen la implantacid d’aquestes
activitats i/o equipaments.

Val a dir que la Modificacio del planejament general suara esmentada incorpora, al seu torn, les
determinacions propies del planejament derivat del sector PPU 17.2 (Pla Parcial d’ordenacid
urbanistica), amb ordenacio detallada.

D*acord amb els objectius i actuacions que preveu la Modificacié del Pla General d’Ordenacid
Urbana de referéncia, aquest planejament articula el repartiment de superficies per a zones i
sistemes, segons s’exposa a continuacid (d’acord amb el quadre de dades superficiaries
corresponent al Pla Parcial d’ordenacié integrat dins la Modificacio del planejament general):
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PLNBIAMENT T P sueercie

 SISTEMES| 1874924 mis.  3507%.

A1 - Parc Forestal
;A1 ¥ Parc Forestal 20% pendent

(A2 Parcs ]ardlns i places publlques
iA3 Valls de Riera

{A3_Valls de Riera (DPH) _

AS T C—————

'D4.1 Equipament (Esportiu-lleure aire lliure)| 253413
D1.1/D2.1/D3.1 (Educatiu/Sanitari-|

; : i . 1.388.9 mas |
assistencial/Associatiu-cultural)!

85067 |
25 671 3 st 480%@
4.267,0 mis | 0.80%

12 4 D Clau Espal Autodrom
12 4 B Clau Bpal Conference
12 4- C Clau Espal Potta/mnradot

_SueeRFiciE !

B.1 (3) Sistema viari. (S)! 3397 ms 263558 mis

B.1 (3) Sistema viari. TM de Sitgesf : 22959 m’sé

) : s 11.254,92 ms
B.1 (3) Sistema viari ( E-O)! 25211 ms:
Accésoest ..
B 1 (3) Sistema vvan

B 1 (3)0 SRC ims'tstema viari ( rea;ust)

T Ree——
- ms- 146612 mis
1089.9 ms :

5268277 st ;
0 10 m’st

__ PROGRAMA BASIC:

pfograma hotelef. H g 22.759,00}71151‘",

L.2.- Delimitacio del poligon d’actuacio urbanistica.

La Modificacié de planejament general que ha estat esmentada, amb grau de concrecié propia
d’un pla parcial d’ordenacié urbanistica, delimita un poligon d'actuacié urbanistica a efectes de
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gestio (article 36 de les normes urbanistiques). El poligon (que és ara objecte de reparcel-lacio)
té una superficie de 534.762,74 m?.

En concret, en I’apartat 6.5 de la Memoria d’ordenacié de la Modificacié del planejament general

s’esmenta, literalment, el segiient:

6.5 AMBITS D' ACTUACIO

La present MPPGOU delimita un poligon d'actuacio per a I'ordenacio del sector PP 17.2 Autddrom de
Terramar corresponent a I'ambit delimitat pel present document. En aquest la MPGOU incorpora en la
ordenacio del Pla Parcial ambits de sol i actuacions que es vinculen com a carrega externa al sector.

Carregues externes SUPERFICIE
Accés sud
(l i i \2¢
B.1 (3) Sistema viari. (S) 339,7 m?s 263558 s
B.1 (3) Sistema viari. .M de Sitges 2.295,9 m?s
Accés nord
T PPy -
B.1 (2)+SRC-1 Qstema \vna‘n (N-S) 8.733,9 mas 11.254.92 mis
B.1 (3) Sistema viari ( E-O) 2.521,1 m?s
Accés oest
- " =
B.1 (3)lS|slema viari 376,2 m?s 1.466,12 s
B.1 (3)+SRC-1 Sistema viari (reajust) 1.089,9 mas

Un poligon d'actuacio constitueix I'ambit economic-territorial per a la distribucio justa i equitativa entre
els propietaris afectats per beneficis i carregues derivades d’'aquesta MPPOUM amb ordenacio
detallada.

L'objecte de la determinacid del poligon d'actuacio és regular les despeses d'urbanitzacio i
I"aportacio de les cessions a I'Ajuntament, aixi com adaptar la configuracio de les parcel-les als criteris
de I'ordenacio detallada del present document.

Pel que fa el sistema d’actuaci6 urbanistica, la Modificacio del planejament general defineix el
de reparcel-lacid, en la modalitat de compensacio basica, d’acord amb els articles 124 a 134 del
Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’Urbanisme,
modificat, entre d’altres, per la Llei 3/2012, de 22 de febrer (“TRLUC”). La definicio del sistema
d’actuaci6 ve recollida a I’article 37 de les normes urbanistiques del planejament referit.

Al seu torn, de forma simultania a la formulacio del Projecte de Reparcel-lacio que ens ocupa, la
Modificacié del planejament general preveu que es formuli, es tramiti i aprovi el corresponent
Projecte d’Urbanitzacio (article 38 i segiients de les normes urbanistiques); aixo a fi i efecte de
donar compliment a allo que disposa ’article 125.5 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme (“RLUC”).
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IL- SISTEMA D’ACTUACIO, MODALITAT I INICIATIVA

Pel que fa el sistema d’actuacié urbanistica, la Modificacio del planejament general abans
esmentada defineix el de reparcel-lacid, en la modalitat de compensaci6 basica, d’acord amb els
articles 124 a 134 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refos de la
Llei d’Urbanisme, modificat, entre d’altres, per la Llei 3/2012, de 22 de febrer (“TRLUC”). La
definicié del sistema d’actuacid ve recollida a I’article 37 de les normes urbanistiques del
planejament referit.

Aquest sistema d’actuacié comporta que les persones propietaries aporten els terrenys de cessio
obligatoria i executen al seu carrec la urbanitzacid, en els termes i condicions del planejament
aplicable (article 130.1 del TRLUC).

El Projecte de Reparcel-lacié és d’iniciativa privada, en consonancia amb la modalitat del sistema
d’actuacié esmentat.

El present Projecte s’ajusta a les determinacions del planejament vigent, als objectius assenyalats
en els articles 116 i segiients del TRLUC, i en especial al que estableixen els articles 130 i
segiients, aixi com aquelles disposicions concordants del RLUC. Tot I’anterior, sota aplicacié del
principi de justa equidistribucid dels beneficis i les carregues derivades de 1’actuacioé urbanistica.

En aquest sentit, es porta a terme la regularitzacio de les finques aportades per adaptar la seva
configuracio a les exigéncies del planejament, aixi com la situacid sobre parcel-les determinades
i en zones aptes per a I’edificacié de I’aprofitament establert pel planejament urbanistic, tant
I’adjudicat a les persones propietaries com el que correspon a I’administracié actuant d’acord amb
els deures de cessio de sol amb aprofitament establerts legalment. Al seu torn, s’articula la cessid
gratuita, a favor de I’Administracié municipal, dels terrenys destinats a sistemes urbanistics,
d’acord amb el que estableix el planejament.

A banda, es procedeix a la concrecio dels costos d’urbanitzacio a carrec de les persones
propietaries aixi com la seva forma de pagament. Cal apuntar aqui, com en endavant s’incidira,
que les despeses d’urbanitzacio sera integrament satisfetes per la societat mercantil “Terramar
1923, S.L.”, per efecte del Conveni urbanistic que aquesta societat va subscriure amb
I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes, havent-se aprovat la minuta de Conveni per acord plenari de
data 31 de marg de 2020.

Les quotes d’urbanitzacioé inclouen tant el cost de I’obra urbanitzadora com les indemnitzacions
i les compensacions economiques que siguin necessaries per a fer efectiu el principi de distribucio
equitativa de beneficis i carregues.

Al tractar-se de deutes liquids, es compensen en el compte de liquidacié provisional. Cal notar
que en suposit que ens ocupa no es generen indemnitzacions de les contemplades en ’article 126,
apartat d), del TRLUC. En aquest sentit, tampoc es contemplen adjudicacions per excés del 15%
dels drets dels adjudicataris.

10
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En tot cas, el present Projecte de Reparcel-lacio es tramita com una reparcel-lacioé voluntaria a

I’empara del que determina I’article 167 del RLU, en relaciéo amb ’article 164 del mateix cos

normatiu.

11
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III.- NORMATIVA APLICABLE

El marc normatiu d’aplicacio del present Projecte de reparcel-laci6 ve determinat per la
“Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes a ’ambit de
I’ Autodrom de Terramar” (MPPGOU), abans citada.

El contingut normatiu d’aquest instrument de planejament general té rang reglamentari i
constitueix la normativa aplicable concreta que desenvolupa el present Projecte de reparcel-lacio.
En conseqiiencia, i en compliment del principi de jerarquia normativa, el present Projecte de
reparcel-lacio s’ha d’ajustar a les determinacions d’aquest instrument que, a més dels continguts
que son propis a I’ordenacio urbanistica, conté previsions respecte la gestio i execucio del
planejament. Per tant, el Projecte de reparcel-lacio €s el darrer pas per tal que, una vegada aprovat,
es pugui executar el planejament urbanistic i el corresponent Projecte d’urbanitzacio.

Les principals i essencials disposicions aplicables al present Projecte de reparcel-lacio, a les que
el seu contingut s’ha de subjectar, i sense perjudici d’altres normatives i/o disposicions sectorials
(carreteres, etc.), son les segiients:

Reial Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei
del Sol i de Rehabilitacié Urbana.

- Reial Decret 1492/2011, de 24 d'Octubre, pel qual s'aprova el Reglament de Valoracions
de la Llei del Sol.

- El Decret 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d’Urbanisme
de Catalunya (TRLUC), modificat, entre d’altres, per la Llei 3/2012, de 2 de febrer.

- El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme (RLUC).

- Decret 64/2014, de 13 de maig pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccio de la
legalitat urbanistica.

- ElReial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven les normes complementaries
al Reglament per I’execucid de la Llei hipotecaria sobre inscripcio en el Registre de la
Propietat d’actes de naturalesa urbanistica.

- El Reial Decret 1020/1993, de 25 de juny, sobre Cadastre (d’aplicacio per remissio del
Reial Decret legislatiu 1/2004, de 5 de marg) i les disposicions posteriors que 1’han
modificat, com I’Ordre del Ministeri d’Economia i Hisenda EHA/1213/2005, de 26 abril,
en relacié també a la Llei d’expropiacio forgosa.

Totes aquestes disposicions resulten aplicables de manera directa o indirecta, ja sigui per
determinar el contingut del Projecte de reparcel-lacid, la valoracié dels drets inicials, la descripcid
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de les finques inicials i les parcel-les resultants, etc.; més enlla d’altra normativa sectorial i de
regim local que esdevingui d’aplicacio.
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IV.- DESCRIPCIO DE LA UNITAT REPARCEL-LABLE

L’ambit d’aquest Projecte de Reparcel-lacid, tal i com s’ha esmentat préviament, es correspon
amb el poligon d’actuacid urbanistica del sector “PPU 17.2” delimitat per la Modificacié Puntual
del Pla General d’Ordenacio Urbana de Sant Pere de Ribes a [’ambit de I’Autodrom de Terramar
(MPPGOU). L’ambit s’ubica en el limit entre Sant Pere de Ribes i Sitges a tocar de la riera de
Ribes i abraga els sols de I’Autodrom Terramar, algunes finques entorn el bosc de Can Baro i
bosc de Can Bruguera i algunes de les finques al limit al pla de les Torres.

Amb una superficie total de 534.762,74 m2, tal i com s’ha apuntat préviament, limita al nord el
Pla de les Torres i amb el bosc de Can Bruguera, a I’est amb el cami de carena del coll de Sant
Barbara, el collet de la Cisterna i la urbanitzacio de “cases del sord” i la zona de Can Pei i La
Plana de Sitges, a ’oest amb el bosc de Can Bar¢ i la riera de Ribes i pel sud un altre cop amb la
riera que va rodejant el sector fins a arribar a les urbanitzacions de “Rocamar” i “Minivilles", ja
en contacte amb la zona urbana del terme de Sitges.

L'element més destacable de I’ambit de la MPPGOU és el circuit ovalat de I’ Autodrom Terramar,
que amb una llargada de pista d'uns dos kilometres i uns pronunciats peralts -de 60° a 90°-, es
conserva intacte des de la seva inauguracié 1°any 1923.

La topografia de I’ambit de la MPPGOU ¢és majoritariament suau, amb una lleugera pendent
descendent cap al mar de gairebé un 3%. Tot i aix0, en el seu perimetre, als limits est i nord-oest
hi destaquen i s’hi acumulen remarcats desnivells (Bosc de Can Bard i Can Bruguera) que
configuren una cubeta que rodeja i protegeix el sector.

Actualment en la part nord de la MPPGOU hi predominen els sols agricoles de seca (conreus,
vinyes, etc.), rodejats de forestals als laterals. Per contra en el interior del circuit hi ha un ambient
eminentment antropitzat, que ha incorporat amb el pas dels anys els usos agricoles i ramaders. La
finca de I’Autodrom un cop en desus, s’ha dedicat a la pagesia i a I’activitat agricola. A la part
sud, fora de I’anella del circuit conflueixen espais antropitzats amb espais de pas i superficies
cobertes de vegetacid entorn la Riera de Ribes.

Dins de I’ambit hi trobem majoritariament construccions dedicades a I’explotacié agricola i

ramadera i algunes edificacions residencials i no residencials incloses al cataleg de patrimoni.

Concretament hi ha un total de 18,664 m2 de sostre preexistent dintre de I’ambit de la
modificacio: 3.647m2 amb algun valor, estigui catalogat o no, i 15.017,69m2 de sostre a
desmantellar.

Recentment el grup promotor d’aquesta MPPGOU ha avangant en la millora de I’espai, i ha
promogut i desenvolupat els treballs de desmantellament de totes les cobertes d’amiant (material
altament contaminant) que cobrien les edificacions agricoles de I’ambit (aproximadament
15.000m2 d’amiant).
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Tal i com anteriorment s’ha especificat, la zonificacid del poligon a tenir present en el projecte

de reparcel-lacio, que ve establerta al document de modificacio puntual, es la segiient:

PLANEJAMENT VIGENT ( Dades v AD)

| PLANEJAMENT | | SUPERFICIE |
' TOTAL AMBIT | | 534.586,58 m?s | 100,00% |
| SISTEMES | | 187.492,35 m’s| 35,07% |
A. Espais lliures** 144.977,56 m?3s 27.12%
A1*. Parc Forestal 50.192,82 m?3s 9,39%
AT1*. Parc Forestal 20% pendent 52.399,56 m?3s 9,80%
A2. Parcs, jardins i places publiques 0,00 m?s 0,00%
A3. Valls de Riera 38.237,75 m?3s 7,15%
A3. Valls de Riera (DPH) 785,07 m3s 0,15%
AS5. Itinerari de vianants 3.362,36 m3s 0,63%
B1. Sistema viari 15.397,28 m?3s 2.88%
D4.1 Equipament (Esportiu-lleure aire lliure) 25.341,30 m?s 4,74%
D1.1/D.2.1/D.3.1 (Edugat}u/Sanltarl- 1.388.91 m’s 0.26%
assistencial/Associatiu-cultural)
C1. Serveis tecnics 387,30 m3s 0,07%
ZONES| | 347.090,09 m’s | 64,93% |
12.4-A. Clau Centre esdeveniments 308.645,07 m3s 57,74%
12.4-D. Clau Espai Autodrom 8.506,73 m3s 1,59%
12.4-B. Clau Espai Conference 25.671,29 m?3s 4,80%
12.4-C. Clau Espai Porta/mirador 4.267,00 m3s 0,80%

Com a conseqiiencia dels petits ajustos que responen a alineacions i limits de I’estructura de

propietat, s'han produit infimes variacions en la superficie del poligon i d'algunes qualificacions:
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QUADRE COMPARATIU: PLANEJAMENT VIGENT vs REPARCEL LACIO/URBANITZACIO. POLIGON PP1. AUTODROM

. COMPARATIU: Repar./Urba. vs |
PLANEJAMENT VIGENT ( Dades v AD) PROJECTE REPARCEL-LACIO P. Vigent
. Repar./Urba. vs P. Vigent :

SUPERFICIE i " SUPERFICIE i i
TOTAL AMBIT 534.586,58 m's 100,00% 534.762,74 m's 100,00% 176,16 mis | 0,00%
SISTEMES ' 187.492,35 ms 35,07% 187.741,52 m*s 3511% | | 24917 mvs | 0,04% :
A. Espais lures™” LJaaerrse mis | 2T02% 14596692 mfs | 2730% ;| 98936 mfs | .0, 18%
A1*. Parc Forestal 5 82 ms 9 46% 410,68 m’s 0,07%
A1*. Parc Forestal 20% pendent 9.96% 836,16 m’s 0,15%
A2. Parcs, jardins | places 3 0,00% 0,00 ms 0,00%
A3. Valls de Rera 38.138,15 ms 7.13% -99.60 m's -0,02%
A3. Valls de Riera (DPH) 0 78048 ms 0,15%
AS. Itinerari de vianants 336236 ms ) 320907 m*s oo
B1. Sistema viari 15.397 28 mis 2,88% 14.635,05 mis 2.74% 762,23 s 0,14%
D4.1 Equipament (Esportiu-lleure aire lure) ... 25.341,30 m's 4.74% 25.359.88 mfs | LATa% G 18,58 mPs | 0,00%
D1.1IDZ.1IDJ..‘IA(EM2MSu‘mu: 1.388.91 mis 0,26% 1.380.41 mfs 0,26% 0,50 m's 0,00%
"C1. Servels técnics 387,30 mfs 0.07% : 390,28 mfs " 0.07% 298 ms 0,00%
ZONES 347.090,09 m's 64,93% 347.021,22 m's 64,80% 68,87 s -0,03%
12.4-A. Clau Centre 308.645,07 m's 57,74% 308.648,89 m's 57,72% 382 mis 0,02%
12.4-D. Clau Espai Autddrom 8.506,73 s 1,50% 851335 mis 1,50% 6,62 ms 0,00%
12.4-8. Clau Espai Conference 25.671,29 s 4.80% 2559787 mis 4.79% 73,42 mis 0,02%
12.4-C. Clau Espai Porta/mirador 4.267,00 s 0,80% : 4.261,11 s 0,80% 5,89 s 0,00%

Com es pot observar en el quadre comparatiu, els esmentats ajustos no han suposat una distorsid

o alteracio de I’edificabilitat ni la resta de parametres urbanistics fixats en la modificacio, ni

augments o disminuci6 de superficie superiors al 5% en relacio a les superficies establertes pel

planejament (veure article 33 de les normes urbanistiques de la Modificacié Puntual vigent a

I’ambit i article 34 de les normes urbanistiques del PGO de Sant Pere de Ribes, sobre precisio i

ajust de limits dels poligons i unitats d’actuacio).
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V.- REFERENCIA AL CONVENI URBANISTIC ENTRE L’AJUNTAMENT DE SANT
PERE DE RIBES I LA SOCIETAT MERCANTIL “TERRAMAR 1923, S.L.” I ALS
ACORDS ASSOLITS ENTRE AQUESTA SOCIETAT PROMOTORA I LA RESTA DE
PERSONES PROPIETARIES DE BENS I DRETS EN L’AMBIT DE GESTIO

V.1.- Conveni urbanistic formalitzat entre I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes i la societat
mercantil “TERRAMAR 1923, S.L.” i aprovat pel Ple de I’Ajuntament en sessio de data 31 de
mar¢ de 2020.

La societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L..”, d’una banda, com a promotora del
desenvolupament urbanistic previst a la Modificaciéo del PGOU en I’ambit de 1’Autodrom de
Terramar, i I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes, d’una altra, van formalitzar un Conveni
urbanistic sota el titol “Conveni urbanistic relatiu a I’ambit de I’Autodrom de Terramar, al
municipi de Sant Pere de Ribes”. Prévia la corresponent tramitacié administrativa, el Conveni es
va aprovar pel Ple de I’ Ajuntament en sessid de data 31 de marg de 2020.

Aquest Conveni urbanistic, segons es disposa en la seva Clausula Primera, té un triple objectiu:

a. En primer terme, garantir I’impuls necessari per a la constitucié d’una Entitat
Urbanistica de Conservacidé de 1’obra d’urbanitzacido de 1’ambit de I’Autodrom de
Terramar, a partir de la recepcid de les obres d’urbanitzacié corresponents, les quals
s’executaran de conformitat amb les determinacions de I’esmentada figura del
planejament general aixi com del corresponent Projecte d’Urbanitzacio. ElI Conveni
determina el periode de conservacid, tant de les obres d’urbanitzacid internes com
externes a I’ambit (incloses les actuacions compensatories addicionals, de millora i

mediambientals), a la llum del planejament urbanistic esmentat.

b. En segon terme, definir, concretar i garantir que per part del promotor (la societat
mercantil “TERRAMAR 1923, S.L..”) s’efectuin diverses actuacions compensatories
addicionals a les ja previstes per la Modificacio del planejament general, tant dins
I’ambit de planejament com en el seu entorn immediat, de millora i mediambientals,
coherents tant amb les descrites en el Pla especial urbanistic de proteccio i restauracio
de la Riera de Ribes, aprovat aleshores inicialment, com amb I’ampliacié d’aquelles
mesures mediambientals indicades per 1’Oficina Territorial d’Accid i Avaluacid
Ambiental (OTAAA) de Barcelona, envers la dita Modificacio del planejament.

c. len tercer terme, establir els compromisos i determinar les garanties addicionals que el
promotor ofereix a I’Administracié actuant (Ajuntament de Sant Pere de Ribes), en

ordre a I’execucio de les determinacions del planejament urbanistic en tramit.

A partir d’aquests objectius, el Conveni articula els compromisos que cada part assumeix al
respecte. D’entre aquests compromisos, i pel qué aqui interessa, cal remarcar que en I’estipulacid
3.4 del Conveni, la societat mercantii “TERRAMAR 1923, S.L.” assumeix el compromis

“d’executar les obres d’urbanitzacio integrament al seu carrec, incloses les carregues externes aixi
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com el recorregut circular, de conformitat amb les determinacions del planejament urbanistic, per

tal de lliurar-les a I’ Ajuntament un cop executades.

Addicionalment, aquesta mateixa societat també es compromet a garantir la correcte execucio i
el manteniment de I’obra urbanitzadora (inclosa I’obra d’urbanitzacié externa aixi com el
recorregut circular), fins que no es recepcioni per part de I’Ajuntament. Aixi com a conservar i
mantenir aquesta obra d’urbanitzacio durant un termini de cinc anys, més cinc anys addicionals

des de la seva recepci6 definitiva.

Aixi mateix, s’articula la disposici6é de les garanties d’urbanitzacié corresponents, a I’empara
d’allo que disposa I’article 107.3 del TRLUC.

Ates, doncs, aquest Conveni urbanistic, el qual s’aporta adjunt amb el present Projecte (Annex
VIII), a titol merament informatiu, recull, entre d’altres estipulacions, el compromis de la societat
promotora de fer-se carrec de tots els costos d’urbanitzacio que meriti I’execucié del planejament
urbanistic; de tal manera que la resta de persones propietaries de I’ambit de gestio, en virtut
d’aquest instrument urbanistic obligacional, resten alliberades de 1’assumpcio d’aquests costos.

Dit I’anterior, i en el benentés que la societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L.” ha assolit un
acord amb la familia Ricart per tal d’adquirir els drets que se li adjudiquin per titol de
reparcel-lacio amb posterioritat a la inscripcio d’aquesta, el Projecte que ens ocupa atribueix totes
les despeses d’urbanitzacié sobre les finques resultants 13-Entitat 1, 15 i 16, amb I’anim que
finalment sigui aquella societat mercantil la qui suporti integrament totes les dites despeses.

V.2.- Acords formalitzats entre “TERRAMAR 1923, S.L.” i d’altres persones propietaries de
béns i drets en I’ambit.

La societat mercantil promotora “TERRAMAR 1923, S.L..” ha convingut acords diversos amb
totes les persones propietaries de I’ambit de gestio, per tal de fer plausible que el projecte de
reparcel-lacio puguin ésser de formulacio voluntaria i que els drets adjudicats es corresponguin

amb els acords préviament assolits entre la societat promotora i tots ells.

