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1.1. ANTECEDENTS ADMINISTRATIUS | BASES LEGALS. OBJECTE DE LA REPARCEL-LACIO

El present projecte de reparcel-lacié constitueix instrument d’execucié de I'ambit del PAU 13
Carretera de Roda 1, delimitat pel Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal (POUM) de Vic,
aprovat definitivament per la Comissid Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central en
sessio de 5 d’abril de 2019 i publicat al DOGC de data 3 de juliol de 2019, donant-se
conformitat al seu Text refds en sessié de la dita Comissid Territorial en data 15 de maig de
2019.

Es promogut per la propietaria de la tnica finca d’aprofitament privat inclosa en el mateix.

L'esmentat PAU que es desenvolupa mitjancant el present projecte de reparcel-lacio,
contempla un sol ambit en el que s’hi ubica actualment una sola finca d’aprofitament privat.
L'objecte del mateix és la substitucié del sostre industrial preexistent per sostre residencial
que permeti la continuitat de la trama urbana, aixi com garantir la cessié dels sols destinats a
viari que possibilitin la continuitat del carrer Manuel Galadies fins a la seva connexié amb la
carretera de Roda, i I'obtencié d’una area verda que connecti el parc i I’'equipament previstos a
I’ambit de la “llla Pavicsa” i I'espai lliure previst entorn del nou equipament universitari de Can
Baumann.

L’'esmentat ambit té per tant la consideracié urbanistica de sol urba no consolidat i s’hauran de
verificar les cessions descrites destinades a sistemes i la urbanitzacié de les mateixes.

El PAU estableix com a sistema d’actuacid, el de reparcel-lacié en la seva modalitat de
compensacio basica, que en el present cas es pot realitzar pel procediment abreujat de
propietari Unic. En aquesta modalitat, els propietaris aporten els terrenys de cessio obligatoria
i executen a llur carrec la urbanitzacid, en els termes i amb les condicions que siguin
determinats pel planejament urbanistic. En el present suposit, de conformitat amb allo
establert a I'article 130.2.a) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, (en endavant Text
Refds), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d’urbanisme, no és necessaria la constitucio de Junta de Compensacié donat que hi ha un Unic
propietari.

Els aspectes formals i substantius del Projecte de reparcel-lacid es regulen pels articles 124 a
134 del Text Refds i articles 167 i concordants del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, en aquells aspectes que siguin aplicables.

Atesa la circumstancia de propietari Unic dels terrenys, el present projecte de reparcel-lacié té
per objecte garantir la cessid obligatoria i gratuita a I’Ajuntament de Vic del terreny destinat a
incorporar-se al domini public, aixi com la cessié del sol corresponent al 10% de I'aprofitament.

1.2. DESCRIPCIO DEL POLIGON D’ACTUACIO | DETERMINACIONS URBANISTIQUES

La superficie total del poligon és de 4.761,12 m2, essent la superficie prevista en el document
del Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal de 4.783 m2; 'amidament a escala més precisaiala
llum de I'aixecament topografic actualitzat que s’ha realitzat recentment és 21,88 m2 superior,



és a dir, hi ha una diferéncia menor del 0,5%, diferéncia que ve emparada per I'article 6.2 del
POUM.

En el planol “Situacio i emplagament” queda definit 'ambit que abraca el poligon d’actuacio
objecte de l'operacio reparcel-latoria. Limita, al Nord amb la finca de la que procedeix i es va
segregar, al Sud amb una altre finca privativa de tercer, a I'Est, també amb finca privativa, i a
I’Oest, amb la carretera de Vic a Roda.

El sol objecte de I'actuacio urbanistica és plenament de domini privat i esta format per una
finca registral que pertany a I'inic propietari del poligon d’actuacio,

Les caracteristiques quantitatives basiques del poligon d’actuacio objecte de reparcel-lacié son
les seglients:

SISTEMES 2.271,58 m2
SISTEMA VIARI 1.861,82 m2
SISTEMA D’ESPAIS LLIURES 409,76 | m2
ZONES 2.489,54 | m2
RESIDENCIAL LLIURE R3e 1.976,59| m2
RESIDENCIAL HP R3e hp 512,95 m2
TOTAL: 4.761,12| m2

Segons es desprén de |'anterior quadre, la superficie que, en execucio del planejament, ha de
destinar-se a domini public és de 2.271,58 m2. Pel que fa a la superficie d’aprofitament privat
aquesta és de 2.489,54 m2.

D’acord a la fitxa del POUM, I'edificabilitat maxima privada assignada pel planejament és de
6.218 m2, dels que 1.244 m2 s’han de destinar a usos no residencials, i els restants 4.974 m2,
s’ha de destinar a us d’habitatge lliure en un 70% i d’habitatge protegit en un 30%.

1.3. REGIM DE LES CARREGUES PREEXISTENTS SOBRE LES FINQUES APORTADES.

El tractament de les carregues preexistents sobre les finques aportades a la reparcel-lacio es
regeix pel que disposa el Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven les normes
complementaries al Reglament per a I'execucio de la Llei Hipotecaria sobre la inscripcio en el
Registre de la Propietat d’actes de naturalesa urbanistica, que contempla de forma detallada el
tractament de les carregues existents en les finques aportades als processos d’equidistribucio.

En el cas que ens ocupa, i com es pot comprovar amb la certificacio registral aportada, no te
cap carrega més enlla de dues afeccions fiscals que ja han caducat en haver transcorregut més
de cinc anys des de la seva afeccio.

