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Preàmbul

L’Institut Català del Sòl es va crear mitjançant la Llei 4/1980, de 16 de desembre de creació de l'Institut 
Català del Sòl. D’acord amb l’article 1.1 del Decret 88/2024 de 7 de maig de l’estructura orgànica de 
l’Institut Català del Sòl, aquest és una entitat de dret públic de la Generalitat de les previstes en l'article 
1.b.1. del Text refós de la Llei 4/1985, de 29 de març, de l'Estatut de l'Empresa Pública Catalana, 
aprovat pel Decret legislatiu 2/2002, del 24 de desembre, i actua amb subjecció al dret privat, sens 
perjudici dels àmbits en els quals ha d'actuar subjecta al dret públic, de conformitat amb la Llei 4/1980.

El Consorci Urbanístic per al desenvolupament dels sectors Ca n’Alemany, Can Sabadell i Serral Llarg, 
del terme municipal de Viladecans, DELTABCN (en endavant el Consorci) impulsa la tramitació 
d’aquest projecte de reparcel·lació, és l’administració actuant i per encàrrec d’aquest, l’Institut Català 
del Sòl redacta aquest Projecte de reparcel·lació . 



Octubre 2025 Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans

Memòria Doc. 1 / Pàgina 8 

Introducció

1.1. Antecedents

El 22 de juny de 2005, el conseller de Política Territorial i Obres Públiques (actualment Territori i 
Sostenibilitat) va aprovar definitivament la Modificació puntual del PGM al sector Ca n’Alemany, de 
Viladecans, publicada en el DOGC núm. 4487, d’11 d’octubre de 2005.

Aquesta modificació de pla general tenia per objecte, entre d’altres, delimitar el sector de sòl 
urbanitzable, anomenat PPU-01, de 481.039 m² de superfície, l’administració actuant del qual seria el 
Consorci, format per l’Institut Català del Sòl i l’Ajuntament de Viladecans, amb una participació llavors 
del 50 % cadascun.

El 22 d’octubre de 2008, el conseller de Política Territorial i Obres Públiques (actualment Territori i 
Sostenibilitat) va aprovar definitivament una nova Modificació puntual del Pla General Metropolità en 
l’àmbit de Ca n’Alemany, que va ser publicada en el DOGC núm. 5261, de 19 de novembre de 2008.

Aquesta nova modificació puntual tenia per objecte, entre d’altres, definir l’àmbit del PPU-01 com a 
zona de desenvolupament d’activitat econòmica, amb la clau 22b*, per tal de permetre com a usos l’ús 
industrial, d’oficines o residencial - hoteler (restringit, pel que fa al primer, a les activitats aeroespacials 
i les relacionades amb la mobilitat).

El 16 d’octubre de 2008, la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona va aprovar definitivament el 
Pla Parcial Urbanístic del Sector Industrial PPU-01 Ca n’Alemany, publicat en el DOGC número 5.342, 
de 19 de març de 2009.

El 24 de novembre de 2011, l’Ajuntament de Viladecans va acordar aprovar inicialment una Modificació 
puntual del Pla General Metropolità en els àmbits del PA-01 i del PPU-01 de Ca n’Alemany (en endavant 
MpPGM), i es va publicar aquest acord en el BOPB de 19 de desembre 2011, en el Diari El Punt de 14 
de desembre de 2011, i en la web de l’Ajuntament de Viladecans.

El Conseller de Territori i Sostenibilitat va resoldre aprovar definitivament aquesta modificació el 25 de 
juny de 2012, i va ser publicada en el DOGC núm. 6.176 del 23 de juliol de 2012.

Aquesta MpPGM amplia els usos permesos en l’àmbit de Ca n’Alemany per tal de facilitar la implantació 
d’altres activitats, i modifica l’àmbit del sector PPU-01 tot delimitant un nou polígon d’actuació 
urbanística de sòl urbà no consolidat, de 62.574,83 m², anomenat PA-02, a executar mitjançant el 
sistema de reparcel·lació en la modalitat de cooperació, sent l’administració urbanística actuant el 
Consorci.

El 22 de juny de 2012, l’Alcalde de l’Ajuntament de Viladecans va resoldre mitjançant decret aprovar 
inicialment la Modificació puntual del Pla Parcial Urbanístic del Sector Industrial PPU-01 Ca n’Alemany 
(MpPPU-01), que desenvolupa l’àmbit del PPU-01, i es va publicar aquest acord en el BOPB del 28 de 
juny de 2012, en el Diari El Punt de 27 de juny de 2012, i en la web de l’Ajuntament de Viladecans.

Posteriorment, el 30 de gener de 2013, la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’àmbit metropolità de 
Barcelona, va aprovar definitivament la Modificació puntual del Pla Parcial Urbanístic del Sector 
Industrial PPU-01 Ca n’Alemany. La publicació d’aquest acord es va dur a terme en el DOGC núm. 
6.352 de 10 d’abril de 2013. 

El projecte de reparcel·lació d’aquest sector es va aprovar inicialment el 21 de juny de 2013, i 
definitivament el 3 de març de 2014. El 12 de març de 2014 es va inscriure al Registre de la Propietat
de Viladecans.

Les obres d’urbanització principal es van executar entre l’octubre de 2014 i l’abril de 2017. La totalitat 
de les quotes d’urbanització (quotes núm. 0-5) es van aprovar i girar entre 2014 i 2017 i han estat 
satisfetes amb l’excepció d’un dels titulars de sòl, sense que s’hagi tramitat el seu Compte de Liquidació 
Definitiu. En l’actualitat l’àmbit es troba urbanitzat i al voltant del 90% del sòl amb aprofitament es troba 
edificat o en curs d’edificació, amb diverses empreses amb activitat. En relació als terrenys situats dins 
del sector, el planejament vigent estableix per al sòl privat els següents paràmetres urbanístics:
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Article 32. Determinacions particulars per a la zona industrial i logística del Parc productiu, 
clau 22pp2* 

1. Els sistema d’ordenació d’aquesta zona correspon al de volumetria específica.

2. Condicions d’ús:

Ús principal: 

- Ús industrial. En aquest ús industrial, s’admeten expressament les activitats vinculades a la 
logística establertes en l’article 280.1.2n. de les normes urbanístiques del PGM, és a dir, els 
magatzems destinats a la conservació, guarda i distribució de productes, amb exclusiu 
subministrament a detallistes, majoristes, instal·ladors fabricants o distribuïdors o sense servei de 
venda directa. Es destina a aquest ús un mínim del 65% de l’edificabilitat de la parcel·la.

Usos compatibles:

- Oficines.

- Recreatiu restringit a l’ús de restauració.

Els anteriors usos compatibles d’aquesta zona es limiten al 20% de l’edificabilitat de la parcel·la, 
vinculats a l’activitat principal. 

- Comercial, limitat al 25% de l’edificabilitat de la parcel·la 

El còmput de la superfície de sostre d’aquests usos de diferents parcel·les es podrà acumular en una 
de sola, sempre que es disposi de l’autorització i renúncia corresponent dels propietaris de les 
parcel·les que deixin de gaudir dels usos.

3. Condicions d’edificabilitat: 

L’edificabilitat neta màxima de la parcel·la serà de 1,100 m² sostre/m² sòl.

4. Condicions de divisió de sòl:

Parcel·la mínima: 3.600 m² 

Front mínim: 50 m

5. Ocupació de la parcel·la:  

- En planta soterrani 100%

- En la resta de plantes la que surti de respectar les separacions mínimes establertes en l’apartat 
següent.

6. Separacions mínimes:

La separació mínima de l’edificació serà de 7,5 m a vials.

7. Pla de referència:

El pla de referència se situarà a la cota mitja de les rasants màxima i mínima dels carrers que envolten 
la parcel·la.

8. Altura reguladora màxima: 

L’alçada reguladora màxima de l’edificació s’estableix en 25 metres. Per sobre d’aquesta alçada 
s’admetran volums singulars per ser destinats a sitges d’emmagatzematge, o altres tipus 
d’instal·lacions, sempre que no sobrepassin una alçada total de 35 m.

9. Nombre màxim de plantes:

Es permet PB + 4 plantes pis.

10. Alçada lliure o útil:

Planta baixa: mínim 3,5 m.
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Planta pis: mínim 2,6 m. Podrà ser reduïda fins a 2,20 m en passadissos i serveis.

Planta soterrani: mínim 2,50 m. 

11. Edificacions auxiliars:

Les construccions auxiliars o annexes, independents de la principal, s’admeten sempre que no 
superin el percentatge màxim d’ocupació i l’índex d’edificabilitat establert. Aquestes construccions es 
podran alinear amb el front viari de la parcel·la, respectant la resta de separacions mínimes a límits 
establerts en aquestes ordenances. 

12. Condicions de la qualitat del paisatge privat de les edificacions:

a) Projecte unitari:

La totalitat de l’edificabilitat permesa es definirà sempre mitjançant un projecte arquitectònic únic per 
a cada parcel·la, amb independència de la seva possible construcció per fases. El projecte 
d’edificació serà unitari i definirà les dimensions, formes, elements estructurals, tancaments i acabats 
del conjunt a edificar, així com el destí dels espais lliures de parcel·la.

b) Tancaments i proteccions:

Les tanques de la parcel·la, ja sigui a carrer o espai públic, hauran de ser metàl·liques o vegetals 
amb una alçada màxima de 3,00 m. Quan es tracti de separacions entre veïns, la tanca podrà ser 
massissa fins una alçada màxima de 3,00 m. 

Mitjançant una ordenació específica es podran establir condicions relatives als materials i acabats 
d’aquestes diferents tipus de tanques calades i massisses.

c) Ordenació de l’espai lliure a l’entorn de l’edificació:

Els espais lliures de les parcel·les, podran ser utilitzats per aparcament descobert i espais de càrrega 
i descàrrega. No s’admet l’emmagatzematge de productes a l’aire lliure en aquest espai.

Els espais privats que restin lliures d’edificació, seran convenientment tractats, de forma unitària amb 
el corresponent projecte d’edificació i, per tant, seran inclosos en aquest. El seus acabats mantindran 
igualment una coherència i una integració amb el sòl públic del seu entorn al que complementen.

En general, el caràcter del tractament d’aquests espais lliures, haurà de ser

sensible als termes vinculats a sostenibilitat i, per això:

- Es procurarà i prioritzarà els tractaments tous d’aquests espais, que permetin la filtració de les 
aigües pluvials al subsòl. Es procurarà la creació d’espais de laminació i/o acumulació d’aigua de 
pluja en parcel·la privada.

- Seran enjardinats utilitzant, de forma preferent, espècies vegetals autòctones i afins a l’àmbit en 
que ens trobem. 

- L’aigua que aquests espais requereixen s’obtindrà, prioritàriament, de recuperar i emmagatzemar 
les aigües pluvials.

- Els projectes de jardineria s’hauran de presentar conjuntament amb el de

l’edificació.

d) Tractament de façanes:

La coronació serà horitzontal i única per a totes les edificacions del mateix volum, així com per naus 
en filera. No s’admetrà la col·locació d’elements de recollida i evacuació d’aigües de coberta, així 
com d’altres instal·lacions o canalitzacions sobreposades. No es permet la col·locació a façana 
d’instal·lacions o equips de climatització i/o antenes. L’acabat de totes les façanes serà llis i definirà 
volumetries simples. No s’admetran tractaments d’obra vista i els materials de façana seran, 
preferentment, xapa metàl·lica, formigó prefabricat o vidre.
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El projecte arquitectònic incorporarà criteris constructius, materials de construcció i aplicació de 
colors que permetin una arquitectura de qualitat i integrada en relació al conjunt del municipi.

e) Publicitat i retolació

Els rètols hauran de ser fets amb materials inalterables, i es col·locaran en el quart superior 
horitzontal del pla de façana, sense ultrapassar els límits d’aquesta. La mida màxima del rètol o 
logotip serà igual o inferior al 8 % del pla de façana on estigui col·locat. En tot cas, caldrà el 
corresponent permís municipal.

Així mateix, el tractament dels rètols serà homogeni per a les naus resultants de la possible 
compartimentació, el disseny dels quals s’especificarà en els diferents projectes de l’edificació.

f) Nombre màxim d’establiments

El nombre màxim d’establiments per parcel·la serà igual o menor que el resultat de dividir la 
superfície de la parcel·la per la superfície de la parcel·la mínima de la zona, amb l’excepció de 
l’establiment de relatiu a les cobertes per a l’obtenció d’energia fotovoltaica o alternatives.

13. Condicions respecte la mobilitat i l’aparcament:

a) S’haurà de donar compliment al Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
d'avaluació de la mobilitat generada.

b) En l’ordenació de la circulació del sector, així com en la configuració dels accessos als 
aparcaments i centres d’activitats, s’haurà d’atorgar en tot moment la prioritat als fluxos d’entrada i 
garantir que no es produeixin punts conflictius de circulació ni caigudes de velocitat que provoquin 
retencions que podessin afectar la xarxa viària. Les parcel·les on s’implantin les activitats hauran de 
complir amb un dimensionament, disseny i/o gestió del trànsit intern per facilitar l’entrada i 
aparcament de la seva demanda en vehicle motoritzat en el trànsit de la xarxa viària, fins i tot en 
hores punta.

c) Els aparcaments s’hauran de dimensionar adequadament per cobrir la demanda generada i dotar 
amb places addicionals i sistemes de guiatge per facilitar la recerca de  places buides. Caldrà 
preveure un recorregut de flux lliure suficient a l’entrada dels aparcaments per acumular els vehicles 
que hi accedeixin, sense que les cues afectin la xarxa viària, així com crear-hi rutes de circulació 
interna amb un nombre suficient de carrils per gestionar eficientment la demanda.

Article 33. Determinacions particulars per a la zona industrial del Parc productiu, clau 22pp3* 

1. Els sistema d’ordenació d’aquesta zona correspon al de volumetria específica .

2. Condicions d’ús: 

Ús principal: 

- Ús industrial. S’exclouen d’aquest ús industrial les activitats vinculades a la logística establertes 
en l’article 280.1.2n. de les normes urbanístiques del PGM, és a dir, els magatzems destinats a la 
conservació, guarda i distribució de productes, amb exclusiu subministrament a detallistes, 
majoristes, instal·ladors fabricants o distribuïdors o sense servei de venda directa. Es destina a 
aquest ús un mínim del 90% de l’edificabilitat de la parcel·la.

Ús compatible: 

- Ús d’oficines.

- Ús residencial-hoteler, incloent el recreatiu restringit a l’ús de restauració.

Es limita l’ús d’oficines al 7,75% de l’edificabilitat de la parcel·la, i el residencial hoteler, incloent el 
recreatiu restringit a l’ús de restauració al 4,81%. Aquests usos han de ser vinculats a l’activitat 
principal. El còmput de la superfície de sostre d’aquests usos de diferents parcel·les es podrà 
acumular en una de sola, sempre que es disposi de l’autorització i renúncia corresponent dels 
propietaris de les parcel·les que deixin de gaudir dels usos. Es podrà destinar tot el sostre d’aquesta 
zona als usos comercials i d’oficines sempre que es tramiti un pla especial a tal efecte. 
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3. Condicions d’edificabilitat: 

L’edificabilitat neta màxima de la parcel·la serà de 1,100 m² sostre/m² sòl.

4. Condicions de divisió de sòl:

Parcel·la mínima: 1.000 m² 

Front mínim: 20 m

5. Ocupació de la parcel·la:  

- En planta soterrani 100%

- En la resta de plantes la que surti de respectar les separacions mínimes establertes en l’apartat 
següent.

6. Separacions mínimes:

La separació mínima de l’edificació serà de 7,5 m a vials i 3 m a la part posterior de parcel·la i a 
separacions de zones.

7. Pla de referència:

El pla de referència se situarà a la cota mitja de les rasants màxima i mínima dels carrers que envolten 
la parcel·la.

8. Altura reguladora màxima: 

L’alçada reguladora màxima de l’edificació s’estableix en 15 metres. Per sobre d’aquesta alçada 
s’admetrà un volum per parcel·la que podrà arribar fins a 24 m (aquest volum singular no podrà 
ocupar una superfície superior al 50% de la planta tipus de l’edificació).

9. Nombre màxim de plantes:

Es permet PB + 2 plantes pis. Per sobre d’aquest nombre de plantes s’admetrà un volum singular 
per parcel·la que podrà arribar fins a PB+5 plantes pis.

10. Alçada lliure o útil:

Planta baixa: mínim 3,5 m.

Planta pis: mínim 2,6 m. Podrà ser reduïda fins a 2,20 m en passadissos i serveis.

Planta soterrani: mínim 2,50 m.

11. Edificacions auxiliars:

Les construccions auxiliars o annexes, independents de la principal, s’admeten sempre que no 
superin el percentatge màxim d’ocupació i l’índex d’edificabilitat establert. Aquestes construccions es 
podran alinear amb el front viari de la parcel·la, respectant la resta de separacions mínimes a límits 
establerts en aquestes ordenances. 

12. Condicions de la qualitat del paisatge privat de les edificacions:

a) Projecte unitari:

La totalitat de l’edificabilitat permesa es definirà sempre mitjançant un projecte arquitectònic únic, 
amb independència de la seva possible construcció per fases. El projecte d’edificació serà unitari i 
definirà les dimensions, formes, elements estructurals, tancaments i acabats del conjunt a edificar, 
així com el destí dels espais lliures de parcel·la.

b) Tancaments i proteccions:

Les tanques de la parcel·la, ja sigui a carrer o espai públic, hauran de ser metàl·liques o vegetals 
amb una alçada màxima de 3,00 m. Quan es tracti de separacions entre veïns, la tanca podrà ser 
massissa fins una alçada màxima de 3,00 m.
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Mitjançant una ordenació específica es podran establir condicions relatives als materials i acabats 
d’aquestes diferents tipus de tanques calades i massisses.

c) Ordenació de l’espai lliure a l’entorn de l’edificació:

Els espais lliures de les parcel·les, podran ser utilitzats per aparcament descobert i espais de càrrega 
i descàrrega. No s’admet l’emmagatzematge de productes a l’aire lliure en aquest espai.

Els espais privats que restin lliures d’edificació, seran convenientment tractats, de forma unitària amb 
el corresponent projecte d’edificació i, per tant, seran inclosos en aquest. El seus acabats mantindran 
igualment una coherència i una integració amb el sòl públic del seu entorn al que complementen.

En general, el caràcter del tractament d’aquests espais lliures, haurà de ser

sensible als termes vinculats a sostenibilitat i, per això:

- Es procurarà i prioritzarà els tractaments tous d’aquests espais, que permetin la filtració de les 
aigües pluvials al subsòl. Es procurarà la creació d’espais de laminació i/o acumulació d’aigua de
pluja en parcel·la privada.

- Seran enjardinats utilitzant, de forma preferent, espècies vegetals autòctones i afins a l’àmbit en 
que ens trobem.

- L’aigua que aquests espais requereixen s’obtindrà, prioritàriament, de recuperar i emmagatzemar 
les aigües pluvials.

- Els projectes de jardineria s’hauran de presentar conjuntament amb el de

l’edificació.

d) Tractament de façanes:

La coronació serà horitzontal i única per a totes les edificacions del mateix volum, així com per naus 
en filera. No s’admetrà la col·locació d’elements de recollida i evacuació d’aigües de coberta, així 
com d’altres instal·lacions o canalitzacions sobreposades. No es permet la col·locació a façana 
d’instal·lacions o equips de climatització i/o antenes. L’acabat de totes les façanes serà llis i definirà 
volumetries simples. No s’admetran tractaments d’obra vista i els materials de façana seran, 
preferentment, xapa metàl·lica, formigó prefabricat o vidre.

El projecte arquitectònic incorporarà criteris constructius, materials de construcció i aplicació de 
colors que permetin una arquitectura de qualitat i integrada en relació al conjunt del municipi.

e) Publicitat i retolació

Els rètols hauran de ser fets amb materials inalterables, i es col·locaran en el quart superior 
horitzontal del pla de façana, sense ultrapassar els límits d’aquesta. La mida màxima del rètol o 
logotip serà igual o inferior al 8 % del pla de façana on estigui col·locat. En tot cas, caldrà el 
corresponent permís municipal. El tractament dels rètols serà homogeni per a les naus resultants de 
la possible compartimentació, el disseny dels quals s’especificarà en els diferents projectes de 
l’edificació.

f) Nombre màxim d’establiments

El nombre màxim d’establiments per parcel·la serà igual o menor que el resultat de dividir la 
superfície de la parcel·la per la superfície de la parcel·la mínima de la zona, amb l’excepció de 
l’establiment de relatiu a les cobertes per a l’obtenció d’energia fotovoltaica o alternatives.