La relacio dels contractes subscrits per part dels promotors del desenvolupament urbanistic amb
les distintes persones propietaries i titulars de drets en ’ambit de gestio, és la segiient (per ordre
cronologic):

- Contracte privat d’arrendament amb opcioé de compra de la finca registral 1013 de
Sant Pere de Ribes, subscrit en data 6 d’abril de 2016 entre: per una banda, la societat

mercantil “PAT 1923, S.L.”, representada per la—i
pel — i, per una altra banda, la societat mercantil

“EQUESTRIAN GRAND PRIX SPAIN, S.L.” (actualment, “TERRAMAR 1923,

S.L.”), representada pel— per una altra banda.
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Contracte privat de compravenda amb pagament aplacat i sotmeés a condicio
suspensiva i opcio de compra addicional, subscrit en data 4 d’octubre de 2016 entre
la societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L.” i <! ( D
referent a la finca registral 922 del Registre de la Propietat de Sitges. D aquest
contracte se n’han subscrit un total de sis (6) Addendes fins el moment, la darrera el
dia 17 de desembre de 2021, que han anat prorrogant la seva vigeéncia fins a
’actualitat.

Contracte privat de compravenda amb pagament aplagat i sotmés a condicid
resolutoria, subscrit en data 4 d’octubre de 2016 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L..” i el— referent a la finca
registral 12201 del Registre de la Propietat de Sitges. D’aquest contracte se n’han
subscrit un total de sis (6) Addendes fins el moment, la darrera signada el dia 17 de
desembre de 2021, que han anat prorrogant la seva vigencia fins a I’actualitat.

Contracte d’extincio de parceria sobre la finca registral 12201 del Registre de la
Propietat de Sitges, subscrit en data 30 d’octubre de 2018 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S.L.” i els ( D -ooico) i
G ).

Contracte d’extincid de parceria sobre la finca registral 922 del Registre de la
Propietat de Sitges, subscrit en data 30 d’octubre de 2018 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S.L.” i els( T o) (D
G ).

Contracte subscrit en data 21 de febrer de 2019 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L..” i el— aquest darrer en la seva
condicié de propietari de la finca registral 1.012 del Registre de la Propietat de
Sitges. Aquest contracte regula les condicions pactades entre les Parts envers el
Projecte de Reparcel-lacié que ens ocupa.

Contracte subscrit en data 21 d’octubre de 2019 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S L. i < )
D s

darrers en la seva condicio de titulars de la finca registral 3362 del Registre de la
Propietat de Sitges. El contracte estableix la relacio entre les Parts i la conformitat
d’ambdues envers 1’adjudicacié que s’hi preveu, en el marc del Projecte de
Reparcel-lacio que ens ocupa.

Contracte subscrit en data 16 d’abril de 2020 entre: per una banda, la societat

mercantil “PAT 1923, S.L.”, representada per la—
— i, per una altra banda, la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L.”, representada pe! (| GG ocr wna alira
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banda. Per mitja d’aquest contracte la mercantil “PAT 1923, S.L.” es dona per
assabentada de l’existencia i contingut del Conveni urbanistic formalitzat per
“TERRAMAR 1923, S.L..” amb I’ Ajuntament de Sant Pere de Ribes, donant la seva
conformitat a la seva formalitzacio i aprovacio, i alliberant a “PAT 1923, S.L.” de
qualsevol obligacio relativa a I’execucio del projecte de referencia i el seu cost.

- Contracte subscrit en data 31 de desembre de 2020 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L.” i el— aquest darrer en la
seva condicio de propietari de la finca registral 12201 del Registre de la Propietat de
Sitges. En aquest contracte, entre d’altres qiiestions, es manifesta la conformitat del

_envers la proposta de reparcel-laci6 que es detalla i que és

coincident amb la que ens ocupa.

- Contracte subscrit en data 10 de mar¢ de 2021 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L.” i el_ en representacio de la
societat “MIR POUS GIRONA, S.L.”, en virtut del qual, entre d’altres qiiestions i
per a facilitar la gesti6é urbanistica, es preveu la cessio de 2.606,22 m2s, per part
d’aquesta darrera societat mercantil, a favor de I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes,
a canvi d’una compensacio satisfeta directament per la societat promotora
esmentada. Al seu torn, s’articula la constitucio d’un dret de superficie sobre
5.331,31 m2s i per una durada de 99 anys, a favor de la societat promotora; més enlla
d’altres diversos pactes complementaris, d’entre els que hi destaca la cancel-lacio de
la servitud de pas existent sobre les finques registrals 1.261 i 1.294 del Registre de
la Propietat de Sitges.

- Contracte subscrit en data 14 de maig de 2021 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923. 5.L.” i ol ()
(N (' s e el seu
propi nom i representacid), aixi com amb la_(en

el seu propi nom i representacio, i com a mandataria de la seva germana,-

el qual regula diverses qiiestions tendents a minimitzar
I’impacte ambiental del projecte envers la casa coneguda com a “Can Bruguera”;
aixi com a establir les compensacions per ocupacions de superficies sobre les finques
registrals 702, 9584 i 9581 del Registre de la Propietat de Sitges; preveure el
tancament al pas public del cami de Can Bruguera amb I’obertura d’un nou cami per
a us de vianants, ciclista o analeg; més enlla de formalitzar 1’arrendament de

112.168,8 m2 de sols rustics; entre d’altres qiiestions.

Tots els contractes esmentats, amb les addendes corresponents, s’adjunten per copia (amb dades
protegides anonimitzades) amb el present Projecte de Reparcel-lacio.
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VL- SISTEMES URBANISTICS EXTERNS VINCULATS AL POLIGON D’ACTUACIO
URBANISTICA QUE S’OBTENEN EN VIRTUT DE LA PRESENT REPARCEL-LACIO
I GENEREN INDEMNITZACIONS RECOLLIDES AL COMPTE DE LIQUIDACIO
PROVISIONAL. ADDICIONALMENT, REFERENCIA A  ACTUACIONS
NECESSARIES, RECOLLIDES EN ELS INSTRUMENTS URBANISTICS
D’ORDENACIO, RELACIONADES AMB CAMINS, SERVITUDS I OCUPACIONS
EXTERNES A L’AMBIT DE GESTIO.

VI.1.- Introduccio

En el marc de I’actuacié unitaria que des d’un punt de vista de transformacié urbanistica del
territori defineix la Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacio Urbana de Sant Pere de
Ribes a I’ambit de I’Autodrom de Terramar (MPPGOU) i el Pla Parcial corresponent, aixi com
I’ Actuacio Especifica en sol no urbanitzable a I’ambit de I’ Autodrom de Terramar -la qual fou
aprovada definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme del Penedés en sessio de 16 de
juliol de 2021-, i des de I’optica de I’ajust i ordenacio de les condicions d’accessibilitat a I’ambit,
els esmentats instruments recullen la necessitat millorar la connectivitat del territori a través del
manteniment de camins preexistents, aixi com de la creacid de nous camins rurals que han
d’esdevenir publics. El mateix succeeix amb un sistema hidric, la ubicacié del qual es fa coincidir
precisament amb la zona de desguas corresponent.

Totes aquestes actuacions, relacionades basicament amb camins que es desvien o es creen de bell
nou, tenen lloc en terrenys que el planejament classifica com a sol no urbanitzable.

Des del punt de vista de la present reparcel-lacid, aquestes actuacions no poden definir-se amb la
voluntat que es portin a terme, en seva totalitat i extensio, en virtut del titol reparcel-latori, doncs
aquest instrument de gestid urbanistica t¢ un abast limitat. Tanmateix, el Projecte de
Reparcel-lacié que ens ocupa, d’acord amb el qué disposen els articles 35.3 i 133.4 del RPUC, si
que esdevé un titol habilitant per a poder aconseguir la titularitat pablica dels terrenys afectats de
sistema que es troben fora de I’ambit de gestid i que el planejament contempla com a sistemes

externs per0 vinculats a I’ambit.

Des d’aquesta Optica, el present Projecte defineix les operacions de segregacid de terrenys ubicats
fora del sector per tal de d’articular la cessid de les finques segregades a I’Ajuntament de Sant
Pere de Ribes; establint, al seu torn, la indemnitzacié que pertoqui satisfer per part del promotor
del desenvolupament a favor de la persona o persones titulars del bé afectat.

Més enlla de I’anterior, el Projecte també identifica, si bé a titol informatiu, quines son les
actuacions de caracter patrimonial que I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes haura d’executar en
relacié amb terrenys ubicats fora de I’ambit d’actuacid i que vagin més enlla de la seva obtencid
publica. Es tracta, a mode d’exemple, d’identificar els expedients de desafectacio de camins
publics, els negocis juridics de permuta de sols que s’hauran de portar a terme aixi com els
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expedients necessaris per a la formalitzacié de servituds i pel pagament de les indemnitzacions
corresponents per causa d’ocupacions temporals de sol. En tot cas, respecte aquests darrers
expedients, la informacié aportada al present Projecte no eximira a 1I’Administracié actuant
d’haver d’aprovar i publicar la corresponent relacio dels béns i drets afectats, en el moment

oportl.

VI.2.- Sistemes externs vinculats al poligon d’actuacio urbanistica, que s’obtenen per titol de
reparcel-lacio.

Si bé el promotor del desenvolupament urbanistic (la societat mercantil “TERRAMAR 1923,
S.L.”) ha assolit diversos acords amb les persones propietaries dels sols afectats de sistema
urbanistic que resten ubicats fora del poligon d’actuacié urbanistica per tal de garantir la seva
conformitat respecte a les actuacions que contempla el present Projecte de Reparcel-laciod, els
contractes assolits no recullen com a obligacid la cessio directe dels sols qualificats de sistema
urbanistic que son externs al poligon d’actuacié urbanistica perd vinculats al mateix; car
I’obtencio d’aquests sols es preveu, precisament, que es porti a terme en virtut de la propia
reparcel-lacio.

Convé aqui recordar allo que estableixen els articles 35.3 i 133.4 del RLUC, als quals

anteriorment s’ha fet referéncia.
En concret, I’article 35 del Decret 305/2006 esmentat, disposa el segiient:
“Article 35
Inclusio o vinculacio de sistemes urbanistics en sectors o poligons d'actuacio

35.1 El sol reservat per a sistemes urbanistics generals que el pla d'ordenacio urbanistica
municipal o el programa d'actuacio urbanistica municipal inclogui, als efectes de llur
gestio, en poligons d'actuacio urbanistica en sol urba o en sectors de planejament
urbanistic derivat, resta classificat com a sol urba o com a sol urbanitzable, segons que
correspongui, i, en conseqiiencia, és part integrant del sector.

35.2 El pla d'ordenacio urbanistica municipal o el programa d'ordenacio urbanistica
municipal també poden, en aquells casos que sigui necessari per a la implantacio de les
infraestructures i serveis de connexio o per a l'ampliacio o el refor¢cament d'aquestes
infraestructures i serveis que requereixi el desenvolupament de l'ambit:

a) Vincular a sectors de sol urbanitzable, als efectes de llur obtencio, sols reservats per a
sistemes urbanistics que estiguin classificats com a sol urba o com a sol no urbanitzable
per aplicacio dels criteris de classificacio de la Llei d'urbanisme.

b) Vincular a sectors subjectes a un pla de millora urbana, o a poligons d'actuacio
urbanistica en sol urba no consolidat, als efectes de llur obtencio, sols reservats per a
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sistemes urbanistics que estiguin classificats com a sol no urbanitzable per aplicacio dels
criteris de classificacio de la Llei d'urbanisme.

35.3 En els casos previstos en l'apartat 2 d'aquest article, els terrenys vinculats no
formen part del sector ni del poligon d'actuacio urbanistica ni als efectes de l'aplicacio
dels indexs d'edificabilitat i altres parametres urbanistics, ni als efectes de compliment
dels estandards de cessions per a sistemes, ni als efectes de comput de les superficies
necessaries per exercir la iniciativa en materia d'execucio del planejament, i la seva
obtencio per mitja de la reparcel-lacio es produeix en els termes que estableix l'article
133.4 d'aquest Reglament.

35.4 La superficie dels terrenys que formin part del domini public maritimo-terrestre o
hidraulic inclosos en sectors de planejament derivat o en poligons d'actuacio urbanistica
en sol urba no comptabilitza com a superficie de l'ambit als efectes establerts en l'article
35.2 de la Llei d'urbanisme.”

I, al seu torn, I’article 133.4 del mateix Decret 305/2006, al que remet I’article 35.3 transcrit,
estableix el segiient:

“133.4 En el cas de poligons d'actuacio urbanistica que, d'acord amb el qué estableix
l'article 35 d'aquest Reglament, tinguin vinculats terrenys destinats a sistemes amb una
altra classificacio de sol, aquests terrenys no tenen la consideracio de finca aportada i no
donen dret a l'adjudicacio d'aprofitament urbanistic, ni es pot computar la seva superficie
als efectes de l'exercici de la iniciativa d'execucio del planejament en les modalitats de
compensacio del sistema de reparcellacio. Aquests terrenys participen en la
reparcel-lacio als unics efectes de la determinacio de la indemnitzacio que correspon a
llurs titulars i de fer efectiva llur cessio a l'administracio. Per a la determinacio de la
indemnitzacio que correspon a les persones titulars d'aquests terrenys s'han d'aplicar els
criteris de valoracio establerts per la legislacio aplicable atenent a la classificacio del sol.
El pagament de la indemnitzacio és a carrec de la comunitat de reparcel-lacio.”

Per tant, els sistemes urbanistics externs al poligon d’actuacid urbanistica pero vinculats pel

planejament a I’esmentat poligon, participen de la reparcel-lacio inicament i exclusiva als efectes

de la determinaci6 de la indemnitzacié corresponent i, al seu torn, per tal de fer efectiva la seva

cessio a favor de I’ Ajuntament.

En el cas que ens ocupa, els sistemes externs vinculats que s’obtenen en virtut d’aquest Projecte

de Reparcel-lacid son els segiients:
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CARREGUES EXTERNES. FINQUES AFECTADES adquisicé

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT (PER FINCA)

DADES REGISTRALS externes.

TITULAR % Propietat
e | DNEREEHIR (Gl R0 neE ) et D Superficie e finca Volum Liibre Foli mis*
patimonila posterior
Acces sud Cami 002 Hx1 | Propietari 6. 100,00% 3460251 ms 1204 1600 397 35 350,41 m's
Acoés sud Cami 001 (T.M.Sitges) IX1  Propiotari 6. 100,00% 567.02000m's | 1.261 1.667 513 123 2.246,83 m's
Cami 003 Bx1 | Propietari 1. 100,00% 6.86823ms | 1.013 2.102 560 39 155,02 m's

Accés Oest Cami 004 Cx1  Propietari 2. 100,00% 918.984,14 m’s 1.261 1.667 513 123 475,24 m*s
Accés Nord D Propietari 3. 100,00% 89.450,79 m*s 12.201 1.202 194 40 310,40 m’s
Cami 006b | Dxt 13638 m's
Jx  Propietari 7. 100,00% 124.478,00 m?s 922 164 17 76 5.332,03 m’s.
Cami 006b 1 102523 m's
Cami 006b+Cami 005a 2, 338452 m's.
Cami 005¢ Je3 92228 m’s
Cami 006a Kx  Propietari 8. 100,00% 42.000,00 m*s 9.583 1.080 163 32 1.455,51 ms
Lx  Propietari 8, 100,00% 267.766,00 m*s 702 95 " 124 1.290,69 m’s
Cami 006a Lt 703380
Cami 005b L2 48184 m's
Mx  Propietari 8. 100,00% 59.728.,02 mis. 9.584 1.080 163 36 1.887,51 m’s.

En aquest sentit, el present Projecte, en el seu Annex IV, descriu les finques en les que es troben
els sistemes externs vinculats aixi com les operacions de segregacio per tal d’obtenir les porcions
de sol, qualificats de sistema, que son objecte de cessid a I’Ajuntament. Aquestes finques
s’identifiquen graficament i en tot el Projecte, com: Hx1, BxI, CxI, D, Jx, Kx, Lx i Mx. De
cadascuna d’aquestes finques, com s’ha indicat, se’n segreguen una o diverses porcions de sol,
segons el cas, amb atribucio de llur titularitat a I’ Ajuntament.

En alguns casos, les finques esmentades corresponen a les finques restants de les operacions
prévies de segregacio que defineix el propi Projecte de Reparcel-lacio, a fi i efecte de segregar
els terrenys que s’aporten dins I’ambit de gestio. Per aquest motiu, aquestes actuacions de
segregacid de sols externs a ’ambit de gestid per obtenir-ne la seva titularitat piblica s’han de

practicar registralment com a darreres actuacions.

D’entre les sol-licituds que es formulen al Registre de la Propietat en aquest mateix Projecte
(capitol XIII) precisament s’hi troba, en darrer terme, la inscripcio de les operacions de segregacio
de sistemes externs vinculats al poligon d’actuacid urbanistica i la seva inscripcio, per cessid

obligatoria, a I’ Ajuntament.
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Per ultim, el Projecte identifica també¢ les indemnitzacions corresponents per causa de la cessio a
I’ Ajuntament dels sols externs afectats de sistemes i vinculats al poligon d’actuacio urbanistica,
recollint aquestes indemnitzacions en el propi Compte de Liquidacio Provisional, amb obligacio
d’assumpcio per part de la societat mercantil “Terramar 1923, S.L.”.

VI1.3.- A titol informatiu: actuacions administratives posteriors a I’obtencio publica dels sols
afectats de sistema per titol de reparcel-lacio.

Unicament a titol informatiu, s’aporta un document descriptiu de les actuacions de desafectacid
de camins que actualment son publics, aixi com de permuta de sols per a obtenir els nous camins

definits pel planejament (Annex [X).

També s’inclou la identificacié de les servituds i ocupacions temporals fora de I'ambit de gestio,
que s’hauran de formalitzar per part de I’ Ajuntament de Sant Pere de Ribes a compte del promotor
del desenvolupament urbanistic, la societat “Terramar 1923, S.L..”. La imposicié d’aquestes
servituds i ocupacions temporals no es pot portar a terme, fora de I’ambit de gestio, en sol no
urbanitzable per titol de reparcel-lacid, per la qual cosa s’actuara mitjangant els expedients de
constitucio forgosa de servituds o, en el seu cas, d’expropiacio, segons correspongui.

Aquestes servituds i ocupacions s’indiquen a titol informatiu, en el quadre 07, al final:

Jx4  Propietari 9

Jx5  Propietari 9

C1  Propietari 2.
C5  Propietari 10

C6  Propietari 2.

C8  Propietari 2.

C9  Propietari 2.

C10  Propietari 11

Ajuntament de Sant Pere
de Ribes
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Pel que fa les actuacions de caracter patrimonial (permutes de sols), referents a camins externs a
I’ambit, I’ Annex descriptiu X en descriu les segiients:

- A T’oest, la MPPGOU preveu la reserva de sol necessari per garantir I’accés i la
connexio entre el nou Parc de Ribera i equipament esportiu-lleure a I’aire lliure i els
camins estructurants en sol no urbanitzable que comuniquen amb el nucli de Ribes
(cami empedrat del Carg) i amb la carretera BV-2113. La modificacié preveu la
consolidacio de la connexi6 actual del cami del Carg des del Mas del Cars fins a la
BV-2113 com a vial public, consolidant la xarxa viaria rural i I’accés a I’equipament
a través d’aquesta xarxa.

Tanmateix a fi d’ordenar de forma coherent la mobilitat a I’entorn del Mas del Cards,
és necessari articular el bescanvi del tram de cami privat nord-sud actualment
utilitzat com a cami de pas pel reconegut amb caracter public que antigament

vorejava la masia.

- Al nord, la MPPGO consolida un recorregut circular que garanteix la connectivitat
del territori en direccio est-oest, entre la carrerada i la Riera de Ribes i garanteix
I’accés a les masies existents. Es preveu la consolidacié d’una reserva publica de sol
de nova creacié amb una seccié de 3,5m al limit de ’actuacié per substituir els
camins que actualment discorren dins I’ambit de I’ Actuacio Especifica. Es consolida
aixi una via verda circular a través d’espais lliures, espais agricoles i boscos, que
ofereix un espai de passeig circular entorn I’ambit.

Aquesta via, amb un tragat independent de les vies principals, es caracteritzara per
ser un espai multi-us amb prioritat per a I’iis no motoritzat, que s’ofereix com a espai
d'us per al lleure, per a l'educacid, per a I'esport, per a la cultura i per a la salut en
pro d'una millor qualitat de vida per als ciutadans de Sant Pere de Ribes i de Sitges.

Es preveu la urbanitzacié minima de la plataforma amb materials permeables que es
complementara amb elements de senyalitzacio vertical. En els trams que recuperen
camins publics existents el cami circular mantindra la seccid actual amb arranja

ment i senyalitzacio.

- A nord de I’ambit, fora de la MPPGO proposta pero vinculat als objectius de la
mateixa, es proposa el trasllat del tracat de I’actual cami de Can Bruguera,
actualment inhabilitat per a s public, desplagant-lo cap al limit sud de la finca del
mateix nom, garantint aixi la connectivitat i una connexié de vora que garanteixi
amb una topografia planera i posicio privilegiada -al limit entre ’espai agricola i
I’espai forestal- la continuitat del recorregut est-oest fins al nucli de Ribes.

En el quadre segiient es diferencia cada actuacié indicada (veure la columna intitulada
“Procedéncia”™):
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PERMUTA DE CAMINS

A extingir i permutar
Objectiv
ID| Superficie] Classificacid Qualificacié Referéncia cadastral | Poligon| Parcel ia Propietari Procedéncia
004 Cami del Carg| 462,14 m3 Sol no| SRP.4. Zona d'interes| 08231A015090060000LE 15 9.006] PuUblic. Aj. St Pere de Ribes Bé public|
urbanitzable paisatgistic
005a Cami de Can Baré | 1.149,80 m2s Sol no| SRP.4. Zona d'interes| 08231A013090160000LD 13 9.016] PuUblic. Aj. St Pere de Ribes Bé public|
urbanitzable paisatgistic i SRP.2.,
Zona d'interés natural
005b i ¢ Cami de Can Baré 328,84 m3 Sol no| SRP.3. Zona d'interes| 08231A013090140000LD 13 9.016] PuUblic. Aj. St Pere de Ribes Bé public
Camia urbanitzable agricola
extingir i 008 a Camidel Carg| 139,56 m2s Sol no| SRP.4. Zona d'interés| 08231A034090080000LO 34 9.008] Public. Aj. St Pere de Ribes Bé public|
permutar urbanitzable paisatgistic
008 b Camidel Carg| 298,02 m3 SOl no| SRP.4. Zona d'interes| 08231A033090100000LI 33 9.010] Pdblic. Aj. St Pere de Ribes Bé public (**)
urbanitzable paisatgistic i SRP.3.,
009 Cami de Can Bruguera | 2.572,00 m?s Sol no| SRP.4. Zona d'interés 08231A013090120000LM 12 9.012] PuUblic. Aj. St Pere de Ribes Bé public|
urbanitzable| paisatgistic i SRP.3.
Zona d'interés
agricola
004 Nou Cami del Carg 475,24 m?s Sol no B1. Sistema viari| Porcié de terrenys dins de finca 15 1 Privat. Bé vinculat com a|
urbanitzable 08231A015000010000LT| carrega externa al
PP17.2
005a Nou Cami de Can Bard | 1.569,44 m3s Sol no B1. Sistema viari| Porcié de terrenys dins de finca 13 6] Privat. Bé vinculat com a|
urbanitzable 08231A013000060000LB carrega externa al
PP17.2
005¢c Nou Cami de Can Baré 922,28 m?% Sol no B1. Sistema viari| Porcié de terrenys dins de finca 13 4 Bé vinculat com a|
urbanitzable 08231A013000060000LB carrega externa al
PP17.2
008 a Nou Cami del Carg| 109,19 m3 Sol no| SRP.4. Zona d'interés| Porcié de terrenys dins de 14 20| Bé a permutar en
urbanitzable paisatgistic| finca 08231A014000200000LG expedient patimonial
008 b Nou Cami del Carg| 124,47 m3 Sol no| SRP.4. Zona d'interes| Porcid de terrenys dins de finca 34 54] Privat. Bé a permutar en
urbanitzable paisatgistic 08231A034000540000LD expedient patimonial
Cami nova
creacié
008 ¢ Nou Cami del Carg| 205,20 m3s Sol no| SRP.3. Zona d'interés| Porcid de terrenys dins de finca 33 23] Bé a permutar en
urbanitzable agricola 08231A033000230000LU expedient patimonial
009b Nou Cami de Can Bruguera| 461,84 m% Sol no B1. Sistema viari| Porcié de terrenys dins de finca 13 3| Privat. Bé vinculat com a|
(005b) urbanitzable 08231A013000030000LH carrega externa al
009a Nou Cami de Can Bruguera| 1.801,88 m?s Sol no| SRP.4. Zona d'interes| Porcid de terrenys dins de finca 13 3] Privat. Bé a permutar en
(AE) urbanitzable paisatgistic,, SRP.3. 08231A013000030000LH expedient patimonial
Zona d'interés|
agricola i SRP.2 Zona!
d'inetrés natural

** Manca part

delimitacié al cadastre

La viabilitat de les permutes no correspdn al tramit de I' Actuaciéd Especifica donat que aquest és un document vinculat a una activitat complementaria que es desenvolupa en el marc d'una MPPGO amb tramit previ.
Els camins objecte d'expedients patrimonials ho seran en el marc de les previsions de la MPPGO ja tramitada, i es detallen de forma concreta al projecte de reparcel 1acié i urbanitzacié vinculada a la mateixa. Aquests camins
hauran de ser objecte d'un expedient patrimonial de permutai és I'administracié qui ho pot promoure.