En un altre ordre de coses, cal assenyalar que la finca inclosa en I'ambit reparcel-lable esta
lliure d’arrendataris, sense cap edificacio i no hi ha activitats economiques en funcionament
per la qual cosa no ha estat necessari preveure cap partida indemnitzatoria ni per enderrocs ni
per 'extincio de drets incompatibles ni reallotjaments.



1.4. CRITERIS DE VALORACIO | ADJUDICACIO DE FINQUES RESULTANTS.

En tractar-se d’una actuacié urbanistica, s'ha d'aplicar el que disposen el Text Refds (article
115) i el Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre pel que s’aprova el Reglament de valoracions
del Text refds de la Llei del sol estatal aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2008 de 20 de juny.

El sol és classificat de sol urba no consolidat. Per tant, d’acord amb I'article 24.1 de la del Text
refés de la Llei del sol estatal aprovat per Reial Decret Legislatiu 2/2008 de 20 de juny s'ha de
taxar com a sol urbanitzat determinat pel metode residual estatic.

Tenint un sostre fixat per planejament, el procés de valoracié parteix del valor en venda del m2
construit segons mostres del mercat immobiliari, del qual es dedueixen les despeses que
comporta el procés immobiliari, descomptant la part proporcional dels costos d'urbanitzacié
derivats de I'execucié del sector de planejament, resultant finalment el valor residual del sol.

El valor del sol urbanitzat de I'ambit reparcel-lable, d’acord amb els valors de repercussio que
es justifiquen en I’Annex “Valoracié del sol” del present projecte, és el seglient:

Valor del sol
sup. m2st VRS Valor
Habitatge Iliure 3.482 509,43€ 1.773.835,26€
HPO preu concertat 1.492 246,29 € 367.464,68 €
Activitat 1.244 424,87 € 528.538,28 €
6.218 2.669.838,22 €

D’aquest valor total, un 90% correspon al propietari del poligon d’actuacié, atés que cal cedir
el 10% d’aprofitament a I’Ajuntament (considerant valor del sol urbanitzat).

Per tant el valor del sol urbanitzat atribuible als propietaris de 'ambit és de 2.402.854,40 €.
| el valor del 10% d’aprofitament a cedir és de 266.983,82 €.

Atenent a la configuracid de la zona definida pel POUM es defineixen tres parcel-les resultants
d’aprofitament privat per permetre la seva adjudicacio de manera independent i evitar la
creacié de proindivisos, i tres finques destinades a sistemes publics, segons delimitacié del
POUM:

FINQUES RESULTANTS
Num. finca | Qualificacié | Superficie sol | Sostre max. Sostre r-nax. sostre max.. N2 habitatges
. Hab. Lliure Hab. Protegit K
resultant | urbanistica (m?) Local (m?st) max.
(m?3st) (m?2st)
R1 R3e 1.976,59 871,00 3.482,00 - 37
R2 R3e hp 247,87 186,50 - 746,00 8
R3 R3e hp 265,08 186,50 - 746,00 8
TOTAL ZONES 2.489,54 1.244,00 3.482,00 1.492,00
R4 SX 1.660,36 - - - -
R5 SVp 409,76 - - - -
R6 SXv 201,46 - - - -
TOTAL SISTEMES 2.271,58
TOTAL AMBIT 4.761,12 1.244,00 3.482,00 1.492,00 53




Aplicant els valors de repercussid expressats el valor d’aquestes tres fiques resultants amb
aprofitament privat és el seglient:

VALOR FINQUES RESULTANTS
Num. finca . Sostre max. | VRS urbanitzat Valor sol
Us 5 5 Valor (€) .
resultant (m?st) (€/m?3st) urbanitzat
R1 Hab. Lliure 3.482,00 509,43 | 1.773.835,26 € 2.143.897,03 €
Local 871,00 424,87 370.061,77 €
R2 Hab. Protegit 746,00 246,29 183.732,34 € 262.970,60 €
Local 186,50 424,87 79.238,26 €
R3 Hab. Protegit 746,00 246,29 183.732,34 € 262.970,60 €
Local 186,50 424,87 79.238,26 €
TOTAL 6.218,00 2.669.838,22 2.669.838,22

Es creen per tant tres finques resultants amb aprofitament, numeros R1, R2 i R3; les dues
primeres, de 1.976,59 m2 i 247,87 m2 respectivament, s’adjudiquen al propietari Unic, i la
tercera, la R3, de 265,08 m2, s’adjudica a I’Ajuntament de Vic, en concepte de cessid gratuita
del 10% d’aprofitament.

Donat que -tal com hem justificat- el valor del 10% d’aprofitament a cedir és de 266.983,82 €,
es produeix una diferéencia d’adjudicacié de 4.013,22 € a favor de I'administracid actuant, que
caldra compensar economicament.

El valor actual de les finques, com es justificara en el compte de liquidacié provisional, sera el
resultant de descomptar d’aquests valors les carregues d’urbanitzacid pendents que es
detallen en I'apartat seglient.

1.5. DETERMINACIO DE LES DESPESES | CARREGUES URBANISTIQUES

La legislacié urbanistica aplicable estableix que correspon als integrants de la Junta, o en
aquest cas al propietari Unic del poligon, assumir els costos derivats de la urbanitzacié en
proporcio a I'aprofitament urbanistic assignat a llurs finques que determina la respectiva quota
de participacid. L'article 114 del Text refés estableix quines sén les despeses d’urbanitzacié
que han d’assumir els propietaris.