13. Condicions respecte la mobilitat i l’aparcament:

a) S’haurà de donar compliment al Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
d'avaluació de la mobilitat generada.
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b) En l’ordenació de la circulació del sector, així com en la configuració dels accessos als 
aparcaments i centres d’activitats, s’haurà d’atorgar en tot moment la prioritat als fluxos d’entrada i 
garantir que no es produeixin punts conflictius de circulació ni caigudes de velocitat que provoquin 
retencions que podessin afectar la xarxa viària. Les parcel·les on s’implantin les activitats hauran de 
complir amb un dimensionament, disseny i/o gestió del trànsit intern per facilitar l’entrada i 
aparcament de la seva demanda en vehicle motoritzat en el trànsit de la xarxa viària, fins i tot en 
hores punta.

c) Els aparcaments s’hauran de dimensionar adequadament per cobrir la demanda generada i dotar 
amb places addicionals i sistemes de guiatge per facilitar la recerca de  places buides. Caldrà 
preveure un recorregut de flux lliure suficient a l’entrada dels aparcaments per acumular els vehicles 
que hi accedeixin, sense que les cues afectin la xarxa viària, així com crear-hi rutes de circulació 
interna amb un nombre suficient de carrils per gestionar eficientment la demanda.

Article 34. Determinacions particulars per a la zona industrial i logística del Parc productiu, 
clau 22pp4

1. Els sistema d’ordenació d’aquesta zona correspon al de volumetria específica.

2. Condicions d’ús:

Ús principal: 

- Ús industrial. En aquest ús industrial, s’admeten expressament les activitats vinculades a la
logística establertes en l’article 280.1.2n. de les normes urbanístiques del PGM, és a dir, els 
magatzems destinats a la conservació, guarda i distribució de productes, amb exclusiu 
subministrament a detallistes, majoristes, instal·ladors fabricants o distribuïdors o sense servei de 
venda directa. Es destina a aquest ús un mínim del 65% de l’edificabilitat de la parcel·la.

- Ús d’oficines. 

Ús compatible: 

- Ús recreatiu restringit a l’ús de restauració i limitat al 20% de l’edificabilitat de la parcel·la. El 
còmput de la superfície de sostre d’aquest ús de diferents parcel·les es podrà acumular en una de 
sola, sempre que es disposi de l’autorització i renúncia corresponent dels propietaris de les parcel·les 
que deixin de gaudir dels usos.

- Comercial, limitat al 25% de l’edificabilitat de la parcel·la.

En el cas d’utilitzar l’ús d’oficines com a ús principal aquestes s’ubicaran en el front del carrer C, i 
podran ocupar una superfície màxima del 40% de la zona. 

3. Condicions d’edificabilitat: 

L’edificabilitat neta màxima de la parcel·la serà de 1,920 m² sostre/m² sòl.

4. Condicions de divisió de sòl:

Parcel·la mínima: 3.600 m² 

Front mínim: 50 m

5. Ocupació de la parcel·la:  

- En planta soterrani 100%

- En la resta de plantes la que surti de respectar les separacions mínimes establertes en l’apartat 
següent.

6. Separacions mínimes i alineació de l’edificació:

La separació mínima de l’edificació serà de 10 m al vial C amb alineació obligatòria, i de 7,5 m als 
vials 4 i 5 amb alineació lliure.

7. Pla de referència:
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El pla de referència se situarà a la cota mitja de les rasants màxima i mínima dels carrers que envolten 
la parcel·la.

8. Altura reguladora màxima: 

En els edificis situats al front del carrer C, l’alçada reguladora màxima s’estableix en 48 metres.

A la resta d’edificacions, l’alçada reguladora màxima de l’edificació s’estableix en 15 metres. Per 
sobre d’aquesta alçada s’admetrà un volum per parcel·la que podrà arribar fins a 24 m (aquest volum 
singular no podrà ocupar una superfície superior al 50% de la planta tipus de l’edificació).

9. Nombre màxim de plantes:

En els edificis situats al front del carrer C, es permet PB+11 plantes pis.

A la resta d’edificacions, es permet PB + 2 plantes pis. Per sobre d’aquest nombre de plantes 
s’admetrà un volum de parcel·la que podrà arribar fins a PB+5 plantes pis.

10. Alçada lliure o útil:

Planta baixa: mínim 3,5 m.

Planta pis: mínim 2,6 m. Podrà ser reduïda fins a 2,20 m en passadissos i serveis.

Planta soterrani: mínim 2,50 m.

11. Edificacions auxiliars:

Les construccions auxiliars o annexes, independents de la principal, s’admeten sempre que no 
superin el percentatge màxim d’ocupació i l’índex d’edificabilitat establert. Aquestes construccions es 
podran alinear amb el front viari de la parcel·la, respectant la resta de separacions mínimes a límits 
establerts en aquestes ordenances. 

12. Condicions de la qualitat del paisatge privat de les edificacions:

a) Projecte unitari:

La totalitat de l’edificabilitat permesa es definirà sempre mitjançant un projecte arquitectònic únic, 
amb independència de la seva possible construcció per fases. El projecte d’edificació serà unitari i 
definirà les dimensions, formes, elements estructurals, tancaments i acabats del conjunt a edificar, 
així com el destí dels espais lliures de parcel·la.

b) Tancaments i proteccions:

Les tanques de la parcel·la, ja sigui a carrer o espai públic, hauran de ser metàl·liques o vegetals 
amb una alçada màxima de 3,00 m. Quan es tracti de separacions entre veïns, la tanca podrà ser 
massissa fins una alçada màxima de 3,00 m. 

Mitjançant una ordenació específica es podran establir condicions relatives als materials i acabats 
d’aquestes diferents tipus de tanques calades i massisses.

c) Ordenació de l’espai lliure a l’entorn de l’edificació:

Els espais lliures de les parcel·les, podran ser utilitzats per aparcament descobert i espais de càrrega 
i descàrrega. No s’admet l’emmagatzematge de productes a l’aire lliure en aquest espai.

Els espais privats que restin lliures d’edificació, seran convenientment tractats, de forma unitària amb 
el corresponent projecte d’edificació i, per tant, seran inclosos en aquest. El seus acabats mantindran 
igualment una coherència i una integració amb el sòl públic del seu entorn al que complementen.

En general, el caràcter del tractament d’aquests espais lliures, haurà de ser

sensible als termes vinculats a sostenibilitat i, per això:

- Es procurarà i prioritzarà els tractaments tous d’aquests espais, que permetin la filtració de les 
aigües pluvials al subsòl. Es procurarà la creació d’espais de laminació i/o acumulació d’aigua de 
pluja en parcel·la privada.
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- Seran enjardinats utilitzant, de forma preferent, espècies vegetals autòctones i afins a l’àmbit en 
que ens trobem.

- L’aigua que aquests espais requereixen s’obtindrà, prioritàriament, de recuperar i emmagatzemar 
les aigües pluvials.

- Els projectes de jardineria s’hauran de presentar conjuntament amb el de l’edificació.

d) Tractament de façanes:

La coronació serà horitzontal i única per a totes les edificacions del mateix volum, així com per naus 
en filera. No s’admetrà la col·locació d’elements de recollida i evacuació d’aigües de coberta, així 
com d’altres instal·lacions o canalitzacions sobreposades. No es permet la col·locació a façana 
d’instal·lacions o equips de climatització i/o antenes. L’acabat de totes les façanes serà llis i definirà 
volumetries simples. No s’admetran tractaments d’obra vista i els materials de façana seran, 
preferentment, xapa metàl·lica, formigó prefabricat o vidre.

El projecte arquitectònic incorporarà criteris constructius, materials de construcció i aplicació de 
colors que permetin una arquitectura de qualitat i integrada en relació al conjunt del municipi.

e) Publicitat i retolació

Els rètols hauran de ser fets amb materials inalterables, i es col·locaran en el quart superior 
horitzontal del pla de façana, sense ultrapassar els límits d’aquesta. La mida màxima del rètol o 
logotip serà igual o inferior al 8 % del pla de façana on estigui col·locat. En tot cas, caldrà el 
corresponent permís municipal.

Així mateix, el tractament dels rètols serà homogeni per a les naus resultants de la possible 
compartimentació, el disseny dels quals s’especificarà en els diferents projectes de l’edificació.

f) Nombre màxim d’establiments

El nombre màxim d’establiments per parcel·la serà igual o menor que el resultat de dividir la 
superfície de la parcel·la per la superfície de la parcel·la mínima de la zona, amb l’excepció de 
l’establiment de relatiu a les cobertes per a l’obtenció d’energia fotovoltaica o alternatives.

13. Condicions respecte la mobilitat i l’aparcament:

a) S’haurà de donar compliment al Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
d'avaluació de la mobilitat generada.

b) En l’ordenació de la circulació del sector, així com en la configuració dels accessos als 
aparcaments i centres d’activitats, s’haurà d’atorgar en tot moment la prioritat als fluxos d’entrada i 
garantir que no es produeixin punts conflictius de circulació ni caigudes de velocitat que provoquin 
retencions que podessin afectar la xarxa viària. Les parcel·les on s’implantin les activitats hauran de 
complir amb un dimensionament, disseny i/o gestió del trànsit intern per facilitar l’entrada i 
aparcament de la seva demanda en vehicle motoritzat en el trànsit de la xarxa viària, fins i tot en 
hores punta.

c) Els aparcaments s’hauran de dimensionar adequadament per cobrir la demanda generada i dotar 
amb places addicionals i sistemes de guiatge per facilitar la recerca de  places buides. Caldrà 
preveure un recorregut de flux lliure suficient a l’entrada dels aparcaments per acumular els vehicles 
que hi accedeixin, sense que les cues afectin la xarxa viària, així com crear-hi rutes de circulació 
interna amb un nombre suficient de carrils per gestionar eficientment la demanda. 

Article 35. Determinacions particulars per a la zona industrial i comercial del Parc productiu, 
clau 22pp5

1. Els sistema d’ordenació d’aquesta zona correspon al de volumetria específica.

2. Condicions d’ús:

a) Usos principals: 
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- Ús industrial. S’exclouen d’aquest ús industrial les activitats vinculades a la logística establertes en 
l’article 280.1.2n. de les normes urbanístiques del PGM, és a dir, els magatzems destinats a la 
conservació, guarda i distribució de productes, amb exclusiu subministrament a detallistes, 
majoristes, instal·ladors fabricants o distribuïdors o sense servei de venda directa.

- Ús comercial.

El percentatge de sòl on s’estableixin els usos industrials i comercials com a usos principals, no serà 
inferior al 70% de la superfície total de sòl amb aprofitament urbanístic d’aquesta clau.

- Ús d’oficines.

El percentatge de sòl on s’estableixi aquest ús no serà superior al 30% de la superfície total de sòl 
amb aprofitament urbanístic d’aquesta clau.

- Ús residencial - hoteler.

El percentatge de sòl on s’estableixi aquest ús no serà superior al 30% de la superfície total de sòl 
amb aprofitament urbanístic d’aquesta clau.

b) Usos compatibles: 

- Ús d’oficines.

- Ús residencial-hoteler, incloent el de restauració.

- Ús comercial.

- Ús cultural.

- Ús docent.

- Ús sanitari-assistencial.

- Ús recreatiu (que inclou la restauració, l’esportiu i altres activitats de caràcter anàleg).

El percentatge de sostre on s’estableixin aquests usos compatibles serà com a màxim del 20% 
d’edificabilitat de la parcel·la.

3. Condicions de divisió del sòl:

Parcel·la única i indivisible separada per un vial. 

4. Condicions d’edificabilitat

El sostre edificable màxim de la parcel·la és de 49.583,00 m².

Article 35.1 Determinacions particulars per l’àmbit A de la zona industrial i comercial del parc 
productiu, clau 22pp5

1. Condicions d’edificabilitat: 

El sostre edificable màxim és de 35.000,00 m². 

2. Ocupació de la parcel·la:  

- En planta soterrani 100%

- En la resta de plantes la que surti de respectar les separacions mínimes establertes en l’apartat 
següent.

3. Separacions mínimes:

A la carretera de la Vila l’edificació es podrà situar en alineació de vial.

La separació mínima de l’edificació a la resta de límits serà de 7,5 m.

4. Pla de referència:

El pla de referència se situarà a la cota de la rasant del carrer E en qualsevol dels seus punts. 
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5. Altura reguladora màxima: 

L’alçada reguladora màxima de l’edificació s’estableix en 30 metres. Per sobre d’aquesta alçada 
s’admetran elements puntuals de senyalització amb alçades superiors.

6. Nombre màxim de plantes:

Es permet PB + 7 plantes pis. 

Alçada lliure o útil:

Planta baixa: mínim 3,5 m. En zones d’ús específic amb fals sostre podrà ser reduïda fins a 2,6 m, i 
en passadissos i serveis fins a 2,20 m.

Planta pis: mínim 2,6 m. Podrà ser reduïda fins a 2,20 m en passadissos i serveis.

Planta soterrani: mínim 2,40 m.

7. Edificacions auxiliars: 

Les construccions auxiliars o annexes, independents de la principal, s’admeten sempre que no 
superin el percentatge màxim d’ocupació i l’índex d’edificabilitat establert. Aquestes construccions es 
podran alinear amb el front viari de la parcel·la, respectant la resta de separacions mínimes a límits 
establerts en aquestes ordenances. 

8. Condicions de la qualitat del paisatge privat de les edificacions:

a) Projecte unitari:

El projecte d’edificació serà unitari i definirà les dimensions, formes, elements estructurals, 
tancaments i acabats del conjunt a edificar, així com el destí dels espais lliures de parcel·la, amb 
independència de les fases en què es pugui desenvolupar.

b) Tancaments i proteccions:

En el cas que es vulgui fer tancaments de parcel·la, les tanques, ja sigui a carrer o espai públic, 
hauran de ser metàl·liques o vegetals amb una alçada màxima de 3,00 m. Quan es tracti de 
separacions entre veïns, la tanca podrà ser massissa fins una alçada màxima de 3,00 m.

Mitjançant una ordenació específica es podran establir condicions relatives als materials i acabats 
d’aquestes diferents tipus de tanques calades i massisses.

c) Ordenació de l’espai lliure a l’entorn de l’edificació:

Els espais lliures de les parcel·les, podran ser utilitzats per aparcament descobert i espais de càrrega 
i descàrrega. No s’admet l’emmagatzematge de productes a l’aire lliure en aquest espai.

Els espais privats que restin lliures d’edificació, seran convenientment tractats, de forma unitària amb 
el corresponent projecte d’edificació i, per tant, seran inclosos en aquest. El seus acabats mantindran 
igualment una coherència i una integració amb el sòl públic del seu entorn al que complementen.

En general, el caràcter del tractament d’aquests espais lliures, haurà de ser

sensible als termes vinculats a sostenibilitat i, per això:

- Es procurarà i prioritzarà els tractaments tous d’aquests espais, que permetin la filtració de les 
aigües pluvials al subsòl. Es procurarà la creació d’espais de laminació i/o acumulació d’aigua de 
pluja en parcel·la privada.

- Seran enjardinats utilitzant, de forma preferent, espècies vegetals autòctones i afins a l’àmbit en 
que ens trobem.

- L’aigua que aquests espais requereixen s’obtindrà, prioritàriament, de recuperar i emmagatzemar 
les aigües pluvials.

- Els projectes de jardineria s’hauran de presentar conjuntament amb el de

l’edificació.
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d) Tractament de façanes:

El projecte arquitectònic incorporarà criteris constructius, materials de construcció i aplicació de 
colors que permetin una arquitectura de qualitat i integrada en relació al conjunt del municipi.

9. Condicions respecte la mobilitat i l’aparcament:

a) S’haurà de donar compliment al Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
d'avaluació de la mobilitat generada. Es podrà realitzar la construcció d’un aparcament pel conjunt 
de tota la illa d’ordenació que desprès donarà servei a la totalitat o part de les parcel·les que es 
delimitin.

b) Per les característiques topogràfiques resultants del tram de la Carretera de la Vila es podran 
connectar els aparcaments de les zones adjacents amb aprofitament privat, a través de passos 
subterranis. Amb aquesta finalitat, caldrà desenvolupar els procediments administratius necessaris 
per possibilitar l’afecció de la xarxa viària bàsica, de la qual la referida Carretera de la Vila en forma 
part.

c) En l’ordenació de la circulació del sector, així com en la configuració dels accessos als 
aparcaments i centres d’activitats, s’haurà d’atorgar en tot moment la prioritat als fluxos d’entrada i 
garantir que no es produeixin punts conflictius de circulació ni caigudes de velocitat que provoquin 
retencions que podessin afectar la xarxa viària. Les parcel·les on s’implantin les activitats hauran de 
complir amb un dimensionament, disseny i/o gestió del trànsit intern per facilitar l’entrada i 
aparcament de la seva demanda en vehicle motoritzat en el trànsit de la xarxa viària, fins i tot en 
hores punta.

d) Els aparcaments s’hauran de dimensionar adequadament per cobrir la demanda generada i dotar 
amb places addicionals i sistemes de guiatge per facilitar la recerca de  places buides. Caldrà 
preveure un recorregut de flux lliure suficient a l’entrada dels aparcaments per acumular els vehicles 
que hi accedeixin, sense que les cues afectin la xarxa viària, així com crear-hi rutes de circulació 
interna amb un nombre suficient de carrils per gestionar eficientment la demanda.
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Article 35.2 Determinacions particulars per l’àmbit B de la zona industrial i comercial del parc 
productiu, clau 22pp5

1. Condicions d’edificabilitat: 

El sostre edificable màxim és de 14.583,00 m². 

2. Ocupació de la parcel·la:  

- En planta soterrani 100%

- En la resta de plantes la que surti de respectar les separacions mínimes establertes en l’apartat 
següent. 

3. Separacions mínimes i alineació de l’edificació:

L’edificació es podrà situar sobre l’alineació de vial i resta de límits.

4. Pla de referència:

El pla de referència se situarà a la cota de la rasant del carrer F en qualsevol dels seus punts.  

Altura reguladora màxima: 

L’alçada reguladora màxima de l’edificació s’estableix en 48 metres.

5. Nombre màxim de plantes:

Es permet PB + 11 plantes pis. 

6. Alçada lliure o útil:

Planta baixa: mínim 3,5 m. En zones d’ús específic amb fals sostre podrà ser reduïda fins a 2,6 m, i 
en passadissos i serveis fins a 2,20 m.

Planta pis: mínim 2,6 m. Podrà ser reduïda fins a 2,20 m en passadissos i serveis.

Planta soterrani: mínim 2,40 m.

7. Condicions de la qualitat del paisatge privat de les edificacions:

a) Projecte unitari:

En cas que la zona es divideixi en diverses parcel·les serà obligatòria la redacció d’un projecte unitari 
per cada parcel·la. 

b) Tancaments i proteccions:

La tanca de la parcel·la, ja sigui a carrer o espai públic, hauran de ser metàl·liques o vegetals amb 
una alçada màxima de 3,00 m. Quan es tracti de separacions entre veïns, la tanca podrà ser 
massissa fins una alçada màxima de 3,00 m.

Mitjançant una ordenació específica es podran establir condicions relatives als materials i acabats 
d’aquestes diferents tipus de tanques calades i massisses.

c) Ordenació de l’espai lliure a l’entorn de l’edificació:

Ordenació de l’espai lliure entorn de l’edificació: L’espai lliure s’urbanitzarà en continuïtat de 
tractament amb l’espai públic. Els materials i elements d’urbanització d’aquest sòl s’ajustaran als que 
s’estableixi en els projectes d’urbanització que desenvolupin el Pla, amb qualitats i acabats anàlegs
als dels sòls públics. En general, el caràcter del tractament d’aquests espais lliures haurà de ser 
sensible als temes relatius a la sostenibilitat. Els projectes de jardineria s’hauran de presentar 
conjuntament amb el de l’edificació.

d) Tractament de façanes:

El projecte arquitectònic incorporarà criteris constructius, materials de construcció i aplicació de 
colors que permetin una arquitectura de qualitat i integrada en relació al conjunt del municipi. 
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8. Condicions respecte la mobilitat i l’aparcament:

a) S’haurà de donar compliment al Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
d'avaluació de la mobilitat generada.

b) Per les característiques topogràfiques resultants del tram de la Carretera de la Vila es podran 
connectar els aparcaments de les zones adjacents amb aprofitament privat, a través de passos 
subterranis. Amb aquesta finalitat, caldrà desenvolupar els procediments administratius necessaris 
per possibilitar l’afecció de la xarxa viària bàsica, de la qual la referida Carretera de la Vila en forma 
part.

c) En l’ordenació de la circulació del sector, així com en la configuració dels accessos als 
aparcaments i centres d’activitats, s’haurà d’atorgar en tot moment la prioritat als fluxos d’entrada i 
garantir que no es produeixin punts conflictius de circulació ni caigudes de velocitat que provoquin 
retencions que podessin afectar la xarxa viària. Les parcel·les on s’implantin les activitats hauran de 
complir amb un dimensionament, disseny i/o gestió del trànsit intern per facilitar l’entrada i 
aparcament de la seva demanda en vehicle motoritzat en el trànsit de la xarxa viària, fins i tot en 
hores punta.

d) Els aparcaments s’hauran de dimensionar adequadament per cobrir la demanda generada i dotar 
amb places addicionals i sistemes de guiatge per facilitar la recerca de  places buides. Caldrà 
preveure un recorregut de flux lliure suficient a l’entrada dels aparcaments per acumular els vehicles 
que hi accedeixin, sense que les cues afectin la xarxa viària, així com crear-hi rutes de circulació 
interna amb un nombre suficient de carrils per gestionar eficientment la demanda.

Article 36. Determinacions particulars per a la zona terciària del Parc tecnològic, clau 22pt

1. Els sistema d’ordenació d’aquesta zona correspon al de volumetria específica .

2. Condicions d’ús:

Ús principal: 

- Ús Oficines.