Tali com es detalla en panols adjunts inclosos, el projecte de reparcel 1acié detallai preveu la necessitat de tramitar un expedient patrimonial de permuta pels trams de camins: camins 004, Cami del Carg i 005ab i ¢, Cami de
Per coheréncia i en el mateix tramit addicionalment es preveu també la permuta del cami 008 vinculat a la mateixa propietat.

Cal recordar respecte les actuacions abans esmentades que, de conformitat amb la legislacié en

mateéria de patrimoni dels ens locals, I’alteracié de la qualificaci6 juridica dels béns dels ens locals

requereix d’un expedient en el qual s’acreditin I’oportunitat i la legalitat del canvi d’afectacio.

Aquest expedient 1’haura de resoldre el Ple de I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes, amb la

informacié publica preévia de 15 dies, mitjancant un acord adoptat amb el vot favorable de la

majoria absoluta del nombre legal dels seus membres, en el suposit que comporti la desafectaciod
de béns de domini public o comunal (article 20 del Decret 336/1988, de 17 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament del patrimoni dels ens locals). No obstant I’anterior, s’entendra efectuada

automaticament |’afectacié dels béns de domini public per causa de I’aprovacio definitiva de la
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MPPGOU, tal i com estableix I’article 21.1, apartat a), del Decret 336/1988, de 17 d’octubre,
precitat.

L’alienacié per permuta de béns patrimonials (un cop efectuada la desafectacio com a béns de
domini public), requereix d’un expedient en el qual s’haura d’acreditar la necessitat o
conveniencia d’efectuar-la i ’equivaléncia de valor entre els béns (article 47 del reiterat Decret
336/1988, de 17 d’octubre).

La finalitat, al cap i a la fi, d’aquestes actuacions de caracter patrimonial és que I’ambit que
actualment ocupen passi a ser de titularitat privada incorporant-se a la finca que els envolta amb
la corresponent desafeccio i extincid de cami; i alhora siguin permutats pels trams de camins que
esdevindran publics, de nova construccio, previstos com a carrega externa al present Projecte, a
excepcio del tram 008a i 008b i també tram 009a i 009b, que seran objecte de la corresponent
desafectacio i permuta.
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VIL- CONSIDERACIONS EN RELACIO AMB LES FINQUES APORTADES

Com s’ha indicat préviament, ’ambit reparcel-lable del present document es correspon amb el
poligon tnic delimitat per la “Modificaci6 Puntual de Modificacio Puntual del Pla General
d’Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes a I’ambit de I’ Autodrom de Terramar™.

La superficie del poligon tal i com s’ha descrit préviament, segons topografia, és 534.762,74 m?,
lleugerament diferent de la indicada pel planejament que és de 534.586,58 m?; és a dir 176,16 m?

superior.

L’ambit es troba a la part central del limit sud del municipi de Sant Pere de Ribes, a tocar de la
riera de Ribes, just al limit de terme amb Sitges i a prop de les urbanitzacions de “Minivilles” i

“Rocamar”.

VII. 1.- Operacions previes de segregacio

Algunes finques aportades només estan incloses parcialment dins I'ambit de gestio, motiu pel qual
s’ha procedit a practicar les operacions prévies de segregacio en I’apartat corresponent a “Finques
aportades” i a cavall de la descripcio de cadascuna d’elles.

Aquestes segregacions previes es realitzen d’acord amb el que preveu I’article 244 b) del RLUC,
resultant innecessaria la previa llicéncia de parcel-lacid, i sense que hi tingui incidéncia la
superficie que quedi fora de I’ambit, tant si compleix o no parcel-la minima o la unitat minima

prevista en la legislacio sectorial, o en el mateix PGOU.

S’ha formulat la corresponent sol-licitud d’inscripcié d’aquestes actuacions prévies, al Registre
de la Propietat corresponent.

VII.2.- Superficies reals

D’acord amb el que estableix I’article 132.2 del RLUC, el Projecte de reparcel-lacio considera la
realitat fisica com la superficie real aportada, en base a la qual establir el dret inicial de cada
propietari.

En aquest sentit, i d’acord amb D’article 8§ del RD 1093/1997, de 4 de juliol, que va aprovar el
Reglament per I’execucio de la Llei hipotecaria sobre inscripcio en el Registre de la Propietat
d’actes de naturalesa urbanistica, I’aprovacié definitiva del Projecte de reparcel-lacié implicara
la rectificacié de les cabudes i, en el seu cas, dels llindars que consten actualment en el Registre
de la Propietat.
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En termes generals no hi ha diferéncies importants, llevat algunes excepcions, entre la superficie
de les finques segons la Modificacié del PGOU i el Projecte de reparcel-lacio. No obstant, si que
existeixen diferéncies entre les superficies registrals i reals de cada finca, donant-se majors

cabudes.

L’amidament de cada finca aportada s’ha realitzat a partir de la concrecio previa dels seus limits
sobre la cartografia topografica més recent disponible, tenint present les finques veines, i
realitzant la constataci6 de llindars o punts fixes in situ. Aquest procediment s’ha recolzat, en la
mesura que ha estat possible, en la informacié proveida per alguns propietaris sobre els limits de
les seves respectives finques, i la que ha posat a disposicid la propia administracié actuant, en
especial pel que fa a les superficies dels camins i finques municipals.

VIIL.3.- Carregues

Aquelles carregues que siguin compatibles amb el Planejament, afectaran a les finques de resultat
que siguin adjudicades al mateix titular, trasllat que es realitza per subrogacio real.

VII.4.- Quadre resum de les finques aportades

Les finques aportades a I’ambit de gestid s’identifiquen en el Projecte que ens ocupa amb les
lletres A, B, C, D, E, F, G i H, les quals pertanyen a un total de cinc (5) persones propietaries
diferents. A més, s’aporten també a 1’ambit de gestio dos (2) porcions de sol de sistema hidric,
titularitat de 1’Agéncia Catalana de 1’Aigua, aixi com tres (3) porcions de sol corresponents a

camins.

En el segiient quadre es mostra la relaci6 a les finques aportades a I’ambit de gestio, tot indicant
les dades basiques de cada finca, aixi com la superficie de cadascuna d’elles aportada a I’ambit
(amb expressio de la superficie restant dels processos de segregacio prévia, que queden fora de
I’ambit, en els casos en que aixi succeeix) i el percentatge que cada finca aportada representa, en
quan a llur superficie, respecte la superficie total del poligon:
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FINQUES APORTADES. POLIGON PP1. AUTODROM

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT (PER FINCA)
DADES REGISTRALS

D TITULAR

Identificacié propietaris

% Propietat

Superficie n°finca  Volum
A A Propietari 1. PAT 1923 SL. 100,00% 296.755,90 m's 749 2.102
]
B B Propietari 1. PAT 1923 SL. 100,00% 59.087,00ms  1.013 2.102
b1
c C  Propietari 2, 100,00% 1.005.067,57 m’s | 3.362 438"
Lcat
=
c2
o3
o4
3
3
o7
c8
oo
c1o
it
cr2
o1
ot
cts
ct6
o1
ot
c1
c»
czt
oz
oz
cat
oz
o
czr
oz
o=
ca
D D Propietari 3. I 100,00% 120.624,00 s 12.201 1.202
o
o1
02
03
E E Propietari 4. 100,00% 48.541,50ms  1.012 1.353
Ajuntamet de Ribes
F F  Propietari 5. 100,00% 64360 ms 25452 1.935
Ajuntament de Sant Pere de Ribes
G G Propietari 5. 100,00% 2988 ms  25.451 1.935
Ajuntament de Sant Pere de Ribes
H H  Propietari 5. 100,00% 804,33 m’s  8.658 147
Sistema hidric (ACA) 01 780,83 m’s
Sistema hidric (ACA) 02 356,75 ms
Cami 01
Cami 02 25.452
Cami 03

1.532.334,61 m's

*segons topografic

**part inscrit en volum 438, libre 57, foli 186 i part en volum 1178, libre 433, foli 211

VIL.5.- Construccions preexistents en I’ambit.

Liibre

57

261

506

506

186

40

125

Superficie

1.018.887,03 m’s

Superficie dins poligon

mis* %

307.591,40 m’s  57,519%

0,000%

7142344 M 13,356%

0,000%

6007432 ms  11,234%

0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%
0,000%

3263288 ms  7,055%

5.095,35 mis

0,000%
0,000%
0,000%

52.662,84 ms  9,848%

510,57 m's  0,095%

3632ms  0,007%

31277 ms  0,058%

780.83ms  0,146%
356,75m  0,067%
1.971,67ms  0,369%
631,40m's  0,118%

660,20 ms  0,127%

534.762,74 m’s | 100,000%

DADES TOPOGRAFIQUES

Superficie
topogréfica limit  Topo vs Registre
ca

311.175,27 més 14.419,37
78.291,67 m's 19.204,67
979.058,46 m’s 26.009,11
25851
1511674
i
10
10521
m
f
$1770
21
1
144
1201
u
i
127.179,02 ms 6.555,02
[
52.662,84 ms 4.121,34
510,57 m's 133,03
36,32 ms 6,44
312,77 ms 491,56

Tal i com exposa la Memoria informativa de la Modificacio puntual del Pla General d’Ordenacio

Urbana de I’ambit de I’Autodrom de Terramar, dins aquest ambit s hi troben, majoritariament,

construccions dedicades a I’explotacié agricola i ramadera, aixi com algunes edificacions

residencials i no residencials, incloses en el Cataleg del Patrimoni.

Concretament hi ha un total de 18,6 64 m2 de sostre existent dintre de I’ambit de la modificacio.

3.647m2 amb algun valor, estigui catalogat o no, i 15.017,69m2 de sostre a desmantellar (atesa

la seva incompatibilitat amb el planejament).

Les edificacions de I’ambit objecte d’estudi es resumeixen en el segiient esquema:
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Al seu torn, en el planol que s’acompanya amb el present Projecte de Reparcel-lacio com a
ANNEX III Identificacié drets (escala A3: 1/6.000), s’identifiquen amb rigor i claredat
cadascuna de les esmentades edificacions preexistents, indicant-se aquelles que son compatibles

amb les determinacions del planejament i es poden mantenir, d’aquelles que no ho son i s’han

d’enderrocar.

S’adjunta aqui una imatge ampliada del planol esmentat, per a visualitzar aquestes edificacions

preexistents en I’ambit:
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| EDIFiCACIONS COMPATIBLES - ]
[ EDIFICACIONS INCOMPATIBLES » |
[ ALTRES ELEMENTS CONSTRUITS D
[ raacons |
| ocupanTs | ACTIVITATS o |
[ ELEMENTS CATALOGATS |
| EDIFICACIONS A INDEMNITZAR ° |

Aixi mateix, en el document ANNEX III_Identificacio drets Descripcio (escala A3: 1/6.000),
s’aporta el llistat de construccions preexistents en I’ambit, amb diverses especificacions al
respecte, tot indicant també quines d’aquestes construccions son compatibles amb el planejament
i quines d’elles no ho son:
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nternes [Internes
ID Finca NOm Descripcié Sostre existent Us actual ID Finca NUm Descripcié Sostre existent Us actual
NCOMPATIBLES COMPATIBLES
‘dificacions Edificacions
A 16  Granja 292,00 m2st Runa A 1 Edifici gardes 1 188,00 m2st Sense Us
A 28 Granja 580,00 m2st Runa A 5 Torre Nord 68,00 m2st Sense Us
A 29  Granja 926,00 m2st Runa « 6 Tore de Guaita. Oficina Gran Prix 90,00 m2st S .
A 30 Granja 494,00 m2st Runa eNse Us
A 31 Grania 321,00 m2st Runa A 7 Ffolqu d‘els Frares*.(69c)Oficina Gran Prix 500,00 m2st atge ( empadronat)
A 32 Granja 471,00 m2st Euna A 9 Edifici hivernacle 421,00 m2st Rurym
A 33 Grana 425,00 m2st Rona A 10 Ccso‘Colons 175,00 m2st Sense L’Js
A 34 Granja 558,00 m2st Ruf6 A 11 Cantina 58,00 m2st Sense Us
A 35 Grana 574,00 m2st RUNG A 12 Boxes 1 93,00 m2st Magatzem
A 36 Grana 573,00 m2st Runa A 13 _|Boxes? ! _ , 96,00 mézsh Magatzem
A 14  Edifici Champion. Fabrica Champions 350,00 m2st Magatzem
Ylantacions i cul'iui en curs _ _ A 15 Clot d'en Sidds* (97¢) 795,00 m2st 2 Habitatges
E 41  Pérdua culf!us en curs 20.555,90 m?s Corneu acilu Yy 17 Granja 538,00 m2st Runa
D 42 Perdua cultius en curs 28.412,00 m?% Conreu actiu A 18 Granja 362,00 m2st Runa
L — A 19 Granja 394,00 m2st Runa
dcupants i activitats i A 20 Granja 528,00 m2st Runa
A : Hab!rofge A 21 Granja 666,00 m2st Runa
A 7|Habitatge A 22 Granja 687,00 m2st Runa
A 15|Habitatge A 23 Granja 685,00 m2st Runa
A Activital. Teromar 1923. A 24 Nau 24 2160,00 m2st Runa
C Activitat. Club Aeromoledlistic els Cards. A 25 |NaL deicabets 1953,00 mast RorG
A 26 Granja 388,00 m2st Runa
A 27 Granja 543,00 m2s! Runa
A 37 Pista 36.542,85 m?st Sense Us/Runa
A 38 Cobert 18,12 m2st Sense Us
A 39 Cobert 25,57 m2st Sense Us
E 40 Cobert 25,57 m2st Sense Us
Alfres elements construits
39 Pou (régim d'explotacié tedrica de 1.152r 25,57 m2st
A 43 Basses-Murs 156,00 m?s Runa

Alfres. Usdefruit temporal

A 15 Clot d'en Sidoés* (97¢) 795,00 m2st
A 12.4B Sol improductiu 25.597,87 m?*

COMPATIBLES AMB CANVI DE PROPIETAT

2 Habitatges

Edificacions
A 2  Edifici gardes 2 1479,00 m2st Magatzem
A 3  Edificacié menor 1 93,00 m2st Sense Us
A 4  Edifici de I'Holandés 73,00m2st  Magatzem. Adm
A 8 ET 26,00 m2st Serveis tecnics
Altres elements construits
E 40  Pou (régim d'explotacié tedrica de 864 m3/dia) 25,57 m2st

Cal destacar, d’entre totes les preexistéencies en I’ambit de referéncia, 1’antiga pista
automobilistica de 1’Autodrom de Terramar (inclosa dins la finca resultant “13-Entitat 1> del
Projecte), aixi com la masia “Palau dels Frares” o “Clot dels Frares™ (inclosa fins la finca resultant
“13-Entitat 1 del Projecte) i la masia “Clot d’en Sidés” (inclosa dins la finca resultant “15” del
Projecte). Totes aquestes construccions es troben catalogades i protegides, des d’un punt de vista
patrimonial. A més, les masies han estat destinades, de temps enga, per [’is d’habitatge, podent
mantenir aquest Us d’habitatge mentre no siguin destinades a d’altres usos previstos en el
planejament urbanistic d’aplicacid.

Per altim, cal indicar també que a la descripcid de la finca resultant “13-Entitat 1™ es fa referéncia
a I’existéncia d’un cobert de 25,57 m2st amb un pou. La inclusié d’aquest cobert i el pou dins la
finca referida, a la qual serveix, esdevé una adaptacio técnica de detall en la concrecio de la
delimitacio de la zonificacidé que només afecta a I’element tecnic del pou i el cobert que I’allotja,
la qual s’empara en allo que estableix I’article 4.4 del RPUC.
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VIIIL.- CRITERIS ADOPTATS RESPECTE LES APORTACIONS

VIII.1.- Criteris de valoracio de les finques aportades

Tal i com ja s’ha fet esment, i d’acord amb el que estableix I’article 133.1 del RLU, que
desenvolupa I’article 126.1 del TRLUCC, en aquest projecte de reparcel-lacio el dret inicial de
les persones propietaries és proporcional a la superficie real i mesurada de les finques originaries
respectives en el moment de la delimitacio del poligon d’actuacio urbanistica.

El coeficient inicial corresponent a la superficie aportada per cada finca és la quota que
determinara els drets d’aprofitament urbanistic o unitats de valor, corresponent al valor a
adjudicar. Aquest criteri fixat anteriorment es justifica en virtut de I’article 144.c del RLUC.

Dit I’anterior, el criteri de valoracié de les finques aportades ha estat simplement la seva proporcid
o percentatge respecte la superficie total de I’ambit. Aquest percentatge, obtingut sobre
I’amidament de cada finca aportada, estableix el dret inicial de la propietat.

VIIL.2.- Criteris de valoracio de les finques adjudicades

Amb caracter previ cal indicar que, com a document independent, s’adjunta com a ANNEX 11
amb aquest Projecte el resum justificatiu del “Calcul dels valors de repercussio”, amb el que, al
seu torn i en el mateix document, s’hi acompanyen quatre documents complementaris. Aquest
document té com a objectiu determinar els valors de repercussié (en €/m2 de sostre) per a
cadascun dels usos previstos en I’ambit, tot mantenint els criteris basics emprats en I’Estudi
Economic i Financer que s’acompanya amb la Modificacio puntual del Pla General d’Ordenacio
Urbana de Sant Pere de Ribes a I’ambit de I’ Autodrom de Terramar, abans referit.

VIIL2.1.- Procediment

D’acord amb el planejament vigent a I’ambit, els propietaris han de cedir el sol corresponent al
10% de I’aprofitament urbanistic del sector lliure de carregues i gravamens i urbanitzat; en
conseqiiencia, els propietaris tenen dret al 90% de I'aprofitament urbanistic.

S'entén per aprofitament urbanistic la resultant de ponderar I'edificabilitat, els usos i la intensitat
i/o densitat dels usos que assigni al sol el planejament d’aplicacio. Per determinar I’aprofitament
urbanistic no s’han de tenir en compte I’edificabilitat i els usos dels equipaments publics. El
procediment per ponderar I’aprofitament urbanistic ve determinat a I’article 37.5 del TRLUC.
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Atés que I’ambit d’actuacié urbanistica compren diverses zones, s’ha d’establir el valor relatiu
homogeneitzat per a cadascuna. Els valors homogeneitzats a que es refereix I’apartat anterior han
d’expressar la intensitat dels usos, la rigidesa a la demanda de cadascun dels usos, llur localitzacid
i la repercussié admissible del valor de la urbanitzacid. L anterior ponderacio té una definicié
més precisa a [’article 36.2 del RLUC: “s’establiran coeficients d’homogeneitzacié que, de
manera justificada, expressin les diferéncies de valor de I’0s i de la intensitat de I’us de cada zona
en relacié amb el valor dels usos i les intensitats de la resta. Els coeficients seran iguals o menors
que la unitat”.

VIIL.2.2.- Criteris_de valoracio de ['aprofitament urbanistic: referéncia _al Reglament de

Valoracions de la Llei estatal del sol

Conforme a la finalitat de la valoracio, és aplicable el Real Decret 1492/2011, de 24 d'octubre de
2011, pel qual s'aprova el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo. Aquest Reglament,
que desenvolupa el text refés de la Llei del Sol Estatal en quant a “la valoracié immobiliaria”,
recull els meétodes i técniques de valoracio a aplicar en els suposits contemplats en l'article 21.1
del Text Ref6s de la Llei de Sol, tot aixo sense perjudici del que puguin establir altres legislacions
especials i les seves normes de desenvolupament.

L’art. 34 del text refos de la Llei del Sol i de Rehabilitacio Urbana, estableix:

“I. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y
los derechos constituidos sobre o en relacion con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta
Ley cuando tengan por objeto:

a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras
precisas para la ejecucion de la ordenacion territorial y urbanistica en las que la
valoracion determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del
derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacion, cualquiera que sea la finalidad de
ésta y la legislacion que la motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.
d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion
Publica. *

Draltra banda, l'art. 19 del capitol IV del Reglament de Valoracions, determina que per a la
valoraci6 del sol urbanitzat no edificat sera aplicable I'art.22, el qual diu el segiient:

“Articulo 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado.
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1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion
existente o en curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra
aplicando a la edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo
anterior, el valor de repercusion del suelo segun el uso correspondiente, de acuerdo con

la siguiente expresion:

VS = ZEi - VRS

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros
por metro cuadrado edificable.

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los
que hace referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estatico

de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = ﬂ -Vc
K
Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso

considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de wun estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrda con cardcter general un valor de 1,40, podrad ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con
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escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije
valores mdximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del
mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones
economicas, en razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente
de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion
de urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan
ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dindamica inmobiliaria, la alta calidad de la
tipologia edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras
caracteristicas de la promocion, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de
gastos generales.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las
obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de
la valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que
tengan pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder
realizar la edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segun
el apartado 1 anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio
empresarial derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G. (Il +TLR+ PR

Siendo:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.
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La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Esparia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en
este Reglamento, se fijard en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en
el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda
ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido
en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la
totalidad de los gastos generales.

4. La aplicacion del método residual establecido en los apartados anteriores, no
considerard otros parametros economicos que los que puedan deducirse de la situacion
en el momento de la tasacion. En ningun caso se comsiderardn las expectativas de
plusvalias o alteraciones de valor que pudieran producirse en el futuro.”

Com es despren de la férmula establerta pel Reglament de Valoracions estatal, el valor residual

del sol urbanitzat es calcula a partir del valor de venda de I'edificacio de 1Mis considerat del

producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament

significatiu, en euros per metre quadrat edificable. Per tant, aquest valor en Gltima instancia es

basa en un estudi de mercat estadisticament significatiu.

Pero més endavant, I’art. 27 estableix el segiient:

“Articulo 27. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas.

1. En la ejecucion de actuaciones de transformacion urbanistica en la que los
propietarios ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribucion de
beneficios y cargas, y salvo existencia de acuerdo especifico suscrito por la totalidad de
los mismos con la finalidad de ponderar las propiedades afectadas entre si o, en su caso,
con las aportaciones del promotor de la actuacion o de la Administracion actuante, el
suelo se tasara por el valor que les corresponderia terminada la ejecucion, en los
términos establecidos en el articulo 22 de este Reglamento.

2. En el caso de que algun propietario no pudiera ejercitar la facultad de participar
por causa de la insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela
edificable resultante de la actuacion, su suelo se tasara por el valor establecido en el
apartado anterior, descontados los gastos de wurbanizacion no realizados e
incrementados en la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo correspondientes a dichos
gastos, conforme al apartado 3 del articulo 22 de este Reglamento.”