En base a les estimacions realitzades pel projecte d’urbanitzacié que es formula
simultaniament, les despeses originades per I'execucié del planejament, es desglossen en els
seglents conceptes i quanties:

1.- OBRES D’URBANITZACIO:

Pressupost d’execucié material (PEM) 515.062,23 €

13% Despeses generals 66.958,09 €
6% Benefici Industrial: 30.903,73 €
1,5% Seguretat i salut: 7.725,93 €



Total pressupost per contracte (PEC) 620.649,98 €

Companyies de serveis 27.852,98 €
Subtotal: 648.502,97 €
21% IVA 136.185,62 €
Subtotal IVA inclos: 784.688,59 €

2.- HONORARIS | DESPESES JURIDIQUES, DE REDACCIO DE PROJECTES | GESTIO:

Notaria i Registre de la Propietat 18.000,00 €
Projecte d’urbanitzacié i reparcel-lacid 21.600,00 €
Topografia i geotécnica 3.300,00 €
Direccid d’obres 16.000,00 €
Subtotal: 58.900,00 €
21% IVA 12.369,00 €
Subtotal IVA inclos: 71.269,00 €
TOTAL DESPESES | CARREGUES URBANISTIQUES: 855.957,59 €

Terrassa, 03 de Juny de 2021
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DOCUMENT 2:
RELACIO DE PROPIETARIS | INTERESSATS | SITUACIONS DE LES FINQUES APORTADES



2.1.- RELACIO NOMINAL DE PROPIETARIS | INTERESSATS.

La relacié nominal del propietari i interessat al present expedient reparcel-latori és el seglient:

A.- Propietari Unic de la Unica finca inclosa en I'ambit:

SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA RESTRUCTURACION BANCARIA, S.A.



2.2.- RELACIO | INFORMACIO DE LES FINQUES APORTADES:

FINCA APORTADA UNICA

SUPERFICIE DE SOL: 4.761,12 m2
QUOTA DE PARTICIPACIO EN DRETS: 100,00 %

ENTITAT O FINCA REGISTRAL | DESCRIPCIO: La finca és la inscrita amb el nim. 12.233 en el
Registre de la Propietat de Vic n? 1, resultant la seva descripcio registral de la Inscripcié al Foli
107, del Tom 2592, Llibre 792.

La descripcio registral de la finca és la seglient:

“Porcion de terreno sita en el termino municipal de Vic, con una extension
superficial de cuatro mil setecientos veinte metros cuadrados y cuarenta y seis
decimetros también cuadrados; de forma irregular que LINDA: por su frente,
Poniente, con la carretera de Vic a Roda; por la derecha entrando, Sur, con tierra
de Dolores Giiell Rovira o sus sucesores; por la espalda, Oriente, con Manso Huerta
de El Escorial y tierras de Juan Baixeras o sus sucesores; y por la izquierda, Norte,
con resto de la mayor finca de la cual procede y se segrega.”

INSCRITA: Al Registre de la Propietat de Vic n2 1, al tom 2592, llibre 792, foli 107, finca
numero 12233 de Vic.

REFERENCIA CADASTRAL: 9129827DG3492N00010L

DOMINI VIGENT: Pertany a la societat SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE
LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A.

CARREGUES: Lliure de carregues, d’arrendataris i d’ocupants amb I'excepcié de dues afeccions
fiscals ja caducades.

EDIFICIS: Sense edificacions, ara ens trobem davant un solar sense cap edificacio ni Us.
OCUPACIO: Lliure d’ocupants.
La descripcio de la finca aportada segons el present projecte de reparcel-laciod és la segiient:

DESCRIPCIO DE LA FINCA APORTADA: Porcién de terreno sita en el termino municipal
de Vic, con una extensién superficial de cuatro mil setecientos sesenta y un metros
cuadrados y doce decimetros también cuadrados; de forma irregular que LINDA: por su
frente, Poniente, con la carretera de Vic a Roda; por la derecha entrando, Sur, con tierra
de Dolores Giiell Rovira o sus sucesores; por la espalda, Oriente, con Manso Huerta de El
Escorial y tierras de Juan Baixeras o sus sucesores; y por la izquierda, Norte, con resto de
la mayor finca de la cual procede y se segrega.
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CORRESPONDENCIA AMB LA FINCA DE RESULTAT: Aquesta finca es correspon, en virtut del
principi de subrogacid real, amb la finques resultants R1, R2 i R3, adjudicades a la societat
SOCIEDAD DE GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A.
amb qualificacions R3e i R3e hp i R3e hp, respectivament.

MAIJOR CABUDA: Als efectes previstos a I'article 8.1 del Reial Decret 1093/1997, de 4 de juliol,
es fa constar que la superficie registral d’aquesta finca (4.720,46 m2) és lleugerament inferior
a la superficie real (4.761,12 m2), és a dir que procedeix inscriure una major cabuda de 21,88
m2, és a dir, una major cabuda d’un 0,45%, procedint la rectificacid registral de I'extensid
superficial de la finca.

Es sol-licita la rectificacié al Sr. Registrador de la Propietat un cop acomplert el requisit
d’informacié publica del present instrument de reparcel-lacié.
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DOCUMENT 3:
PROPOSTA D’ADJUDICACIO DE LES FINQUES RESULTANTS
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3.1.- DESCRIPCIO DE LES FINQUES RESULTANTS ADJUDICADES AMB APROFITAMENT
URBANISTIC.