- Ús residencial-hoteler.

Es limita l’ús d’oficines i el residencial-hoteler al 90% i 24%, respectivament, de l’edificabilitat de la 
parcel·la.

Ús compatible: restaran limitats al 10% de l’edificabilitat de la parcel·la.

- Comercial

- Cultural i docent

- Sanitari

- Recreatiu (que inclou els usos de bar i restauració)

3. Condicions d’edificabilitat: 

L’edificabilitat neta màxima de la parcel·la serà de 2,195 m² sostre/m² sòl.

4. Condicions de divisió de sòl:

Parcel·la mínima: 3.000 m² 

Front mínim: 30 m

5. Ocupació de la parcel·la:  

- En planta soterrani 100%

- En la resta de plantes la que surti de respectar les separacions mínimes establertes en l’apartat 
següent.

6. Separacions mínimes i alineació de l’edificació:
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La separació mínima de l’edificació serà de 10 m al vial C amb alineació obligatòria.

La separació mínima de l’edificació serà de 10 m a la resta de límits amb alineació lliure.

7. Pla de referència:

El pla de referència se situarà a la cota mitja de les rasants màxima i mínima dels carrers que envolten 
la parcel·la 

8. Altura reguladora màxima: 

L’alçada reguladora màxima de l’edificació s’estableix en 48 metres.

9. Nombre màxim de plantes:

Es permet PB + 11 plantes pis. 

10. Alçada lliure o útil:

Planta baixa: mínim 3,5 m.

Planta pis: mínim 2,6 m. Podrà ser reduïda fins a 2,20 m en passadissos i serveis.

Planta soterrani: mínim 2,50 m.

11. Condicions de la qualitat del paisatge privat de les edificacions:

a) Projecte unitari:

Serà obligatori la redacció d’un projecte unitari per cada parcel·la. 

b) Tancaments i proteccions:

En aquesta zona no s’admeten els tancaments, excepte a la separació de zona, on serà obligatori.

c) Ordenació de l’espai lliure a l’entorn de l’edificació:

Ordenació de l’espai lliure entorn de l’edificació: L’espai lliure s’urbanitzarà en continuïtat de 
tractament amb l’espai públic. Els materials i elements d’urbanització d’aquest sòl s’ajustaran als que 
s’estableixi en els projectes d’urbanització que desenvolupin el Pla, amb qualitats i acabats anàlegs 
als dels sòls públics. 

En general, el caràcter del tractament d’aquests espais lliures haurà de ser sensible als temes relatius 
a la sostenibilitat, i, per això:

- Es procurarà i prioritzarà els tractaments tous d’aquests espais, que permetin la filtració de les 
aigües pluvials al subsòl. Es procurarà la creació d’espais de laminació i/o acumulació d’aigua de 
pluja en parcel·la privada.

- Seran enjardinats utilitzant, de forma preferent, espècies vegetals autòctones i afins a l’àmbit en 
que ens trobem.

- L’aigua que aquests espais requereixen s’obtindrà, prioritàriament, de recuperar i emmagatzemar 
les aigües pluvials.

- Els projectes de jardineria s’hauran de presentar conjuntament amb el de

l’edificació.

d) Tractament de façanes:

La coronació serà horitzontal i única per a totes les edificacions del mateix volum, així com per naus 
en filera. No s’admetrà la col·locació d’elements de recollida i evacuació d’aigües de coberta, així 
com d’altres instal·lacions o canalitzacions sobreposades. No es permet la col·locació a façana 
d’instal·lacions o equips de climatització i/o antenes. L’acabat de totes les façanes serà llis i definirà 
volumetries simples. No s’admetran tractaments d’obra vista i els materials de façana seran, 
preferentment, xapa metàl·lica, formigó prefabricat o vidre.
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El projecte arquitectònic incorporarà criteris constructius, materials de construcció i aplicació de 
colors que permetin una arquitectura de qualitat i integrada en relació al conjunt del municipi.

12. Condicions respecte la mobilitat i l’aparcament:

a) S’haurà de donar compliment al Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis 
d'avaluació de la mobilitat generada.

b) En l’ordenació de la circulació del sector, així com en la configuració dels accessos als 
aparcaments i centres d’activitats, s’haurà d’atorgar en tot moment la prioritat als fluxos d’entrada i 
garantir que no es produeixin punts conflictius de circulació ni caigudes de velocitat que provoquin 
retencions que podessin afectar la xarxa viària. Les parcel·les on s’implantin les activitats hauran de 
complir amb un dimensionament, disseny i/o gestió del trànsit intern per facilitar l’entrada i 
aparcament de la seva demanda en vehicle motoritzat en el trànsit de la xarxa viària, fins i tot en 
hores punta.

c) Els aparcaments s’hauran de dimensionar adequadament per cobrir la demanda generada i dotar 
amb places addicionals i sistemes de guiatge per facilitar la recerca de  places buides. Caldrà 
preveure un recorregut de flux lliure suficient a l’entrada dels aparcaments per acumular els vehicles 
que hi accedeixin, sense que les cues afectin la xarxa viària, així com crear-hi rutes de circulació 
interna amb un nombre suficient de carrils per gestionar eficientment la demanda.

El 4 de juliol de 2013, l’Ajuntament de Viladecans va notificar a l’Institut Català del Sòl el Decret 
d’Alcaldia de data 21 de juny de 2013, mitjançant el qual es resol, entre d’altres extrems, el següent:

“(...) SEGON.- APROVAR INICIALMENT el Projecte de reparcel·lació de la modificació puntual del 
Pla parcial urbanístic del sector industrial PPU-01 de Ca n’Alemany, presentat en data 21-03-2013 
(R.E. núm. 4903) per la Sra. Alícia Valle Cantalejo en qualitat de secretària del Consorci Urbanístic 
per al desenvolupament del Parc Empresarial d’Activitats Aeroespacials i de la Mobilitat de 
Viladecans, en el ben entès que abans de procedir a l’aprovació definitiva de la mateixa, l’INCASÒL 
haurà d’incorporar les esmenes a les quals es fa referència en l’annex a l’informe emès en data 20-
06-2013 pels serveis jurídics i tècnics de l’Àrea de Planificació Territorial”.

Aquesta notificació adjuntava, així mateix, fotocòpia de l’informe emès pels Serveis jurídics i tècnics del 
20 de juny de 2013, en relació al Projecte de reparcel·lació del PPU-01 Ca n’Alemany, que va ser 
aprovat inicialment.

D’acord amb la informació facilitada per l’Ajuntament de Viladecans a l’Institut Català del Sòl:

1) el 3 de juliol de 2013, es va publicar al BOP de Barcelona, l’anunci del Decret municipal, pel que es 
resolt aprovar inicialment el Projecte de reparcel·lació de referència, atorgant un termini 
d’informació pública d’un mes;

2) la resolució d’aprovació inicial del Projecte de reparcel·lació va publicar-se també al diari el Punt 
Avui l’1 de juliol de 2013, i al web de l’Ajuntament esmentat, a la mateixa data;

3) i així mateix es van realitzar els edictes següents:

- el 8 de juliol de 2013, es va publicar un edicte al BOP de Barcelona, i el 4 de juliol de 2013, al 
diari El Punt Avui, al no haver-se pogut realitzar la notificació, per desconèixer el domicili actual, 
als senyors Salutio Ferrer Camio, Mercedes Anglada Reguart i Sixto Llort Balañá;

- i el 16 de setembre de 2013, es va publicar un edicte al BOP de Barcelona, a l’haver estat 
infructuosos els intents de notificació personal, al senyor Ali Khaoua.

Així mateix, l’Ajuntament de Viladecans va comunicar als Serveis tècnics de l’Institut Català del Sòl, 
que havien estat presentats nou escrits d’al·legacions, i s’havien subscrit cinc compareixences.
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Posteriorment, en el mes de desembre de 2013, i a sol·licitud de l’empresa subministradora ENDESA, 
aquesta va sol·licitar tant als Serveis tècnics de l’Institut Català del Sòl, en la seva qualitat de redactors 
d’aquest Projecte de reparcel·lació, com al Consorci, la introducció d’una sèrie de clàusules a preveure 
en les descripcions de les parcel·les resultants, per les que s’estableixin les obligacions a assumir pels 
titulars d’aquestes, en relació a l’execució de les obres a realitzar per a  dotar a les parcel·les, del 
corresponent subministrament elèctric.

El 12 de març de 2014 es va inscriure al Registre de la Propietat de Viladecans.

En posterioritat a la inscripció registral del Projecte de reparcel·lació, va ser emesa la Sentència de data
22 de gener de 2019 pel Tribunal Superior de Justícia de Catalunya (Sala del contenciós-administratiu, 
secció 3a) en el rotllo d’apel·lació número 51/2016, per la que es va resoldre:

“ ESTIMAMOS el recurso de apelación interpuesto en nombre y representación de “ 
ADMINISTRADOR DE INFRAESTRUCTURAS FERROVIARIAS (ADIF) “ contra la sentencia del 
Juzgado de lo Contencioso-administrativo número 10 de los de Barcelona de fecha 15 de diciembre 
de 2.015, sentencia que REVOCAMOS y, en su lugar, ESTIMAMOS el recurso contencioso-
administrativo interpuesto, ANULANDO y dejando sin efecto el proyecto de reparcelación de la 
modificación puntual del Plan parcial del sector industrial PPU-01 “Can Alemany “, únicamente en 
cuanto excluye la finca 39 aportada por ADIF del justo reparto de beneficios y cargas debiendo el 
ayuntamiento demandado, en el plazo de los dos meses siguientes al de la firmeza de esta 
resolución, adoptar las medidas necesarias para el trámite y aprobación definitiva de una operación 
jurídica complementaria del proyecto en la que se atribuya a la indicada finca aportada participación 
en los beneficios y cargas, ya se concentren aquellos en la asignación de una finca adjudicada, ya 
en el otorgamiento de una indemnización sustitutoria, de no ser ello posible. Sin costas en ninguna 
de las instancias “. 

En compliment de la sentència esmentada, i després de seguir-se el procediment legalment establert, 
per Decret d’alcaldia de l’Ajuntament de Viladecans de data 12 de desembre de 2019 pel que es va 
resoldre:

“ PRIMER.-DONAR COMPLIMENT a la Sentència núm. 35 dictada per la Sala del Contenciós 
Administratiu, -Secció Tercera-, del Tribunal Superior de Justícia de Catalunya en data 22-01-2019 
(Rotllo d’apel·lació núm. 51/2016 (S) RCA NÚM. 362/2014), procedint a la redacció i tramitació de 
l’Operació Jurídica Complementària del Projecte de Reparcel·lació de la modificació puntual del Pla 
parcial Urbanístic del sector.

SEGON.- APROVAR l’Operació Jurídica Complementària del Projecte de Reparcel·lació de la 
modificació puntual del Pla parcial Urbanístic del sector Industrial PPU-01 de Ca n’Alemany, d’acord 
amb el que disposa l’article 168.1.d) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el 
Reglament de la Llei d’urbanisme, la qual atribueix a la finca aportada número 39 participació en els 
beneficis i càrregues del Projecte de Reparcel·lació, concretant-se en l’atorgament d’una 
indemnització substitutòria en defecte d’adjudicació a favor de l’ADMINISTRADOR DE 
INFRAESTRUCTURES FERROVIARIAS (ADIF), valorada en CENT QUARANTADOS MIL SET-

CENTS SEIXANTA-NOU EUROS AMB CINQUANTA-UN EUROS (142.769,51 €) “.

En l’actualitat l’àmbit es troba urbanitzat i la major part del sòl amb aprofitament es troba edificat o en 
curs d’edificació, amb diverses empreses amb activitat. Més del 90 % del sòl d’aprofitament de l’àmbit 
pertany avui a tercers de bona fe, mentre que els titulars de sòl originaris mantenen menys del 10 %.
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1.2. Antecedents jurídics

Posteriorment als antecedents esmentats en l’anterior punt, el 14 de març de 2024 la Sala Contenciosa 
Administrativa del Tribunal Superior de Justícia de Catalunya (Secció Segona), va dictar sentència en
relació al recurs d’apel·lació contra la sentència número 93/2023 emesa per la impugnació de diversos 
propietaris contra l’acord municipal d’aprovació definitiva del Projecte de reparcel·lació per la que va
resoldre:

Decisió

Primer.- Estimar en part aquest recurs d’apel·lació i estimar en part el recurs contenciós administratiu 
interposat per la representació processal de PARCEL BAIX LLOBREGAT, S.A. i d’altres, contra el 
Decret de l’Alcaldia de l’Ajuntament de Viladecans, de data 23 de maig de 2014, que desestima els 
recursos de reposició interposats contra el Decret, de data 3 de maig de 2014, pel qual s’aprova 
definitivament el Projecte de Reparcel·lació de la modificació puntual del Pla Parcial Urbanístic del
Sector Industrial PPU-01 de Ca n’Alemany de Viladecans, en el sentit d’anul·lar el projecte de 
reparcel·lació i desestimar la impugnació indirecta del la Modificació puntual el Pla Parcial Urbanístic 
del Sector Industrial PPU-01 de Ca n’Alemany.

Segon.- Sense costes.

El fonament jurídic cinquè de la sentència indica el motiu de l’anul·labilitat del Projecte de reparcel·lació, 
i estableix que:

“ Cinquè.- Tal com afirma l’apel·lant pel que fa a la data a la qual cal referir la valoració, la Sentència 
contravé el que disposen els art. 21.2a) del RDL 2/2008, d’aplicació al cas per raons temporals i l’art. 
131.1 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, d’aprovació del Reglament de la Llei d’urbanisme, d’acord 
amb els quals la data de referència de les valoracions contingudes en els projectes de reparcel·lació 
és la de la seva aprovació inicial. –data d’iniciació del procediment de l’instrument que la motiva-. En 
efecte, la valoració del projecte de reparcel·lació es basa en un estudi de mercat, amb valors referits 
a l’any 2011 mentre que l’aprovació inicial del projecte de reparcel·lació és de data 21 de juny de 
2013. I, contràriament al que manifesta la Sentència, en tot cas seria a l’Administració a qui 
correspondria acreditar de manera fefaent que no existeixen diferències substancials en la valoració. 
Al respecte, la pèrita judicial posa a més de manifest que ha realitzat un nou estudi de mercat a data 
juny de 2013 que posa en evidència que l’estudi del projecte de reparcel·lació no és vàlid en relació 
al 2013. I al mateix document relatiu a l’estudi de mercat es fa constar que “la situació actual 
d’inestabilitat del mercat fa que els preus de l’estudi puguin variar notablement en un període curt de 
temps”.

En conseqüència, és procedent estimar aquest motiu en que es fonamenta el recurs en relació al 
projecte de reparcel·lació, que afecta a la validesa de la valoració i en conseqüència també al càlcul 
dels drets als efectes del repartiment i al compte de liquidació provisional i que fa innecessari ja 
l’anàlisi de la resta de qüestions plantejades en relació al projecte de reparcel·lació “. 

D’acord amb l’article 103.2 de la Llei 29/1998 de 13 de juliol reguladora de la Jurisdicció contenciosa-
administrativa:

“ 2. Las partes están obligadas a cumplir las sentencias en la forma y términos que en éstas se 
consignen “. 
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Així mateix, cal tenir en compte que la Jurisprudència ha establert que davant de la impossibilitat jurídica 
sobrevinguda, l’Administració pública condemnada ha de buscar una solució que garanteixi la tutela 
judicial efectiva, com la Sentència del Tribunal Superior de Justícia de Canàries (Sala del contenciós 
Las Palmas) número 36/2016 de 14 de març de 2016.

Aquest projecte de reparcel·lació es redacta, per tant, per encàrrec del Consorci i en execució de la 
sentència esmentada que anul·la l’acord municipal d’aprovació definitiva del Projecte de reparcel·lació 
esmentat amb els següents condicionants: El sòl d’origen ha estat ja transformat física i jurídicament,
amb la major part del sòl d’aprofitament de l’àmbit edificat o en curs d’edificació i amb activitat 
econòmica. Les finques actuals constitueixen les finques aportades a aquest projecte de reparcel·lació. 
Aquestes finques actuals es corresponen amb les finques adjudicades del projecte anul·lat, ajustant 
aquelles finques  que han estat objecte, en alguns casos, d’agrupació de finques amb la consegüent 
inscripció al Registre de la Propietat. Atès que l’àmbit reparcel·latori, com s’ha indicat anteriorment, es 
troba plenament executat, amb les obres d’urbanització cedides i el procediment de les quotes 
d’urbanització tramitat, ens trobem davant d’un àmbit consolidat, el que suposa que si be, en execució 
de la sentència esmentada, procedeix tramitar, aprovar i inscriure un nou Projecte de reparcel·lació, 
aquest nou instrument de gestió urbanística parteix de la realitat registral existent i consolidada, i les 
diferències respecte al primer, es limiten en les respectives compensacions econòmiques que es derivin 
del compliment del fonament jurídic cinquè de la sentència indicada.

Cal recordar que la Jurisprudència ha establert que en els supòsits de Projectes de reparcel·lació 
anul·lats, si be, l’Administració pública es troba obligada a tramitar un de nou, cal tenir en compte la 
realitat del moment, i el grau de consolidació de l’àmbit, i el fet que els propietaris han vist transformat 
el sòl de l’àmbit, per tant, el nou Projecte de reparcel·lació ha de tenir en compte aquestes noves 
circumstàncies. En aquest sentit, la Sentència del Tribunal Superior de Justícia de València de data 3 
de març de 2017 estableix que:

“ Es obvio; así lo afirma la sentencia recurrida y por supuesto la administración que resulta contrario 
al principio de equidistribución, que al actor que ha obtenido las ventajas (Solar inscrito), se beneficie 
con la devolución íntegra de las cuotas, con lo que haría suya una plusvalía sin desembolso alguno. 
En cierto sentido, si así ocurriera, se produciría un enriquecimiento injusto. Así las cosas, la normal 
ejecución de una sentencia que anulara una reparcelación, debería comportar, (sin animo 
exhaustivo), lo siguiente: 1º.- De una parte, la devolución de las cuotas; 2º.- Además, la recuperación
por la administración de la parcela de resultado. En nuestro caso sería así, por tratarse de una 
actuación, por gestión directa. En los casos de gestión indirecta, las cuestiones se complicarían y 
mucho más en el supuesto de que hubiera terceros protegidos, en los que la devolución debería
transformarse en compensación económica; 3º.- Compensación económica por el importe del valor 
de la parcela de aportación ya que, por la transformación, sería imposible su devolución física o in 
natura. 4º.- Los gastos derivados de estas transformaciones deberían ser de cuenta de la 
administración por causar la nulidad.

5º.- La disponibilidad de capitales ajenos debería resolverse con el pago de intereses. Lo que no 
puede pretender el actor es una ejecución de sentencia parcial y limitada única y exclusivamente a 
aquello que le beneficia, obteniendo la devolución de las cuotas, pero quedando incólume la
reparcelación y consiguientemente, con una finca de resultado, consistente en un solar, inscrito a su 
nombre en el Registro, por ello desestimamos su pretensión principal. QUINTO.- Pero además de lo 
dicho, las cuestiones se complican notablemente en el caso de autos, dado el contenido de la 
sentencia que se pretende ejecutar, que ofrece a la administración dos alternativas de ejecución, 
que no son las que dice la administración pues textualmente se afirma, que procedía: " incluirse el 
suelo urbano de Ceramica Decorativa SA en el ámbito de la Unidad de ejecución del Proyecto de
Reparcelación del PP Sector 16, bien mediante la aprobación de un nuevo proyecto adecuado al PP 
, aprobado en su día por la CTU, o bien subsidiariamente, - y en caso de convalidación por este 
órgano de convalidación del PP- , por estricta aplicación de los preceptos de la LRAU a los que 
vendcía estrictamente sujeto el nuevo proyecto de reparcelación": 
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Aunque es antiguo, en este caso, la administración municipal alteró los contenidos del PP aprobado 
por la CTU, por entender que, la Comisión, había cometido un error material; por eso la sentencia 
otorga la opción, según que la CTU asuma el error, "convalidando" su acto, con lo que la ejecución
de la sentencia puede depender de una administración ajena a este pleito por no haber sido 
demandada. Pero en todo caso, lo que si resulta evidente, es que según la sentencia firme que se 
tiene que ejecutar, es necesario, un nuevo proyecto de reparcelación, por ello puede acogerse la 
pretensión, alternativa del actor, de compensación; de manera que las nuevas cuotas que se 
deduzcan, se compensen con las cantidades que por este concepto haya abonado el actor “.

Per poder determinar la relació concreta de propietaris i interessats, aquest Projecte de reparcel·lació 
inclou a més dels que formen part de la comunitat reparcel·latòria del Projecte de reparcel·lació anul·lat,
els recurrent del procediment judicial de la sentència que s’executa, així com la comunitat 
reparcel·latòria de les finques registrals que consten en el certificat de domini i càrregues registrals 
emès pel Registre de la propietat en virtut de l’article 5 del Reial decret 1093/1997 de 4 de juliol pel que 
s’aproven les normes complementàries al Reglament per a l’execució de la Llei hipotecària sobre 
inscripció en el Registre de la propietat d’actes de naturalesa urbanística. 