Per tant, tal com i com preveu ’article 27 per a la valoracié de les finques resultants es plantegen

dues possibilitats: aplicar el sistema del valor residual del sol (establert en I'art. 22 del mateix

Reglament), o el que acordin i subscriguin la totalitat dels propietaris.
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VIIL2.3.- Calcul de valors de repercussio: introduccio

El calcul dels valors de repercussio manté els criteris emprats al document d’Estudi Economic i
Financer que acompanya la Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacié Urbans de Sant
Pere de Ribes a I’ambit de I’ Autodrom Terramar.

En base als criteris definits i validats en aquest document, el present Projecte de Reparcel-lacié
actualitza els valors del producte immobiliari i les despeses associades a la construccid d’aquest
producte immobiliari i ajusta de forma justificada algun dels criteris de concrecido de
I’aprofitament urbanistic dels diferents usos.

S’ha usat la metodologia i formulacio establerta al 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 i el
Reglament que el desenvolupa, e/ Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se
aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

S’adjunta el document integrant del calcul dels valors de repercussio, amb els documents
complementaris corresponents incorporats al mateix document, com a ANNEX II al present
Projecte de Reparcel-lacio.

VIIL2.3.1.- Calcul del valor residual estatic

Pel calcul dels valors de repercussid, s’empra el metode residual estatic establert al Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de
Suelo, abans citat, per tal de poder obtenir el valor de repercussié per m” construit.

Per poder aplicar el métode residual, cal determinar, en primer terme, el valor del producte
immobiliari acabat i establir les despeses associades a la construccio d’aquest producte
immobiliari finalitzat per tal de, finalment, poder aplicar la formulaci6 del metode residual estatic.

L’Estudi Economic i Financer que acompanya la Modificacio Puntual del Pla General
d’Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes a I’ambit de I’ Autodrom Terramar, al qual s’ha fet
referéncia anteriorment, preveu vuit usos diferenciats dins 1’ambit del Pla Parcial d’ordenacid
(integrat en la propia Modificacio del planejament general). No obstant, atesa [’admissibilitat real
dels diferents usos dins I’ambit i aprofitaments urbanistics vinculats, a efectes de valoracio s’han
agrupat en tres grans grups; utilitzant el valor major en el cas de 1’us terciari (terciari-oficines)
sense adequacio als diferents usos de forma concreta. Aquests grups son: Us terciari — oficines, us
hoteler i Gs eqiiestre i es vinculen al sostre atenent a 1’us principal previst per a cadasctn del
ambits per la normativa. A partir d’aquests grans grups, s’han obtingut els valors de mercat
associats a cadascun d’ells.
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Per a cadascun dels tres grans grups, s’han calculat les despeses associades al procés de
construccid de les edificacions. Aixi mateix, i seguint el mateix criteri, també s’han adequat els
costos de construccio de cada tipus d’edificacio d’us terciari a la seva casuistica particular.

Cal indicar que per al darrer us, ’eqiiestre, atés que no existeixen al mercat ofertes semblants i
davant la impossibilitat d’obtenir el valor de repercussio a partir de la capitalitzacio de rendes
d’una activitat que se’n desconeixen totalment les seves hipotétiques rendes futures (al tractar-se
d’una activitat innovadora), I’Estudi Economic i financer ha optat per assimilar aquest s eqiiestre
a usos coneguts. Aquesta assimilacid s’ajusta en el Projecte de Reparcel-lacié atenent a les
caracteristiques i polivaleéncia dels espais interiors.

Aixi mateix, i referit també a 1’Us eqiiestre, cal indicar que aquest disposa d’una gran superficie
de sol lliure privat que també cal urbanitzar. Per tenir en consideracid aquest cost, i atenent a que
no es disposava del seu valor, s’havia optat per compensar-lo no incrementant els valors en venda
obtinguts per comparaci6 de naus industrials. Es a dir, es pressuposava que I’activitat eqiiestre
aportava un valor afegit respecte a 1’s de nau industrial que s’havia tingut en compte per a obtenir
el seu valor de mercat. Tot i aix0, aquest valor afegit no s’havia tingut en consideracio per
compensar els (possibles) alts costos d’urbanitzacio interior de la zona eqiiestre que van associats
al possible desenvolupament de I’activitat.

Compartint I’argumentari previ, en fase de reparcel-lacio i atesos els usos admissibles en aquests
ambits, es manté el criteri de base pero es considera excessiva la simplificacié a 1is d’una nau
industrial genérica (atesa la tipologia constructiva, el seu volum construit, 1’us polivalent possible
al seu interior, etc.) utilitzada a la fase prévia, i s’estima més adequat per a la obtencié de 1’us
equiestre utilitzar un valor promig entre 1’is d’una nau industrial genérica i 1’us us terciari —

oficines.

VIII 2.3.2.- Determinacio del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en venda

Primer cal determinar el valor de mercat del producte immobiliari que es preveu; en aquest cas
un per a cadascun dels tres grans grups de base: Us terciari — oficines, Us hoteler i Us eqliestre.

Metode i passos per obtenir el valor en venda

L’analisi de mercat es porta a terme amb la I’objectiu d’obtenir un valor homogeneitzat per
a cadascuna de les tipologies establertes amb aprofitament urbanistic. Per mitja de les
mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s’obté un valor d’oferta pel meétode de
comparacio. Finalment, un cop homogeneitzades les mostres, cal aplicar una série de
coeficients correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda. Aquests coeficients son
I’anomenat coeficient de negociacid i el coeficient per passar de superficie construida a

superficie construida amb elements comuns.
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Com a requisits per usar el métode de comparacié cal I’existencia d'un mercat

estadisticament significatiu de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies

considerades.

Analisi de mercat: Us terciari — oficines

El producte immobiliari que es preveu es correspon amb oficines ubicades en edificis

integrament destinats a oficines.

A continuaci6 s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres:

ED. SUPERFICI
num _IMMOBILIARIA POBLACIO ADRECA SUPERFICIE PREU PREU/M2  OFICINES E (200m2)
01 Capolra Castelldefels Poligon Cami Ral. 93,00 199.000,00 2.139,78 Si <200m2
02 Particular Castelldefels C/Pintor Serra Santa, 21 90,00 180.000,00  2.000,00 Si <200m2
03 Particular Castelldefels c/Juan de la Cierva 48 90,00 90.000,00 1.000,00 Si <200m2
D4 Llars.net Vilanova i la Geltrd  C/ Recreo 221,00 377.200,00 1.706,79 No >200m2
05  Aticnou Vilanova i la Geltri  Av/ Francesc Macia 8 108,00 145.000,00 1.342,59 No <200m2
06  Aticnou Vilanova i la Geltri  Av/ Francesc Macia 8 108,00 145.000,00 1.342,59 No <200m2
07 Aticnou Vilanova i la Geltri  Av/ Francesc Macia 8 108,00 145.000,00 1.342,59 No <200m2
08  Fincas Siglo XXI  Vilanova i la Geltri  Cenrevila 123,00 145.000,00 1.178,86 No <200m2
9  Fincas Siglo XXI  Vilanova i la Geltri  Cenrevila 120,00 148.000,00 1.233,33 No <200m2
"0  Particular Sitges Cami dels Capellans 89 52,00 120.000,00 2.307,69 No <200m2
"1 Escoge Castelldefels Gran Via del Mar-Zona Uni 955,00  1.500.000,00 1.570,68 No >200m2
M2 Habitan Castelldefels Granvia Mar 838,00 1.050.000,00 1.252,98 Si >200m2
M3 Llars.net Vilanova i la Geltri  Ronda Europa 60 1339,00 2.090.500,00 1.561,24 Si >200m2
M4  Fincas Siglo XXI  Vilanova i la Geltri  Centrevila 131,00 160.000,00 1.221,37 No <200m2
"5  Alemany real state Vilanova i la Geltra  C/Olérdola 99,00 140.000,00 1.414,14 No <200m2

Ja que les mostres son semblants pero

d'homogeneitzacio atenent a uns criteris concrets.

Els coeficients d’homogeneitzacid son els segiients:

no equiparables, s'ha establert un procés

- Edifici d’oficines: Referit a si la mostra es troba en un edifici destinat integrament a

oficines. Es preveu que les oficines de I’estudi estiguin en edificis destinats
unicament a oficines i altres usos vinculats a les oficines. Si la mostra no s’ubica en
un edifici d’oficines, se li aplicara un coeficient de 1,10. Si la mostra si que s’ubica
en un edifici d’oficines, se li aplicara un coeficient de 1,00. S’entén que les oficines
ubicades en un edifici integrament destinat a quest us tenen més valor atesa la imatge
de ’edifici, etc.

Superficie: Es considera com a valor mitja, oficines de 200 m2. Per a mostres amb
una superficie entre 150 i 250 m2, se li aplicara un coeficient de 1,00. Per a mostres
amb una superficie inferior a 150 m2, se li aplicara un coeficient de 1,10. Per a
mostres amb una superficie superior a 250 m2, se li aplicara un coeficient de 0,90.

Poblacid. Ates que s’han obtingut mostres de diferents municipis de 1’entorn, per tal
de tenir en consideracio les diferéncies de preus entre municipis s’han usat els valors
de les ponencies cadastrals. S’ha considerat que I’emplagcament de les oficines de
I’estudi sén assimilables a la mitjana de les zones contigiies a 1’autodrom del
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municipi de Sitges. Per als municipis de Castelldefels i Vilanova dels Vallges, s’ha
considerat el valor mitja de cadascun dels municipis. A partir, d’aquests valors,
s’obtenen els corresponents coeficients: Vilanova, 1,02; Castelldefels, 1,14. El
document 2 és un recull de dades de les ponéncies cadastrals.

Del producte de tots els coeficients s’obté el coeficient homogeneitzador propi de
cadascuna de les mostres.

A continuaci6 s’exposen els quadres amb la homogeneitzacio de les mostres:

POBLACIO ED SUEPRFICI TOTAL  V.HOMO.
num_IMMOBILIARIA POBLACIO ADRECA SUPERFICIE PREU PREU/M2 (PONENCIA) OFICINES  E(200M2) COEF. (EIM2)
1 Capolra Castelldefels Poligon Cami Ral. 93,00 199.000,00 2.139,78 1,14 1,00 1,10 1,25 2.683,29
B2 Particular Castelldefels C/Pintor Serra Santa, 21 90,00 180.000,00  2.000,00 1,14 1,00 1,10 1,25 2.508,00
B3 Particular Castelldefels c/Juan de la Cierva 48 90,00 90.000,00  1.000,00 1,14 1,00 1,10 1,25 1.254,00
04 LUars.net Vilanova i la Geltri  C/ Recreo 221,00 377.200,00  1.706,79 1,02 1,10 1,00 1,12 1.915,02
o5  Aticnou Vilanova i la Geltri AV Francesc Macia 8 108,00 145.000,00 1.342,59 1,02 1,10 1,10 1,23 1.657,03|
6  Aticnou Vilanova i la Geltrd  Av/ Francesc Macia 8 108,00 145.000,00 1.342,59 1,02 1,10 1,10 1,23 1.657,03
07  Aticnou Vilanova i la Geltri AV Francesc Macia 8 108,00 145.000,00 1.342,59 1,02 1,10 1,10 1,23 1.657,03
8  Fincas Siglo X4 Vilanova i la Geltri  Cenrevila 123,00 145.000,00 1.178,86 1,02 1,10 1,10 1,23 1.454,95
9 Fincas Siglo X4 Vilanova i la Geltri  Cenrevila 120,00 148.000,00  1.23333 1,02 1,10 1,10 1,23 1.522,18
"0 Particular Sitges Cami dels Capellans 89 52,00 120.000,00  2.307,69 1,02 1,10 1,10 1,23 2.848,15
"1 Escoge Castelldefels Gran Via del Mar-Zona Uni 955,00 1.500.000,00  1.570,68 1,14 1,10 1,00 1,25 1.969,63
"2 Habitan Castelldefels Granvia Mar 838,00 1.050.000,00 1.252,98 1,14 1,00 1,00 1,14 1.428,40
"3 Lars.net Vilanova i la Geltri  Ronda Europa 60 1339,00 2.090.500,00 1.561,24 1,02 1,10 1,00 1,12| 1.751,71
"4 Fincas Siglo X4 Vilanova i la Geltri  Centrevla 131,00 160.000,00 1.221,37 1,02 1,10 1,10 1,23 1.507 42
"i5  Alemany real state Vilanova i la Geltri  C/Olérdola 99,00 140.000,00  1.414,14 1,02 1,10 1,10 1,23 1.74533

El valor mig homogeneitzat és de 1.837,28 €/m2const.

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat),
aquelles mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlla de + 15% del
valor mitja. Aplicat aquest criteri, el valor obtingut és de 1.734,37 €/m2const (sense

elements comuns).

Analisi de mercat: us hoteler

El producte immobiliari que es preveu es correspon amb hotels de categoria 4*.

Abans d’exposar les mostres d’Gs hoteler, cal aportar una serie de consideracions
associades a les mostres de I’0is hoteler i la seva homogeneitzacio.

Atesa que la funcio principal d’un hotel i la major part dels seus ingressos venen
generalment determinats per les pernoctacions, és a dir, per les habitacions i les seves
caracteristiques i categoria, no es té en consideracio la superficie de les mostres sind el
nimero d’habitacions de les mateixes i la seva categoria. A partir d’aquestes dues dades,
es calcula la superficie teorica que hauria de tenir un hotel en funcié del nombre
d’habitacions i de la categoria. La ratio de superficie d’habitacié d’hotel (incloses la part
proporcional de les superficies destinades a vestibuls, menjadors, cuines, dependéncies
auxiliars, etc.) s’ha obtingut del document elaborat per I’arquitecta Pilar Bienes Allas per
a Tinsa: Notas de coyuntura, Mercado hotelero 2014.
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sup hab
NUM. PREU PER teorica  SUPERFICIE ANY/ANY
num__IMMOBILIARIA __ POBLACIO PREU HABITACIONS HABITACIO CATEGORIA (Tinsa) TEORICA REFORMA  ZONA PONENCIA
01 Axe inversores Sitges 5.665.000,00 25 226.600,00 2 56,00 1.400,00 A reformar Valor mig excloent els alts
02 Axe inversores Sitges 2.700.000,00 4 675.000,00 Luxe, 4* 83,00 332,00 Reformat R13-R15
b3 Lucas Fox Sant Pere de Ribes 3.300.000,00 14 235.714,29 Luxe, 4* 83,00 1.162,00 Reformat Igual Autodrom
b4 Fincas la Clau Sitges 4.500.000,00 25 180.000,00 P 56,00 1.400,00 A reformar Valor mig excloent els alts

Particular

QA

Lucas Fox
Garal

llan Realty
Particular

Ja que les mostres son semblants perd no

Sitges
Sitges
Sant Pere de Ribes
Sitges
Sitges
Sitges

31.250.000,00
14.700.000,00
1.500.000,00
5.500.000,00
33.000.000,00
19.900.000,00

64
10
25
209

520.833,33 4*
230.207,55 A*
150.000,00 3*

220.000,00 P
157.894,74 4*
568.571,43 4*

83,00
83,00
59,00
56,00
83,00
83,00

4.980,00 Reformat
5.300,00 A reforma
590,00 Reformat
1.400,00 A reformar
17.347,00 Reformat
2.905,00 A reformar

R13

Valor mig excloent els alts

Igual Autodrom
R13-R15

Valor mig excloent els alts

R13-R15

equiparables, s'ha establert un procés

d'homogeneitzacié atenent a uns criteris concrets. També s’han considerat les despeses

necessaries per a actualitzar les instal-lacions de I’hotel a un equivalent d’obra nova o

reformat.

Primerament, cal calcular els costos minims necessaris per a actualitzar I’hotel des del seu

estat de conservacid/estat de reforma actual a un hotel reformat (equivalent a un hotel

d’obra nova). S’ha considerat el 15% del valor de construccido més el valor del solar per a

un hotel de nova planta i en funcio de la seva categoria. Aquests imports s’han obtingut del

citat document de Tinsa, amb el resultat segiient:

Categoria

=
=
T
=
=

Valor (habitacio)

261.000,00 €
134.600,00 €
89.000,00 €
75.500,00 €
70.100,00 €

15,00%
39.150,00 €
20.190,00 €
13.350,00 €
11.325,00 €
10.515,00 €

Font: Tinsa. Notas de coyuntura, Mercado hotelero 2014

Un cop descomptades les despeses necessaries per a I’actualitzacio de I’hotel, cal aplicar

els coeficients correctors. Aquests son els segiients:

Ubicacid. S ha obtingut el coeficient a partir dels valors de les ponéncies cadastrals

d’on estan ubicades les mostres respecte als valors migs dels valors immediats a la

zona de I’autodrom. Atés que aquesta zona ¢és fronterera amb una zona urbana del

municipi de Sitges, els valors considerats han estat els valors mitjans d’aquestes

zones urbanes contigiies de Sitges. El document 3 és un recull de dades de les

ponencies cadastrals.

Categoria: L’hotel que es preveu a la zona de I’autodrom és d’una categoria de 4*.

Per a homogeneitzar els hotels en funcido de la seva categoria, s’ha partit dels

ingressos mitjos per habitacid associats a cadascuna de les categories per tal

d’obtenir el corresponent coeficient.
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Ingressos mitjos per habitacié coef.
5* 80.000,00 0.48
4* 38.000,00 1,00
3* 30.000,00 1,27
2* 25.000,00 1,52
1* 20.000,00 1,90
Autodrom: 4* 38.000,00

Font: Tinsa. Notas de coyuntura, Mercado hotelero 2014

Del producte de tots els coeficients s’obté el coeficient homogeneitzador propi de
cadascuna de les mostres.

A continuaci6 s’exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres:

VALOR i VALOR €/M2
COST VALOR REFORMAT  UBICACIO TOTAL TEORIC
IMMOBILIARIA POBLACIO PREU ACTUALITZAT _ REFORMAT M2/TEORIC _ (PONENCIA) CATEGORIA COEF HOMOGENITZAT
Axe inversores Sitges 5.665.000,00 1.132.500,00 4.532.500,00 3.237,50 1,06 1,52 1,61 5.216,26
Axe inversores Sitges 2.700.000,00 0 2.700.000,00 8.132,53 0,67 1,00 0,67 5.448,80
Lucas Fox Sant Pere de Ribes 3.300.000,00 0 3.300.000,00 2.839,93 1,00 1,00 1,00 2.839,93
Fincas la Clau Sitges 4.500.000,00 1.132.500,00 3.367.500,00 2.405,36 1,06 1,52 1,61 3.875,51
Particular Sitges 31.250.000,00 0 31.250.000,00 6.275,10 0,48 1,00 0,48 3.012,05
QA Sitges 14.700.000,00 5.156.963,86 9.543.036,14 1.800,57 1,06 1,27 1,35 2.423,93
Lucas Fox Sant Pere de Ribes 1.500.000,00 0 1.500.000,00 2.542,37 1,00 1,27 1,27 3.228,81
Garal Sitges 5.500.000,00 1.132.500,00 4.367.500,00 3.119,64 0,67 1,52 1,02 3.177,04
llan Realty Sitges 33.000.000,00 0 33.000.000,00” 2.640,00 1,06 1,00 1,06 2.798,40
Particular Sitges 19.900.000,00 11.620,00 19.888.380,00 6.846,26 0,67 1,00 0,67 4.586,99

El valor mig homogeneitzat és de 3.753,77 €/m2const.

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat),
aquelles que, un cop homogeneitzades, disposin de valors que s’allunyen substancialment
del valor mitja. Aplicat aquest criteri, el valor obtingut és de 3.242,83 €/m2const.

Andlisi de mercat: Us eqiiestre

Abans d’exposar les mostres d’Us eqiiestre, cal aportar també una série de consideracions
associades a aquest Us.

Tal i com ja s’ha indicat anteriorment, i respecte a I’is eqliestre, atés que no existeixen al
mercat ofertes semblants i davant la impossibilitat d’obtenir el valor de repercussio a partir
de la capitalitzacié de rendes d’una activitat que se’n desconeixen totalment les seves
hipotétiques rendes futures (al tractar-se d’una activitat innovadora), s’havia optat per
assimilar 1’Gs eqiiestre a 1’0s d’una nau industrial genérica. Aquesta assimilacié s’havia
considerat factible a I’Estudi Economic i Financer que acompanyava la Modificacio del
Pla General d’Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes, atés que els edificis resultants
destinats a Us eqiiestre disposen de la polivaléncia equivalent a naus industrials de volum
mitja atesa la seva configuracid volumeétrica, la seva superficie, la seva tipologia
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constructiva, etc. No obstant, en fase de reparcel-lacio, atesos els possibles usos potencials

dins I’ambit, s’ha considerat adequat establir un valor de mercat promig entre 1’Gs d’una

nau industrial generica ja establert i 1’us terciari-oficines.

Per tant, el producte immobiliari que es preveu es correspondra amb el promig entre el

valor terciari -oficines ja obtingut i el valor naus industrials. La resta de criteris establerts

que prenen en consideracio els alts costos d’urbanitzacié de la parcel-la associats als usos

potencials es mantenen.

A continuaci6 s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres:

OBRA QUALITAT SUPERFICI
num_IMMOBILIARIA NOVA POBLACIO ADRECA SUPERFICIE PREU PREU/M2  CONST. E (1000m2)
01 Forcadell no St. Pere Ribes Pol. Ind. Vilanoweta 631 400.000,00 633,91 alta <<1000m2
2  Montmar no St. Pere Ribes Mas d'en Sema, Els Cards 492 400.000,00 813,01 alta <<1000m2
3 Montmar no St. Pere Ribes Mas d'en Semra, Els Cards 415 300.000,00 722,89 alta <<1000m2
04 Forcadell no St. Pere Ribes Mas d'en Serra, Els Cards 415 300.000,00 722,89 alta <<1000m2
M5  Solva no St. Pere Ribes Mas d'en Semra, Els Cards 406 270.000,00 665,02 mitja <<1000m2
06 Darder&lupgens  no St. Pere Ribes Vilanoveta 202 200.000,00 990,10 alta <<1000m2
™7  Mon Habitat no Vilanova i la Geltru Ronda Ibérica 730 304.800,00 417,53 alta <<1000m2
08 Aliseda no St. Pere Ribes Urbanitzacions 467 320.000,00 68522 mitla  <<1000m2
o Uars.net no Vilanova i la Geltru  Les Casemes-Sant Jordi 528 402.849,00 762,97 alta <<1000m2
"0 Llars.net si Vilanova i la Geltru  Pol. Santa Magdalena 298 284.309,00 954,06 alta <<1000m2
"1 Privado no Vilanova i la Geltru  Masia d'en Frederic 203 149.000,00 733,99 alta <<1000m2

El document Complementari 1 és un recull de les mostres de mercat.

Ja que les mostres sén semblants perd no equiparables, s'ha establert un

d'homogeneitzacio atenent a uns criteris concrets.

Els coeficients d’homogeneitzacid son els segiients:

procés

Qualitat construccié: a la zona de I’autdodrom es preveuen construccions d’alta
qualitat constructiva. Si la mostra és d’alta qualitat constructiva, se li aplicara un
coeficient de 1,00. Si la mostra s de qualitat constructiva normal, se li aplicara un
coeficient de 1,05. Si la mostra és de baixa qualitat constructiva, se li aplicara un
coeficient de 1,10.

Obra nova: En el cas de les naus industrials, al igual que la qualitat constructiva, té
incideéncia el fet que es tracti d’un edifici a estrenar. Si la mostra és d’obra nova, se
li aplicara un coeficient de 1,00. Si no ho és, se li aplicara un coeficient de 1,10.

Superficie: Es considera com a valor mitja naus de 1000 m2. Per a mostres amb una
superficie molt inferior a 1000 m2, se li aplicara un coeficient de 0,90. Per a mostres
amb una superficie inferior a 1000 m2, se li aplicara un coeficient de 0,95. Per a
mostres amb una superficie molt superior a 1000 m2, se li aplicara un coeficient de
1,10. Per a mostres amb una superficie superior a 1000 m2, se li aplicara un
coeficient de 1,05.
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Tal i com ja s’ha exposat anteriorment, tot i que es pot pressuposar que I’activitat eqiiestre
suposa un valor afegit respecte a 1’is de nau industrial que s’ha tingut en compte per a
obtenir el seu valor de mercat, aquest valor afegit no s’ha tingut en consideracio per
compensar els (possibles) alts costos d’urbanitzacid interior de la zona eqiiestre que van
associats al possible desenvolupament de I’activitat.