FINCA ADJUDICADA R1

SUPERFICIE: 1.976,59 m2
EDIFICABILITAT: EDIF. LOCAL 871 m2st / EDIF. HABITATGE LLIURE 3.482 m2st
QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP: 89,0742 %

SITUACIO: Finca assenyalada com a R1 en el Planol 1.05 de Finques Resultants del Projecte de
Reparcel-lacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU 13 de Vic.

DESCRIPCIO:
Urbana. Terreny de forma poligonal irregular. Ocupa una extensid superficial de MIL NOU
CENTS SETANTA SIS METRES | CINQUANTA NOU DECIMETRES QUADRATS (1.976,59 m2).

LIMITA:

Nord: En dues linies de 11,50 metres i 32,56 metres, respectivament, amb la finca resultant R6
qualificada de vialitat.

Est: En una linia de 9 metres, amb la finca resultant R4 qualificada de vialitat i en una linia de
14,90 metres i de 10,33 metres, amb les finques resultants R2 i R3, respectivament.

Sud: En una linia lleugerament corba de 50,04 metres, amb Manso Huerta de El Escorial i
terres de Juan Baixeras o els seus successors, i en una linia de 48,25 metres, amb terres de
Dolores Guell Rovira o els seus successors.

Oest: En una linia recta de 31,81 metres, amb la resultant R4.

ADJUDICACIO | CORRESPONDENCIA AMB FINCA APORTADA: S’adjudica a SOCIEDAD DE
GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. pels drets que
deriven de I'aportacio de la finca aportada Unica, que es correspon amb la finca registral nam.
12.233 inscrita al Registre de la Propietat de Vic n2 1.

CARREGUES PER RAO DE LA SEVA PROCEDENCIA: Sense carregues de procedéncia.

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Conforme a I'art. 134 del Text Refés d’Urbanisme, aquesta
finca queda afecta, amb caracter real al compliment de les carregues i al pagament de les
despeses inherents al sistema de reparcel-lacié, essent el saldo provisional del compte de
liquidacié corresponent a aquesta finca de 766.011,75€.

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP.: La quota atribuida en el Compte de Liquidacié Provisional és
de 89,0742 %.

QUALIFICACIO URBANISTICA: La finca esta qualificada com a R3e amb Us residencial en
habitatge plurifamiliar Iliure compatible amb altres usos.

Amb un sostre edificable de 3.482 m2 destinats a habitatge Iliure i 871 m2 a Local, amb un
total de 37 habitatges.
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FINCA ADJUDICADA R2

SUPERFICIE: 247,87 m2
EDIFICABILITAT: EDIF. LOCAL 186,50 m2st / EDIF. HABITATGE PROTEGIT 746 m2st
QUOTA ATRIBUTDA EN EL CLP: 10,9258 %

SITUACIO: Finca assenyalada com a R2 en el Planol 1.05 de Finques Resultants del Projecte de
Reparcel-lacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU 13 de Vic.

DESCRIPCIO: Urbana. Terreny de forma poligonal irregular. Ocupa una extensié superficial de
DOS CENTS QUARANTA SET METRES VUITANTA SET DECIMETRES QUADRATS (247,87 m2).

LIMITA:

Nord: En linia de 15,73 metres amb finca resultant R1.

Est: En linia de 14,19 metres amb la finca resultant R4 qualificada de vialitat.
Sud: En linia de 18,83 metres amb finca resultant R3.

Oest: En linia de 14,90 metres amb finca resultant R1.

ADJUDICACIO | CORRESPONDENCIA AMB FINCA APORTADA: S’adjudica a SOCIEDAD DE
GESTION DE ACTIVOS PROCEDENTES DE LA REESTRUCTURACION BANCARIA, S.A. pels drets que
deriven de I'aportacio de la finca aportada Unica, que es correspon amb la finca registral num.
12.233 inscrita al Registre de la Propietat de Vic n2 1.

CARREGUES PER RAO DE LA SEVA PROCEDENCIA: Sense carregues de procedéncia.

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Conforme a I'art. 134 del Text Refés d’Urbanisme, aquesta
finca queda afecta, amb caracter real al compliment de les carregues i al pagament de les
despeses inherents al sistema de reparcel-lacié, essent el saldo provisional del compte de
liguidacioé corresponent a aquesta finca de 93.959,07€.

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP.: La quota atribuida en el Compte de Liquidacié Provisional és
de 10,9258 %.

QUALIFICACIO URBANISTICA: La finca esta qualificada com a R3e hp amb Us residencial en
habitatge protegit plurifamiliar compatible amb altres usos.

Amb un sostre edificable de 746 m2 destinats a habitatge protegit i 186,50 m2 a Local, amb un
total de 8 habitatges.
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FINCA ADJUDICADA R3

SUPERFICIE: 265,08 m2

EDIFICABILITAT: EDIF. LOCAL 186,50 m2st / EDIF. HABITATGE PROTEGIT 746 m2st

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP: 0% en correspondre al 10% de |'aprofitament de cessid gratuita
i obligatoria.

SITUACIO: Finca assenyalada com a R3 en el Planol 1.05 de Finques Resultants del Projecte de
Reparcel-lacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU 13 de Vic.

DESCRIPCIO: Urbana. Terreny de forma poligonal irregular. Ocupa una extensié superficial de
DOS CENTS SEIXANTA CINC METRES | VUIT DECIMETRES QUADRATS (265,08 m2).

LIMITA:

Nord: En linia de 18,83 metres amb finca resultant R2.