D’aquesta manera es dona compliment al principi de tracte successiu i tutela judicial efectiva, així com 
a l’article 34 de la Llei hipotecària, previstos, entre d’altres, a la Resolució de la Direcció general dels 
Registres i del Notariat (anomenada actualment Direcció general de seguretat jurídica i fe pública) de 
data 15 de juny de 2013, que estableix que l’anul·lació d’un Projecte de reparcel·lació no comporta 
automàticament la cancel·lació de les inscripcions registrals, sinó que cal aplicar la sentència tenint en 
compte els drets dels adquirents de bona fe.

En aquest Projecte de reparcel·lació es compleix amb aquest dret, en quant, la relació de propietaris i 
interessats inclouen tant els que formaven part de la comunitat reparcel·latòria del Projecte de 
reparcel·lació anul·lat com el que, com s’ha indicat, es correspon amb els de les finques registrals que 
consten en el certificat registral esmentat.

Per tal de donar compliment a la vigent Reial decret legislatiu 1/2004, de 5 de març, pel qual s'aprova 
el text refós de la Llei del cadastre immobiliari s’ha dut a terme la corresponent coordinació entre la 
inscripció que consta a la Direcció general del Cadastre i el Registre de la propietat, amb la finalitat de 
poder dur a terme, un cop tramitat el procediment legalment previst, la seva inscripció registral.

Per tal de donar compliment al fonament jurídic cinquè de la sentència esmentada la data de referència 
de les valoracions és 2013, moment de l’aprovació inicial del projecte anul·lat, a l’efecte de poder donar 
compliment a la sentència judicial que s’executa.

1.3. Antecedents tècnics

El projecte de reparcel·lació anul·lat es va redactar sobre el sistema de referència geodèsic European 
Datum 1950, sistema que arran del Reial Decret 1071/2007, de 27 de juliol, pel que es regula el sistema 
geodèsic de referència oficial a Espanya, s’ha vist substituït a Catalunya pel Sistema de Referència 
Terrestre Europeu 1989, amb plena efectivitat per totes les administracions públiques des de l’1 de 
gener de 2015, d’acord a la seva disposició transitòria segona.

En el moment de la redacció del projecte anul·lat, així com del seu planejament, no existia ni es van 
tenir en compte l’actual requeriment d’obtenir la necessària validació cadastral i els requeriments tècnics 
del Cadastre respecte de la definició de la geometria de les finques, que deriven de la Llei 13/2015, de 
24 de juny, de Reforma de la Llei Hipotecària i del text refós de la Llei del Cadastre Immobiliari.  

La urbanització de l’obra principal del sector es va dur a terme entre el mes d’octubre de 2014 i el mes 
d’abril de 2017, durant la qual es van produir petits ajustos, habituals en la transformació de grans 
superfícies com les prop de 50 ha de l’àmbit, que si bé en relació a la seva gran superfície es poden 
considerar de negligibles, comporten petites variacions respecte de les finques adjudicades al projecte 
anul·lat.
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En la definició de l’àmbit del polígon de repartiment de càrregues i beneficis, d’acord a la legislació 
vigent en el seu moment, ni el projecte anul·lat ni el planejament vigent van tenir en compte la realitat 
cadastral d’un seguit de finques situades a les vores de l’àmbit, en alguns casos sobre sòl urbà 
consolidat i edificades, que expressament quedaven fora de l’àmbit. Tenint en compte que són finques 
que no han de participar del repartiment, i que no tenien la condició de sòl urbanitzable del sector, s’ha 
considerat oportú adaptar la vora de l’àmbit de reparcel·lació perquè cap finca cadastral de les 
esmentades quedi en part dintre del polígon de repartiment, doncs no era voluntat del planejament la 
inclusió de sòl urbà consolidat en un sector de sòl urbanitzable. De resultes, l’àmbit del polígon és 
inferior en un 0,1% respecte del projecte anul·lat. 

Algunes finques de tercers de bona fe es troben en l’actualitat inscrites al registre de la Propietat amb 
la seva descripció gràfica georreferenciada (mitjançant coordenades) arran de la seva coordinació amb 
el Cadastre, amb petites variacions respecte de les finques adjudicades al projecte anul·lat.

S’han amidat les finques existents en l’actualitat, tenint en compte la realitat física i jurídica i l’existència 
de tercers de bona fe, sota l’actual sistema de coordenades oficial vigent, i amb els requeriments actuals 
del Cadastre respecte de la definició de la geometria de les finques, de forma que es constaten petites 
variacions entre algunes de les finques actuals i la seva inscripció registral actual.

Tot i tenir-se en compte l’estructura de la propietat actual, doncs no existeixen ja les finques aportades 
al projecte anul·lat per haver-se cancel·lat, i tenint en compte els condicionants jurídics anteriors, el dret 
de les persones propietàries s’estableix en relació als drets aportats originalment al projecte anul·lat
(proporcional a la superfície de les finques originals) en aplicació de l’article 126.1.a) del Decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme (en endavant 
TRLU), amb les puntualitzacions que s’exposen a l’apartat 3.1.1 Finques aportades. De no ser així, es 
produiria la paradoxa que persones amb finques actuals amb edificabilitat neta més baixa disposarien 
de drets molt més elevats que els que disposen de finques amb edificabilitat neta més altes, quan 
originàriament potser tenien idèntic dret, el que penalitzaria especialment els titulars de sòl del parc 
productiu amb la clau 22pp3*.

1.4. Objecte i àmbit del projecte de reparcel·lació

Aquest projecte de reparcel·lació té per objecte concretar, d’acord amb el que disposen els articles 126
i 127 del TRLU, i els articles del 144 a 150 del Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret 
305/2006, de 18 de juliol, (en endavant, RLU), l’adjudicació de les finques resultants del procés 
d’urbanització a les persones propietàries afectades i la cessió dels sòls qualificats de sistemes a 
l’Ajuntament de Viladecans i altres administracions públiques, d’acord amb les determinacions del 
planejament, en execució del que disposa la el planejament vigent. 

L’àmbit d’aquest Projecte de Reparcel·lació comprèn els terrenys que limiten a sud amb la C-32, a nord 
amb el ferrocarril, a l’oest, amb el PA-01 i el PA-02 i el límit municipal de Gavà, i a l’est, amb la resta 
del municipi de Viladecans. 

L’àmbit de la reparcel·lació queda precisat en tots els plànols que s’acompanyen amb una línia vermella 
de traçat continu, que a la llegenda es defineix com a àmbit de la reparcel·lació. 

1.5. Situació urbanística: el planejament vigent

L’ordenació urbanística vigent al sector és la Modificació puntual del Pla Parcial Urbanístic del Sector 
Industrial PPU-01 Ca n’Alemany (MpPPU-01), que desenvolupa l’àmbit del PPU-01. Aquest document 
va ser aprovat inicialment el 22 de juny de 2012 i es va publicar l’acord en el BOPB del 28 de juny de 
2012, en el Diari El Punt de 27 de juny de 2012, i en la web de l’Ajuntament de Viladecans. 
Posteriorment, el 29 de novembre de 2012, l’Ajuntament esmentat, va aprovar-lo provisionalment.

Posteriorment, el 30 de gener de 2013, la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’àmbit metropolità de 
Barcelona, va aprovar definitivament la Modificació puntual del Pla Parcial Urbanístic del Sector 
Industrial PPU-01 Ca n’Alemany. La publicació de l’acord així com les normes urbanístiques consten
en el DOGC núm. 6.352 de 10 d’abril de 2013. 
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En la MpPPU-01 de referència es fixa com a sistema d’actuació el de reparcel·lació en la modalitat de 
cooperació, i el Consorci urbanístic per al desenvolupament del Parc empresarial d’activitats 
aeroespacials i de la mobilitat de Viladecans com a administració actuant. En l’actualitat aquest consorci 
s’anomena Consorci Urbanístic per al desenvolupament dels sectors Ca n’Alemany, Can Sabadell i 
Serral Llarg, del terme municipal de Viladecans, DELTABCN. 

El quadre de superfícies del polígon PPU-01 una vegada efectuades les petites adaptacions 
esmentades als antecedents jurídics i tècnics és el següent:: 

Quadre de característiques del sector: 

Q1. Qualificacions urbanístiques
Sòl públic

(descripció) (m² sòl) (%)

3. Sistema ferroviari 9.586,73 m² sòl 2,26%  
4. Serveis tècnics 180,17 m² sòl 0,04%  
5. Xarxa viària 100.471,80 m² sòl
5 *. Reserva de vialitat no obligada 4.202,99 m² sòl 0,99%  
6b. Parc urbà 35.093,78 m² sòl 8,29%  

6b-7b. Parc urbà/Equipament públic com. 23.977,10 m² sòl 5,66%  
7b. Equipament públic comunitari 42.358,55 m² sòl 10,01%  
9. Protecció de sistemes generals 22.069,80 m² sòl 5,21%  
9h. Protecció sistema hídric 10.190,83 m² sòl 2,41%  
Total sòl públic 248.131,75 m² sòl 58,61%  
Sòl privat

(descripció) (m² sòl) (%)

22pp2*. Zona industrial i logística del parc productiu 25.260,84 m² sòl 5,97%  
22pp3*. Zona industrial del parc productiu 36.175,13 m² sòl 8,54%  
22pp4. Zona industrial i logística del parc productiu 25.280,08 m² sòl 5,97%  
22pp5. Zona industrial i comercial del parc productiu 75.387,56 m² sòl 17,81%  
22pt. Zona terciària del parc tecnològic 13.122,11 m² sòl 3,10%  
Total sòl privat 175.225,72 m² sòl 41,39%  
Total sector 423.357,47 m² sòl 100,00%  

superfície de sòl

superfície de sòl
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Finques aportades

2.1. Relació de les persones interessades

(Per la seva extensió, veure l’Annex núm. 1 Relació de persones propietàries i interessades) 

2.1.1. Persones propietàries de les finques incloses dins l’àmbit i titulars d’altres drets

(per la seva extensió, veure l’Annex núm. 1 Relació de persones propietàries i interessades)

2.1.2. Administració actuant

L’Administració actuant d’aquest sector és el Consorci, tal i com es determina en la MpPPU-01, que va 
ser aprovada definitivament el 30 de gener de 2013 per la Comissió Territorial d’Urbanisme de l’àmbit 
metropolità de Barcelona. La publicació consta en el DOGC núm. 6.352 de 10 d’abril de 2013. 

El planejament preveu que l’administració actuant sigui receptora, gratuïtament, del sòl necessari per a 
edificar el sostre corresponent al 10% de  l’aprofitament urbanístic del sector, lliure de càrregues.

La tramitació d’aquest Projecte de reparcel·lació, serà notificada així mateix, al Consorci esmentat, com 
a interessat dins de la comunitat reparcel·latòria.

Malgrat l’anterior, es té en compte en aquest Projecte de reparcel·lació que l’Administració actuant ja 
va ser receptora del sòl esmentat en execució del projecte de reparcel·lació anul·lat i en aplicació del 
deure de les persones propietàries de cedir gratuïtament el corresponent 10 %, lliure de càrregues 
d’urbanització, i que aquesta el va transmetre amb posterioritat a tercers de bona fe que constitueixen 
els titulars actuals.

Així mateix, cal tenir en compte que els terrenys qualificats de sòl públic van ser cedits a les 
Administracions públiques corresponents, i per tant, ja van ser receptores del sòl públic establert en el 
planejament objecte d’execució.
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2.1.3. Quadre resum

Quadre resum de la relació de persones propietàries i persones interessades amb drets de les finques 
de l’àmbit de reparcel·lació:

2.2. Relació de les finques aportades

Les finques aportades d’aquesta unitat de gestió, així com les persones titulars i la seva superfície, 
d’acord amb el contingut d’aquest apartat, són les següents:

Q2. Relació de propietàries i interessades en el polígon

1 Institut Català del Sòl

2 Parcel Baix SL

3 Clos Belfort SL

4 Finques Sant Climent SL

5 Construsol Empresa de Obras S.R.L

6 Fernández Rangel SL

7 Klausnaus SL

8 SPM Viladecans Mediterrània SL

9 Desconegut 4

10 Desconegut 5

11 Desconegut 6

12 Desconegut 7

13 Desconegut 8

14 Desconegut 9

15 ADIF - Béns patrimonials

16 Fundos 92 SL

17 Papanut SL

18 Fondos Perfectos SL

19 Promcat Alternativa SL

20 Generalitat - DTES
21 ADIF

22 Ajuntament de Viladecans

23 RIN, SA
24 Losalse 2000 SL

25 Rodoam SL

26 Dolores López Bastida

27 Rosa López Bastida

28 Josefa Manzanares Fernández

29 Ramon Renau Vergés

30 José Manuel Gil González

31 Jesús Gil González

32 José Javier Esteban Torres

33 María Elena Esteban Torres

34 Francisca González López

35 José Martí Gómez

36 Administració actuant

Propietàries de sòl de titularitat privada

Propietàries de sòl de titularitat pública

Titulars d'altres drets reals

  Administració actuant
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finca clau m² sòl

22pp2*-1 Fondos Perfectos SL 100,00 %    22pp2* 25.260,84 m²  

22pp3*-1 Fundos 92 SL 100,00 %    22pp3* 4.889,27 m²  

22pp3*-2 Papanut SL 100,00 %    22pp3* 25.069,56 m²  

22pp3*-3 Fundos 92 SL 100,00 %    22pp3* 6.216,30 m²  

22pp4-1 Fondos Perfectos SL 100,00 %    22pp4 25.280,08 m²  

22pp5-1 Promcat Alternativa SL 73,27 %    22pp5 75.387,56 m²  

Administració actuant 26,73 %    

22pt-1 Institut Català del Sòl 53,55 %    22pt 3.011,36 m²  

Parcel Baix SL 10,22 %    

Clos Belfort SL 5,23 %    

Finques Sant Climent SL 5,49 %    

Fernández Rangel SL 13,19 %    

Klausnaus SL 12,32 %    

22pt-2 Institut Català del Sòl 100,00 %    22pt 4.075,93 m²  

22pt-3 SPM Viladecans Mediterrània SL 100,00 %    22pt 3.018,88 m²  

22pt-4 Institut Català del Sòl 43,50 %    22pt 3.015,94 m²  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 56,50 %    

3-1 ADIF 100,00 %    3 2.146,31 m²  

3-2 ADIF 100,00 %    3 4.565,40 m²  

3-3 ADIF 100,00 %    3 2.262,57 m²  

3-4 ADIF 100,00 %    3 612,45 m²  

4-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    4 29,80 m²  

4-2 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    4 29,99 m²  

4-3 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    4 30,09 m²  

4-4 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    4 30,00 m²  

4-5 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    4 30,02 m²  

4-6 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    4 30,27 m²  

5-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    5 93.193,43 m²  

5-2 Generalitat - DTES 100,00 %    5 7.278,37 m²  

5 *-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    5 * 2.582,02 m²  

5 *-2 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    5 * 1.620,97 m²  

6b-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 12.028,22 m²  

6b-2 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 6.156,73 m²  

6b-3 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 5.603,58 m²  

6b-4 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 3.038,13 m²  

6b-5 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 1.296,70 m²  

6b-6 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 1.223,53 m²  

6b-7 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 853,28 m²  

6b-8 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 853,28 m²  

6b-9 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 452,34 m²  

6b-10 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b 3.587,99 m²  

6b-7b-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b-7b 12.384,14 m²  

6b-7b-2 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    6b-7b 11.592,96 m²  

7b-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    7b 11.270,53 m²  

7b-2 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    7b 6.068,77 m²  

7b-3 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    7b 3.866,94 m²  

7b-4 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    7b 12.786,52 m²  

7b-5 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    7b 8.365,79 m²  

9-1 Generalitat - DTES 100,00 %    9 2.744,43 m²  

9-2 Generalitat - DTES 100,00 %    9 1.585,76 m²  

9-3 Generalitat - DTES 100,00 %    9 7,31 m²  

9-4 Generalitat - DTES 100,00 %    9 147,12 m²  

9-5 Generalitat - DTES 100,00 %    9 2.407,58 m²  

9-6 Generalitat - DTES 100,00 %    9 5.921,29 m²  

9-7 Generalitat - DTES 100,00 %    9 9.013,82 m²  

9-8 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    9 72,22 m²  

9-9 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    9 170,27 m²  

9h-1 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    9h 658,97 m²  

9h-2 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    9h 6.978,04 m²  

9h-3 Ajuntament de Viladecans 100,00 %    9h 2.553,82 m²  

423.357,47 m²  Total de l'àmbit de la reparcel·lació

Sòl privat

Sol públic

Q3-Q4. Quadre de titulars i finques aportades



Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans Octubre 2025

Memòria Doc. 1 / Pàgina 33

Les finques aportades són les relacionades en el quadre precedent  i en els plànols núm. 3, 3a, 3b i 3c 
“Finques aportades” d’aquest Projecte de reparcel·lació. 

L’article 126.4.c) TRLU estableix que els béns de domini públic participen en el repartiment de beneficis 
i càrregues en els supòsits següents:

a) En el cas que hagin estat obtinguts per expropiació, per raó d'haver-se'n avançat l'obtenció d'acord 
amb el que disposa l'article 34.7. 

b) En el cas que hagin estat adquirits per qualsevol títol onerós, o per cessió gratuïta en una actuació 
no urbanística.

c) En el cas de superfícies de domini públic per determinació de la legislació sectorial, únicament si 
compleixen el que estableixen les lletres a o b i, a més, experimenten variació en el planejament que 
calgui executar, de forma que aquest prevegi la compatibilitat del manteniment de l'afectació al domini 
públic sectorial amb l'establiment d'usos urbanístics mitjançant la corresponent qualificació de zones o 
sistemes.

Per tant, i d’acord amb l’article 135 del RLU, només participen en el repartiment de beneficis i càrregues 
les superfícies de domini públic per determinació de la legislació sectorial que experimenten variació 
en el planejament, atès que han estat qualificades o bé de Xarxa viària (clau 5) o bé de Parc urbà (clau 
6b).  

La descripció de les finques aportades queda recollida en el Document 2 “Descripció de finques 
aportades”. 

Als efectes de garantir el dret a formular al·legacions establert a l’article 53 de la Llei 39/2015 d’1 
d’octubre del procediment administratiu comú de les Administracions públiques, aquesta relació inclou 
tant les finques aportades del Projecte de reparcel·lació anul·lat com les finques aportades actuals que 
es corresponen amb les finques registrals que es corresponen amb les parcel·les resultants que han 
estat descrites en el certificat registral emès pel Registre de la propietat de Viladecans en aplicació del 
Reial decret 1093/1997 de 4 de juliol pel que s’aproven les normes complementàries al Reglament per 
la Llei hipotecària sobre inscripció en el Registre de la propietat d’actes de naturalesa urbanística.

Veure Document núm. 2 Descripció de finques aportades



Octubre 2025 Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans

Memòria Doc. 1 / Pàgina 34

Definició dels drets i obligacions dels interessats

3.1. Criteris generals

Els criteris generals seguits en aquest projecte de reparcel·lació són els establerts en l’article 126 TRLU 
i l’article 130 RLU.

3.1.1. Finques aportades

D’acord a la legislació vigent els drets de les persones propietàries dins de la reparcel·lació són 
proporcionals a la superfície de les finques aportades. En conseqüència, tots els terrenys inclosos dins 
del polígon d’actuació es valoren uniformement, és a dir, d’acord amb un mateix valor unitari d’acord 
amb els criteris establerts per la legislació vigent.

En els casos de discordança entre els títols i la realitat física de les finques, es considerarà que preval 
aquesta sobre aquells, de conformitat amb l’article 132.2 del RLU.

Els criteris de valoració de les finques aportades són els que estableixen els articles 40 i 41 del Reial 
Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre pel que s’aprova el text refós de la Llei de Sòl i Rehabilitació 
Urbana (en endavant, TRLS) que regula la valoració del sòl en règim d’equidistribució de beneficis i 
càrregues: 

Artículo 40. Valoración del suelo en régimen de equidistribución de beneficios y cargas.

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las 
aportaciones de suelo de los propietarios partícipes en una actuación de urbanización en ejercicio 
de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del artículo 13, para ponderarlas entre sí o con 
las aportaciones del promotor o de la Administración, a los efectos del reparto de los beneficios y 
cargas y la adjudicación de parcelas resultantes, el suelo se tasará por el valor que le correspondería 
si estuviera terminada la actuación. 

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicación de parcelas resultantes de 
una actuación de urbanización por causa de la insuficiencia de su aportación, el suelo se tasará por 
el valor que le correspondería si estuviera terminada la actuación, descontados los gastos de 
urbanización correspondientes incrementados por la tasa libre de riesgo y la prima de riesgo.

Artículo 28. Régimen de la valoración.

La valoración se realiza, en todo lo no dispuesto en esta Ley: 

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenación territorial y urbanística, cuando 
tenga por objeto la verificación de las operaciones precisas para la ejecución de la ordenación 
urbanística y, en especial, la distribución de los beneficios y las cargas de ella derivadas. 

b) Con arreglo a los criterios de la legislación general de expropiación forzosa y de responsabilidad 
de las Administraciones Públicas, según proceda, en los restantes casos. 