Del producte de tots els coeficients s’obté el coeficient homogeneitzador propi de
cadascuna de les mostres.

A continuaci6 s’exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres:

QUALITAT SUPERFICI QUALITAT OBRA SUPERFICI TOTAL  V.HOMO.
num IMMOBILIARIA  POBLACIO ADRECA SUPERFICIE PREU PREU/M2  CONST. E (1000m2) CONSTR. NOVA E(1000M2) COEF.  (€/M2)
1 Montmar St. Pere Ribes Mas d'en Serra, Els Cards 492 400.000,00 813,01 alta <<1000m2 1 1.1 0,95 1,045 849,59
2  Solia St. Pere Ribes Mas d'en Serra, Els Cards 406 270.000,00 665,02 mitia  <<1000m2 1,1 1,1 0,9 1,089 724,21
3 Darder&lupgens  St. Pere Ribes Vilanoveta 202 200.000,00 990,10 alta <<1000m2 1 1,1 0,9 0,99 980,20
07  Mon Habitat Vilanova i la Geltru  Ronda Ibérica 730 304.800,00 417,53 alta <<1000m2 1 1.1 0,9 0,99 413,36
05 Aliseda St. Pere Ribes Urbanitzacions 467 320.000,00 685,22 mita  <<1000m2 1,1 1.1 0.9 1,089 746,21
6  Llars.net Vilanova i la Geltru  Les Casernes-Sant Jordi 528 402.849,00 762,97 alta <<1000m2 1 1.1 0,95 1,045 797,31
07  Llars.net Vilanova i la Geltru  Pol. Santa Magdalena 298 284.309,00 954,06 alta <<1000m2 1 1 0,9 09 858,65
08  Privado Vilanova i la Geltru  Masia d'en Frederic 203 149.000,00 733,99 alta <<1000m2 1 1.1 0,9 0,99 726,65

El valor mig homogeneitzat és de 762,02€/m2const.

D’aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat),
aquelles mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlla =15% del
valor mitja. Aplicat aquest criteri, el valor obtingut és de 783,77 €/m2const.

Segons els criteris establerts, el valor per a 1’us eqiiestre s’obtindra del promig un cop
aplicats els coeficients correctors entre el valor corresponent a 1’us terciari-oficines i el

valor de I’Gs de nau industrial.

Coeficient corrector. Ajust de preu per la negociacio comprador-venedor

Atenent a que els preus de les mostres son preus d’oferta proposats pel venedor, s’estima
que, durant el procés de negociacio entre comprador i venedor el preu s’acabara ajustant a
la baixa. S’estima que els preus es veuen devaluats per un coeficient de 0,95 respecte al
preu d’oferta.

Coeficient corrector. Ajust de superficies construides i construides amb elements comuns

per al cas de ['us oficines

A efectes de determinar quina és la superficie de les mostres obtingudes d’oficines, sovint

aquestes es refereixen a superficies construides sense elements comuns.
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Cal tenir present que quan determinem la superficie edificable d’una finca (edificabilitat)
no només ens referim a les oficines amb les seves parets (superficie construida), si no també
als elements comuns necessaris i imprescindibles per poder fer aquestes oficines (vestibul
d’accés, escala, ascensor, vestibuls de planta, etc.). La superficie construida amb elements
comuns és la superficie construida de cada oficina sumant la part proporcional de la

superficie dels elements comuns.

Un edifici no esta format només per oficines i, per tant la superficie edificable ho ha
d’incloure tot, les oficines i els elements comuns. Per tant, el cost de construccié per m2
inclou necessariament els elements comuns, de manera que la superficie que s’hauria d’usar
per aplicar les mostres al conjunt de I’edificabilitat prevista és superficie construida amb

elements comuns.

Per tal de tenir en consideracid aquest aspecte, s’aplica un factor corrector sobre el valor
de mercat real (un cop duta a terme la transaccid de compra-venda) de les mostres
homogeneitzades. Aquest factor és de 0.95. Aquest coeficient serveix per adequar el preu
de les mostres (superficies construides sense elements comuns) a el seu preu un cop
incorporada la part proporcional de superficie dels elements comuns, valor, ara si, aplicable
a la edificabilitat permesa.

Determinacio del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en venda (Vv)

Dels valors homogeneitzats calculats anteriorment, i aplicant els coeficients correctors que
li siguin d’aplicacid, s’obté el valor final en venda Vv:

- Us terciari — oficines: 1.640,02 €/m2const amb elements comuns
- Us hoteler: 3.089,77 €/m2const.
- Us equiestre*: 1.192,30 €/m2const.

*Segons els criteris establerts, el valor per a I’Gs eqiiestre s’obtindra del promig entre el
valor de 1.640,02 €/m2const corresponent a I’s terciari-oficines i el valor de 744,58
€/m2const de I’Gs de nau industrial. Aplicat aquest criteri, el valor obtingut és de 1.192,30
€/m2const.

VIII.2.3.3.- Determinacio _de les despeses associades a la construccio _del referit producte

immobiliari

Determinacio del valor de construccio (Ve)

Segons el Reial Decret 1492/2011, abans citat, el “Vc” es el valor de la construccid en
euros per metre quadrat edificable de 1'is considerat. Sera el resultat de sumar els costos
d'execucio material de 1'obra (CEM), les despeses generals (DG) i el benefici industrial
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(BI) del constructor, I'import dels tributs que graven la construccié (TR), els honoraris
professionals per projectes i direccio de les obres (CH).

El cost d’execucio per contracta (CEC), inclou el cost d’execucio material (CEM) i el
benefici industrial (BI) i les despeses generals (DG). Aquestes dos darrers conceptes
s’estimen, segons les revistes especialitzades, en un 20% del CEM.

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direccio de les obres (CH)
i l'import dels tributs que graven la construccié (TR) es mesura, en conjunt, en un
percentatge respecte al cost de construccio.

Els costos de construccid per contracta i les despeses associades (CH i TR) s’han establert
en base a publicacions periodiques especialitzades.

Costos de construccio (CEC)

El cost d’execucio per contracta (CEC), inclou el cost d’execucio material (CEM) i el
benefici industrial (BI) i les despeses generals (DG).

Aquestes dos darrers conceptes s’estimen, segons les revistes especialitzades, en un 20%
del CEM.

Els costos de construccié (CEC) de cadascuna de les tipologies s’han establert en base a
publicacions periodiques especialitzades, en concret la revista Boletin Economico de la
Construccion (BEC); llevat dels costos de construccid d’un hotel, que s’han obtingut
d’informacio web de diferents Col-legis Professionals d’ Arquitectes.

En funcié del tipus de construcciod i is i de les seves caracteristiques i sistemes constructius;
de totes les tipologies determinades a la revista BEC, s’han escollit les segiients:

- Pagina 205. Edificio administrativo corriente.

- Pagina 218. Construccion mixta compuesta por 2 plantas de oficinas y taller en
planta baja cubierto a diente de Sierra.

- Pagina 217. Nave industrial

Partint com a base d’aquests valors, s’han dut a terme ajustos i combinacions sobre els
mateixos per tal de determinar els costos de construccié més adequats a cadascuna de les
tipologies d’Us establertes anteriorment.

En I’apartat de calcul del valor de repercussio s’especifiquen els ajustos i combinacions
emprats per a la obtencid del cost de construccid. Aixi mateix, i pel que fa a costos de
construccid d’hotel, també s’indica com s’obtenen els valors.
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Determinacio d’altres costos necessaris per a dur a terme el producte immobiliari

Cal determinar quines altres despeses necessaries hi ha en el procés de construccio.
Aquestes soén:

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direccio de les obres (CH)
i l'import dels tributs que graven la construccido (TR) es mesura, en conjunt, en un
percentatge respecte al cost de construccid. Aquest percentatge és variable en funcio del
tipus d’edificacio. S’especifica individualment per a cada us en I’apartat de calcul del valor
de repercussio.

VIIIL.2.3.4.- Aplicacio del métode residual estatic

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessaries per a poder
obtenir-lo cal aplicar la formulacié del métode residual estatic per tal de poder obtenir el Valor
de Repercussid del Sol.

Metodologia i formulacio del métode residual estatic

El valor de repercussio de cadascuna de les tipologies es determinara segons allo establert
al Real Decreto 1492/2011, concretament a D’article 22.2, d’on s’extreu la segiient

formulacio:
VRS = ﬂ -Vc
K
Essent:

- VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'us
considerat.

- W = Valor en venda del metre quadrat d'edificacio de l'us 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, inclosos els de
finangcament, gestio i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de
l'activitat de promocio immobiliaria necessaria per a la materialitzacio de
l'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindra amb caracter general un valor de
1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord amb els segiients criteris:

a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacio d urbanitzat
destinats a la construccio d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa
dinamica immobiliaria, habitatges subjectes a un regim de proteccio que fixi valors
maxims de venda que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat
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residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions
economiques, per rao de factors objectius que justifiquin la reduccio del component
de despeses generals com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una
menor dinamica del mercat immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacio
d'urbanitzat destinats a promocions que en rao de factors objectius com puguin ser,
l'extraordinaria localitzacio, la forta dinamica immobiliaria, l'alta qualitat de la
tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacio, el risc previsible, o
altres caracteristiques de la promocio, justifiquin l'aplicacio d'un major component
de despeses generals

- Ve = Valor de la construccio en euros per metre quadrat edificable de I'is
considerat. Sera el resultat de sumar els costos d'execucio material de l'obra, les
despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels tributs que
graven la construccio, els honoraris professionals per projectes i direccio de les
obres i altres despeses necessaries per a la construccio de l'immoble.

S’ha considerat una K de 1,40 per a totes les tipologies llevat de 1’as Eqiiestre, en la que

s’ha aplicat una K de 1,20. S’ha considerat aquesta K diferenciada atés que 1’Us eqiiestre

s’assimila parcialment a 1’as de nau industrial genérica (atesa la tipologia constructiva, el

seu volum construit, I’0s polivalent possible al seu interior, etc.). La norma permet reduir

la K fins a 1,20, i dins dels suposits d’exemple que s’hi reflecteixen, s’inclouen les naus

industrials i els usos amb un alt risc de comercialitzacié com sén els que es preveuen a

I’actuacio.

Aplicacio de la metodologia i formulacio del métode residual estatic

A continuacio es determinen els valors de repercussioé del sol en €/m2st de sostre edificable

per a cadascuna de les tipologies, segons la formulacié del RD 1492/2011.

Us Terciari - Oficines

Cost Hon. tecnics i taxes adm. (9,50% sobre el CEC)

Vv aplicable 1.640,02 €/m2 sostre
Costos Vc

Cost de construccio per contracta (CEC) 802,67 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 16,05336 €/m2 sostre
Cost de construccio per contracta total. Valor adoptat 818,72 €/m2 sostre

76,25 €/m2 sostre
894,97 €/m2 sostre

1.4

Valor de repercussio 276,47 €/m2 sostre I

Nota: Es considera tipologia constructiva de la revista BEC 2n TR 2021. Pags. 2051218
Edificio administrativ o corriente (40%), Construccion mixta Oficinas + talleres, zona talleres (60%)
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Us hoteler

Vv aplicable 3.089,77 €/m2 sostre
Costos Vc

Cost de construccio per contracta (CEC) 1.454,02 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 29,08 €/m2 sostre
Cost de construccio per contracta total. Valor adoptat 1483,10 €/m2 sostre

Cost Hon. técnics i taxes adm. (9,5% sobre el CEC) d 138,13 €/m2 sostre
Total Vc 1621,23 €/m2 sostre

K 14

Valor de repercussio. 585,75 €/m2 sostre I

Per als costos de construccio d'un edifici amb us hoteler de 4*, s’han
consultat diferents web del col-legis professionals i altres organismes
amb els seglients resultats.

COA Catalunya. Hotel 4* 1.454,02€/m2const

Estudi TINSA inversié per habitacié cat. 4* 1.621€/m2 const

Base adades ZIPE. Medirural 4* 1.968€/m2 const

A partir d'aquests valors, s’ha considerat en el calcul un cost de
1.454,02 €/m2const.

Us Equestre.

Vv aplicable 1192,30 €/m2 sostre
Costos Vc

Cost de construccio per contracta (CEC) 770,30 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 15,4059786 €/m2 sostre
Cost de construccio per contracta total. Valor adoptat 785,7049086 €/m2 sostre

Cost Hon.tecnics i taxes adm. (9,5% sobre el CEC) r 73,18 €/m2 sostre
Total Vc 858,88 €/m2 sostre

K 1,2

Valor de repercussio 134,70 €/m2 sostre I

Nota: Es considera tipologia constructiva de la revista BEC 1n TR 2021. Pags. 205218
Edificio administrativ o corriente (33%), Construccion mixta Oficinas + talleres, zona talleres (66%)

VIIL2.3.5.- Resum de la valoracio de les parcel-les resultants

Segons s'ha justificat a ’ANNEX II adjunt, prendrem com a valors de repercussio del sol en

€/m2st de sostre edificable per a cadascuna de les tipologies/usos, els segiients:

- El valor residual de repercussio per al sol urbanitzat d'us terciari — oficines s'estableix en
276,47 €/m? de sostre.

- El valor residual de repercussio per al sol urbanitzat d'us hoteler s'estableix en 585,75
€/m? de sostre.
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- El valor residual de repercussio per al sol urbanitzat d'is eqliestre s'estableix en 134,70
€/m? de sostre.

Aquests valors s’obtenen de I’aplicacio de la férmula del valor residual abans referida tal i com
es detalla al quadre adjunt.

Val a dir que el coeficient K aplicat ha estat de 1,4 per als usos terciaris -centre esdeveniments,
terciari-serveis i terciari-hoteler i de 1,20 per a 1'Gs eqiiestre, atenent a les limitacions de la

demanada i la conjuntura economica actual.
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CALCUL DEL VALOR RESIDUAL POLIGON PP1 AUTODROM
(Art. 22 RD 149212011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo)

VRS valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de Mis considerat

Vv valor en venda del metre quadrat d'edificaco de s consderat del producte mmobdian acabat

K Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, nclosos els de finangament, gestio | promocio, axd com el beneficl empresanal
Vc  valor de la construccio en euros per metre quadat edificable de s corsiderat

EQUESTRE

CENTRE MOTOR TERCIARI-HOTELER
ESDEVENIMENTS
|Vnhr de mercat de I'immoble bat (metro quadr; i) * W 1.192,30 €/mst 1.640,02 €/mist 1.640,02 €/mst 3.089,77 €/mist
|Cod|:‘ﬂlde ponderacio K 120 1.40 140 140
|Vnhrde la construccio Ve=3C 858,88 €/mist 894,97 €/mist 894,97 €/mist 1.621,23 €/mst
1 PEC Construccio® c1 770,30 €&/mést B02.67 &/mist 802,67 &/mist 1.454,02 €/mist
PEM Construccio M 641,92 €/mst 668,80 €/mst 668,89 £/mist 1.211,68 €/mist
Benefici industrial i despeses generals 20,00% PEM 128,38 €/m?st 133,78 €/m2st 133,78 &/mist 242,34 €/mst
2 Seguretatisalut 2006PEC C2 15,41 €/mist 16,05 €/mdst 16,05 &/mist 29,08 &/mist
3 Honorars tecnics i permisos gsoxPEC  C3 13,18 &/mist 76,25 €/mst 76,25 €/mist 138,13 &mist
NE%KPEC  C3
|Vhllp-u-'ndw VRS 134,70 €/m?st 276,47 €/mist 276,47 €/mist 585,75 €/mist
* Cost segons estudi viabilitat actualizat
|Coi"ldw Ch 0,230 0472 0472 1,000
ISOSII[" St 12.953,77 mist 8.031,00 m?st 8.979,00 mst 22.719,00 mist I 52.682,77 mist I
|uas UAs 2.978,87 UAs 3.790,58 UAs 4.238,03 UAs 22.719,00 UAs [ 3372648 uAs |
Valor € 174487282 € 2.220.330,57 € 2.482.42413¢ 13.307.654,25 € 19.755.281,77 € |
% % 8.83% 11,24% 12.57% 67,36% 100,00% I
Cost Urb € 558.979,54 € 711.205,02 € 795.258,13 € 426317971 € 6.328.712.40 € I
| vrsnu valor de repescussio (sol ) | ses7semua |
Vrs Valor de repescussio (sol urbanitzat) 134,70 €/mast 276,47 €/mist 276,47 €/mist 585,75 €/mist
Uas Total Unitats Aprofitament (descomptat 10% de cessio) 10,00% 2.680,98 UA 3411 52UA 381422U0A 20.447,70UA 30.353,83 UAs
St Total sostre Licratiu (descomptat 10% de cessio) 10,00% 11.658.39 mast 7.227.90 mést 8.081,10 mast 20.447.10 mst 47.414,49 mist
VS valorsol no edificat 10% de cessio) 10,00% 1.570.38554 € 1.998.297,51 € 2234.181,72¢€ 11.976.888,83 € 17.779.753,59 €
VSo Valor del soldescomplades les caregues pendents V5-G (T+LR+R)
VS Valor oal sol urbanizat no ediicat 1.570.385,54 € 1.998.297.51€ 2.234.181,72¢€ 11.976.888,83€
G Costos dwbanizacio | altres camegues 55807954 € 711.205,02¢€ 795.258,13€ 426831719.1€
TR Taxa lue oe Rsc* -0,350% 0,350% 0,350% -0,350%
PR Prima de Rsc 14,00% 10,00% 10,00% 11.00%
VSo Valor ded sol P les gues p 0935.10529 € 1.218.36252 € 1.362.181,1B € 7.259.680,48 € 10.775.320.47 €
[ Vrsnu_vaior ge repescussio (sol no wrbanitzat) IEE T

Nipus mercat secundar deute patic termini 2-6 anys (BOE 2 de jury de 2027)

2198m?2 de sostre de fambit equeste es CompUten Com a teniar servels donat Gue &5 prveey aquest s de foma espeaiica a i nomatha de P

2198
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VIIIL.2.3.6.- Determinacio i valoracio de I’aprofitament objecte d’adjudicacio

D’acord amb el que estableix I’article 37 del TRLUC, I’aprofitament urbanistic és la resultant de
ponderar I’edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que assigni al sol el planejament
urbanistic. Les regles de ponderacio de I’aprofitament en un ambit d’actuacié urbanistica
comporten que, quan el planejament preveu diferents zones com és el cas del planejament que
s’executa, cal establir un valor relatiu homogeneitzat de cadascuna.

El PP17.2 preveu una edificabilitat maxima per al sector de 52.682,77 m? de sostre, que es
distribueix de la segiient manera:

Sostre maxim 52.682,77 m'st
Edificabliitat bruta 0.10 mast

PROGRAMA BASIC:

programa terciari-centre esdeveniments 5.833,00 mst 11,07%
progranma aquestra 1515177 mist 28,76%

programa terciari-autédrom 8.979.00 m?st 17,04%

programa hoteler 22.719,00 mst 43,12%

El métode de valoracié utilitzat per a calcular el valor de repercussié de I’edificabilitat dels
diferents usos previstos pel planejament ha estat el métode residual estatic, de conformitat amb el
que preveuen el TRLUC i el RVLS.

El valors obtingut per aplicacio del métode residual es justifiquen en el punt anterior. Aquests
valor de referéncia s’utilitzaran en funcio de les condicions de regulacié concretes de cada clau o
zona d’aprofitament privat. El valor més alt es correspon amb el sol d’us terciari-hoteler.

D’acord amb els criteris esmentats en resulten els segiients coeficients d’homogeneitzacio:

TERCIARI -SERVEIS
EQUESTRE CENTRE IERCI,C:;}SERVE'S TERCIARI-HOTELER
ESDEVENIMENTS

|Valol de mercat de l'immoble acabat (metro quadrat construit)* Vv 1.192,30 €/m3st 1.640,02 €/m?st 1.640,02 €/m?st 3.089,77 €/m?st
|Coeﬁcienl de ponderacio K 1,20 1,40 1,40 1,40
|Va|ol de la construccié Ve=3C 858,88 €/m?st 894,97 €/mast 894,97 €/mast 1.621,23 €/mast

1 PEC Construccio® c1 770,30 €/m?st 802,67 €/mast 802,67 €/mast 1.454,02 €/m?ast

PEM Construccio f 641,92 €/m3st 668,89 €/m3st 668,89 €/m?st 1.211,68 €/m3st
Benefici industrial i despeses generals \ 128,38 €/m?3st 133,78 €/m3st 133,78 €/mast 242,34 €/mast
2 Seguretatisalut 2.00%PEC  C2 15,41 €/mast 16,05 €/mast 16,05 €/mast 29,08 €/m?st.
3 Honoraris técnics i permisos 9.50% PEC C3 73,18 €/mast 76,25 €/mast 76,25 €/mast 138,13 €/mast
11,50%PEC  C3
|Valor repercussio sol urbanitzat VRS 134,70 €/mast 276,47 €/mast 276,47 €/m3st 585,75 €/m?st
* Cost segons estudi viabilitat actualitzat

|Coeﬁciem d'homogeneitzacio Ch 0,230 0,472 0,472 1,000
[sosmre-* st 12.953,77 mst 8.031,00 mast 8.979,00 mast 22.719,00 mist [ 5268277 mest ]
[vas UAs 2.978,87 UAs 3.790,58 UAs 4.238,03 UAs 22.719,00 UAs [ 33.726.48 UAs ]
|Va|ol € 1.744.872,82 € 2.220.330,57 € 248242413 € 13.307.654,25 € | 19.755.281,77 € |
[% % 8,83% 11,24% 12,51% 67,36% [ 10000% ]
|C05l Urbanitzacio € 558.979,54 € 711.295,02 € 795.258,13 € 4.263.179,71 € | 6.328.712,40 € I
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A partir d’aquestes dades, 1’aprofitament urbanistic de cada zona ¢és el producte del coeficient que
li correspongui per I’edificabilitat de la zona.

Aixi mateix s’obté el valor residual del sol sense urbanitzar, als efectes de determinar les
indemnitzacions per excessos i defectes d’adjudicacio d’aprofitament, que es fixa, de conformitat
amb els criteris legals aplicables.

VIIL.2.3.7.- Valoracio de les parcel-les resultants

A partir dels diferents valors de repercussio i homogeneitzacio de cada us, es valoren les diferents

finques resultants, tant en el seu valor econdmic com en unitats d'aprofitament urbanistic.

Les finques resultants amb aprofitament s’han delimitat de conformitat amb les condicions de
parcel-lacié que defineix el Pla Parcial i tenint en compte, a més, que configurin unitats
arquitectoniques viables.

D’acord amb aquestes determinacions, el present Projecte de reparcel-lacio, delimita 5 parcel-les
resultants amb aprofitament urbanistic, amb la superficie de sol, sostre per usos i valor que
reflecteix el quadre segiient..

També queden indicades les superficies dels sistemes publics de cessio gratuita i obligatoria,
segons el segiient quadre resum:

(QUADRE FINQUES RESULTANTS. POLIGON PP1. AUTODROM

SOSTRE Coef. Homog. APROFITAMENT VALOR SOL URBANIT.
N QUALF. TIPUS SUPERFICIE 1N
SERVEIS-CENTRE serveis- | Serveis-
EQUESTRE ESDEVENIMENTS SERVEIS-MOTOR HOTELER TOTAL Equestre Contm ok Hotel UAs. % € %
13 124-A__ JstesTerciariserveis C. Esdevenin| 308.076,31 m's
§ 18 12.4-A_DPH 672,58 ms
2 4 124D 8.513.35 m*s L A
15 1248 eler 25.597.87 ms ! i
16 124C vi-Serveis Motor 1.260.97 ms Uz
17 124C i-hoteler 3.000,14 ms
1 A 68.073.82 ms
2 A3 23.591,59 ms
3 A3 3.462.45 m’s
4 D4 25.359,86 ms
5 81 1811.82mis
FIID AS 149649 mis
E[ 7 B 12.823,22 ms
3 < 390,28 mv's
9 D11_D21_D31 1.389.41 mds.
10 A5 1.712,58 m*
an Al SIS 42 o
12 A3 11.084,10 m*s
12 A3_DPH 780.48 s
534.762,74 mis
| 53476274 m’s | 12.953,77 mist 8.031,00 mst 8.979,00 mst 22.719,00 mist 52.682,77 st | 33.72647UA | 100,00% | 19.755.28177€ |  100,00%
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VIIL.3.- Criteris d’adjudicacio

L’article 126 del TRLUC i I’article 133 i segiients del RLU estableixen els criteris que han de
tenir en compte els Projectes de reparcel-lacié. En aquest apartat s’exposen els criteris
d’adjudicacié i de repartiment de beneficis i carregues.