Est: En linia de 16,68 metres amb la finca resultant R4 qualificada de vialitat.

Sud: En linia lleugerament corba d’uns 26,32 metres amb Manso Huerta de El Escorial i terres
de Juan Baixeras o els seus successors.

Oest: En linia de 10,33 metres amb finca resultant R1.

ADJUDICACIO | CORRESPONDENCIA AMB FINCA APORTADA: S’adjudica a 'AJUNTAMENT DE
VIC en compensacio del 10% de I'aprofitament mig al que té dret.

CARREGUES PER RAO DE LA SEVA PROCEDENCIA: Sense carregues de procedéncia.
CARREGUES DE NOVA CREACIO: Sense carregues.

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP.: No s’atribueix quota en el Compte de Liquidacié Provisional en
correspondre amb la cessid obligatoria i gratuita del 10% de l'aprofitament del poligon
d’actuacid.

QUALIFICACIO URBANISTICA: La finca esta qualificada com a R3e hp amb Us residencial en
habitatge protegit plurifamiliar i s com a locals.

Amb un sostre edificable de 746 m2 destinats a habitatge protegit i 186,50 m2 a Local, amb un
total de 8 habitatges.
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3.2.- DESCRIPCIO DE LES FINQUES RESULTANTS ADJUDICADES SENSE APROFITAMENT
URBANISTIC.

FINCA ADJUDICADA R4

SUPERFICIE: 1.660,36 m2
DESTINADA A SISTEMA VIARI
QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP: 0,00%

SITUACIO: Finca assenyalada com a R4 en el Planol 1.05 de Finques Resultants del Projecte de
Reparcel-lacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU 13 de Vic.

DESCRIPCIO: Urbana. Terreny de forma poligonal rectangular lleugerament irregular. Ocupa
una extensié superficial de MIL SISCENTS SEIXANTA METRES | TRENTA SIS DECIMETRES
QUADRATS (1.660,36 m2)

LIMITA:

Nord: Amb la carretera de Roda.

Est: En linia amb el limit del sector amb la nau n266 de la Carretera de Roda.

Sud: En una linia lleugerament corba amb part amb les naus n227 i 37 del Carrer Teodor de
Mas.

Oest: En linia amb les finques resultants R5, R6, R1, R2 i R3 del projecte de reparcel-lacié del
PAU 13, destinades a espai lliure, a viari i a habitatge plurifamiliar.

ADJUDICACIO: S’adjudica, en la seva totalitat a TAJUNTAMENT DE VIC, en concepte de cessié
gratuita i obligatoria de vialitat d’acord al que preveu el PAU ara gestionat.

CARREGUES PER RAO DE LA SEVA PROCEDENCIA: Lliure de carregues

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Conforme a I'art. 16 de la Llei 8/2007, de 28 de maig, aquesta
finca no participa en les carregues urbanistiques del Poligon d’Actuacio.

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP.: La quota atribuida en el Compte de Liquidacié Provisional és
de 0,00%.

QUALIFICACIO URBANISTICA: La finca esta qualificada com a Sol Public per a Sistema de
Vialitat.
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FINCA ADJUDICADA R5

SUPERFICIE: 409,76 m2
DESTINADA A SISTEMA D’ESPAIS LLIURES, VERD PUBLIC
QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP: 0,00%

SITUACIO: Finca assenyalada com a R5 en el Planol 1.05 de Finques Resultants del Projecte de
Reparcel-lacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU 13 de Vic.

DESCRIPCIO: Urbana. Terreny de forma poligonal irregular. Ocupa una extensié superficial de
QUATRECENTS NOU METRES | SETANTA SIS DECIMETRES QUADRATS (409,76 m2)

LIMITA:

Nord: Amb finca resultant R4.

Est: En una linia de 19,56 metres amb la finca resultant R4.

Sud: En dues linies de 27,95 metres i 8,56 metres, amb la finca resultant R6.
Oest: Amb la finca resultant R4.

ADJUDICACIO: S’adjudica, en la seva totalitat a TAJUNTAMENT DE VIC, en concepte de cessid
gratuita i obligatoria de vialitat d’acord al que preveu el PAU ara gestionat.

CARREGUES PER RAO DE LA SEVA PROCEDENCIA: Lliure de carregues

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Conforme a I'art. 16 de la Llei 8/2007, de 28 de maig, aquesta
finca no participa en les carregues urbanistiques del Poligon d’Actuacio.

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP.: La quota atribuida en el Compte de Liquidacié Provisional és
de 0,00%.

QUALIFICACIO URBANISTICA: La finca esta qualificada com a Sol Public per a Sistema de Espais
[liures, verd public.
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FINCA ADJUDICADA R6

SUPERFICIE: 201,46 m2
DESTINADA A SISTEMA VIARI
QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP: 0,00%

SITUACIO: Finca assenyalada com a R6 en el Planol 1.05 de Finques Resultants del Projecte de
Reparcel-lacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica PAU 13 de Vic.

DESCRIPCIO: Urbana. Terreny de forma poligonal irregular. Ocupa una extensié superficial de
DOSCENTS UN METRES QUARANTA SIS DECIMETRES QUADRATS (201,46 m2)

LIMITA:

Nord: En una linia de 27,95 metres i de 8,56 metres, amb la finca resultant R5.
Est: En una linia de 5,29 metres amb la finca resultant R4.

Sud: En una linia de 32,56 metres i de 11,50 metres, amb la finca resultant R1.
Oest: En una linia de 5 metres amb la finca resultant R4.