Per a calcular el valor urbanístic del sòl s’ha emprat la metodologia de càlcul del valor residual definida 
en l’article 22.3 i 22.4 del Reglament de Valoracions de la Llei de Sòl, aprovat pel Reial Decret 
1491/2011 de 24 d’octubre (en endavant RVLS).

El valor del sòl en l’àmbit de la reparcel·lació es determina pels drets i les obligacions definits pel 
planejament i la Llei. Aquesta diferència en termes econòmics entre drets i obligacions es concreta 
materialment en la diferència entre els ingressos, que s’obtenen de la venda de finques urbanitzades, i 
les despeses necessàries per a la seva obtenció.

Valor urbanístic del sòl = Ingressos - Despeses

El valor dels ingressos, que es correspon a l’aprofitament del sector, s’obtindrà de ponderar 
l’edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que assigni al sòl el planejament urbanístic. 
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Les despeses a considerar són els costos d’urbanització i les despeses de gestió. A més, s’hauran de 
tenir en compte les indemnitzacions, cas que n’hi hagi. Els costos d’urbanització s’obtenen de les dades 
contingudes en el Projecte d’urbanització del PPU-01 que es tramita simultàniament a aquest projecte 
de reparcel·lació.

Les despeses de gestió considerades són les generades per la redacció de projectes (planejament 
general, projecte d’urbanització, projecte de reparcel·lació, etc.), per les direccions d’obra i per la gestió 
de vendes. Així mateix, s’hauran de considerar les despeses de liquidació de quotes i el cost de les 
diferents taxes, impostos, honoraris de notaris i de registradors, etc.

En tot procés productiu, com el procés de transformació del sòl, ha d’existir un rendiment que justifiqui 
la viabilitat econòmica de l’operació. En els processos de transformació de sòl, el valor en venda és 
l’expressió final d’aquest procés productiu. Aquest valor haurà d’englobar totes les diferents despeses 
que intervenen al llarg de tot el procés de transformació del sòl.

Com a conseqüència de considerar les taxes lliures de risc i prima de risc que estableix el RVLS, es 
desprèn que, conceptualment:

Valor urbanístic del sòl = Ingressos - (despeses + rendiment)

essent les despeses els costos d’urbanització més les indemnitzacions més les despeses de gestió, i 
el rendiment, el derivat de l’aplicació de la taxa lliure de risc i la prima de risc.

S’ha de tenir en compte que en aquest cas l’administració actuant és la receptora del percentatge 
d’aprofitament urbanístic del 10%, lliure de càrregues d’urbanització, per tant, lliure del càrrec del 10% 
de les despeses. Conceptualment:

Valor urbanístic del sòl = (ingressos x 0,90) - (despeses) - (rendiment x 0,90)

D’acord amb els criteris exposats, el valor urbanístic del sòl es calcula d’acord amb el que estableix el 
RVLS.

Tanmateix, aquest projecte es redacta en execució de sentència i en un àmbit on ja s’ha produït un 
repartiment de beneficis i càrregues, la transformació física i jurídica de les finques d’origen, la 
urbanització del sector, i la transmissió per part dels adjudicataris originaris de la gran majoria del sòl 
d’aprofitament corresponents a les finques resultants de l’anterior projecte de reparcel·lació, ara 
anul·lat, a tercers de bona fe.

Per aquests motius, es considera adient mantenir els drets aportats al projecte de reparcel·lació anul·lat 
pels diferents titulars de sòl, ja que d’altra forma, essent els drets proporcionals a la superfície de les 
actuals finques aportades es produirien greus perjudicis a uns o altres titulars, per raó d’haver-se repartit 
ja l’aprofitament amb diversos coeficients d’edificabilitat nets d’acord al planejament, dels que resulten 
diferents intensitats de l’edificació i cap relació directa entre superfície de sòl actual i drets aportats. 

Cal tenir en compte, però, que els titulars actuals coincideixen només en part amb els titulars del 
projecte anul·lat, ja que en la major part de l’àmbit les finques resultants d’aquell projecte s’han 
transmès. Per poder determinar els drets dels titulars actuals, sent en part diferents dels anteriors, cal 
determinar quina proporció (íntegra, o parcial) dels drets dels titulars originaris és la que es correspon 
amb la seva adjudicació transmesa als actuals titulars. En alguns casos els titulars han transmès la 
totalitat de la seva adjudicació. En altres casos, els titulars originals han transmès part de la seva 
adjudicació però conserven la resta.

Així, es presenten els següents 3 casos:

1) Titulars que no han transmès la seva adjudicació: es mantenen al seu favor els seus drets 
aportats al projecte de reparcel·lació anul·lat.

2) Titulars que han transmès la totalitat de la seva adjudicació a un tercer de bona fe: es mantenen 
els drets del titulars originals a favor de l’actual titular.
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3) Titulars que han transmès part de la seva adjudicació però conserven finques adjudicades en
l’àmbit: es determina quina part dels drets originals va donar dret a l’adjudicació transmesa, i 
aquests drets es tenen en a favor del titular actual, mentre que el titular original conserva la 
resta de drets aportats originalment. 

Com s’ha indicat anteriorment, als efectes de garantir el dret a formular al·legacions establert a l’article 
53 de la Llei 39/2015 d’1 d’octubre del procediment administratiu comú de les Administracions 
públiques, aquest Projecte de reparcel·lació inclou tant els propietaris i interessats que formaven part 
de la comunitat reparcel·latòria del Projecte de reparcel·lació, com el que consta en el certificat registral 
emès pel Registre de la propietat de Viladecans, amb la sol·licitud de l’anotació de l’article 5 del Rial 
decret 1097/1997 de 4 de juliol, pel que s’aproven les normes complementàries al Reglament per a 
l’execució de la Llei hipotecària sobre inscripció en el Registre de la propietat d’actes de naturalesa 
urbanística, d’aquesta manera, es garanteix la possibilitat de presentar escrits d’al·legacions, i en el 
seu cas, recursos administratius i contenciosos-administratius, per aquells propietaris i interessats 
anteriors a aquesta tramitació, i que van ser afectats pel Projecte de reparcel·lació anul·lat, com els 
recurrents en el procediment judicial de la sentència objecte d’execució, així com els actuals propietaris 
i interessats que formen part de la comunitat reparcel·latòria actual.

S’ha de tenir present que tant la legislació vigent actualment com la del moment de l’aprovació del 
projecte de reparcel·lació anul·lat permeten variacions entre drets aportats i adjudicats de fins a un 15 
%. Per aquest motiu, les adjudicacions del projecte anul·lat provenien d’una banda per l’aportació de 
drets a causa de la superfície de sòl aportada amb dret a aprofitament, mentre que d’una altra banda
era deguda a la compensació pels excessos o defectes d’adjudicació. Així, s’han tingut en compte 
també els excessos i defectes de cadascuna de les adjudicacions originals del projecte de reparcel·lació 
anul·lat per determinar quina part d’aquestes provenia d’un excés o defecte d’adjudicació, i quina dels 
drets aportats. En els casos que l’adjudicatari original tenia un excés o defecte d’adjudicació i ha 
transmès part de la seva adjudicació però conserva la resta, s’ha repartit l’excés o defecte de forma 
proporcional al valor de les seves adjudicacions.

En el cas que la titularitat actual es correspongui amb més d’una adjudicació del projecte anul·lat, 
s’acumulen en el nou titular la suma individuals dels drets corresponents determinats de la forma com 
s’ha exposat als paràgrafs immediatament anteriors. 

3.1.2. Finques resultants

D’acord amb l’article 126 del TRLU, “les finques resultants es valoren de la manera que decideixen per 
unanimitat les persones propietàries afectades, sota criteris objectius i generals per a tot l’àmbit 
d’actuació i en funció de l’aprofitament urbanístic atribuït pel planejament al polígon d’actuació que es 
tracti, o bé, si no hi ha acord, es valoren subjectant-se als criteris de la legislació aplicable en matèria 
de règim de sòl i valoracions. En qualsevol cas, la valoració de les finques resultants ha de tenir en 
compte les regles de ponderació establertes per l’article 37.5 TRLU”.

Els valors unitaris per als diferents usos de les finques resultants que s’han aplicat en aquesta 
reparcel·lació respecten les determinacions que s’estableixen en el TRLU. En particular, i tenint en 
compte que és un projecte de reparcel·lació en execució de sentència, s’han valorat les finques 
resultants tenint en compte les conclusions de l’Anàlisi dels valors del sòl urbanitzat del sector industrial 
PPU-01 Ca n’Alemany del municipi de Viladecans referits a data de juny de 2013, que s’acompanya 
com a annex núm. 4 a aquest projecte, com es desenvolupa a l’apartat 3.3.1 Càlcul dels ingressos.

S’han tingut en compte les circumstàncies següents:
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El valor de les finques resultants adjudicades a cada propietari mantenen sempre proporció amb el 
valor de les finques aportades. Així, quan es realitza una dació de sòl en pagament de despeses, les 
persones propietàries obtenen unes finques resultants de valor equivalent.

El percentatge de participació de les persones propietàries vindrà determinat pel sòl aportat:

Valor del sòl aportat
% Aportació propietaris/es = --------------------------------------- x 100 = % drets sobre finques resultants

Valor sòl + Valor despeses

El percentatge de participació de l’empresa urbanitzadora vindrà determinat per la seva contribució al 
pagament de despeses:

Valor despeses
% Aportació empresa urb. = --------------------------------------- x 100 = % drets sobre finques resultants

Valor sòl + Valor despeses

De l’anàlisi de l’expressió anterior es desprèn que el valor de les finques en el cas de les dacions de 
sòl és equivalent al seu valor d’aportació, és a dir al valor del sòl brut.

S’ha de tenir en compte que en el cas d’aquest Pla parcial del PPU-01, s’ha de descomptar el 10% de 
cessió obligatòria i lliure de càrregues a l’administració urbanística actuant, essent l’expressió:

Valor drets x 0,90 = Valor de sòl brut + Valor despeses

A efectes del càlcul, per mantenir els percentatges d’aportació de cada una de les parts, cal aconseguir 
un coeficient que ens permeti, a partir dels valors en venda emprats en el càlcul del valor urbanístic, 
obtenir el valor de drets (valor únicament a efectes de reparcel·lació).

Valor de sòl brut + despeses
Valor a efectes reparcel·lació = Valor drets = ------------------------------------------ 

0,90

Valor drets
Coeficient de transformació del valor =  --------------------------- 
de venda a valor de drets Valor de venda

Cal remarcar que aquesta transformació dels valors en venda no suposa, per a qui col·labori en la 
reparcel·lació efectuant el pagament corresponent dels costos que li pertoqui, cap canvi en la seva 
adjudicació.

Cal precisar que en tractar-se d’un projecte de reparcel·lació sobre un àmbit ja transformat en el seu 
normal desenvolupament urbanístic, les obres d’urbanització ja s’han dut a terme, i les quotes 
d’urbanització s’han girat i satisfet (amb l’excepció d’un titular de sòl), incloent les indemnitzacions a 
càrrec de la comunitat. Per aquest motiu, es mantenen les despeses previstes al projecte de 
reparcel·lació anul·lat tant pel que fa a obres d’urbanització, gestió urbanística i indemnitzacions (a 
excepció de la indemnització esmentada anteriorment per l’Operació Jurídica Complementària d’ADIF, 
en endavant OJC) en tant que no s’havia tramitat el compte de liquidació definitiu, i serà mitjançant els
saldos entre el compte de liquidació d’aquest projecte i les quotes ja satisfetes resultants de l’anterior 
compte de liquidació, que es determinaran les obligacions pendents de cada titular, amb saldos positius 
o negatius segons el cas.

3.1.4. Valors i sistema de càlcul

La major part dels valors dels quadres i càlculs del Projecte de reparcel·lació estan expressats 
únicament amb dos decimals, entre ells els valors de repartiment de beneficis i càrregues entre els 
diferents propietaris.

Aquests valors, però, estan extrets d’un programa de càlcul que treballa amb més de deu decimals, la 
qual cosa garanteix una major precisió en el càlcul i evita desviacions aritmètiques derivades de 
l’acumulació de les nombroses operacions  del programa.
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És per aquest motiu que la comprovació manual del resultat de les operacions, adoptant els valors 
expressats únicament amb dos decimals, pot diferir lleugerament respecte el valor total recollit al 
projecte. Cal dir que, en aquests casos, l’Administració actuant assumeix aquests decimals d’euro dels 
imports que es puguin desviar del sumatori total.

3.2. Criteris de càlcul del valor urbanístic del sòl

3.2.1. Mètode de càlcul

Per al càlcul del valor urbanístic del sòl s’utilitzarà el mètode residual d’acord amb els criteris definits 
en els apartats 3 i 4 de l’article 22 del Reglament de Valoracions de la llei de Sòl.

Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado.

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 descontarán del valor del suelo determinado según el apartado 1 anterior la totalidad de los costes 
y gastos pendientes, así como el beneficio empresarial derivado de la promoción, de acuerdo con la 
siguiente expresión:

VSo = VS - G . (1 + 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 urbanización pendientes de materialización 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.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este Reglamento, 
será la última referencia publicada por el Banco de España del rendimiento interno en el mercado 
secundario de la deuda pública de plazo entre dos y seis años. En cuanto a la prima de riesgo, a los 
efectos de determinar el beneficio de la promoción en este Reglamento, se fijará en función de los 
usos y tipologías correspondientes atribuidos por la ordenación urbanística, tomando como 
referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en función 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 aplicación del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerará otros 
parámetros económicos que los que puedan deducirse de la situación en el momento de la tasación. 
En ningún caso se considerarán las expectativas de plusvalías o alteraciones de valor que pudieran 
producirse en el futuro.

3.2.2. Quantificació dels ingressos

Els ingressos s’obtindran de la venda de parcel·les urbanitzades. Per a determinar el seu valor cal 
ponderar l’edificabilitat, els usos i la intensitat dels usos que el planejament urbanístic assigna al sòl, 
segons el que s’ha explicat anteriorment.

3.2.3. Quantificació de les despeses i del rendiment

D’acord amb el que determina l’article 127 del RLU les persones propietàries que integren la comunitat 
de reparcel·lació han d’assumir les càrregues d’urbanització que estableix l’article 120 del TRLU.



Octubre 2025 Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans

Memòria Doc. 1 / Pàgina 40

Aquestes càrregues s’agrupen de la següent manera:

- Obres d’urbanització

- Indemnitzacions

- Despeses de gestió

- Obres d’urbanització

El costos de les obres d’urbanització d’aquest instrument de gestió són els definits en el projecte 
d’urbanització del PPU-01 que es tramita simultàniament a aquest projecte de reparcel·lació. A més a 
més, per tal de millorar l’accés a l’àmbit de Ca n’Alemany des del seu extrem oest, l’Ajuntament de 
Viladecans, el Consorci i l’INCASÒL el 12 de setembre de 2012 van formalitzar un conveni (que 
s’adjunta com a Annex núm. 2), que va ser sotmès al corresponent tràmit d’informació pública, d’acord 
amb l’article 104 TRLU, en virtut del qual s’executarà una passarel·la per a vianants i bicicletes situada 
entre el carrer Llobatona i el carrer de l’Agricultura. El cost real d’execució d’aquesta passarel·la se 
sufragarà amb càrrec a les previsions econòmiques actuals del compte de liquidació provisional del 
Projecte de reparcel·lació del PA-01 i el diferencial del cost d’urbanització no assumit pel PA-01 es 
repercutirà amb càrrec a les comunitats reparcel·latòries del PA-02 i del PPU-01, en tant que aquesta 
passarel·la també suposarà una millora important en l’accés a aquests àmbits des del mateix terme 
municipal de Viladecans. Aquesta repercussió, en el seu cas, s’efectuarà en proporció a la superfície 
de sòl privat del PA-02 i del PPU-01 que s’estima aproximadament en un 4,49 % aproximat del cost 
total d’execució de la passarel·la, pendent del corresponent projecte constructiu.

Així doncs, s’estableixen dues repercussions a assumir pel PPU 01. Per una banda el 87,23% del 
diferencial del cost de la passarel·la de connexió entre el carrer Llobatona amb el vial número 2 del 
sector PPU 01 que no ho assumeixi el PA 01. Per una altra banda, i només en cas que sigui necessari, 
el 87,23% de les obres de drenatge que s’executin.

Cal indicar que aquesta previsió de costos és susceptible de variacions, ja que el procés urbanístic és 
un procés llarg en el temps on intervenen múltiples factors, el que pot comportar canvis en funció de 
les variables i del detall de què es disposa en cada moment.

Les obres d’urbanització s’organitzen de la següent manera:

Obres d’Urbanització  Xarxes de subministrament, distribució i evacuació.

Vialitat, aparcaments, transport públic i serveis urbans

Depuració d’aigües residuals

Enderrocs 

Detalls de vialitat, xarxes, zones verdes, mobiliari i enllumenat

Senyalització vertical i horitzontal

Obres singulars Obres de fàbrica (ponts, murs de contenció, etc.) 

Estacions depuradores

Obres fora sector Connexió de serveis

Vialitat necessària per connectar el sector

D’acord amb el que estableixen els articles 120 i 126.1.f) del TRLU, i l’apartat 3r. de l’article 22 del Text 
refós de la Llei de sòl, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, (en endavant, TRLS), 
el projecte de reparcel·lació ha de tenir en compte les plantacions, obres, edificacions, instal·lacions i 
millores que no es puguin conservar, a més de les càrregues incompatibles amb l’execució del 
planejament i que, per aquesta raó, s’hauran d’enderrocar, eliminar o cancel·lar, així com, si s’escau, 
les indemnitzacions per trasllat d’ocupants. Tots aquests elements es valoren amb independència del 
sòl i s’haurà d’abonar el seu import a càrrec al projecte, als propietaris interessats en concepte de 
despeses d’urbanització.
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Per altra banda, l’article 22.3 del TRLS disposa que les edificacions, construccions i instal·lacions, els 
sembrats i les plantacions en sòl rural, es valoraran amb independència dels terrenys, sempre que 
s’ajustin a la legalitat al temps de la seva valoració, siguin compatibles amb l’ús o rendiment considerat 
en la valoració del sòl i no hagin estat tinguts en compte en la valoració esmentada pel seu caràcter de 
millores permanents.

En conseqüència, només es valoren aquells vols indemnitzables per raó de la seva incompatibilitat amb 
el planejament vigent.

Vols agrícoles Plantacions (arbrats, collites)

Recs, pous, basses, etc. 

Murs de pedra, marges, tancaments agrícoles

Edificacions Edificacions incompatibles amb el planejament que canviïn la 
seva titularitat.

Activitats Extinció d’activitat econòmica

Trasllat forçós

Drets reals Arrendaments

Drets de reallotjament Despeses derivades de l’efectivitat del dret de reallotjament

El Document 4 incorpora l’informe amb les valoracions detallades d’aquells conceptes indemnitzables 
que són incompatibles amb el planejament.

Per al càlcul de les indemnitzacions, d’acord amb l’article 131.1 del RLU, la data de referència de les 
valoracions es correspon a la data d’aprovació inicial del Projecte de reparcel·lació, amb la 
puntualització que atès que aquest projecte es redacta el 2025 però en execució de sentència per 
l’anul·lació de l’anterior, aprovat inicialment el 2013, es mantenen les valoracions per indemnitzacions, 
que ja es van satisfer i que en l’actualitat com és lògic, no existeixen per raó d’haver-se transformat 
l’àmbit urbanísticament completament. D’altra forma els valors de les despeses a càrrec de la comunitat 
seria diferent del compte de liquidació del projecte anul·lat, el que comportaria diferències per aquest 
motiu en tot el càlcul de liquidacions individuals. 

L’import d’aquestes indemnitzacions és el que efectivament es va satisfer als seus titulars al projecte 
aprovat definitivament, ara anul·lat. Diferia lleugerament de les previstes al document per l’aprovació 
inicial perquè per una banda es va produir un lleu augment d’elles per l’actualització de valors per haver 
transcorregut més de 6 mesos entre l’aprovació inicial i definitiva (juny 2013 vs març 2014), i per una 
altra banda, per l’augment degut a l’acord transaccional en relació al trasllat de l’activitat de l’empresa 
RIN SA, que consta a l’expedient administratiu corresponents.

Els titulars originals que en l’actualitat no disposen de sòl aportat apareixen al compte de liquidació 
definitiva com a altres interessats, amb l’import de la indemnització corresponent. Per als titulars 
originals que conserven sòl aportat, l’import esmentat de les indemnitzacions s’incorpora al compte de 
liquidació com a import a rebre. Mitjançant el corresponent saldo amb el compte de liquidació definitiu 
del projecte anul·lat i les quotes efectivament satisfetes, es porta a terme el càlcul del saldos individuals, 
ja siguin positius, negatius, o neutres, segons resulti.

- Despeses de gestió

Les despeses de gestió representen els costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de 
transformació del sòl. Aquestes despeses s’agrupen segons les diferents figures urbanístiques a 
tramitar, grup de tasques a realitzar i seguint l’ordre cronològic d’aquest procés.

Els grups per valorar les despeses de gestió són els següents:



Octubre 2025 Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans

Memòria Doc. 1 / Pàgina 42

- Planejament

- Gestió urbanística

- Projectes d’obres d’urbanització

- Direcció d’obres d’urbanització

Dins de cada grup es detalla la quantitat de documents necessaris per a la seva tramitació i les 
despeses corresponents a la direcció integrada del procés urbanístic (DIP).