Criteris d’adjudicacio: valoracio de les finques resultants i equidistribucio

El present Projecte estableix que el valor de les finques resultants sera fixat a partir de les
determinacions establertes en la legislacio urbanistica d’aplicacio, tenint en compte les regles de
ponderacié de I’aprofitament urbanistic fixades als articles 36 i 37 del TRLUC. El present
Projecte de reparcel-lacio estableix valors homogeneitzats per a cadascuna de les zones que
contempla el planejament aplicable.

D’aquesta manera, el procés de valoracié de cada parcel-la resultant s’obté pel valor monetari a
partir de les unitats de valor assignades a aquella parcel-la.

A banda, el present Projecte de Reparcel-lacidé no contempla indemnitzacions substitutories per
I’escassa quantia de drets de propietaris vinculats a les limitacions de parcel-la minima establerts
al planejament d’aplicacio.

Al seu torn, en la mesura del possible s’ha procurat que les parcel-les resultants que s’adjudiquin
estiguin situades en un lloc proper al de les antigues finques dels mateixos propietaris, tenint en
compte:

- Ladiversitat de les diferents qualificacions urbanistiques.

- L’adjudicacio en concepte del sol de cessio corresponent a I’aprofitament urbanistic del
sector (10%), que fixa el planejament (“Modificacio del Pla General d’Ordenacié Urbana
a I’ambit de I’Autodrom de Terramar, al municipi de Sant Pere de Ribes”) i que el
Projecte de reparcel-lacio concreta.

- La concentraci6 dels aprofitaments lucratius front la superficie de cessid de sistemes.
S’ha adjudicat tota la superficie de sol inclosa dins I’ambit o sector, ja sigui en favor dels

titulars inicials o en favor de I’administracio.

Pel que fa el repartiment de beneficis i carregues, I’adjudicacié de les parcel-les resultants amb
aprofitament lucratiu es realitza en base a I’atribucio d’unitats d'aprofitament a cada parcel-la, i
proporcionalment al dret inicial de cada propietari, si bé i a fi de simplificar la transformacio de
les unitats d'aprofitament, en unitats de valor al final del procés, s'ha preferit, partir del dret a
valor i I'adjudicacio de valor. Les diferencies entre els drets d’adjudicacio i les adjudicacions reals
—en escreix o defecte- en cap cas superen el 15% del dret inicial. Les diferéncies es compensen
aplicant, per a la seva valoracio, els mateixos criteris explicats en els apartats anteriors. Una
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vegada establertes les adjudicacions i en base als valors adjudicats, s'ha establert la nova quota o
percentatge en la comunitat reparcel-latoria, quota que és proporcional a la participacid
adjudicada respecte del total d’unitats de valor assignades a la parcel-la que s’adjudica.

Cal indicar que s'estableixen dues quotes, una la de la parcel-la dins la comunitat de la
reparcel-lacio, fixada per cada parcel-la; l'altra quota es fixa per la liquidacio definitiva, i es fruit
de deduir el 10% de l'aprofitament urbanistic -ja que no participa en despeses d'urbanitzacio- .

També es fixa la liquidacio provisional, pero aquesta, que €s la que afecta a finques resultants,
reparteix per cada propietari, i en virtut de les parcel-les adjudicades, el saldo en favor o en contra.

Aquesta és la quantia provisional que s’ha aplicat en el calcul de la distribucio del pagament del
conjunt de les despeses d’urbanitzacié —incloent tots els conceptes que integren aquesta partida:
cost d’execucid material; indemnitzacions d’enderrocs i altres; compensacions per escreixos o
defectes d’adjudicacid, etc.-. Tanmateix, com s’ha indicat préviament, atés 1’acord existent amb
tots els propietaris, el Projecte concreta les quotes d’urbanitzacié a carrec inicament del propietari
de les finques adjudicades “13-Entitat 17, 15 i 16, amb alliberament de carregues a la resta,
assumint finalment tots els costos d’urbanitzacio la societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L.”
per efecte dels compromisos assumits en el Conveni urbanistic formalitzat amb I’ Ajuntament de
Sant Pere de Ribes, al qual s’ha fet reiterada referéncia amb anterioritat.

Sia dit I’anterior i en coherencia, cal afegir que el present Projecte de reparcel-lacio no estableix
adjudicacio de parcel-les resultants en pagament de despeses d’urbanitzacid, d’acord amb I’article
141 del Reglament de la Llei d’urbanisme.

VIII4.- Carregues i drets compatibles i incompatibles

Per a cada finca inicial aportada es descriuen les carregues, gravamens i limitacions que figuren
en el Registre de la Propietat i, si s’escau, aquelles que son conegudes per I’ Administracio actuant.
El projecte diferencia les carregues, gravamens i drets que son compatibles dels que son
incompatibles amb el planejament. En els casos d’incompatibilitat, el projecte estableix la seva
extincio, cessament o enderroc, aixi com la procedéncia o no d’indemnitzacio a carrec de la

comunitat reparcel-latoria.

D’acord amb I’article 126 del TRLUC i I’article 144 del RLUC, es descriuen aquelles carregues,
gravamens, drets i limitacions sobre les finques originaries o aportades que resulten compatibles
i incompatibles amb el planejament i es poden conservar o s’han d’enderrocar.

En les finques resultants es recollira I’afectacio de les finques amb la quota corresponent, -si
procedeix-, en base a les afeccions de les finques inicials que siguin compatibles, pel cas que
I’afeccio o carrega hagi d’afectar finques inicials amb diferents carregues i no es doni una exacta
correspondéncia amb els drets adjudicats, d’acord amb el que disposa I’article 11 del RD
1093/1997, de 4 de juliol.
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No consten altres tipus de titularitats limitades, activitats vigents, drets i gravamens més enlla dels
especificats explicitament en el Projecte de Reparcel-lacié i, més concretament, en el document
de Finques Aportades.

Tot iaix0, d’acord amb I’article 11.2 del RD 1093/1997, en cas de no constar com a incompatibles
de manera expressa en aquesta Memoria, es sol-licita del Registre de la Propietat que les traslladi
d’ofici i per subrogacio real a les parcel-les resultants. Aixi mateix, en els casos en qué alguna de
les carregues, drets o limitacions que consten descrites en projecte es poguessin cancel-lar d’ofici
pel Registrador de la Propietat, aixi es sol-licita que ho faci i que, en tal cas, no es tinguin per
posades en les parcel-les resultants.

Els criteris aplicats per la indemnitzacid, estant recollits en el corresponent document de
Valoracions d'aquest projecte. Per tal que I’aplicacio dels criteris no doni lloc a situacions

discriminatories, s’ha fet un reconeixement exhaustiu de totes les preexisténcies.

VIIIL4.1.- Valoracio de les edificacions i activitats que son incompatibles amb el planejament

Cal indicar aqui que com a ANNEX III, s’adjunta amb el present Projecte de Reparcel-laci6 el
document que porta per titol “Valoracio de drets”, amb el qual, al seu torn, s’hi acompanyen, de
forma integrada, un total de sis (6) Documents complementaris. Aquest document recull, de forma
ordenada i justificada, la justificacié de la valoracié dels béns i drets tant compatibles pero que
no son objecte de traslladat a la finca o finques resultants corresponents, com incompatibles amb
el planejament.

Criteris de valoracio

En I’ambit objecte de reparcel-lacio existeixen diverses edificacions, elements constructius
i instal-lacions que s’han d’enderrocar com a conseqiiéncia de I’execucié del planejament,
en la mesura que resulten incompatibles amb 1’ordenacid establerta. Tal i com assenyala
I’article 126.1.f) del TRLUC, aquests elements han de ser valorats amb independéncia del
sol i se n’ha de satisfer I'import a les persones propietaries interessades amb carrec al
projecte de reparcel-lacid, en concepte de despeses d’urbanitzacio.

- Criteris de valoracio dels elements construits. La valoracio de les construccions
afectades per la nova ordenacié s’ha de determinar pel métode de reposicio, d’acord
amb el qué estableix I’article 23.1.b) del TRLS, per relacio a I’article 22.3, del mateix
text legal. Per a la determinacio del valor de reposicio de les construccions s’han
d’observar les previsions del Reial Decret 1020/1993, de 25 de juny, pel qual es van
establir les Normes Técniques de valoracio i el quadre marc de valors de sol i de les
construccions per a determinar el valor cadastral dels béns immobles de naturalesa

urbana.
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Aquest metode consisteix en determinar el cost de la nova construccid d’una
edificacio de les mateixes caracteristiques a I’afectada amb valors actualitzats de
mercat. Al valor aixi determinat se li apliquen els coeficients de conservacio i
antiguitat per tal d’adequar-lo a I’estat real de I’edificacio. Els valors dels elements
constructius es determinen segons els que apareixen al Butlleti Economic de la
Construccié (BEC) i al “Valors basics immobles rustics, cultius, aprofitaments,

construccions agraries i index correctors. 2020. Barcelona™.

- Criteris de valoracio de les plantacions i cultius en curs. La valoracio per a la pérdua
de cultiu en curs s’ha determinat a partir de I’aplicacié d’ un valor per unitat de cultiu
afectat establert pel sistema de capitalitzacio de rendes.

- Criteris de valoracid dels ocupants i activitats. La valoracio de ocupants i activitats
no ha estat necessaria. No es te constancia de cap contracte d’arrendament, ocupacio
o activitat incompatible que hagi de ser extingit o traslladat.

- Criteris de valoracio de sols en situacid basica de sol rural vinculats com a carregues
externes. La valoracid dels terrenys en situacio basica de sol rural s’ha determinat
pel meétode de capitalitzacio de rendes. Les rendes es determinen a partir dels usos
del sol determinats a Cadastre, ajustat a les dues situacions majoritaries, on apareixen
diferents tipus de cultius i zones sense produccié. Les zones sense produccio de
rendes, se les considera un sol amb impossible explotacid, i la renda a capitalitzar
sera una renda teorica establerta en una tercera part (1/3) de la renda real minima.

Identificacio dels drets incompatibles

Aquest apartat conté la identificacio i valoracio de les edificacions, instal-lacions i d’altres
que resulten incompatibles amb el planejament i que cal extingir.

A continuacio es fa una descripcid per a cadascuna de les finques aportades que els

contenen.
- Finca aportada A:
o Edificacions. La valoraci6 de les construccions afectades per la nova

ordenacio s’ha de determinar pel métode de reposicio. D’acord amb I’article
18.3 del RVLS, s’estableix un valor maxim del 10% per trobar-se al final de
la vida util sense reforma o rehabilitacio posterior.
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Valor (amb
Valor unitari 2%SS+13,7%
1D P 2 Sostre - Propie Compatibilit Valorunitari  BEC (2T Honoraris
e NUm Descripcio existent Us actual tari ot (Agéncia 2021) Valor Valor tecnics i
Tributaria CEC inclou VF ( preu permisos
2021 inclou 20% DG iBI . Coef. Coef. final vida VF (Art. 18 d'obra)
20% DGiBl) (nau) Antiguitat % vida corector comrector Util ) RLS)
deficient  ruinos
INCOMPATIBLES
Edificacions
A 16 Granja 292,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/m?st 53 100% 1 18,00 5.256,00 o 6.081,19 o
A 28 Granja 580,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mPst 53 100% 1 18,00 10.440,00 @ 12.079,08
A 29 Granja 926,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/m?st 53 100% 1 18,00 16.668,00c  19.284,88 o
A 30 Granja 494,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €n?st 53 100% 1 18,00 8.892,00  10.288,04 o
A 31 Granja 321,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €mnest 53 100% 1 18,00 5.778,00 o 6.685,150
A 32 Granja 471,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €n?st 53 100% 1 18,00 8.478,00 o 9.809,05 o
A 33 Granja 425,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mest 53 100% 1 18,00 7.650,00 o 8.851,051
A 34 Granja 558,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/m?st 53 100% 1 18,00 10.044,00  11.620,91 &
A 35 Granja 574,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/mPst 53 100% 1 18,00 10.332,00@  11.954,120
A 36 Granja 573,00 m2st Runa 1 Incompatible 180,00 €/m?st 53 100% 1 18,00 10.31400c  11.933,30a
108.586,76 o
- Finca aportada E:
. . . N . . .
o Plantacions i cultius en curs. Per a la pérdua de cultiu en curs s’aplica un valor
. . . ] 1
per unitat de cultiu afectada deduit del full d’apreuament establert per sistema
de capitalitzacié de rendes establert al Document Complementari 5, incorporat
. s
dins PANNEX III, abans esmentat.
A la superficie de la finca se li aplica el valor dels ingressos bruts de pérdua
cultiu de vinya en curs.
Valor (amb
Valor unitari 2%SS+13,7%
1D p . Sostre 9 Propie Compatibilit Valorunitari  BEC (21 Honoraris
Feh NUm Descripcio existent Us actual tari ot (Agéncia 2021) Valor Valor tecnics i
Tributaria CEC inclou VF ( preu permisos
2021 inclou 20% DG iBI . Coef. Coef. final vida VF (Art. 18 d'obra)
20% DG iBl) (nau) Antiguitat % vida corector corrector Ufil ) RLS)
deficient  ruinos
Plantacions i cultius en curs
E 41 Pérdua cultius en curs  20.555,90 m?s Corneu actiu Incompatible 420,94 Benefici per Ha mitja. aHa/any 865,28 @
- Finca aportada D:
. . . N . . .
o Plantacions i cultius en curs. Per a la pérdua de cultiu en curs s’aplica un valor

per unitat de cultiu afectada deduit del full d’apreuament establert per sistema

de capitalitzacié de rendes establert al Document Complementari 5, incorporat
dins ’ANNEX III, abans esmentat.

A la superficie de la finca se li aplica el valor dels ingressos bruts de pérdua

cultiu de vinya en curs.
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Valor (amb
Valor unitari 2%SS+13,7%
, Valorunitari  BEC (2T Honoraris
IFIi)nca NUm Descripcid e:i:is:n(: Us actual Pr::,;:ile S:)mpaﬂblllf (Agéncia 2021) Valor Valor facnicsi
Tributaria CEC inclou VF ( preu pemisos
2021 inclou 20% DG iBI . Coef. Coef. finalvida VF (At. 18 d'obra)
20% DG iBI) (nau) Antiguitat % vida corrector cormector Util ) RLS)
deficient  ruinos
Plantacions i cultius en curs
D 42 Perdua cultius en curs  28.412,00 m3s Conreu actiu Incompatible 420,94 Benefici per Ha mitjd. cHa/any 1.195,97 o

Indicat tot I’anterior, val a apuntar que sobre la finca de la familia Prat Rabassa, aportada a I’ambit
de gestio, s’hi desenvolupa actualment una activitat d’aeromodelisme. Tanmateix, aquesta
activitat s’exerceix en virtut d’un contracte d’arrendament de temporada, subscrit en data 1 de
gener de 2023 entre “La Plana del Carg, CB”, per una banda, i I’entitat Club d’ Aeromodelisme
“Els Cards”, per una altra banda, el qual, entre d’altres disposicions, preveu el segiient:

TERCERO. - PERIODO DE LA TEMPORADA.
Este contrato se otorga por la temporada comprendida desde el 1 de enero de
2023, hasta el 31 de diciembre de 2023.

Estando sujeto el terreno, objeto de este contrato, al plan urbanistico Qel
AUTODROMO DE TERRAMAR de Sant Pere de Ribes, el periodo de preaviso
de finalizacién contractual sera de 3 MESES, no pudiendo la parte arrendataria
exigir ninguna penalizacién por la rescision anticipada del contrato.

En el caso de que el contrato finalizara, antes del vencimiento contractual, la
parte arrendadora no podra penalizar a la parte arrendataria con el total pago de
renta del periodo no disfrutado, hasta el vencimiento del contrato.

A titol informatiu, s’aporta copia d’aquest Contracte amb el present Projecte equidistributiu
(Annex VII).

En aquest sentit, el propi Contracte posa de manifest que podra extingir-se la relacié contractual

amb un preavis minim de tres (3) mesos, sense dret a indemnitzacio per la part arrendataria.

En coheréncia amb I’anterior, atés que es preveu que aquesta activitat cessi, en qualsevol cas,
quan s’iniciin les obres d’urbanitzacié que afectin a la finca de la famﬂia_i que
I’extincié de I’activitat no donara lloc a cap indemnitzacié compensatoria, el present Projecte no

recull cap indemnitzacid en el compte de liquidacid provisional, al respecte.

VIIL.4.2.- Descripcid i valoracid de béns i drets compatibles amb el planejament

Aquest apartat conté la identificacio i valoracié de les edificacions, instal-lacions i d’altres que
resulten compatibles amb el planejament.
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Els béns que son compatibles amb el planejament que s’executa es traslladen per defecte a les
corresponents finques resultants sempre que els titulars de les finques originals en siguin els
adjudicataris en aplicacié del principi de subrogacio real, d’acord amb ’article 148.1, lletres b, ¢
id, del RLUC.

Valor (amb
l:m:u NOm Descripcié Sostre existent Us actual Pr:;:‘ie Compatbiia — ;’f&u;z‘;%‘;‘, Valor i:s:;v:l: ?écn!cs
(Agéncia Valor CEC | permisos
Tributaria 2021 Inclou 20% VF ( preu d'obra)
inclou 20% DG i DG i Bl Coef. Coef. final vida VF (Art. 18
Bl ) (nau/lerm) _|Antiguital % vida _corrector comector Gtil ) RLS)
deficient ruinos
Edificacions
A 1 Edifici gardes 1 188,00 m2st Sense Us ] Compatible 442,24 €/mist 98 100% 1 44,22 8.314,11 € 9.619,43 €
A 5 Torre Nord 68,00 m2st Sense Us 1 Compatible 442,24 €/m’st 38 100% 1 44,22 3.007,.23 € 3.479.37 €
A 6 Torre de Guaita. Oficina 90,00 m2st Sense Us 1 Compatible 10.356,80 €
A 7  Palau dels Frares*.(69c)O 500,00 m2st atge ( empadronat) 1 Compatible B _ B » 63.535,30 €
A 9  Edifici hivernacle 421,00 m2st Runa 1 Compatible 110,00 €/m?st 38 100% 1 11,00 4.631,00 € 5.358,07 €
A 10 Casa Colons 175,00 m2st Sense Us 1 Compatible 44224 €/m’st 98 100% 1 44,22 7.739.20 € 8.95425€
A 11 Cantina 58,00 m2st Sense Us 1 Compatible 442,24 €/mist 98 100% 1 4422 2.564,99 € 2.967,70 €
A 12 Boxes 1 93,00 m2st Magatzem 1  Compatible 442,24 €/mist 1 44,22 411283 € 4.758,55 €
A 13 Boxes2 96,00 m2st Magatzem 1 Compatible 442,24 €/mst 1 4,22 4.245,50 € 491205 €
A 14 Edifici Champion. Fabricc 350,00 m2st Magatzem 1 Compatible 442,24 €/mst 98 100% 1 44,22 15.478,40 € 17.908,51 €
A 15 | Clot d'en Sidos* (97¢) 795,00 m2st 2 Habitatges 1 Compatible 91.485,11 €
A 17  Granja 538,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 &m’st 54 100% 1 18 9.684,00 € 11.204,39 €
A 18 | Granja 362,00 m2st Runa 1  Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 6.516,00 € 7.539,01 €
A 19  Granja 394,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €&/m?st 54 100% 1 18 7.092,00 € B8.20544 €
A 20  Granja 528,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 9.50400€ 10.996,13 €
A 21  Granja 666,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/mst 54 100% 1 18 11.988,00€ 13.870,12€
A 22  Granja 687,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 12.366,00 €  14.307,46 €
A 23 | Granja 685,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 &/m?st 54 100% 1 18 12.330,00 € 1426581 €
A 24 Nau24 2160,00 m2st Runa 1  Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 38.880.00 € 44.984,16 €
A 25 Nau descoberta 1953,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 35.15400€  40.673,18 €
A 26 | Granja 388,00 m2st Runa 1  Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 6.984,00 € 8.080,49 €
A 27 Granja 543,00 m2st Runa 1 Compatible 180,00 €/m?st 54 100% 1 18 9.77400€ 11.30852¢€
A 37 Pista 36.542,85 mPst Sense Us/Runa 1 Compatible 32,67 €/m’s. 98 100% 4 33 119.385,49 € 138.129,01 €
A 38 Cobert 18,12 m2st Sense Us 1 Compatible 190,00 €/m?st 54 100% 1 19 34428 € 398,33 €
A 39 | Cobert 25,57 m2st Sense Us 1  Compatible 190,00 €/mst 54 100% 1 19 485,83 € 562,11 €
E 40 Cobert 25,57 m2st Sense Us 1  Compatible 190,00 €/m?st 54 100% 1 19 485,83 € 562,11 €
Alires elements consfits
A 39 Pou (regim d'explotacié 25,57 m2st 1 Compatible §50,00 &mist 54 100% 55 1.406,35 € 1.627,15€
A 43 Basses-Murs 156,00 més Runa 1 Compatible 100,00 &/mst 54 100% 1 10 1.560,00 € 1.804,92 €
La valoraci6 detallada de les edificacions que havien estat objecte de reforma o rehabilitacid
identificades amb el N° 6, 7, 15 s’estableix al Document Complementari 4. Informe de valoracio
dels edificis Clot dels Frares i Clot d’en Sidos de I’ Autodrom de Terramar, Sant Pere de Ribes,
inclos dins el Document ANNEX 111, abans esmentat.
En relaci6 a aquestes edificacions actualment en s, es preveu la constitucié d’un dret real sobre
la finca resultant sobre la que s’emplacen que reconegui el dret d’usdefruit temporal d’aquests
bens per parts dels titulars actuals. La cancel-lacié d’aquest usdefruit es produira en el moment
d’edificacio de les parcel-les que s’estima d’acord amb el Pla d’Etapes establert a la Modificacid
puntual del planejament general.
La valoracio de 1’usdefruit s’ha de determinat proporcional a la valor total dels bé, a raé de el 2
per 100 per cada periode d'un any, sense excedir de 1'70 per 100. La temporalitat es determina en
Valor | amb
D - N 5 2 Propie Compaiibilita Volor uniteri 2RIH13T%
facn NOm Descripcio Sosfre existent Us aciual e 4 Vooruriter  BEC (212021 Valor Honoraris fécnics
(Agéncia Valor CEC ? Py
Tibutaria 2021 inclou 20% VF ( preu d'obemo)
inclou 20% DG i DG iBl. Coet. Coef.  finalvida VF (Ad. 18
Bl) (noufferm)  Anfiguitat % vida comector comector Ofil ) RLS|
deficient IJInOs IR
Alires. Usdefruit
A 15 Clot d'en Sdos® (97¢) 795.00 mast 2Habitatges 1 Compatible _ E o_ N N N o 000€ 9148511¢€ 7 = 12.807,92€
A 12.48 Sal improductiu 25.597.87 s 50.68378 € 7 4% 7.09573€
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relacié al Pla d’etapes previst al planejament ( 5 anys i, 7 anys respectivament per a les diferents
edificacions). El valor del dret de nua propietat es computara per la diferéncia entre el valor del

bé i el valor de l'usdefruit.

VIII.4.3.- Descripcio i valoracio de béns i drets compatibles amb el planejament amb canvi de

propietat

En el cas de drets compatibles no es puguin traslladar sobre finca adjudicataria al propietari
original es preveu que aquest sigui valorat i compensat en el marc de la reparcel-lacio. Aquests
apartat conté la identificacio i valoracié d’aquests béns.