ADJUDICACIO: S’adjudica, en la seva totalitat a TAJUNTAMENT DE VIC, en concepte de cessid
gratuita i obligatoria de vialitat d’acord al que preveu el PAU ara gestionat.

CARREGUES PER RAO DE LA SEVA PROCEDENCIA: Lliure de carregues

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Conforme a I'art. 16 de la Llei 8/2007, de 28 de maig, aquesta
finca no participa en les carregues urbanistiques del Poligon d’Actuacio.

QUOTA ATRIBUIDA EN EL CLP.: La quota atribuida en el Compte de Liquidacié Provisional és
de 0,00%.

QUALIFICACIO URBANISTICA: La finca esta qualificada com a Sol Public per a Sistema de
Vialitat.
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DOCUMENT 4:
COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL
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El compte de liquidacio provisional, d’acord amb els valors i costos estimats , és el seglient:

COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL

) § Compte de
NUm. finca L X . Despeses de Cost L,
Adjudicatari [ Quota CLP |Compensacions L, . L, IVA (21%) liquidacié
resultant gestio Urbanitzacio .
provisional
R1 SAREB 89,0742% 3.574,74 € 52.464,68 € 577.648,55€ | 132.323,78 € 766.011,75 €
R2 SAREB 10,9258% 438,48 € 6.435,32 € 70.854,42 € 16.230,85 € 93.959,07 €
R3 Ajuntament 0,0000% -4.013,22 € - £ - £ - £ -4.013,22 €
TOTAL 100,0000% 0,00 € 58.900,00 € 648.502,97 € 855.957,59 €

Tenint en compte aquestes carregues, el valor de les parcel-les resultants abans d’urbanitzar és
el seglient:

VALOR FINQUES RESULTANTS SENSE URBANITZAR

Ndm. finca . Sostre max. | VRS urbanitzat Valor sol . Valor sol no
Us ) ) Valor (€) . carregues .
resultant (m?st) (€/m?st) urbanitzat urbanitzat
Ry [Hab.Lliure 3.482,00 209,43 | 1773.83526 |, 143.897,03€ | 766.011,75€ | 1.377.885,28 €
Local 871,00 424,87 370.061,77
R2 Hab. Protegit 746,00 246,29 183.732,34 262.970,60 € 93.959,07€ 160.011,53 €
Local 186,50 424,87 79.238,26
R3 Hab. Protegit 746,00 246,29 183.732,34 262.970,60 € 262.970,60 €
Local 186,50 424,87 79.238,26
TOTAL 6.218,00 2.669.838,22 2.669.838,22 859.970,81 1.809.867,41
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DOCUMENT 5: PLANOLS
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ANNEX: VALORACIO DEL SOL
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JUSTIFICACIO DEL VALOR DEL SOL

Per al calcul del valor del sol de la unitat reparcel-lable PAU-13 CARRETERA DE RODA 1 del
municipi de Vic, s’han tingut en compte els seglients criteris de I'article 126.1.b del TRLUC:

“Article 126. Criteris dels projectes de reparcel-lacio

1.- Els projectes de reparcel-lacié han de tenir en compte els criteris seglients:

b) Les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per unanimitat les
persones propietaries afectades, sota criteris objectius i generals per tot el poligon
d’actuacio urbanistica i en funcio de I'aprofitament urbanistic, o bé si no hi ha acord, es
valoren subjectant-se als criteris de la legislacid aplicable en matéria de régim de sol i
valoracions. En qualsevol cas, la valoracio de les parcel-les resultants ha de tenir en
compte les regles de ponderacio establertes per I'article 37.5”

La valoracid del sol del present projecte de reparcel-lacié esta subjecta als criteris de la
legislacio aplicable en aquesta matéria, i més concretament, al Text refés de la Llei de sol i
Rehabilitacié Urbana, aprovat per Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre (en endavant
TRLS). L'article 40 d'aquest Text refds estableix els criteris per a la valoracié del sol en regim
d'equidistribucié de beneficis i carregues.

A I'efecte de I'aplicacié d’aquesta Llei, el sol es taxara d’acord amb el valor que li correspondria
un cop finalitzada la transformacio (per tant com a sol urbanitzat). En conseqiéncia, i atenent
al que disposa els articles 19.5 i 27 del Reglament de Valoracions de la Llei del Sol, aprovat pel
Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre (en endavant RVLS), el sol s'ha de taxar pel valor que
correspondria acabada I'execucid, en els termes que estableix I'article 22 d'aquest Reglament.

L'article 22 del RVLS es refereix a la valoracid en la situacid de sol urbanitzat no edificat, que es
calcula pel metode residual estatic.

Meétode de valoracid

De conformitat amb I'article 22 del RVLS, el valor del sol s'obté aplicant a I'edificabilitat
el valor de repercussid del sol segons I's corresponent, d'acord amb I'expressié:

VS = S Ei- VRS

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

Ei = Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres
quadrats edificables per metre quadrat de sol.

VRSi = Valor de repercussio del sol de cada un dels usos considerats, en euros per
metre quadrat edificable.

El valor de repercussid del sol per cada un del usos considerats es determina pel métode
residual estatic, d'acord amb I'expressio:

VRS:ﬂfVC
K
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On:

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

Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacio de I'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, incloses les de
financament, gestié i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de
I'activitat de promociéo immobiliaria necessaria per a la materialitzacio de
I’edificabilitat.