Els treballs de direcció integrada del procés urbanístic (DIP) inclouen totes les despeses tècniques i 
administratives derivades de la necessitat de coordinar els diferents departaments implicats amb les 
diferents administracions o ens sectorials afectats, així com les tasques de preparació de procediments, 
administració, revisió, activació i assistències tècniques, per al compliment del procés urbanístic, 
d’acord amb les previsions econòmiques i amb el nivell de qualitat necessari pel compliment de la 
finalitat de cadascun dels processos que conformen l’execució urbanística. 

La valoració de les despeses corresponents a cada figura urbanística inclou els costos de contractació, 
la part de defensa jurídica, la redacció de les modificacions i els costos de publicació.

- Planejament:

Aquest apartat inclou la valoració de totes les tasques executades que han estat necessàries per assolir 
l’aprovació definitiva dels diferents documents de planejament.

El procés de transformació del sòl, en la seva fase de planejament, comprèn la redacció, tramitació i 
aprovació de les diferents figures de planejament determinades per la legislació vigent en matèria 
urbanística així com les tasques corresponents a la seva gestió i coordinació tal com es detalla al quadre 
següent:

Planejament general Modificacions del planejament general del municipi

Documentació ambiental El contingut de la documentació ambiental dependrà de l’abast 
del document de planejament

Estudis Avaluació de la mobilitat generada

Avaluació econòmica i financera

Aixecaments topogràfics

Estudi d’inundabilitat

Prospecció arqueològica (quan escaigui)

Direcció integrada del procés urbanístic · DIP ·

- Gestió urbanística:

Aquest apartat inclou la valoració de totes les tasques executades i previstes per executar necessàries 
per assolir l’aprovació definitiva dels diferents documents de gestió urbanística.

El procés de transformació del sòl, en la seva fase de gestió urbanística, comprèn la redacció, tramitació 
i aprovació de les diferents figures de gestió urbanística determinades per la legislació vigent en matèria 
urbanística així com les tasques corresponents a la seva gestió i coordinació tal com es detalla al quadre 
següent:

Documents de gestió urbanística Projecte de reparcel·lació 

Modificacions / operacions jurídiques complementàries (quan
escaiguin)

Notificacions / inscripcions al Registre de la Propietat / notari / 
publicacions 

Convenis urbanístics (de planejament, gestió i obres)

Projectes d’expropiació (quan escaiguin)
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Gestió d’obres Cobrament de quotes d’urbanització (provisional i definitiva)

Projecte de liquidació definitiva

Estudis Valoracions d’indemnitzacions

Amidament de finques

Direcció integrada del procés urbanístic · DIP ·

La gestió d’obres inclou les despeses del seguiment i liquidació de les quotes urbanístiques. 

Les tasques del seguiment i la liquidació de les quotes urbanístiques preveuen el compte de liquidació 
definitiva, l’emissió de factures, el seguiment de la comptabilitat corresponent, les notificacions, la 
negociació dels pactes d’ajornament i la prestació de garanties suficients, la negociació i gestió de les 
possibles permutes - dacions de sòl en pagament de despeses d’urbanització - que es puguin demanar, 
així com les possibles despeses complementàries com a conseqüència que algun dels propietaris no 
efectuï el pagament de les corresponents quotes d’urbanització de manera voluntària, i per tant 
l’administració actuant, hagi de recórrer, bé a la via de constrenyiment, bé, si s’escau, a la via judicial.

En aquest apartat s’inclouen també les despeses de notaris, registradors, així com les llicències, taxes 
i publicacions que pugui comportar tot el procés, si escau.

- Projectes d’obres d’urbanització:

Aquest apartat inclou la valoració de totes les tasques executades i previstes per executar necessàries 
per assolir l’aprovació definitiva de Projecte d’urbanització del PPU-01. 

El procés de transformació del sòl, en la seva fase de planejament i gestió urbanística, comprèn la 
redacció, tramitació i aprovació del Projecte d’obres d’urbanització així com les tasques corresponents 
a la seva gestió i coordinació tal com es detalla al quadre següent:

Projecte d’Urbanització  Projecte executiu de les obres d’urbanització

Visats professionals, quan escaiguin

Altres projectes Projecte de xarxa elèctrica

Projectes d’obres singulars (Ponts, Estació depuradora 
d’aigües residuals, etc.)

Projectes constructius de Plans especials d’obres fora sector. 
(quan escaigui)

Estudis Aixecaments topogràfics (replanteig / afitaments / as built) 

Estudis geotècnics/ geològics

Direcció integrada del procés urbanístic · DIP ·

- Direcció d’obres d’urbanització:

Aquest apartat inclou la valoració de totes les tasques previstes necessàries per executar la direcció de 
les obres d’urbanització del sector.

El procés de transformació del sòl comprèn les següents tasques:

Direcció d’obres 
d’urbanització  

Director d’obres

Control d’obra

Gestió econòmica, d’execució i contractació

Coordinador de seguretat i salut

Vigilància ambiental

Direcció d’espais lliures Adjunt de jardineria

Vigilància ambiental
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El 2013, però, era difícil copsar tant com era el mercat immobiliari com també com seria l’evolució dels 
valors dels béns immobles a curt o mig termini doncs la producció havia pràcticament desaparegut com 
a conseqüència del col·lapse en la demanda immobiliària. Com a mostra, el 2013 el nivell de visats 
professionals es van situar al voltant d’un 6 % (15 vegades menys) del nombre de visats professionals 
que 7 anys abans i el valor més baix en la sèrie que comença el 1992 i fins a l’actualitat. 

Nombre de visats 1992-2018. Font: Ministeri de Transports i de Mobilitat Sostenible

En aquest marc, les mostres de mercat, habitualment anuncis que denoten la voluntat de vendre i el 
nivell de preu desitjat i que en un mercat sa i amb transaccions indiquen els valors que l’oferta considera 
adequat per transmetre els béns, tenen un valor força baix doncs per l’esmentada desaparició de la 
demanda, els anuncis no es traduïen en transaccions, que eren molt escasses.  

Davant d’una situació excepcional en el normal funcionament del mercat immobiliari on les mostres de 
2013 proveeixen d’informació de baixa qualitat per a la formació de preus, la informació provinent de 
transaccions reals i a més situades o bé dintre del mateix àmbit de Ca n’Alemany o bé en la seva àrea 
de referència, adquireix una nova dimensió de gran relleu en comparació amb l’escàs valor dels anuncis 
– mostres.

D’aquesta forma, es desprenen de l’esmentat informe els següents valors de repercussió, referits a juny 
de 2013, data de l’aprovació inicial del projecte de reparcel·lació anul·lat, per als diferents usos – claus 
urbanístiques d’aquest projecte de reparcel·lació:

Zona 22pp2* 22pp3* 22pp4 22pp5 22pt

Valor unitari 222 €/m2 st 222 €/m2 st 222 €/m2 st 471 - 498 €/m2 st 392 - 443 €/m2 st

Tanmateix, per la transacció coneguda de la clau 22pp5 es considera adient prendre la banda baixa 
del rang de l’informe ja que els pagaments s’efectuaven en nombrosos terminis al llarg de 10 anys, de 
la qual cosa es desprèn que d’haver-se efectuat la transacció d’una sola vegada, el seu preu de venda 
hauria estat menor, en tractar-se a tots els efectes d’un pagament a termini amb menor valor present 
que la suma dels seus pagaments, per l’efecte del valor del diner en el temps. 
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En canvi, per la clau 22pt, on no s’ha produït cap transacció a diferència de la resta de claus, cal 
descartar el valor proposat pel pèrit de part en el procediment que va comportar l’anul·lació de l’anterior 
projecte de reparcel·lació de 534,58 €/m2 st, doncs és superior inclús als 470,12 €/m2 st que es van 
estimar al projecte anul·lat quan es té constància que no hi ha hagut cap transacció en els 11 anys 
transcorreguts malgrat els diversos esforços per comercialitzar aquest sòl inclús a valor inferior, del que 
se segueix que si a 470,12 €/m2 st no s’ha trobat comprador, només en un món de l’absurd el seu valor
real podria ser en realitat encara superior; i en canvi es considera adient adoptar el valor proposat per 
la pèrit judicial, la Sra. Mª Àngels Negre, de 442,70 €/m2 st que es troba dintre de la forquilla 
proporcionada per l’informe de valoracions d’aquest projecte i que de forma raonable és inferior al valor 
de 470,12 €/m2 st del projecte anul·lat.

Així, els valors de repercussió adoptats en la redacció d’aquest projecte resulten els següents: 

D’acord a les conclusions de l’estudi de valors esmentat, que s’acompanya com a annex núm. 5 i es 
basa entre d’altres en transaccions reals de l’àmbit, els valors de repercussió per cadascuna de les 
considerats són els següents:

  

Aquests valors unitaris tenen en compte les circumstàncies concretes de cada ús del sòl pel que fa als 
seus tipus d’ús, intensitat d’ús, rigidesa de la demanda, localització i la repercussió admissible del valor 
de la urbanització, de conformitat a l’aplicació del TRLU i del RLU. Càlcul de les despeses

Q7. Ponderació de valors

Valor unitari màxim del sector: 471,00 €/m² st

     

Identificació dels diferents usos del sòl en sòl privat

clau ús de sòl / sostre

22pp2*. Zona industrial i logística del parc productiu I1. Industrial - tipus 1 0,47 222,00 €/m²st

22pp3*. Zona industrial del parc productiu I2. Industrial - tipus 2 0,47 222,00 €/m²st

22pp4. Zona industrial i logística del parc productiu I3. Industrial - tipus 3 0,47 222,00 €/m²st

22pp5. Zona industrial i comercial del parc productiu I4. Industrial - tipus 4 1,00 471,00 €/m²st

22pt. Zona terciària del parc tecnològic T1. Terciari - tipus 1 0,94 442,70 €/m²st

Valor ús

valor unitari úscoeficient 
homogenitzador
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3.3.2. Càlcul de les despeses

- Despeses d’urbanització

Les despeses d’urbanització previstes són de 31.848.930,65 €. Aquestes despeses inclouen la part
proporcional de la passarel·la que enllaça el carrer Llobatona amb el vial 2 del sector. Això és així 
perquè per tal de millorar l’accés a l’àmbit de Ca n’Alemany des del seu extrem oest, l’Ajuntament de 
Viladecans, el Consorci i l’Institut Català del Sòl van signar un conveni el 12 de setembre de 2012, 
d’acord amb l’article 104 TRLU, en virtut del qual s’executarà una passarel·la per a vianants i bicicletes 
i vehicles de servei situada entre el carrer Llobatona i el carrer de l’Agricultura, que s’adjunta com a 
Annex núm. 2. 

El cost real d’execució d’aquesta passarel·la se sufragarà amb càrrec a les previsions econòmiques 
actuals del compte de liquidació provisional del Projecte de reparcel·lació del PA-01, i el diferencial del 
cost d’urbanització no assumit pel PA-01 es repercutirà amb càrrec a les comunitats reparcel·latòries 
del PA-02 i del PPU-01, en tant que aquesta passarel·la també suposarà una millora important en 
l’accés a aquests àmbits des del mateix terme municipal de Viladecans. Aquesta repercussió, en el seu 
cas, s’efectuarà en proporció a la superfície de sòl privat del PA-02 i del PPU-01.

Així mateix, aquestes despeses d’urbanització inclouen el cost en concepte de contribució a l’adequació 
de sanejament de les aigües residuals generades per aquest nou desenvolupament urbanístic, el qual 
es troba repercutit de forma proporcional als m² de sostre de les parcel·les resultants incloses dins 
l’àmbit d’aquest Projecte de reparcel·lació. 

La càrrega d’urbanització de les obres de drenatge, es repercutirà en proporció a la superfície de sòl 
d’aprofitament privat del PA-02 i del PPU-01, i que s’estima en un 87,23% pel sector PPU-01. 

Pel que fa a les despeses avançades que s’inclouen als costos d’urbanització del PPU01 de Ca 
n’Alemany, són les que corresponen als dos ponts del carrer Agricultura, amb un import de 2.821.630,09 
€.

Q5. Despeses d'urbanització del sector PPU-01 Ca n'Alemany
Obres d'urbanització Imports

Obres d'urbanització del sector 26.763.807,27 €    

Pressupost d'execució material (PEM) 26.763.807,27 €    

Despeses generals ( 13% PEM) 3.479.294,94 €    
Benefici industrial ( 6% PEM) 1.605.828,44 €    
Pressupost d'execució per contrata (PEC) 31.848.930,65 €    

Despesa avançada pont carrer Agricultura 2.821.630,09 €    
Pressupost per al coneixement de l'administració (PCA) 34.670.560,74 €    

Indemnitzacions
Construccions i instal·lacions 575.371,09 €    
Plantacions 3.469,70 €    
Activitats 1.020.414,37 €    
OJC 142.769,51 €    
Total indemnitzacions 1.742.024,68 €    

Despeses de gestió
Planejament 717.660,67 €    
Gestió urbanística 885.397,40 €    
Projectes d’obres d’urbanització 1.183.319,15 €    
Direcció, control i gestió d’obres d’urbanització 1.263.606,32 €    
Total despeses de gestió 4.049.983,54 €    

Cost de transformació del sòl 40.462.568,96 €    
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La despesa avançada a l’any 1995 per l’Incasòl, amb un import de 2.563.277,37 €, actualitzada amb 
l’IPC a març de 2013 suposa un import de 4.152.509,34 €. El 67,95 % d’aquesta quantitat, es correspon 
a la part de l’obra avançada que és manté dels dos ponts del carrer Agricultura i és necessària per tal 
de poder garantir la connectivitat de l’àmbit amb la xarxa viària que l’envolta, i donar els accessos 
necessaris al sector.

S’ha de fer constar que les obres d’urbanització esmentades ja han estat executades, atès que el 
projecte es redacta en execució de sentència per raó d’haver-se anul·lat l’anterior. Com a diferència 
principal respecte de l’anterior previsió de despesa, s’ha de considerar que en execució de sentència, 
i tal com s’ha indicat anteriorment, el 2019 es va tramitar per part de l’Ajuntament de Viladecans una 
Operació Jurídica Complementària (en endavant OJC) per la qual es valorava en 142.769,51 € l’import 
a rebre per ADIF en concepte de defecte d’adjudicació. Per aquest motiu, es fa constar aquesta 
indemnització com a import addicional al considerat al projecte anul·lat, de forma que les despeses 
totals ascendeixen a 40.462.568,96 € en comptes dels 40.319.799,45 € del projecte anul·lat.
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- Indemnitzacions

A continuació es fan constar les indemnitzacions per vols incompatibles i per defecte d’adjudicació a 
causa de l’OJC a favor d’ADIF, tant pels titulars de sòl actual com pels titulars originals, que en aquest 
quadre es troben sota l’epígraf titulars d’altres drets reals. Coincideixen amb les establertes 
definitivament al projecte de reparcel·lació anul·lat amb excepció de la indemnització a favor d’ADIF i 
es mantenen a favor dels seus titulars originals quan aquests han transmès tota la seva adjudicació, 
per poder efectuar els saldos corresponents sense afectar a nivell de despesa entre el projecte anul·lat 
i aquest que el substitueix.

- Despeses de gestió

Q4. Indemnitzacions
Sòl de titularitat privada

persones propietàries indemnitzacions

(identificació) (euros)

Institut Català del Sòl 44.668,86  
Fernández Rangel SL 95,26  
Parcel Baix SL 1.955,59  
Finques Sant Climent SL 1.049,93  
Clos Belfort SL 1.001,84  
Construsol Empresa de Obras S.R.L
Klausnaus SL 6.733,01  
SPM Viladecans Mediterrània SL 606,24  
Desconegut 4
Desconegut 5
Desconegut 6
Desconegut 7
Desconegut 8
Desconegut 9
ADIF - Béns patrimonials 142.769,51  
Fundos 92 SL
Papanut SL
Fondos Perfectos SL
Promcat Alternativa SL

Total 198.880,25  

Sòl de titularitat pública

persones propietàries indemnitzacions
(identificació) (euros)

Generalitat - DTES
ADIF

Total 0,00  

Total polígon

Titulars d'altres drets reals Titular actualització indem.
(identificació) (euros)

RIN, SA 1.020.414,37  
Losalse 2000 SL 227,33  
Rodoam SL 484,27  
Dolores López Bastida 227,33  
Rosa López Bastida 348,33  
Josefa Manzanares Fernández 257.700,35  
Ramon Renau Vergés 257.700,35  
José Manuel Gil González 624,21  
Jesús Gil González 624,21  
José Javier Esteban Torres 5,61  
María Elena Esteban Torres 7,29  
Francisca González López 3,37  
José Martí Gómez 4.777,42  
Total 1.543.144,43  

Total indemnitzacions polígon 1.742.024,68  
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Q6. Despeses de gestió del polígon

Planejament Imports

Modificació planejament general
Avanç de planejament
Modificació fins a l'aprovació inicial
Modificació fins a l'aprovació definitiva
Avaluació ambiental de plans i programes
Avaluació de la mobilitat generada
Avaluació econòmica i financera
Aixecament topogràfic
Estudi d'inundabilitat
Informe de zones d'interès arqueològic
Import 138.178,66 €

Avanç de planejament
Memòria, normes i plànols
Seguiment fins a l'aprovació definitiva
Informe ambiental
Avaluació de la mobilitat generada
Avaluació econòmica-financera
Aixecament topogràfic
Estudi d'inundabilitat
Prospecció arqueològica
Estudi geotècnic
Estudi d'obres bàsiques
Import 435.949,87 €

Total despeses directes 574.128,54 €
Direcció integrada de projectes
Total despeses de planejament 717.660,67 €

Gestió urbanística Imports

Convenis
Redacció del conveni urbanístic del sector
Redacció i negociació del conveni elèctric
Redacció i negociació del conveni amb l'ACA
Redacció i negociació de convenis per a l'execució d'obres
Redacció i negociació del conveni de gas
Import 33.493,75 €

Projecte de reparcel·lació
Redacció Projecte de reparcel·lació - advocat-
Redacció Projecte de reparcel·lació - arquitecte-
Valoració d'indemnitzacions dins l'àmbit reparcel·latori
Afitament de finques aportades
Certificat de domini i càrregues
Inscripció al registre de la propietat
Resposta, representació i seguiment de recursos
Import 205.768,03 €

Seguiment i liquidació de quotes urbanístiques
Seguiment econòmic 
Liquidació de quotes urbanístiques
Fraccionament, ajornament  i dacions de sòl
Redacció del Projecte de liquidació definitiva
Seguiment fins a l'aprovació definitiva
Import 469.056,14 €

Total despeses directes 708.317,92 €
Direcció integrada de projectes
Total despeses de gestió urbanística 885.397,40 €

Pla parcial urbanístic
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Projectes d’obres d’urbanització Imports

Projecte d'urbanització
Redacció del Projecte d'urbanització
Projecte executiu i de legalització de xarxes elèctriques
Import 901.576,49 €

Total despeses directes 901.576,49 €
Direcció integrada de projectes
Total despeses de projectes d'urbanització 1.183.319,15 €

Direcció, control i gestió d’obres d’urbanització Imports

Despeses de gestió en l'execució de les obres d'urbanització
Director d'obra
Control d'obra
Control econòmic i d'execució
Parcel·lari final
Coordinador de seguretat i salut
Vigilància ambiental
Import 962.747,68 €

Total despeses directes 962.747,68 €
Direcció integrada de projectes
Total despeses de gestió d'obres 1.263.606,32 €

Total despeses de gestió 4.049.983,54 €
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Q10. Quadre de participació, drets i despeses

Propietàries i interessades en el polígon sòl equivalent aportat valor sòl aportat dació de sòl participació participació valor drets

part de sòl part despeses
(m²) (euros) (euros) (euros) (euros) (%) (%) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 52.312,39  1.140.644,33  44.668,86  No 5.122.483,65  6.263.127,98  12,6598      11,3938      1.140.644,33  5.122.483,65  6.263.127,98  

Parcel Baix SL 2.283,14  49.782,67  1.955,59  No 223.567,44  273.350,12  0,5525      0,4973      49.782,67  223.567,44  273.350,12  

Clos Belfort SL 1.168,71  25.483,11  1.001,84  No 114.441,30  139.924,41  0,2828      0,2545      25.483,11  114.441,30  139.924,41  

Finques Sant Climent SL 1.226,29  26.738,61  1.049,93  No 120.079,59  146.818,21  0,2968      0,2671      26.738,61  120.079,59  146.818,21  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 12.871,53  280.656,99  0,00  No 1.260.393,61  1.541.050,59  3,1150      2,8035      280.656,99  1.260.393,61  1.541.050,59  

Fernández Rangel SL 3.308,34  72.136,63  95,26  No 323.956,09  396.092,72  0,8006      0,7206      72.136,63  323.956,09  396.092,72  

Klausnaus SL 2.807,52  61.216,51  6.733,01  No 274.915,28  336.131,79  0,6794      0,6115      61.216,51  274.915,28  336.131,79  

SPM Viladecans Mediterrània SL 22.316,71  486.604,20  606,24  No 2.185.275,46  2.671.879,66  5,4007      4,8607      486.604,20  2.185.275,46  2.671.879,66  