Valor (amb
Valor unitari 2%SS+13,7%
L : smiis Valorunitari BEC (2T Honoraris

IF?nca NUm Descripcid exsi::;: Us actual Pr':::;e :;Jmpuhbllll {Agéncia 2021) Valor Valor tecnicsi

Tributaria CEC inclou VF ( preu permisos

2021 inclou 20% DG Bl . Coef. Coef. final vida VF (At. 18 d'obra)

20% DGiBl) (nau) Antiguitat % vida comector comrector Util ) RLS)

deficient  ruinos
A 2 Edifici gardes 2 1479,00 m2st Magatzem 1 Compatible — _ _ _ _ _ 279.520,65 o
A 3 Edificacié menor 1 93,00 m2st Sense Us 1 Compatible = 219,83 €nst 98 100% 1 21983 2.044,42 0 2.365,39 o
A 4 Edifici de I'Holandés 73,00m2st  Magatzem. Adm 1 Compatible 442,24 €nest 51 68% 1 44224 129,56 9.457,78 1 10.942,650
A 8 FET 26,00 m2st Serveistecnics 1 Compatible _ _ _ _ _ _
Alfres elements construits

E 40 Pou (régim d'explotacié tedric 25,57 m2st 4 Compatible = 550,00 €/nmst 53 100% 55 1.406,35 1.627,15a

Tanmateix d’acord amb el que preveu el TRLUC, els propietaris tenen 1’obligacié de cedir a
I’ajuntament, de forma obligatoria i gratuita, el sol corresponent al 10% de I’aprofitament
urbanistic, perd no tenen 1’obligacié de cedir les construccions que existeixin sobre aquest sol.
Per aquest motiu, la comunitat reparcel-latoria tampoc té el deure de fer-se carrec d’indemnitzar
al propietari per la pérdua d’aquesta propietat. Es preveu valorar aquestes edificacions, que passen
a ser titularitat de I’Ajuntament a fi de compensar el seu valor en I’adjudicacio de la parcel-la

corresponent al 10% de Cessio.

La valoracié detallada de les edificacions que havien estat objecte de reforma o rehabilitacié
identificades amb el N° 2 s’estableix al Document “Complementaris 3. Informe de valoracio de
Dedifici de les grades de I’ Autodrom de Terramar, Sant Pere de Ribes”.

VIII.4.4.- Valoracio de sols en situacio rural que permeten explotacio

Pel que fa al métode de valoracié a emprar en el cas de sols en situacié basica de sol rural, I’article
36 del TRLS fixa els criteris per a la valoracio del sol rural.

Aixi mateix, el RD 1492/2011 en el seu article 7 indica el métode de valoracio per a sols en

situacid de sol rural.
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Tal i com es pot apreciar, el RLS diferencia dues casuistiques per a la situacié basica de sol rural.
Per una banda, aquells sols que en el que hi ha una explotacio (i per tant una renda) real o potencial
i aquells sols en els que no existeix explotacidé ni aquesta pot existir. En funcid d’aquesta
casuistica, el sol es valora segons articles del reglament diferents:

- Valoracio de sol en situacio rural que permeten explotacio. Reial Decret 1492/2011,
articles 9,11b), 121 17.

- Valoracié de sols en situacio rural amb impossible explotacio. Reial Decret
1492/2011, article 16.

Per tant, i a mode de resum, els terrenys en situacid basica de sol rural es valoraran pel métode de
capitalitzacio de rendes. Les rendes es determinen a partir dels usos del sol determinats a
Cadastre, ajustat a les dues situacions majoritaries, on apareixen diferents tipus de cultius i zones
sense produccio. Les zones sense produccid de rendes, se les considera un sol amb impossible
explotacid, i la renda a capitalitzar sera una renda teorica establerta en una tercera part (1/3) de la

renda real minima.

Aplicat aquests criteris, el valor obtingut és de 10,07€/m2 sol “Viiias secano” i 1,98€/m2 sol
improductiu.

La valoracio detallada dels sol en situaci6 rural es descriu al Document Complementari 5.

En el cas d’afeccions de sols en els que es produeixen altres tipus de servituds: aéries, subterranies
0 ocupacions temporals, en base al valor de sol préviament obtingut es determina la valoracié
aplicant un % segons el tipus d’afeccio:

- Valoracio servitud aeria: 20%.
- Valoracio servitud subterrania: 40%.
- Valoracio ocupacié temporal: 10% del % anual previst.
La valoracio detallada de les afeccions es detalla en els quadres adjunts:
- Valoracio de sols vinculats com a carregues externes (detall).

- Valoracié d’altres afeccions sobre els sols vinculats com a carregues externes

(resum).
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- Valoracié d’altres afeccions sobre els sols vinculats com a carregues externes

(detall).

(INDEMITZACIONS DE DRETS. VALORACIO DE SOL VINCULAT A CARREGUES EXTERNES.

Finca Supeficie m? Valoracid €*
Total Segons aprofitament 1,98 €/m? 10,07 €/m?
Localitzacié Identificacid Improductiu  Conreu seca. Vinya|lmproductiu Corneu seca. Vinya Total
Externes Nord |Dx1 136,38 m?s 136,38 m?s 270,03 € 0,00 € 270,03 €
Dx2 174,02 m?s 174,02 m?s 0,00 € 1.752,38 € 1.752,38 €
Jx Jx1 1.025,23 m?s 1.025,23 m?s 0,00 € 10.324,07 €
Jx2 3.208,31 m?s | 224329 m?s  1.141,23m?s | 4.441,71 € 11.492,19 €
Jx3 922,28 m?s 922,28 m?s 1.826,11 € 0,00 € 28.084,08 €
Kx 1.455,51 m?s 1.455,51 m?s 0,00 € 14.656,99 € 14.656,99 €
X Lx1 703,38 m?s 443,06 m?s 4 260,32 m?s 877,26 € 2.621,42 € 4.296,75 €
Lx3 67,94 m?s 67,94 m?s 0,00 € 684,16 €
x4 57,53 m?s 57,53 m?s 113,91 € 0,00 €
Mx  |Mx 1.887.51 m?s 1.887.51 m?s 0,00 € 19.007,23 € 19.007,23 €
Acces sud Hx1 359,41 m?s 359,41 m?s 711,63 € 0,00 €
1X1 2.246,83 m?s | 1.041,49 m?s 1.205,34 m?s 2.062,15€ 12.137,77 € 14.911,56 €
Externes Oest |Bx1 155,92 m?s 155,92 m?s 308,72 € 0,00 €
Cxl 475,24 m?s 475,24 m?s 940,98 € 0,00 € 1.249,70 €
Serveis oest  |C7 9,00 m?s 9,00 m?s 0,00 € 90,63 € 90,63 €
Serveis Sud Fl 9,00 m?s 9,00 m?s 0,00 € 90,63 € 90,63 €
Total 84.409,97 €

*Document Complementari 5. Informe de valoracié de sdls en situacio rural entorn de I' Autddrom de Terramar, Sant Pere de
Ribes. No inclou premi d'afeccié 5%

ALTRES (SERVITUDS AERIES, SERVITUDS SUBTERRANIES | OCUPACIONS TEMPORALS)

Tipus afeccié Valoracié €

Valoracié Servituds aéries [ 4.879.39 €
Valoracié Servituds subterranies 4.903,80 €
Valoracié Ocupacions femporals 9.102,06 €
TOTAL 18.885,26 €
Veure quadre detallat valoracié drets afectats

[TOTAL VALORACIO DRETS AFECTATS 103.295,22 €
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IX.- SOLS DE CESSIO A L’ADMINISTRACIO ACTUANT

Calcul de I’aprofitament urbanistic de cessio gratuita

D’acord amb el document de Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacié Urbana de Sant
Pere de Ribes a I’ambit de I’ Autodrom de Terramar, la Revisio del Pla General de Sant Pere de
Ribes que va delimitar el sector de sol urbanitzable no delimitat 17.2 es va aprovar definitivament
el 17 d’octubre del 2001 i publicar al DOGC del 21 de novembre del mateix any. La seva
aprovacio inicial, per tant, segons allo previst a la disposicio transitoria tercera del TRLUC, es va
produir abans de I’entrada en vigor de I’obligatorietat de cedir el 15% de I’aprofitament urbanistic
a I’ Administracio actuant.

Per tant i amb la disposicid transitoria tercera del TRLUC a la que s’ha fet referéncia, els
propietaris han de cedir el sol corresponent al 10% de I’aprofitament urbanistic. Conseqiientment,
els propietaris, en el cas que ens ocupa, tenen dret al 90% de I'aprofitament urbanistic del poligon.

Segons el calcul del valor de les parcel-les resultants al poligon d’actuacié urbanistica (veure
anterior apartat 4.2.4. Valoracio de les parcel-les resultants), al segiient quadre s'exposa el valor
total del poligon aixi com el corresponent al 10% de 'aprofitament urbanistic de cessio obligatoria
i gratuita a favor de l'administracio actuant:

VALOR POLIGON 1. AUTODROM
APROFITAMENT VALOR SOL URBANIT.
UAs % € %
TOTAL 33.726,47 UA 100,00% 19.755.281,77 € 100,00%
TOTAL 10 % CESSIO APPROFITAMENT 3.372,65 UA 10,00% 1.975.528,18 € 10,00%

Finques resultants de cessio gratuita

D’acord amb el que estableix I’article 142 del Reglament de la Llei d’Urbanisme, correspon al
Projecte de reparcel-lacié establir I’emplagament del sol amb aprofitament urbanistic que s’ha de
cedir obligatoriament i gratuitament a I’Administracio actuant.

Tenint en compte dit article 142, la cessid obligatoria i gratuita de l'aprofitament urbanistic que
correspon a I'ambit de reparcel-lacio a favor de 'administracio actuant, es concreta aquest Projecte
de Reparcel-lacio a la parcel-la 14 , d’acord amb els segiients valors:

| TOTAL VALORPARCELLA 14|  2.82205UA | 8367% | 1.653.014,13 € 8,367%
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Si comparem el valor de les parcel-les de cessid respecte al valor del 10% de cessid, obtenim el
resultat segiient:

VALOR PARCEL-LA 14 2.822,05 UA 8,367% 1.653.014,13 € 8,367%
TOTAL 10 % CESSIO APPROFITAMENT 3.372,65 UA 10,000% 1.975.528,18 € 10,000%
BALANC -550,60 UA -1,633% -322.514,05 € -1,633%

Per tant, la cessid de la parcel-la 14 es correspon amb el 8,367% de I'aprofitament urbanistic total,
és a dir, hi ha un defecte d'adjudicacio total de -322.514,05 €.

No obstant, aquest defecte es preveu compensar amb el valor de I’edificacid preexistent a la
mateixa parcel-la, reutilitzable per als usos previstos: (2) Edifici “Grades 2”. Aquest edifici €s
compatible amb el planejament, d’acord amb les determinacions de la Modificacié puntual del
Pla General d’Ordenacio.

Cal remarcar que ’edifici en qiiestio esta inclos a I’inventari del Patrimoni Cultural Inmoble del
Departament de Cultura de la Generalitat i inclos al llistat d’elements catalogats del Pla General
d’Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes com a Bé Cultural d’Interés Local (BCIL) i consta de
1530 m2 de planta segons cartografia de la Diputacié. L’edifici original de I’any 1923 ha estat
rehabilitat en repetides ocasions al llarg dels anys.

A I’ANNEX III s’inclou Informe de valoracié dels drets corresponents tant a I’edifici de les
grades de I’ Autodrom de Terramar, Sant Pere de Ribes a fi i efecte de determinar el seu valor de
construccid (cost de reposicio) respecte a la compatibilitat per a usar ’edifici segons el seu us
actual i els usos permesos per la MP del PGOU de Sant Pere de Ribes a I’ambit de I’ Autodrom
de Terramar com als altres dos edificis.

Segons el mateix:

En relacio a I’Edifici de les grades (2), cal indicar que el valor de I’edificacio, considerant 1’us
actual de magatzem, és de 279.520,65 €.

Si comparem el valor de les parcel-la de cessio (1.653.014,13 €) inclosa la valoraci6 de
I’edificacié de les grades (279.520,65 €) respecte al valor del 10% de cessid (1.975.528,18 €),

tenim:
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JUSTIFICACIO CESSIO 10%

VALOR POLIGON 1. AUTODROM

APROFITAMENT VALOR SOL URBANIT.
UAs % € %
TOTAL 33.726,47 UA 100,00% 19.755.281,77 € 100,00%
TOTAL 10 % CESSIO APPROFITAMENT|  3.372,65 UA 10,00% 1.975.528,18 € 10,00%
TOTAL VALOR PARCELLA 14 | 2.822,05 UA 8.367% 1.653.014,13 € 8.367%
VALOR PARCELLA 14|  2.822,05 UA 8,367% 1.653.014,13 € 8,367%
TOTAL 10 % CESSIO APPROFITAMENT|  3.372,65 UA 10,000% 1.975.528,18 € 10,000%
BALANC|  -550,60 UA -1,633% -322.514,05 € -1,633%
VALORACIO EDIFICACIONS DE CESSIO AJUNTAMENT| 477,20 UA 279.520,65 €
VALOR PARCEL-LA 14|  2.822,05 UA 1.653.014,13 €
VALOR TOTAL PARCEL LA 14+EDIFICACIO GRADES|  3.299,25 UA 1.932.534,78 €
BALANC -42.993,40 €| € & Pagar a
I'Ajuntament

1.932.534,78 €

valor TOTAL
parcel-la

14+edificacio

grades

1.975.528,18 €

valor total 10% cessio aprofitament

Com es pot observar, la cessid de la parcel-la 14, inclos el valor de les edificacions, ascendeix a
la quantia de 1.932.534,78 €; mentre que el valor del sol corresponent al 10% de I’aprofitament
urbanistic ascendeix a 1.975.528,18 €. En conseqiiéncia, existeix un defecte d’adjudicacié per
import de -42.993,40 € que “TERRAMAR 1923, S.L..” haura de compensar monetariament a

I’ Ajuntament de Sant Pere de Ribes.
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X.- DESPESES D’URBANITZACIO

X.1.- Consideracions previes

L’article 120.1 del TRLUC estableix el conjunt de despeses d'urbanitzacio que s’han de tenir en

compte i que aniran a carrec de les persones propietaries:

“Article 120 Despeses d'urbanitzacio a carrec de les persones propietaries i dret de
reallotjament

1. Les despeses d'urbanitzacio a carrec de les persones propietaries comprenen els
conceptes segiients:

a) La totalitat de les obres d'urbanitzacio determinades pel planejament urbanistic
i pels projectes d'urbanitzacio amb carrec al sector de planejament urbanistic o al
poligon d'actuacio urbanistica.

b) Les indemmnitzacions procedents per l'enderrocament de construccions i la
destruccio de plantacions, d'obres i d'instal-lacions que siguin exigits per a l'execucio
dels plans, d'acord amb la legislacio aplicable en matéria de sol.

c) Les indemnitzacions procedents pel trasllat for¢os d'activitats.

d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanistics i els plans de millora
urbana, dels projectes d'urbanitzacio i dels instruments de gestio urbanistica.

e Les despeses de formalitzacio i d'inscripcio en els registres publics corresponents
dels acords i les operacions juridiques derivats dels instruments de gestio urbanistica.

Y/, Les despeses de gestio, degudament justificades, sota els principis de
proporcionalitat i de no enriquiment injust.

g) Les indemnitzacions procedents per l'extincio de drets reals o personals, d'acord
amb la legislacio aplicable en matéria de sol.

h) Les despeses generades per a l'efectivitat del dret de reallotjament, d'acord amb
el que disposa l'apartat 2.

Per tant, d'acord amb les previsions del planejament vigent a I’ambit i el projecte d'urbanitzacio,

els costos imputables al sector queden distribuits de la segiient manera:
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A. Obres internes d'urbanitzacio: Inclou totes les obres internes a executar segons el projecte
d'urbanitzacié a I’ambit del Poligon del PPU 17.2 delimitat per la Modificacié Puntual del Pla
General d’Ordenacio Urbana de Sant Pere de Ribes a I’ambit de I’Autodrom de Terramar.

Val a dir que, en tot cas, com a actuacions d’urbanitzacié necessaries a executar, que haura de
costejar la mercantil “TERRAMAR 1923, S.L..”, s’hi inclouen també els treballs d’arranjament
de la parcel-la resultant nim. 14 (rebliments de terres, solucio estructural de contencios de terres
i impermeabilitzacio del perimetre de I’edificacio de les grades).

B. Carregues externes d’urbanitzacio: Inclou les obres externes al sector de pla parcial i que
esdevenen necessaries per al correcte desenvolupament de 1’ambit i de les activitats a implantar.

Aquestes obres d’urbanitzacio, definides en el document de planejament, basicament sén el
segiients:

- Obtencio i urbanitzacio de la connexio viaria i accés sud C-246a (segons aplicacio art. 35
RLU).

- Obtencio i urbanitzaci6 accés nord B-211 segons condicions previstes a I’Art.41. Inclou
configuracid dues noves parades d'autobus a Les Torres i obtencio i urbanitzacié nou
cami circular connexio est-oest al limit nord de l'actuacio i (segons aplicacié art. 35 RLU).

- Obtencio i urbanitzacio6 accés sud-est Can Pei - Minivilles (segons aplicacio art. 35 RLU).

- Obtencio i urbanitzacié cami d’accés sud-oest Riera de Ribes, d’accés a I’equipament
esportiu fins a I’entroncament amb la carretera BV-2113 (Cami de ’empedrat del Carg +
Cami del carg entre masia i BV-2113) i adequacié del cami rural des d'aquest punt fins
a l'accés a I'equipament. (segons aplicacio art. 35 RLU).

- El projecte d'urbanitzacié haura de garantir I'existéncia d'un recorregut accessible (amb
guals i passos de vianants adaptats) des de la parada de transport piblic més propera
provinent de les linies de Sant Pere de Ribes, al nord i al sud del recinte.

- Millores i consolidacié recorregut circular fora ambit (senyalitzacid i neteja ferm
existent).

- Lasufragacio del cost de construccio de les mesures de proteccio front el risc d’inundacio
Q50 a I’ambit de la urbanitzacio de Rocamar (import total que es derivi de I'execucié de
les obres no inclos a la subvencid de I'Ageéncia Catalana de 1’Aigua, més integracio
paisatgistica).

- Urbanitzaci6 especifica. Plantacio de 2.327m2 de pinedes Mediterranies al limit nord del
bosc de Can Bard (mesura ambiental compensatoria).
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- S’inclou com a carregues externes les afectacions del sol de les xarxes de serveis ja siguin
cessions o servituds que es puguin crear.

C. Despeses de gestio, honoraris i similars: Inclouen despeses com els honoraris tecnics,
direccio i gestid técnica de les obres d’urbanitzacid, Registre de la Propietat, notari, taxes, i altres
despeses d’administracio i gestio.

El Compte de Liquidacio Provisional, que s’incorpora en aquest Projecte de reparcel-lacio, inclou
totes les despeses d’urbanitzacio.

X.- Tractament de les carregues externes (sistemes urbanistics externs vinculats al poligon
d’actuacio urbanistica)

Cal recordar, en relacié amb aquesta qiiestio, allo que disposa I’article 35 del RLUC respecte la
vinculacié de sistemes urbanistics a poligons d’actuacio urbanistica:

“Article 35
Inclusio o vinculacio de sistemes urbanistics en sectors o poligons d'actuacio

35.1 El sol reservat per a sistemes urbanistics generals que el pla d'ordenacio urbanistica
municipal o el programa d'actuacio urbanistica municipal inclogui, als efectes de lur
gestio, en poligons d'actuacio urbanistica en sol urba o en sectors de planejament
urbanistic derivat, resta classificat com a sol urba o com a sol urbanitzable, segons que
correspongui, i, en conseqiiencia, és part integrant del sector.

35.2 El pla d'ordenacioé urbanistica municipal o el programa d'ordenacio urbanistica
municipal també poden, en aquells casos que sigui necessari per a la implantacio de les
infraestructures i serveis de connexio o per a l'ampliacio o el refor¢cament d'aquestes
infraestructures i serveis que requereixi el desenvolupament de l'ambit:

a) Vincular a sectors de sol urbanitzable, als efectes de llur obtencio, sols reservats per a
sistemes urbanistics que estiguin classificats com a sol urba o com a sol no urbanitzable
per aplicacio dels criteris de classificacio de la Llei d'urbanisme.

b) Vincular a sectors subjectes a un pla de millora urbana, o a poligons d'actuacio
urbanistica en sol urba no consolidat, als efectes de llur obtencio, sols reservats per a
sistemes urbanistics que estiguin classificats com a sol no urbanitzable per aplicacio dels
criteris de classificacio de la Llei d'urbanisme.

35.3 En els casos previstos en l'apartat 2 d'aquest article, els terrenys vinculats no formen
part del sector ni del poligon d'actuacio urbanistica ni als efectes de l'aplicacio dels indexs
d'edificabilitat i altres parametres urbanistics, ni als efectes de compliment dels estandards
de cessions per a sistemes, ni als efectes de comput de les superficies necessaries per
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exercir la iniciativa en materia d'execucio del planejament, i la seva obtencio per mitja de
lareparcel-lacio es produeix en els termes que estableix l'article 133.4 d'aquest Reglament.

35.4 La superficie dels terrenys que formin part del domini public maritimo-terrestre o
hidraulic inclosos en sectors de planejament derivat o en poligons d'actuacio urbanistica
en sol urba no comptabilitza com a superficie de I'ambit als efectes establerts en l'article
35.2 de la Llei d'urbanisme.”

I, al seu torn, I’article 133.4 del TRLUC, al qual remet I’article 35.3 transcrit, disposa:

“133.4 En el cas de poligons d'actuacio urbanistica que, d'acord amb el qué estableix
l'article 35 d'aquest Reglament, tinguin vinculats terrenys destinats a sistemes amb una
altra classificacio de sol, aquests terrenys no tenen la consideracio de finca aportada i no
donen dret a l'adjudicacio d'aprofitament urbanistic, ni es pot computar la seva superficie
als efectes de l'exercici de la iniciativa d'execucio del planejament en les modalitats de
compensacio del sistema de reparcel-lacio. Aquests terrenys participen en la reparcel-lacio
als unics efectes de la determinacio de la indemnitzacio que correspon a llurs titulars i de
fer efectiva llur cessio a l'administracio. Per a la determinacio de la indemnitzacio que
correspon a les persones titulars d'aquests terrenys s'han d'aplicar els criteris de valoracio
establerts per la legislacio aplicable atenent a la classificacio del sol. El pagament de la
indemnitzacio és a carrec de la comunitat de reparcel-lacio.”

En conseqiiencia, aquest Projecte de Reparcel-lacié incorpora la quantificacié de les

indemnitzacions corresponents, que corresponen als titulars dels drets i béns afectats, calculat en

consideracio als criteris de valoracio establerts per la legislacio de valoracions aplicable, i

atribueix el seu pagament a compte de la comunitat reparcel-latoria (en concret, de “TERRAMAR

1923, S.L..”, que és I’obligada, per Conveni urbanistic, a satisfer totes les desespes d’urbanitzacid,

tant internes com externes a I’ambit de gestid). En aquest sentit, ens remetem aqui al quadre annex

que descriu el comput d’aquestes indemnitzacions aixi com al Compte de Liquidacié Provisional,

en el que hi son considerades com a “contribucio indemnitzacions fora d’ambit™.