L’esmentat coeficient K, que té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser
reduit o augmentat d’acord amb els criteris seglients:

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

b) Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio
d’urbanitzat destinats a promocions que, per rad de factors objectius com puguin
ser I'extraordinaria localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la
tipologia de I'edificacio, el termini previst de comercialitzacid, el risc previsible, o
altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I'aplicacié d’un component més
gran de despeses generals.

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

Valors de repercussié del sol

Aplicant la metodologia descrita, s'obtenen els valors de venda i costos que es justifiquen a
continuacié, que permeten obtenir el valor de repercussié del sol.

a) Habitatge plurifamiliar

Valors de venda (Vv)

Per calcular el valor de venda per a I'Gs d’habitatge lliure, s’han considerat les mostres
obtingudes en [I'analisi de mercat immobiliari geograficament més properes i de

caracteristiques similars (habitatge plurifamiliar d’obra nova).

Les mostres d’oferta considerades son les seglients:
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Mostra |Obranova/| _. . . Num. Superficie €/m?st
, . | Tipus| Regim Localitzacié . Valor oferta

ndm. segona ma Habitacions | constr. (venda)

1 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 1 60 160.000 2.666,67

2 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 2 96 240.000 2.500,00

3 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 2 83 250.000 3.012,05

4 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 3 103 310.000 3.009,71

5 Obranova Pis Venda Ctrade Roda, 1-5 3 105 315.000 3.000,00

6 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 3 105 315.000 3.000,00

7 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 3 103 315.000 3.058,25

8 Obranova Pis Venda Ctrade Roda, 1-5 3 105 320.000 3.047,62

9 Obranova Pis Venda Ctrade Roda, 1-5 4 117 325.000 2.777,78

10 Obranova Pis Venda Ctra de Roda, 1-5 4 117 335.000 2.863,25

11 Obranova Pis Venda Carrer Sant Segimon, 4 2 81 195.000 2.407,41

12 Obranova Pis Venda Carrer Sant Segimon, 4 3 118 260.000 2.203,39

13 Obranova Pis Venda Carrer Sant Segimon, 4 4 130 290.000 2.230,77

14 Obranova Pis Venda Carrer Canigd, s/n 3 102 197.000 1.931,37

15 Obranova Pis Venda Carrer Canigd, s/n 3 97 193.000 1.989,69

16 Obranova Pis Venda Carrer Canigd, s/n 3 109 223.000 2.045,87

17 Obranova Pis Venda Carrer Joan Angladai Vilardebo 4 126 315.000 2.500,00

18 Obranova Pis Venda Carrer Joan Angladai Vilardebo 2 95 205.000 2.157,89

19 Obranova Pis Venda Carrer Joan Angladai Vilardebo 3 117 282.000 2.410,26

20 Obranova Pis Venda Carrer Josep Maria Sert, 13 4 131 310.000 2.366,41

[ totaL  mmana 3 " 105 267750  2.558,92 |

D’aquestes mostres de I'oferta d’habitatge en resulta un valor mig de 2.558,92 €/m?st per a
I’habitatge d’obra nova.

Despeses generals (K):
El valor del coeficient K que pondera les despeses generals i que s’ha considerat és d’1,40
atenent a que es tracta d'habitatges unifamiliars en una situacié de mercat inmobiliari normal.

Cost de construccio (Vc):

En I'estimacio de cost de construccié s’han pres com a referéncia els valors de construccié que
es determinen en el darrer niumero del “Boletin Econémico de la Construccién”, incloent el
benefici industrial, honoraris tecnics, llicencies d’edificacid, costos en seguretat i salut i les
despeses generals. Tenint en compte que l'ordenacié de la zona permetria la construccio
d’habitatges plurifamiliars, s’"ha considerat la tipologia corresponent amb un valor de cost de
1.318,37 €/m?st.

Valors de repercussié (VRS):

Amb aquestes consideracions, i aplicant el coeficient K que hem descrit (en general 1,4 en una
situacié de mercat inmobiliari estable), el valor de repercussié obtingut aplicant el métode
residual és el seglient:

VRS = (Vv / K) =Vc
VRS =(2.558,92 €/m3st / 1,4) — 1.318,37 €/m?st
VRS = 509,43 €/m3st

b) Locals comercials

Valors de venda (Vv)

Per calcular el valor de venda per a I'Gs de locals destinats a activitat economica, s’han
considerat les mostres obtingudes en l'analisi de mercat immobiliari geograficament més
properes i de caracteristiques similars.
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Ates que s’han localitzat poques ofertes de locals d’obra nova, s’ha ampliat la mostra incloent
locals de segona ma, en aquest cas homogeneitzant els valors en funcié de la seva antiguitat.