Desconegut 4 76,25  1.662,59  0,00  No 7.466,48  9.129,07  0,0185      0,0166      1.662,59  7.466,48  9.129,07  

Desconegut 5 11,01  240,07  0,00  No 1.078,11  1.318,18  0,0027      0,0024      240,07  1.078,11  1.318,18  

Desconegut 6 32,42  706,90  0,00  No 3.174,60  3.881,50  0,0078      0,0071      706,90  3.174,60  3.881,50  

Desconegut 7 10,04  218,92  0,00  No 983,13  1.202,04  0,0024      0,0022      218,92  983,13  1.202,04  

Desconegut 8 28,30  617,07  0,00  No 2.771,17  3.388,23  0,0068      0,0062      617,07  2.771,17  3.388,23  

Desconegut 9 8,77  191,23  0,00  No 858,77  1.049,99  0,0021      0,0019      191,23  858,77  1.049,99  

ADIF - Béns patrimonials 10,57  230,47  142.769,51  No 1.035,03  1.265,50  0,0026      0,0023      230,47  1.035,03  1.265,50  

Fundos 92 SL 19.516,34  425.543,60  0,00  No 1.911.060,31  2.336.603,91  4,7230      4,2507      425.543,60  1.911.060,31  2.336.603,91  

Papanut SL 47.871,68  1.043.816,97  0,00  No 4.687.644,70  5.731.461,67  11,5851      10,4266      1.043.816,97  4.687.644,70  5.731.461,67  

Fondos Perfectos SL 123.124,80  2.684.671,93  0,00  No 12.056.508,50  14.741.180,42  29,7967      26,8170      2.684.671,93  12.056.508,50  14.741.180,42  

Promcat Alternativa SL 124.231,48  2.708.802,51  0,00  No 12.164.875,75  14.873.678,26  30,0645      27,0581      2.708.802,51  12.164.875,75  14.873.678,26  

Generalitat - DTES 0,00  

ADIF 0,00  

Ajuntament de Viladecans 0,00  

RIN, SA 1.020.414,37  

Losalse 2000 SL 227,33  

Rodoam SL 484,27  

Dolores López Bastida 227,33  

Rosa López Bastida 348,33  

Josefa Manzanares Fernández 257.700,35  

Ramon Renau Vergés 257.700,35  

José Manuel Gil González 624,21  

Jesús Gil González 624,21  

José Javier Esteban Torres 5,61  

María Elena Esteban Torres 7,29  

Francisca González López 3,37  

José Martí Gómez 4.777,42  

Administració actuant 0,00  0,00  0,0000      10,0000      1.001.107,25  4.495.841,00  5.496.948,25  

0,00  

Total 413.216,29  9.009.965,29  1.742.024,68  40.462.568,96  49.472.534,25  100,0000      100,0000      10.011.072,55  44.958.409,96  54.969.482,50  

Indemnitzacions 
a rebre

valor aportació 
despeses

percentatge 
participació

aportació total
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Finques resultants i adjudicació

4.1. Criteris generals

Per a l’adjudicació de les finques resultants s’han considerat els següents criteris:

D’acord amb l’article 126 TRLU i l’article 138 i següents del RLU, el sòl privat, un cop urbanitzat, es 
reparteix entre les actuals persones propietàries, després de descomptar el sòl corresponent al 10% de 
l’aprofitament urbanístic, que és de cessió obligatòria i lliure de càrregues d’urbanització a 
l’administració actuant.

Quan l’escassa quantia dels drets d’algunes persones propietàries no permet que se’ls adjudiqui finques 
independents a tots ells, les finques resultants se’ls adjudicaran en proindivís. No obstant això, i d’acord 
amb l’article 126.1.d del TRLU, si la quantia d’aquests drets no arribés al 15% de la parcel·la mínima 
edificable, l’adjudicació s’haurà de substituir per una indemnització en metàl·lic.

En aquest cas, el valor corresponent al 15% de la parcel·la mínima edificable equival a 32.537,86 €.
Per sota d’aquest valor no hi haurà, per tant, adjudicació de terrenys edificables, sinó la indemnització 
en metàl·lic corresponent.

En el cas que existeixin diferències entre els drets adjudicables i els adjudicats, aquests seran objecte 
de compensació econòmica, calculada en el compte de liquidació provisional.

D’acord amb la legislació vigent, les edificacions, construccions i instal·lacions, els sembrats i les 
plantacions que no es puguin conservar es valoraran amb independència del sòl, sempre que s’ajustin 
a legalitat del temps de la valoració, i el seu import es satisfarà al propietari interessat, en concepte de 
despeses d’urbanització del sector. 

S’han d’adjudicar com a finques independents les superfícies que compleixin els requisits de parcel·la 
mínima edificable i que tinguin la configuració i les característiques adequades per a edificar-hi de 
conformitat amb el planejament urbanístic. El sòl que no s’ajusti als requisits esmentats també es pot 
adjudicar com a finca independent, a instància dels interessats, si s’aconsegueix de formar una parcel·la 
mínima edificable en agrupar-la amb una altra finca que hi confini, externa a l’àmbit de reparcel·lació i 
d’una qualificació igual o compatible.

D’acord amb l’article 44 del TRLU i, així mateix, d’acord amb l’article 16 del TRLS, les actuacions de 
transformació urbanística, comporten entre altres, els següents deures legals:

a. Lliurar a l’ajuntament o a l’administració que pertoqui, de manera obligatòria i gratuïta el sòl reservat 
per a vialitat, espais lliures, zones verdes, equipaments i restants dotacions públiques, incloses en 
la pròpia actuació o adscrites a ella per a la seva obtenció.

b. Lliurar a l’Administració actuant, en aquest cas el Consorci, de manera obligatòria i gratuïta, el sòl 
necessari per edificar el sostre corresponent en aquest cas al 10% de l’aprofitament urbanístic del 
sector, lliure de càrregues d’urbanització. 

Tanmateix cal tenir en compte que tractar-se aquest d’un projecte en execució de sentència per 
anul·lació de l’anterior projecte de reparcel·lació, la cessió de sòl d’aprofitament a favor de 
l’administració actuant ja es va produir en l’anterior projecte en forma d’un indivís en la finca adjudicada 
22pp5-1, i l’administració actuant ha transmès amb posterioritat la totalitat de la seva adjudicació a favor 
de Promcat Alternativa SL. 

Com que aquesta adjudicació a favor de l’administració actuant gaudia d’un 10% de l’aprofitament lliure 
de càrregues i com que en l’actualitat la totalitat de la finca 22pp5-1 és de Promcat Alternativa SL, a
efectes de calcular els possibles saldos positius, neutres o negatius entre les liquidacions resultants del 
nou compte de liquidació i les quotes d’urbanització ja satisfetes, resultants de l’anterior projecte de 
reparcel·lació, la part de l’adjudicació de Promcat Alternativa SL provinent de la transmissió de 
l’administració actuant apareix com a PromcatAlternativa SL per poder computar precisament els 
deures de tots els titulars, mentre que la resta de l’adquisició de Promcat Alternativa SL apareix com a 
Promcat Alternativa SL.
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4.2. Valoració de les finques resultants i adjudicacions 

La valoració i adjudicació de les finques resultants queda reflectida en el quadre següent:

Q11. Finques resultants i adjudicacions

Valor finca

núm. finca qualificació superfície finca ús de sòl/sostre valor persones i entitats adjudicatàries percentatge valor adjudicat

22pp2*-1 22pp2*. Zona industrial i logística del parc productiu 25.260,84 m² sòl  I1. Industrial - tipus 1 197,20 €/m²st 27.786,92 m² st 5.479.557,88 €  Fondos Perfectos SL 100,00%   5.479.557,88 €  

22pp3*-1 22pp3*. Zona industrial del parc productiu 4.889,27 m² sòl  I2. Industrial - tipus 2 197,20 €/m²st 5.378,20 m² st 1.060.576,64 €  Fundos 92 SL 100,00%   1.060.576,64 €  

22pp3*-2 22pp3*. Zona industrial del parc productiu 25.069,56 m² sòl  I2. Industrial - tipus 2 197,20 €/m²st 27.576,51 m² st 5.438.065,20 €  Papanut SL 100,00%   5.438.065,20 €  

22pp3*-3 22pp3*. Zona industrial del parc productiu 6.216,30 m² sòl  I2. Industrial - tipus 2 197,20 €/m²st 6.837,93 m² st 1.348.434,20 €  Fundos 92 SL 100,00%   1.348.434,20 €  

22pp4-1 22pp4. Zona industrial i logística del parc productiu 25.280,08 m² sòl  I3. Industrial - tipus 3 197,20 €/m²st 48.537,75 m² st 9.571.604,56 €  Fondos Perfectos SL 100,00%   9.571.604,56 €  

22pp5-1 22pp5. Zona industrial i comercial del parc productiu 75.387,56 m² sòl  I4. Industrial - tipus 4 418,38 €/m²st 49.583,00 m² st 20.744.637,03 €  Promcat Alternativa SL 73,27%   15.199.595,55 €  

PromcatAlternativa SL 26,73%   5.545.041,48 €  

22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 393,24 €/m²st 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  Institut Català del Sòl 53,55%   1.391.934,01 €  

Parcel Baix SL 10,22%   265.650,15 €  

Clos Belfort SL 5,23%   135.944,26 €  

Finques Sant Climent SL 5,49%   142.702,48 €  

Fernández Rangel SL 13,19%   342.849,85 €  

Klausnaus SL 12,32%   320.235,80 €  

22pt-2 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 4.075,93 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 393,24 €/m²st 8.946,66 m² st 3.518.216,72 €  Institut Català del Sòl 100,00%   3.518.216,72 €  

22pt-3 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.018,88 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 393,24 €/m²st 6.626,44 m² st 2.605.805,07 €  SPM Viladecans Mediterrània SL 100,00%   2.605.805,07 €  

22pt-4 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.015,94 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 393,24 €/m²st 6.619,99 m² st 2.603.268,65 €  Institut Català del Sòl 43,50%   1.132.421,86 €  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 56,50%   1.470.846,79 €  

AdjudicacióÚs de sòl/sostre segons finques resultants

superfície ús

Finques resultants - sòl privat -

valor unitari ús
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núm. finca qualificació superfície finca entitats adjudicatàries

3-1 3. Sistema ferroviari 2.146,31 m² sòl  ADIF

3-2 3. Sistema ferroviari 4.565,40 m² sòl  ADIF

3-3 3. Sistema ferroviari 2.262,57 m² sòl  ADIF

3-4 3. Sistema ferroviari 612,45 m² sòl  ADIF

4-1 4. Serveis tècnics 29,80 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

4-2 4. Serveis tècnics 29,99 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

4-3 4. Serveis tècnics 30,09 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

4-4 4. Serveis tècnics 30,00 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

4-5 4. Serveis tècnics 30,02 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

4-6 4. Serveis tècnics 30,27 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

5-1 5. Xarxa viària 93.193,43 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

5-2 5. Xarxa viària 7.278,37 m² sòl  Generalitat - DTES

5 *-1 5 *. Reserva de vialitat no obligada 2.582,02 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

5 *-2 5 *. Reserva de vialitat no obligada 1.620,97 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-1 6b. Parc urbà 12.028,22 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-2 6b. Parc urbà 6.156,73 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-3 6b. Parc urbà 5.603,58 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-4 6b. Parc urbà 3.038,13 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-5 6b. Parc urbà 1.296,70 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-6 6b. Parc urbà 1.223,53 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-7 6b. Parc urbà 853,28 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-8 6b. Parc urbà 853,28 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-9 6b. Parc urbà 452,34 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-10 6b. Parc urbà 3.587,99 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-7b-1 6b-7b. Parc urbà/Equipament públic com. 12.384,14 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

6b-7b-2 6b-7b. Parc urbà/Equipament públic com. 11.592,96 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

7b-1 7b. Equipament públic comunitari 11.270,53 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

7b-2 7b. Equipament públic comunitari 6.068,77 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

7b-3 7b. Equipament públic comunitari 3.866,94 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

7b-4 7b. Equipament públic comunitari 12.786,52 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

7b-5 7b. Equipament públic comunitari 8.365,79 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

9-1 9. Protecció de sistemes generals 2.744,43 m² sòl  Generalitat - DTES

9-2 9. Protecció de sistemes generals 1.585,76 m² sòl  Generalitat - DTES

9-3 9. Protecció de sistemes generals 7,31 m² sòl  Generalitat - DTES

9-4 9. Protecció de sistemes generals 147,12 m² sòl  Generalitat - DTES

9-5 9. Protecció de sistemes generals 2.407,58 m² sòl  Generalitat - DTES

9-6 9. Protecció de sistemes generals 5.921,29 m² sòl  Generalitat - DTES

9-7 9. Protecció de sistemes generals 9.013,82 m² sòl  Generalitat - DTES

9-8 9. Protecció de sistemes generals 72,22 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

9-9 9. Protecció de sistemes generals 170,27 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

9h-1 9h. Protecció sistema hídric 658,97 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

9h-2 9h. Protecció sistema hídric 6.978,04 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

9h-3 9h. Protecció sistema hídric 2.553,82 m² sòl  Ajuntament de Viladecans

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

Adjudicació

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

100,00%   

Finques resultants - sòl públic -

percentatge

100,00%   

100,00%   
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A continuació es mostra la valoració i adjudicació de les finques resultants ordenada per adjudicataris:

  

Persones i entitats adjudicatàries

Identificació finca qualificació superfície finca ús de sòl/sostre valor finca percentatge valor adjudicat total valor adj.

Institut Català del Sòl 22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  53,55%   1.391.934,01 €  6.042.572,60 €  

22pt-2 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 4.075,93 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 8.946,66 m² st 3.518.216,72 €  100,00%   3.518.216,72 €  

22pt-4 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.015,94 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.619,99 m² st 2.603.268,65 €  43,50%   1.132.421,86 €  

Parcel Baix SL 22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  10,22%   265.650,15 €  265.650,15 €  

Clos Belfort SL 22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  5,23%   135.944,26 €  135.944,26 €  

Finques Sant Climent SL 22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  5,49%   142.702,48 €  142.702,48 €  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 22pt-4 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.015,94 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.619,99 m² st 2.603.268,65 €  56,50%   1.470.846,79 €  1.470.846,79 €  

Fernández Rangel SL 22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  13,19%   342.849,85 €  342.849,85 €  

Klausnaus SL 22pt-1 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.011,36 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.609,94 m² st 2.599.316,55 €  12,32%   320.235,80 €  320.235,80 €  

SPM Viladecans Mediterrània SL 22pt-3 22pt. Zona terciària del parc tecnològic 3.018,88 m² sòl  T1. Terciari - tipus 1 6.626,44 m² st 2.605.805,07 €  100,00%   2.605.805,07 €  2.605.805,07 €  

Fundos 92 SL 22pp3*-122pp3*. Zona industrial del parc productiu 4.889,27 m² sòl  I2. Industrial - tipus 2 5.378,20 m² st 1.060.576,64 €  100,00%   1.060.576,64 €  2.409.010,84 €  

22pp3*-322pp3*. Zona industrial del parc productiu 6.216,30 m² sòl  I2. Industrial - tipus 2 6.837,93 m² st 1.348.434,20 €  100,00%   1.348.434,20 €  

Papanut SL 22pp3*-222pp3*. Zona industrial del parc productiu 25.069,56 m² sòl  I2. Industrial - tipus 2 27.576,51 m² st 5.438.065,20 €  100,00%   5.438.065,20 €  5.438.065,20 €  

Fondos Perfectos SL 22pp2*-122pp2*. Zona industrial i logística del parc productiu 25.260,84 m² sòl  I1. Industrial - tipus 1 27.786,92 m² st 5.479.557,88 €  100,00%   5.479.557,88 €  15.051.162,44 €  

22pp4-1 22pp4. Zona industrial i logística del parc productiu 25.280,08 m² sòl  I3. Industrial - tipus 3 48.537,75 m² st 9.571.604,56 €  100,00%   9.571.604,56 €  

Promcat Alternativa SL 22pp5-1 22pp5. Zona industrial i comercial del parc productiu 75.387,56 m² sòl  I4. Industrial - tipus 4 49.583,00 m² st 20.744.637,03 €  73,27%   15.199.595,55 €  15.199.595,55 €  

PromcatAlternativa SL 22pp5-1 22pp5. Zona industrial i comercial del parc productiu 75.387,56 m² sòl  I4. Industrial - tipus 4 49.583,00 m² st 20.744.637,03 €  26,73%   5.545.041,48 €  5.545.041,48 €  

Q12. Desglòs finques resultants de cada adjudicatària

Finques resultants adjudicades Valor adjudicat

superfície ús habitatges
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4.3. Descripció de les finques resultants i adjudicacions

Les finques resultants són les reflectides en els quadres precedents i en el plànol número 5 “Finques 
resultants i adjudicacions” d’aquest Projecte de reparcel·lació. La descripció de les finques resultants i 
la seva adjudicació queda recollida en el Document 3.

Veure el Document núm. 3 Descripció de finques resultants
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4.4. Compte de liquidació provisional

Aquest Projecte de Reparcel·lació determina el compte de liquidació provisional i especifica la responsabilitat que correspon a cada finca resultant per raó de les despeses d’urbanització i de les altres despeses del projecte. Els saldos del 
compte de liquidació s'entenen provisionals i a compte, fins que s'aprovi la liquidació definitiva de la reparcel·lació. La liquidació definitiva de la reparcel·lació té lloc quan conclou la urbanització i s'ha produït la recepció de l'obra urbanitzadora 
per part de l'administració actuant. En la liquidació definitiva s'han de tenir en compte totes les despeses en les que s'hagi incorregut efectivament durant el procés d'execució del planejament, incloent el cost efectiu de l'obra urbanitzadora 
i els errors i omissions que s'haguessin pogut produir en el compte de liquidació provisional.

El compte de liquidació provisional sense IVA queda especificat en el quadre següent: 

Q13. Compte de liquidació provisional sense IVA
E A B C D (A+B+C+D)-E

percentatge valor sòl aportat percentatge drets inicials valor percentatge drets adjudicats  finca contribució  indemnitzacions obres gestió percentatge valor valor valor
(identificació) (%) (euros) (%) (euros) (euros) (núm.) (%) (%) (euros) (%) (%) (euros) (euros) (euros) (%) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 12,6598  1.140.644,33  11,3938  6.263.127,98  44.668,86  10,9924  6.042.572,60  12,2139  212.769,16  4.234.627,60  494.660,96  -3,5215  -220.555,38  -40.167,67  4.857.221,19  
22pt-1 53,55 %    2,8135 % 

22pt-2 100,00 %    7,1114 % 
22pt-4 43,50 %    2,2890 % 

Parcel Baix SL 0,5525  49.782,67  0,4973  273.350,12  1.955,59  0,4833  265.650,15  0,5370  9.354,67  186.180,91  21.748,41  -2,8169  -7.699,97  -1.402,32  213.926,08  
22pt-1 10,22 %    0,5370 % 

Clos Belfort SL 0,2828  25.483,11  0,2545  139.924,41  1.001,84  0,2473  135.944,26  0,2748  4.787,08  95.274,70  11.129,35  -2,8445  -3.980,15  -724,87  109.464,42  
22pt-1 5,23 %    0,2748 % 

Finques Sant Climent SL 0,2968  26.738,61  0,2671  146.818,21  1.049,93  0,259600  142.702,48  0,2884  5.024,00  99.989,90  11.680,15  -2,8033  -4.115,73  -749,5584  114.894,56  
22pt-1 5,49 %    0,2884 % 

Construsol Empresa de Obras S.R.L 3,1150  280.656,99  2,8035  1.541.050,59  0,00  2,675800  1.470.846,79  2,9731  51.792,14  1.030.790,44  120.410,06  -4,5556  -70.203,81  -12.785,56  1.190.207,08  
22pt-4 56,50 %    2,9731 % 

Fernández Rangel SL 0,8006  72.136,63  0,7206  396.092,72  95,26  0,623700  342.849,85  0,6930  12.072,23  240.266,99  28.066,39  -13,4420  -53.242,87  -9.696,62  270.613,73  
22pt-1 13,19 %    0,6930 % 

Klausnaus SL 0,6794  61.216,51  0,6115  336.131,79  6.733,01  0,582600  320.235,80  0,6473  11.276,13  224.422,54  26.215,54  -4,7291  -15.895,99  -2.894,99  252.286,21  

22pt-1 12,32 %    0,6473 % 
SPM Viladecans Mediterrània SL 5,4007  486.604,20  4,8607  2.671.879,66  606,24  4,740500  2.605.805,07  5,2672  91.755,92  1.826.167,78  213.320,73  -2,4730  -66.074,59  -12.033,54  2.118.604,65  

22pt-3 100,00 %    5,2672 % 
Desconegut 4 0,0185  1.662,59  0,0166  9.129,07  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -9.129,07  -1.662,59  -1.662,59  

Desconegut 5 0,0027  240,07  0,0024  1.318,18  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.318,18  -240,07  -240,07  
Desconegut 6 0,0078  706,90  0,0071  3.881,50  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -3.881,50  -706,90  -706,90  
Desconegut 7 0,0024  218,92  0,0022  1.202,04  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.202,04  -218,92  -218,92  
Desconegut 8 0,0068  617,07  0,0062  3.388,23  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -3.388,23  -617,07  -617,07  