X.3.- Quantificacio de les despeses d’urbanitzacio

Costos d'urbanitzacio (obres d’urbanitzacio tant internes com _externes)
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PRESSUPOST PER AL CONEIXEMENT DE L'ADMINISTRACIO (PCA) DE LA URBANITZACIO EXTERIOR PUBLICA A L'AMBIT DE L'AUTODROM DE TERRAMAR

Descripcid: PEM (€): I PEC a/IVA (€): \WPEC (IVA inclos)(€):
URBANITZACIO DINS AMBIT 2.558.800,90 € 3.04497307 € 3.684.41742
URBANITZACIO FORA AMBIT (DINS T.M. DE SANT PERE DE RIBES) 1.271.056,91 € 1.512.557,72 € 1.830.194 84
Suma parcial: 3.829.857 81 4.557.530,79 5.514.612,26
URBANITZACIO FORA AMBIT (DINS T.M. DE SITGES) 124.893,92 € 148.623.76 179.834.76
Suma parcial: 124.893.92 148.623.76 179.834.76
Suma total Pressupost (€): 3.954.751,73 4.706.154,56 5.694.447,02
1.- TREBALLS ADEQUACIO | SUPERVISIO XARXA ELECTRICA MT EXISTENT, SEGO! 149.801,32 178.263,57 215.698,92
2.- QUOTA D’EXTENSIO PER ALIMENTAR QE COSTAT NORD, SEGONS ASSESSORAM 219,01 260,62 31535
3.- TAXA ACA ACCES INFRAESTRUCTURES SANEJAMENT EN ALTA 189.075,63 225.000,00 225.000,00
4.- CONTRIBUCIO A L'OBRA DEL MUR ENFRONT EL RISC D'INUNDABILITAT DE LA
URBANITZACIO DE ROCAMAR 169.800.81 202.062,96 244.496,18
5.- SERVITUDS DE PAS | OCUPACIONS TEMPORALS 15.912,38 18.935,73 18.935,73
6.- XARXA D'AIGUA POTABLE A EXECUTAR PER L'AJUNTAMENT DE SANT PERE
DE RIBES DINS AMBIT 4.333,12 5.156.41 6.239.26
7.- XARXA D'AIGUA POTABLE A EXECUTAR PER L'AJUNTAMENT DE SANT PERE
DE RIBES FORA AMBIT 9.162,51 10.903,39 13.193,10
8.- EXPROPIACIONS (no suma aqui perque ja ha sumat com a cost ind. externa)
9.- OBRES ARRANJAMENT PARCEL LA CESSIO APROFITAMENT ( Rebliment de terres
+ solucio estructural contencié terres i impermeabilitzacié perimetre edificacié grades) 78.480,00 93.391,20 113.003,35
Suma parcial (€): 616.784,77 733.973,88 836.881,89
| Suma total PCA (€): | 4.571.536,50 | 5.440.128,44 | 6.531.328,91

Despeses de gestio

RESUM COSTOS DE GESTIO

Gestié sol

Honoraris técnics | de gestid

Redaccié planegjament™* 127.213,00 €
Redacdén pro) reparceladd (fisica, juridica, econdmica)*** 44.776,50 €
Redacdé proj. Urbanizacké amb Direcclé Facultativa d'obres*™ 166.387,46 €
Gestié junta compensacié 6.000,00 €
Certificats (catastral, registral dominks | cargues, céduta urbanistica) 3.000,00 €
Notari | registre . TP (sl qui fransmet es un particular) + escrpitura publica + Inscripcld 5.000,00 €
registral

Imprevistos varis 15.000,00 €
TOTAL GESTIO 367.376.96 €

X.A4.- Imputacio de les despeses d’urbanitzacio

La totalitat de les despeses d’urbanitzacid previstes en el Projecte de Reparcel-lacid ascendeix a
la quantia de 7.285.952,86 €, IVA inclos. Aquestes despeses s’imputen sobre les finques de
resultat que s’adjudiquen a la persona propietaria identificada com a “Propietari 1’_;
en concret, es tracta de les finques resultants 13 — Entitat 1, 15 i 16; si bé, qui satisfara el cost
economic de totes les despeses esmentades sera la societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L.”
en virtut del Conveni urbanistic formalitzat entre aquesta societat mercantil i I’Ajuntament de
Sant Pere de Ribes, al qual s’ha fet referéncia amb anterioritat.
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La finca resultant 13 — Entitat 1, té un valor d’adjudicacié de 2.080.597,31 €, mentre que el saldo
del Compte de Liquidacié Provisional (IVA inclos) que suporta ascendeix a 1.198.863,55 €, molt
per sota del seu valor, per tant.

A la vegada, la finca resultant 15 té un valor d’adjudicacio de 9.734.579,25 €, mentre que el saldo
del Compte de Liquidacio Provisional que suporta ascendeix a 5.609.173,95 €, clarament per sota
del seu valor.

I, per altim, la finca resultat 16 té un valor d’adjudicacié de 856.470,00 €, mentre que el saldo del
Compte de Liquidacié Provisional que suporta ascendeix a 477.915,36 €, també clarament per
sota del seu valor.

En el sentit exposat, €s palés que les finques sobre les quals es concentra la responsabilitat
urbanistica estan valorades en quantia suficient com per suportar la seva propia carrega i la de la
resta de les finques alliberades. Cal recordar, en aquest darrer sentit, que I’article 159 del RLU
permet la concentracié de la responsabilitat urbanistica, en els termes segiients:

“Article 159 Concentracio de responsabilitat

159.1 L'administracio actuant pot aprovar la concentracio de la responsabilitat a qué
estiguessin subjectes determinades finques en altres finques resultants del projecte, sempre
que es compleixin els requisits segiients:

a) Que les condicions que possibilitin la concentracio estiguin previstes en el projecte de
reparcel-lacio.

b) Que, no donant-se l'anterior circumstancia, la finca sobre la qual es pretengui la
concentracio estigui valorada en quantia suficient per a suportar la seva propia
responsabilitat i la de la finca alliberada i que consenteixin en la concentracio totes les
persones que siguin titulars, tant del domini com d'altres drets o carregues.

159.2 La inscripcio de la nova responsabilitat sobre les finques en qué aquesta es concentri
se sol-licita mitjangant la certificacio de l'acord d'aprovacio de I'administracio urbanistica
actuant.”

En el cas que ens ocupa, com s’ha apuntat:

- Les finques sobre les quals es concentra la responsabilitat urbanistica, que
s’adjudiquen totes elles a la mateixa persona (i que seran satisfetes per
“TERRAMAR 1923, S.L.”), estan valorades en quantia suficient com per suportar
les carregues de referéncia (tant la propies com les derivades de I’alliberament de
carregues a la resta de finques de resultat).

- Respecte I’alliberament de carregues i la conseqiient concentracié d’aquestes en les
finques resultants 13 — Entitat 1, 15 i 16, hi consenteixen formalment totes les
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persones propietaries, sense excepcio. Ens remetem aqui als contractes subscrits
entre la societat promotora “TERRAMAR 1923, S.L.” amb la resta de persones
titulars de béns i drets en I’ambit, fent referéncia explicita a qué aquesta
reparcel-lacio és voluntaria.

- La inscripcio de la responsabilitat urbanistica sobre les esmentades finques se
sol-licita que es practiqui per mitja de la mateixa certificacio que s’expedeixi per
part de I’Administracid actuant, referent a ’acord d’aprovacio definitiva del Projecte
de Reparcel-laci6 i a la seva fermesa, quan es produeixi.

X.5.- Compromis d’assumpcio de qualsevol carrega d’urbanitzacio addicional a les
contemplades i concretades economicament en aquest Projecte, que pugui imposar-se
sobrevingudament sobre I’ambit de gestio per causa de requeriments d’Administracions
publiques amb competéncies sectorials afectades.

Qualsevol carrega d’urbanitzacié addicional a les contemplades i quantificades en el present
Projecte de Reparcel-lacid, que pugui provenir de qualsevol pronunciament d’ Administracions
publiques sectorials amb competencies afectades pel Projecte d’Urbanitzacio de 1’ambit de
referéncia (p.e. despeses derivades de la necessitat de dimensionar la xarxa de transport public
urba; despeses derivades de noves condicions que s’imposin sobre la mobilitat; despeses
derivades de noves condicions mediambientals afegides sobrevingudament a les ja previstes;
etc.), seran integrament suportades per la societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L..”.
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XI.- CRITERIS ADOPTATS RESPECTE LES ADJUDICACIONS

XI.1.- Criteris generals d’adjudicacio

Les finques resultants s’adjudiquen en relacio als drets inicials aportats. En els casos de
proindivisos preexistents, en les adjudicacions s’ha procedit al seu cessament segons les
manifestacions fetes pels propietaris afectats. En les adjudicacions, es creen de nou indivisos que
no vénen imposats per les finques inicials sin6 per rad de necessitats d’adjudicacio. En el cas que

es mantingui I’indivis de les finques inicials, es fa constar expressament en les adjudicacions.

Les finques inicials es troben afectades, en part, per carregues i drets compatibles que es
traslladaran per subrogacid real a les parcel-les resultants. Pel que fa a les carregues i drets
incompatibles amb el planejament, el projecte determina la indemnitzacié que correspon al seu
titular per I’extincio de la carrega.

Respecte de les finques originaries, hi ha propietaris que ho s6n de més d’una finca, amb diferents
carregues i drets compatibles amb el planejament. El trasllat a les parcel-les resultants es realitzara
d’acord amb el que estableix I’article 11 del RD 1093/1997. En la mesura que es pugui, s’establira
la quota de la carrega o dret que afecta a varies parcel-les adjudicades a un sol propietari. Si no
es descriu una carrega compatible, s’entén que grava la parcel-la de resultat per subrogacio real,
traslladant-se d’ofici pel Registrador.

Al document de Finques Adjudicades d’aquest projecte consta la descripcié de les parcel-les
resultants des d’un punt de vista juridic i hipotecari, aixi com les adjudicacions i les afeccions
urbanistiques. En cada cas, es fa constar la quota atribuida a la parcel-la resultant dins la comunitat
reparcel-latoria, i també la sub-quota adjudicada a titulars en indivis.

Les finques o parcel-les que son de cessio gratuita i obligatoria, destinades a equipaments publics,
espais lliures, vialitat, etc. no queden afectes a cap quota urbanistica i no tenen correspondencia
amb titularitat inicial. En el cas de la cessio obligatoria i gratuita del 10% de I’aprofitament
urbanistic tampoc tenen correspondéncia amb titularitats inicials. Les parcel-les adjudicades en
concepte de cessio lliure i obligatoria de I’aprofitament urbanistic no queden afectes al pagament
dels costos d’urbanitzacio.

Els sols amb aprofitament urbanistic lucratiu —inclos el 10% corresponent a la cessid
d’aprofitament urbanistic - s’han adjudicat en proporcio als drets inicials acreditats per cada
propietari, si bé prenent especial compte dels acords assolits voluntariament per tots ells amb la
societat promotora “TERRAMAR 1923, S.L.”, fet que ha propiciat que la reparcel-lacio sigui
voluntaria. La resta de sol s’ha adjudicat a I’administracio.
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Pel que fa a les carregues compatibles i que afecten, per subrogacio real, a les parcel-les resultants,
s’ha procurat, en la mesura del possible, establir la quota d’afectaci6 sobre el percentatge
adjudicat. En els casos que un propietari és titular de més d’una parcel-la adjudicada, la
correspondéncia de finques inicials i parcel-les resultants pot donar a lloc a que alguna d’aquestes
parcel-les resultants no resulti gravada.

Aquelles carregues o afeccions fiscals que no constin descrites a les parcel-les resultants, pero
que son compatibles amb el planejament, seguiran afectant a les parcel-les resultants, encara que
no constin expressament en la descripcid que d’aquestes en fa el Projecte de reparcel-lacio.

La descripcio dels llindars de les parcel-les resultants es fa, en part, referint-los al nimero de les
parcel-les resultants amb qué confinen. Per regla general, aquestes estan numerades amb lletres,
si bé a la descripcio hi pot constar la clau urbanistica, que també serveix per identificar la
localitzacio de la parcel-la.

Despres de cada descripcio hipotecaria de les finques resultants, s’adjunta una descripcid grafica
indicativa de la parcel-la (per remissio a I’annex grafic corresponent).

XI.2.- Referéncia als acords privats subscrits entres els propietaris de | ’ambit, que han conformat

la reparcel-lacio voluntaria

Sens perjudici del manteniment dels criteris que s’han exposat respecte les adjudicacions
efectuades, tal i com s’ha indicat préviament en aquesta Memoria, cal tenir present que entre les
persones propietaries de 1’ambit de gestio s’han convingut diversos acords els quals han fet
possible I’entesa general respecte les adjudicacions que cadascuna d’elles reben en virtut del
present Projecte de Reparcel-lacié.

La relacioé dels contractes subscrits per part dels promotors del desenvolupament urbanistic (la
societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L..”) amb les distintes persones propietaries i titulars de
drets en I’ambit de gestio, tal i com ja s’ha exposat préviament, és la segiient (per ordre
cronologic):

- Contracte privat de compravenda amb pagament aplacat i sotmeés a condicio
suspensiva i opcio de compra addicional, subscrit en data 4 d’octubre de 2016 entre
la societat mercantil “TERRAMAR 1923, S.L.” i el—
referent a la finca registral 922 del Registre de la Propietat de Sitges. D aquest
contracte se n’han subscrit un total de cinc (5) Addendes fins el moment, que han
anat prorrogant la seva vigeéncia fins a I’actualitat.

- Contracte privat de compravenda amb pagament aplacat i sotmeés a condicio
resolutoria, subscrit en data 4 d’octubre de 2016 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S.L.” i <! (D - 2 I finca

registral 12201 del Registre de la Propietat de Sitges. D’aquest contracte se n’han
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subscrit un total de cinc (5) Addendes fins el moment, que han anat prorrogant la
seva vigéncia fins a ’actualitat.

Contracte d’extincio de parceria sobre la finca registral 12201 del Registre de la
Propietat de Sitges, subscrit en data 30 d’octubre de 2018 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S.L.” i els ( T --ooico) i
G ).

Contracte d’extincio de parceria sobre la finca registral 922 del Registre de la
Propietat de Sitges, subscrit en data 30 d’octubre de 2018 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S.L.” i els{ D o) (D
G ).

Contracte subscrit en data 21 de febrer de 2019 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L.” i el— aquest darrer en la seva
condicié de propietari de la finca registral 1.012 del Registre de la Propietat de
Sitges. Aquest contracte regula les condicions pactades entre les Parts envers el
Projecte de Reparcel-lacié que ens ocupa.

Contracte subscrit en data 21 d’octubre de 2019 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, S L. i < )
(D s

darrers en la seva condicio de titulars de la finca registral 3362 del Registre de la
Propietat de Sitges. El contracte estableix la relacié entre les Parts i la conformitat
d’ambdues envers 1’adjudicacié que s’hi preveu, en el marc del Projecte de
Reparcel-lacio que ens ocupa.

Contracte subscrit en data 31 de desembre de 2020 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L.” i el— aquest darrer en la
seva condicio de propietari de la finca registral 12201 del Registre de la Propietat de
Sitges. En aquest contracte es manifesta la conformitat del_envers
la proposta de reparcel-lacié que es detalla i que és coincident amb la que ens ocupa.

Contracte subscrit en data 10 de mar¢ de 2021 entre la societat mercantil
“TERRAMAR 1923, S.L.” i ! ( D -~ rcoresentacio de 1a
societat “MIR POUS GIRONA, S.L.”, en virtut del qual, entre d’altres qiiestions i
per a facilitar la gesti6 urbanistica, es preveu la cessio de 2.606,22 m2s, per part
d’aquesta darrera societat mercantil, a favor de I’ Ajuntament de Sant Pere de Ribes,
a canvi d’una compensacio satisfeta directament per la societat promotora
esmentada. Al seu torn, s’articula la constitucio d’un dret de superficie sobre
5.331,31 m2s i per una durada de 99 anys, a favor de la societat promotora; més enlla
d’altres diversos pactes complementaris, d’entre els que hi destaca la cancel-lacio de
la servitud de pas existent sobre les finques registrals 1.261 i 1.294 del Registre de
la Propietat de Sitges.
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- Contracte subscrit en data 14 de maig de 2021 entre la societat mercantil

“TERRAMAR 1923, 5. i oIs ()
(N 5 s en el seu

propi nom i representacio), aixi com amb la—(en

el seu propi nom i representacio, i com a mandataria de la seva germana,-

el qual regula diverses qiiestions tendents a minimitzar

I’impacte ambiental del projecte envers la casa coneguda com a “Can Bruguera”;

aixi com a establir les compensacions per ocupacions de superficies sobre les finques
registrals 702, 9584 i 9581 del Registre de la Propietat de Sitges; preveure el

tancament al pas public del cami de Can Bruguera amb I’obertura d’un nou cami per

a us de vianants, ciclista o analeg; més enlla de formalitzar 1’arrendament de

112.168,8 m2 de sols rustics; entre d’altres qiiestions.

Tots els contractes esmentats, amb les addendes corresponents, s’adjunten per copia amb el

present Projecte de Reparcel-lacid.

XI.3.- Adjudicacions

Finalment, les finques resultants del present Projecte de Reparcel-lacio i llurs adjudicacions, son

les que recull el quadre segiient:

\QUADRE FINQUES RESULTANTS. POLIGON PP1. AUTODROM

SOSTRE

Coel. Homog,

APROFITAMENT

VALOR SOL URBANIT.

N QUALIF. TIPUS SUPERFICIE IEN
EQUESTRE

SERVEIS-CENIRE
ESDEVENIMENTS

SERVEIS-MOTOR

HOTELER TOTAL Equestre.

serveis- | Serveis-
centre | motor

Hotel

UAs

% €

13 | 124A  Jsweslercianservess C. Esdevenin| 308.076,31mis |

18 12.4-A_DPH

9 | D11_021_D31
10 AS

1 Al*
12 A3
12 A3_DPH

™ 70,
534.762,74 més

[(s34762,74ms 12.953,77 mist

8.031,00 mst

[ sems00mst |

2271900 mist | 5268277 mist

33.726,47 UA

100,00% 19.755.281,77 €

100,00%
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XIL- COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL

XI1.1.- Introduccio

Com ¢s sabut, el Compte de Liquidacio Provisional (en endavant CLP) és el document comptable
que incorpora totes les partides que integren un Projecte de reparcel-lacid. L’adjectiu
“provisional” expressa la naturalesa de les xifres: és I’estimacio que fa el propi Projecte de
reparcel-lacio. L’execucio de la reparcel-lacio, de les obres i les compensacions economiques
acabaran determinant, al final del procés, el Compte de Liquidacié Definitiu.

Tot i que el compte de liquidacié provisional, es reprodueix i s'explica en el quadre corresponent,
aportat com a document adjunt amb el present Projecte, es reitera en aquest apartat.

Cal recordar que, d’acord amb allo que disposa I’article 149 del RLUC, en la determinacié del
compte de liquidacio provisional de la reparcel-lacid, s'ha d'especificar la responsabilitat que
correspon a cada finca resultant per rad de les despeses d'urbanitzacid i de les altres despeses del
projecte.

Al seu torn, els saldos del compte de liquidacio s'entenen provisionals i a compte, fins que s'aprovi
la liquidacié definitiva de la reparcel-lacio. L'esmena d'errors i omissions, aixi com les
rectificacions que siguin procedents es tenen en compte en la liquidacié definitiva, perd no
suspenen l'exigibilitat dels saldos provisionals aprovats amb el projecte de reparcel-lacio.

Les partides que compren el compte de liquidacioé per a cada finca es compensen quan siguin de
signe diferent, essent exigibles inicament els saldos resultants.

S'entén, a tots els efectes, que els saldos del compte de liquidacié provisional son deutes liquids i
exigibles, a favor de I'administracié actuant, la junta de compensacié o bé la persona titular de la
gestio urbanistica integrada, segons s'escaigui d'acord amb la modalitat per a l'execucié del
planejament.
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XII.2.- Compte de Liquidacio Provisional (quadre)

| CLP (Compte de Liquidacié Provisional). POLIGON PP1. AUTODROM
PERCENTATGE PARCEL'LES VALOR COEF. DESPESES
PROPIETARIES | X pARTICIPAGIS | [ o o ADJUDICADES ADJUDICAT (REP.VOL)
(%) (UA) N I clau | superficie (m's) I sostre (mist) ] 2 uA | © | ) (%)
l TOTAL | 100,00% | 3372647 UA | l J 347.021,22m's I 52.682,77 mst | J 3372647 UA | 19.755.281,77 mst | 100,0000 % | 100,0000 % J
[Ajuntament [ oo | sanesua | | [ estaasms | semoomst | [ 2s2205ua ] s3675% |
14 1240 8513,35m’s 5979,00 mist 100,000% 2822,05UA 8,3675%
[ sten ] a217morua | | [ 29r95215ms | 2802800mst | [ 21se00ua | 640061% | 100,0000%
13 124A Entiat1  271.07331ms  9.307.00 mist 87,989% 3.552,02 UA 105319% 16,4545 %
15 1248 16.619,00 mist 84,709% 16.619,00 UA 492 76,9861 %
16 124 1.260.97 m's 3.000,00 mst 100,000% 1.415,98 UA 41984 % 65594 %
[Propiotari z- 021% | 3ssezua | | | zssorervs | sooocomst | | so0000ua | ssesi% |
15 97,87 mis 3.000,00 mist 15,291% 3.000,00 UA 8,8951%
JATTETTEY [ 6.41% [ a1e2s7ua | | [ sro0sooms [ trsrrzzmst | [ saeua ] ss8% |
13 124A Enttatz  37.003,00m’s 11.677,77 mst 12,011% 3217,42UA 188460608€  9,5398%
[Propietari ) | sew | sowesua | | [ soo01ams [ st0000mst | [ s0000ua | roisszsoe [ sasten |
17 124 3.000,14 s 3.100,00 mst 100,000% 3.100,00 UA 181582500€  9,1916%
EA::‘:"‘“ e [ 0,00% [ oowoua ] | [ szssms | ocoms | [ oooua ] ooe [ ooo0% |
18 1244 572,58 m’s
s | 4% |
EXCESSOS EXCESSOS vs CONTRIBUCIO CONTRIBUCIO cosTos LN LIQUIDACIO
VALOR EDIFICACIONS i ~ | DESPESES (4) PROVISIONAL
- DE CESSIO AJUNTAMENT DEFECTES INDENNEZRCIONS ; . GESTIG [ (Noindem. No “inWA PROVEIONAL
DEFECTES (ACORD PRIVAT) DINTRE AMBIT (1) FORA AMBIT (2) 3 excess, 3+4) (amb 21% IVA)
w [ e [ ¢ [ ua w | e [ % © © @ © © © @ )
‘ 0,00 UA. | 0,00€ 0,000% | ‘ 0,00€ | 0,00 UA l | 0,00 UA | 0,00 € ‘ 0,000% ‘ | 110.648,02 € | 110.648,02 € 103.29522 € J 5.440.12844 € 367.376,96 € | 5.807.505,40 € ‘ 121957613 € | 7.027.081,54 € l
l 550,60 UA | -322.513,98 € ] -1,6325 % | ‘ 279.520,65€ | 550,60 UA \ | 0,00 UA l -42.993,33 € ‘ 10,0000 % l
See% wua “asrze 0000%
| [ smsnme [ wezsw | [ 2resosse | ssosoua | [ osua [ wemave | oomon | | sso7e | tosssoze | todassze | saeormasc | 3eraresse | seorsesave | izinsnsine | 7
s0500a aa067,91€ 5143276 cousgee  9anssiaE
sous srnissse  mumse  ssmsrme o sa00r891 €
36,12UA 21.155,01€ 0,1071 % 356.840,21 € 2409775 € 380.937,96 € 996,97 € 460 934,94 €
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XIIL.- SOL-LICITUDS AL REGISTRE DE LA PROPIETAT

Se sol-licita al Registre de la Propietat que, prévia la qualificacio del Projecte de Reparcel-lacid,
procedeixi a practicar les actuacions segiients:

a. La inscripcio previa de les rectificacions de cabuda de finques aportades a la
reparcel-lacio, que s’efectuen a I’empara d’allo que disposa I’article 146, apartat a), del
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme,
aixi com I’article 8 del Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven les
normes complementaries al Reglament per a ’execucio de la Llei hipotecaria sobre

Inscripcio en el Registre de la Propietat d’Actes de Naturalesa Urbanistica.

b. La inscripcio prévia de les operacions de segregacié que descriu el Projecte, per tal
d’aportar la superficie (com a finques aportades) que resta inclosa dins I’ambit de gestio.

c. La cancel-lacio de carregues registrals incompatibles.
d. El trasllat a les finques resultants corresponents, de les carregues registrals compatibles.

e. La substitucio de les finques aportades per les finques de resultat definides en aquest
projecte, per causa de subrogacid real o per titol de cessid obligatoria i graulita en
compliment d’obligacions urbanistiques, segons correspongui.

f.  Prévies les actuacions descrites, la segregacié de les porcions de sol qualificades de
sistema urbanistic que son externes al poligon d'actuacio urbanistica pero vinculades a
aquest, i la inscripcid d’aquests sols a favor de I’Ajuntament de Sant Pere de Ribes a
I’emparament dels articles 35.3 i 133.4 del RLUC.

* k%

Equip redactor:

Arquitecte Advocat
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