Les mostres d’oferta considerades sén les seglients:

| Molstra Clim nova‘/ Tipus | Régim | Localitzacié Sueerflcls Vel F: i Antiguitat | % antiguitat| Vv/(1-B-) * €/m'1 sostre
nam. segona ma constr. oferta (oferta) (venda) reductor finals
1 Obranova Local Venda Ctra de Roda, s/n 100 235.000 2.350,00 2.115,00 2.020 0 0,0000 211.500 2.115,00
2 Obranova Local Venda Ctra de Roda, s/n 133 256.000 1.924,81 1.732,33 2.020 0 0,0000 230.400 1.732,33
3 Obranova Local Venda Carrer Torello, 37 216 100.000 462,96 416,67 2.020 0 0,0000 90.000 416,67
4 Segonama Local Venda Carrer Bisbe Morgades, 15 300 300.000 1.000,00 900,00 1.977 43 0,7998 749.667 2.498,89
5 Segonama Local Venda Cami de I'Escorial, 33 132 100.000 757,58 681,82 1.992 28 0,4368 138.342 1.048,05
6 Segonama Llocal Venda Ronda Francesc Camprondon, 9 186 418.000 2.247,31 2.022,58 1.996 24 0,3552 525.536 2.825,46
7 Segonama Llocal Venda Ronda Francesc Camprondon, 24 237 305.500 1.289,03 1.160,13 1.999 21 0,2982 361.092 1.523,60
8 Segonama Local Venda Carrer Sant Jordi, 10 148 163.100 1.102,03 991,82 2.003 17 0,2278 179.503 1.212,86
| TOTAL _ MITJANA 182 234.700 1.391,71 | 310.755 1.671,61

D’aquestes mostres de I'oferta de locals en resulta un valor mig de 1.671,61 €/m?st.

Despeses generals (K):
El valor del coeficient K que pondera les despeses generals i que s’ha considerat és d'1,40
atenent a que es tracta de locals en una situacié de mercat inmobiliari normal.

Cost de construccio (Vc):

En I'estimacio de cost de construccié s’han pres com a referéncia els valors de construccié que
es determinen en el darrer nimero del “Boletin Econdmico de la Construccion”, incloent el
benefici industrial, honoraris tecnics, llicencies d’edificacid, costos en seguretat i salut i les
despeses generals. Tenint en compte els capitols d’obra corresponents a la construccié de
locals, s’ha considerat un cost de 769,13 €/m?st.

Valors de repercussié (VRS):

Amb aquestes consideracions, i aplicant el coeficient K que hem descrit (en general 1,4 en una
situaciéd de mercat inmobiliari estable), el valor de repercussié obtingut aplicant el metode
residual és el seglient:

VRS = (W / K) =Vc
VRS = (1.671,61 €/m?st / 1,4) — 769,13 €/m?st
VRS = 424,87 €/m?2st

c) Habitatge protegit

Valors de venda (Vv)

Per calcular el valor de venda per a I'Gs de locals destinats a activitat economica, s’han
considerat les mostres

El POUM de Vic estableix que un 30% del sostre residencial del PAU13 s’ha de destinar a
habitatge protegit, perd sense concretar-ne el regim. Si es tractés d’un sector de planejament
derivat, el PMU hauria de fixar el 20% de régim general i el 10% de preu concertat, o bé,
d’acord amb la darrera modificacio del DL 17/2019, el 30% en el nou regim de protegit del qual
encara no s’ha publicat el modul. Pero en tractar-se d’un poligon d’actuacié amb I'ordenacid ja
fixada directament pel POUM, s’ha d’entendre que es pot fer en qualsevol dels régims de
proteccid, d’acord amb el que estableix la Disposicid transitoria novena, 3r punt, del Decret
Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 'accés a I’habitatge.
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En conseqliencia, atés que la valoracié s’ha de fer tenint en compte el valor més alt d’entre els
admesos, s’ha considerat el modul corresponent al regim de preu concertat, de 2.183,04 € per
m2 de superficie Gtil, equivalent a 1.637,28 €/m2 de superficie construida.

Despeses generals (K):
El valor del coeficient K que pondera les despeses generals i que s’ha considerat és d’1,30
atenent a que es tracta d’habitatge subjecte a regim de proteccid.

Cost de construccio (Vc):

En I'estimacié de cost de construccid s’han pres com a referéncia els valors de construccio que
es determinen en el darrer nimero del “Boletin Econdmico de la Construccion”, incloent el
benefici industrial, honoraris técnics, llicencies d’edificacid, costos en seguretat i salut i les
despeses generals. Per aquesta tipologia d’habitatge plurifamiliar, s’ha considerat un cost de
1.013,16 €/m3st.

Valors de repercussié (VRS):

Amb aquestes consideracions, i aplicant el coeficient K que hem descrit (en general 1,4 en una
situacié de mercat inmobiliari estable), el valor de repercussié obtingut aplicant el metode
residual és el seglient:

VRS = (Vv / K) =Vc

VRS = (1.637,28 €/m?st / 1,3) — 1.013,16 €/m?st
VRS = 246,29 €/m?st

Valor total del sol urbanitzat

Aplicant els valors del sol calculats a I'edificabilitat maxima definida pel POUM per a cada us
obtenim el valor total urbanitzat del PAU-13:

Valor del sol
sup. m2st VRS Valor
Habitatge lliure 3.482 509,43€ 1.773.835,26€
HPO preu concertat 1.492 246,29 € 367.464,68 €
Activitat 1.244 424,87 € 528.538,28 €
6.218 2.669.838,22 €

D’aquest valor total, un 90% correspon al propietari del poligon d’actuacio, atés que cal cedir
el 10% d’aprofitament a I’Ajuntament.

Per tant el valor del sol urbanitzat atribuible als propietaris de I'ambit és de 2.402.854,40 €.
| el valor del 10% d’aprofitament a cedir és de 266.983,82 €.

Valor total del sol actual

Tenint en compte que estan pendents d’executar les obres d’urbanitzacio, del valor anterior
caldria descomptar els costos d’urbanitzacid i gestié pendents, que s’estimen en 855.957,59 €
(V. apartat 1.5 de la memoria). Per tant el valor del sol sense urbanitzar és de 1.813.880,63 €.
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