Desconegut 9 0,0021  191,23  0,0019  1.049,99  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.049,99  -191,23  -191,23  
ADIF - Béns patrimonials 0,0026  230,47  0,0023  1.265,50  142.769,51  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.265,50  -230,47  -142.999,99  
Fundos 92 SL 4,7230  425.543,60  4,2507  2.336.603,91  0,00  4,382500  2.409.010,84  4,8694  84.826,15  1.688.248,28  197.209,90  3,0988  72.406,92  13.186,79  1.983.471,12  

22pp3*-1 100,00 %    2,1438 % 
22pp3*-3 100,00 %    2,7256 % 

Papanut SL 11,5851  1.043.816,97  10,4266  5.731.461,67  0,00  9,892900  5.438.065,20  10,9921  191.485,09  3.811.022,71  445.178,24  -5,1191  -293.396,48  -53.433,53  4.394.252,51  
22pp3*-2 100,00 %    10,9921 % 

Fondos Perfectos SL 29,7967  2.684.671,93  26,8170  14.741.180,42  0,00  27,380900  15.051.162,44  30,4233  529.981,39  10.547.928,71  1.232.138,64  2,1028  309.982,02  56.454,10  12.366.502,84  
22pp2*-1 100,00 %    11,0760 % 

22pp4-1 100,00 %    19,3473 % 
Promcat Alternativa SL 30,0645  2.708.802,51  27,0581  14.873.678,26  0,00  27,651000  15.199.595,55  30,7233  535.207,47  10.651.940,39  1.244.288,59  2,1912  325.917,29  59.356,24  12.490.792,69  

22pp5-1 73,27 %    30,7233 % 
Generalitat - DTES 0,00  0,00  
ADIF 0,00  0,00  

Ajuntament de Viladecans 0,00  0,00  
RIN, SA 1.020.414,37  -1.020.414,37  
Losalse 2000 SL 227,33  -227,33  
Rodoam SL 484,27  -484,27  

Dolores López Bastida 227,33  -227,33  
Rosa López Bastida 348,33  -348,33
Josefa Manzanares Fernández 257.700,35  -257.700,35  
Ramon Renau Vergés 257.700,35  -257.700,35  

José Manuel Gil González 624,21  -624,21  
Jesús Gil González 624,21  -624,21  
José Javier Esteban Torres 5,61  -5,61  
María Elena Esteban Torres 7,29  -7,29  

Francisca González López 3,37  -3,37  

José Martí Gómez 4.777,42  -4.777,42  
PromcatAlternativa SL 0,0000  0,00  10,0000  5.496.948,25  0,00  10,087500  5.545.041,48  0,0972  1.693,25  33.699,79  3.936,58  0,8749  48.093,23  8.758,77  48.088,39  

22pp5-1 26,73 %    0,0972 % 
Total 100,0000  9.009.965,29  100,0000  54.969.482,50  1.742.024,68  100,0000  54.969.482,50  100,0000 % 100,0000  1.742.024,68  34.670.560,74  4.049.983,54  0,00  0,00  38.720.544,28  

Indemnitzacions 

a favor
Diferència d'adjudicació

Compensació 
diferència sòl 

aportat
Propietàries i interessades en el polígon Aportació de sòl Adjudicació Contribució despesesParticipació

finques adjudicades

Liquidació 

provisional
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El compte de liquidació provisional amb IVA queda especificat en el quadre següent:

Q14. Compte de liquidació provisional amb IVA

percentatge drets inicials valor percentatge drets adjudicats percentatge indemnitzacions obres gestió valor valor indemnitzacions obres gestió comp. sòl total IVA valor

(identificació) (%) (euros) (euros) (%) (euros) (%) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 11,3938  6.263.127,98  44.668,86  10,9924  6.042.572,60  12,2139  212.769,16  4.234.627,60  494.660,96  -40.167,67  4.857.221,19  44.681,52  889.271,80  103.878,80  -8.435,21  1.029.396,91  5.886.618,10  

Parcel Baix SL 0,4973  273.350,12  1.955,59  0,4833  265.650,15  0,5370  9.354,67  186.180,91  21.748,41  -1.402,32  213.926,08  1.964,48  39.097,99  4.567,17  -294,49  45.335,15  259.261,23  

Clos Belfort SL 0,2545  139.924,41  1.001,84  0,2473  135.944,26  0,2748  4.787,08  95.274,70  11.129,35  -724,87  109.464,42  1.005,29  20.007,69  2.337,16  -152,22  23.197,92  132.662,34  

Finques Sant Climent SL 0,2671  146.818,21  1.049,93  0,2596  142.702,48  0,2884  5.024,00  99.989,90  11.680,15  -749,56  114.894,56  1.055,04  20.997,88  2.452,83  -157,41  24.348,34  139.242,91  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 2,8035  1.541.050,59  0,00  2,6758  1.470.846,79  2,9731  51.792,14  1.030.790,44  120.410,06  -12.785,56  1.190.207,08  10.876,35  216.465,99  25.286,11  -2.684,97  249.943,49  1.440.150,57  

Fernández Rangel SL 0,7206  396.092,72  95,26  0,6237  342.849,85  0,6930  12.072,23  240.266,99  28.066,39  -9.696,62  270.613,73  2.535,17  50.456,07  5.893,94  -2.036,29  56.848,89  327.462,62  

Klausnaus SL 0,6115  336.131,79  6.733,01  0,5826  320.235,80  0,6473  11.276,13  224.422,54  26.215,54  -2.894,99  252.286,21  2.367,99  47.128,73  5.505,26  -607,95  54.394,04  306.680,25  

SPM Viladecans Mediterrània SL 4,8607  2.671.879,66  606,24  4,7405  2.605.805,07  5,2672  91.755,92  1.826.167,78  213.320,73  -12.033,54  2.118.604,65  19.268,74  383.495,23  44.797,35  -2.527,04  445.034,29  2.563.638,93  

Desconegut 4 0,0166  9.129,07  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -1.662,59  -1.662,59  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -1.662,59  

Desconegut 5 0,0024  1.318,18  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -240,07  -240,07  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -240,07  

Desconegut 6 0,0071  3.881,50  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -706,90  -706,90  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -706,90  

Desconegut 7 0,0022  1.202,04  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -218,92  -218,92  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -218,92  

Desconegut 8 0,0062  3.388,23  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -617,07  -617,07  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -617,07  

Desconegut 9 0,0019  1.049,99  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -191,23  -191,23  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -191,23  

ADIF - Béns patrimonials 0,0023  1.265,50  142.769,51  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -230,47  -142.999,99  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -142.999,99  

Fundos 92 SL 4,2507  2.336.603,91  0,00  4,3825  2.409.010,84  4,8694  84.826,15  1.688.248,28  197.209,90  13.186,79  1.983.471,12  17.813,49  354.532,14  41.414,08  2.769,23  416.528,94  2.400.000,05  

Papanut SL 10,4266  5.731.461,67  0,00  9,8929  5.438.065,20  10,9921  191.485,09  3.811.022,71  445.178,24  -53.433,53  4.394.252,51  40.211,87  800.314,77  93.487,43  -11.221,04  922.793,03  5.317.045,54  

Fondos Perfectos SL 26,8170  14.741.180,42  0,00  27,3809  15.051.162,44  30,4233  529.981,39  10.547.928,71  1.232.138,64  56.454,10  12.366.502,84  111.296,09  2.215.065,03  258.749,11  11.855,36  2.596.965,60  14.963.468,43  

Promcat Alternativa SL 27,0581  14.873.678,26  0,00  27,6510  15.199.595,55  30,7233  535.207,47  10.651.940,39  1.244.288,59  59.356,24  12.490.792,69  112.393,57  2.236.907,48  261.300,60  12.464,81  2.623.066,46  15.113.859,15  

Generalitat - DTES 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  

ADIF 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  

Ajuntament de Viladecans 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  

RIN, SA 1.020.414,37  0,00  -1.020.414,37  0,00  -1.020.414,37  

Losalse 2000 SL 227,33  0,00  -227,33  0,00  -227,33  

Rodoam SL 484,27  0,00  -484,27  0,00  -484,27  

Dolores López Bastida 227,33  0,00  -227,33  0,00  -227,33  

Rosa López Bastida 348,33  0,00  -348,33  0,00  -348,33  

Josefa Manzanares Fernández 257.700,35  0,00  -257.700,35  0,00  -257.700,35  

Ramon Renau Vergés 257.700,35  0,00  -257.700,35  0,00  -257.700,35  

José Manuel Gil González 624,21  0,00  -624,21  0,00  -624,21  

Jesús Gil González 624,21  0,00  -624,21  0,00  -624,21  

José Javier Esteban Torres 5,61  0,00  -5,61  0,00  -5,61  

María Elena Esteban Torres 7,29  0,00  -7,29  0,00  -7,29  

Francisca González López 3,37  0,00  -3,37  0,00  -3,37  

José Martí Gómez 4.777,42  0,00  -4.777,42  0,00  -4.777,42  

PromcatAlternativa SL 10,0000  5.496.948,25  0,00  10,0875  5.545.041,48  0,0972  1.693,25  33.699,79  0,87  0,00  48.088,39  355,58  7.076,96  0,18  0,00  7.432,72  55.521,11  

Total 100,0000  54.969.482,50  1.742.024,68  100,0000  54.969.482,50  100,0000  1.742.024,68  34.670.560,74  4.049.983,54  0,00  38.720.544,28  365.825,18  7.280.817,76  850.496,54  -1.027,22  8.496.112,26  47.216.656,54  

Barcelona, octubre de 2025

L'especialista La coordinadora de Projectes La lletrada El director d'Habitatge

Direcció de sòl residencial i activitat econòmica Direcció de sòl residencial i activitat econòmica Direcció de sòl residencial i activitat econòmica

Joaquim Romano Córdoba Jordi Salvat Martí

Propietàries i interessades en el polígon
Compensació 
diferència sòl 

aportat

Indemnitzacions 
a favor

Participació Adjudicació Contribució despeses
Liquidació amb 

IVA
Liquidació 
provisional

Liquidació IVA (21,00%)

Gemma Magrans i MartínezCarlota Mensa i Valls
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4.5. Còmputs dels saldos del propietaris i interessats

El compte de liquidació anterior indica les quantitats a càrrec o a favor de les diferents persones 
propietàries i interessats. Però en tant que les quotes urbanístiques del projecte de reparcel·lació 
anul·lat corresponents a l’anterior compte de liquidació es van girar completament i han estat satisfetes, 
amb l’excepció d’un titular, es fa necessari calcular les diferències entre les responsabilitats definides 
en el nou compte de liquidació provisional en relació a les quantitats ja satisfetes, de forma que no 
neixin noves responsabilitats per imports que de fet ja s’han satisfet al Consorci.

Tanmateix, com que l’estructura de la propietat actual no es correspon amb les adjudicacions del 
projecte anul·lat, en tant que s’han agrupat finques i han canviat total o parcialment els seus titulars, 
per poder comparar una per una les responsabilitats de cadascun dels actuals titulars i determinar si el 
seu saldo és positiu, neutre o negatiu, segons sigui el cas, es fa necessari determinar quin hauria estat 
el compte de liquidació provisional que hauria correspost al projecte de liquidació anterior si l’estructura 
de la propietat hagués estat l’actual. D’aquesta forma es podran determinar les diferències que hi pugui 
haver entre la liquidació actual i la que els hauria correspost de resultes de l’anterior projecte de 
reparcel·lació, amb les despeses i valors de repercussió de llavors. S’anomena aquest compte de 
liquidació Compte de liquidació provisional equivalent 2014. 

4.5.1. Compte de liquidació provisional equivalent 

El compte de liquidació provisional sense IVA que hauria correspost amb les mateixes despeses i valors 
de repercussió de l’anterior projecte de reparcel·lació però amb l’actual estructura de la propietat és el 
següent:
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Q18. Compte de liquidació provisional equivalent sense IVA. Estructura de la propietat 2025, despeses i valors de repercussió del projecte de reparcel·lació anul·lat de 2014.
E A B C D (A+B+C+D)-E

percentatge valor sòl aportat percentatge drets inicials valor percentatge drets adjudicats  finca contribució  indemnitzacions obres gestió percentatge valor valor valor
(identificació) (%) (euros) (%) (euros) (euros) (núm.) (%) (%) (euros) (%) (%) (euros) (euros) (euros) (%) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 12,6598  1.150.202,32  11,3938  6.254.611,62  44.668,86  11,5367  6.332.919,89  12,8182  204.995,74  4.444.141,81  519.134,99  1,2520  78.308,27  14.400,63  5.138.004,31  
22pt-1 53,55 %    2,9534 % 
22pt-2 100,00 %    7,4656 % 

22pt-4 43,50 %    2,3991 % 
Parcel Baix SL 0,5525  50.199,83  0,4973  272.978,43  1.955,59  0,5073  278.481,07  0,5637  9.015,00  195.437,95  22.829,76  2,0158  5.502,65  1.011,92  226.339,04  

22pt-1 10,22 %    0,5637 % 
Clos Belfort SL 0,2828  25.696,65  0,2545  139.734,15  1.001,84  0,2596  142.510,37  0,2885  4.613,85  100.024,57  11.684,20  1,9868  2.776,23  510,54  115.831,32  

22pt-1 5,23 %    0,2885 % 

Finques Sant Climent SL 0,2968  26.962,67  0,2671  146.618,57  1.049,93  0,272500  149.595,02  0,3028  4.842,54  104.982,46  12.263,35  2,0301  2.976,45  547,3596  121.585,78  
22pt-1 5,49 %    0,3028 % 

Construsol Empresa de Obras S.R.L 3,1150  283.008,74  2,8035  1.538.955,13  0,00  2,804500  1.539.548,01  3,1162  49.835,99  1.080.404,01  126.205,59  0,0385  592,88  109,03  1.256.554,62  
22pt-4 56,50 %    3,1162 % 

Fernández Rangel SL 0,8006  72.741,09  0,7206  395.554,13  95,26  0,654700  359.409,53  0,7275  11.634,58  252.228,33  29.463,63  -9,1377  -36.144,60  -6.646,87  286.584,41  

22pt-1 13,19 %    0,7275 % 
Klausnaus SL 0,6794  61.729,47  0,6115  335.674,73  6.733,01  0,611500  335.703,21  0,6795  10.866,94  235.586,46  27.519,64  0,0085  28,49  5,24  267.245,27  

22pt-1 12,32 %    0,6795 % 
SPM Viladecans Mediterrània SL 5,4007  490.681,68  4,8607  2.668.246,54  606,24  4,963800  2.724.863,74  5,5153  88.203,72  1.912.185,44  223.368,74  2,1219  56.617,20  10.411,71  2.233.563,37  

22pt-3 100,00 %    5,5153 % 

Desconegut 4 0,0185  1.676,52  0,0166  9.116,66  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -9.116,66  -1.676,52  -1.676,52  
Desconegut 5 0,0027  242,08  0,0024  1.316,39  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.316,39  -242,08  -242,08  
Desconegut 6 0,0078  712,82  0,0071  3.876,22  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -3.876,22  -712,82  -712,82  
Desconegut 7 0,0024  220,75  0,0022  1.200,41  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.200,41  -220,75  -220,75  
Desconegut 8 0,0068  622,24  0,0062  3.383,62  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -3.383,62  -622,24  -622,24  
Desconegut 9 0,0021  192,83  0,0019  1.048,57  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.048,57  -192,83  -192,83  

ADIF - Béns patrimonials 0,0026  232,40  0,0023  1.263,78  0,00  0,000000  0,0000  0,00  0,00  0,00  -100,0000  -1.263,78  -232,40  -232,40  
Fundos 92 SL 4,7230  429.109,42  4,2507  2.333.426,69  0,00  4,250700  2.333.432,39  4,7230  75.532,82  1.637.490,58  191.280,72  0,0002  5,70  1,05  1.904.305,17  

22pp3*-1 100,00 %    2,1112 % 
22pp3*-3 100,00 %    2,6118 % 

Papanut SL 11,5851  1.052.563,60  10,4266  5.723.668,25  0,00  9,550700  5.242.828,62  10,6119  169.711,36  3.679.205,24  429.780,20  -8,4009  -480.839,64  -88.424,81  4.190.271,99  

22pp3*-2 100,00 %    10,6119 % 
Fondos Perfectos SL 29,7967  2.707.168,04  26,8170  14.721.135,94  0,00  27,171100  14.915.530,52  30,1902  482.818,33  10.467.111,63  1.222.698,13  1,3205  194.394,58  35.748,52  12.208.376,61  

22pp2*-1 100,00 %    10,9964 % 
22pp4-1 100,00 %    19,1938 % 

Promcat Alternativa SL 30,0645  2.731.500,83  27,0581  14.853.453,61  0,00  27,415400  15.049.595,55  30,4615  487.157,11  10.561.172,86  1.233.685,74  1,3205  196.141,94  36.069,85  12.318.085,56  

22pp5-1 73,27 %    30,4615 % 
Generalitat - DTES 0,00  0,00  
ADIF 0,00  0,00  
Ajuntament de Viladecans 0,00  0,00  
RIN, SA 1.020.414,37  -1.020.414,37  

Losalse 2000 SL 227,33  -227,33  
Rodoam SL 484,27  -484,27  
Dolores López Bastida 227,33  -227,33  
Rosa López Bastida 348,33  -348,33
Josefa Manzanares Fernández 257.700,35  -257.700,35  
Ramon Renau Vergés 257.700,35  -257.700,35  
José Manuel Gil González 624,21  -624,21  
Jesús Gil González 624,21  -624,21  
José Javier Esteban Torres 5,61  -5,61  
María Elena Esteban Torres 7,29  -7,29  

Francisca González López 3,37  -3,37  

José Martí Gómez 4.777,42  -4.777,42  
PromcatAlternativa SL 0,0000  0,00  10,0000  5.489.473,71  0,00  10,001500  5.490.319,22  0,0017  27,19  589,40  68,85  0,0154  845,50  155,49  840,93  

22pp5-1 26,73 %    0,0017 % 
Total 100,0000  9.085.463,98  100,0000  54.894.737,15  1.599.255,17  100,0000  54.894.737,15  100,0000 % 100,0000  1.599.255,17  34.670.560,74  4.049.983,54  0,00  0,00  38.720.544,28  

Indemnitzacions 

a favor
Diferència d'adjudicació

Compensació 
diferència sòl 

aportat
Propietàries i interessades en el polígon Aportació de sòl Adjudicació Contribució despesesParticipació

finques adjudicades

Liquidació 

provisional
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El mateix quadre amb IVA:

Q19. Compte de liquidació provisional equivalent amb IVA. Estructura de la propietat 2025, despeses i valors de repercussió del projecte de reparcel·lació anul·lat de 2014

percentatge drets inicials valor percentatge drets adjudicats percentatge indemnitzacions obres gestió valor valor indemnitzacions obres gestió comp. sòl total IVA valor

(identificació) (%) (euros) (euros) (%) (euros) (%) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 11,3938  6.254.611,62  44.668,86  11,5367  6.332.919,89  12,8182  204.995,74  4.444.141,81  519.134,99  14.400,63  5.138.004,31  43.049,10  933.269,78  109.018,35  3.024,13  1.088.361,37  6.226.365,67  

Parcel Baix SL 0,4973  272.978,43  1.955,59  0,5073  278.481,07  0,5637  9.015,00  195.437,95  22.829,76  1.011,92  226.339,04  1.893,15  41.041,97  4.794,25  212,50  47.941,87  274.280,91  

Clos Belfort SL 0,2545  139.734,15  1.001,84  0,2596  142.510,37  0,2885  4.613,85  100.024,57  11.684,20  510,54  115.831,32  968,91  21.005,16  2.453,68  107,21  24.534,96  140.366,28  

Finques Sant Climent SL 0,2671  146.618,57  1.049,93  0,2725  149.595,02  0,3028  4.842,54  104.982,46  12.263,35  547,36  121.585,78  1.016,93  22.046,32  2.575,30  114,95  25.753,50  147.339,28  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 2,8035  1.538.955,13  0,00  2,8045  1.539.548,01  3,1162  49.835,99  1.080.404,01  126.205,59  109,03  1.256.554,62  10.465,56  226.884,84  26.503,17  22,90  263.876,47  1.520.431,09  

Fernández Rangel SL 0,7206  395.554,13  95,26  0,6547  359.409,53  0,7275  11.634,58  252.228,33  29.463,63  -6.646,87  286.584,41  2.443,26  52.967,95  6.187,36  -1.395,84  60.202,73  346.787,14  

Klausnaus SL 0,6115  335.674,73  6.733,01  0,6115  335.703,21  0,6795  10.866,94  235.586,46  27.519,64  5,24  267.245,27  2.282,06  49.473,16  5.779,12  1,10  57.535,44  324.780,71  

SPM Viladecans Mediterrània SL 4,8607  2.668.246,54  606,24  4,9638  2.724.863,74  5,5153  88.203,72  1.912.185,44  223.368,74  10.411,71  2.233.563,37  18.522,78  401.558,94  46.907,44  2.186,46  469.175,62  2.702.738,99  

Desconegut 4 0,0166  9.116,66  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -1.676,52  -1.676,52  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -1.676,52  

Desconegut 5 0,0024  1.316,39  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -242,08  -242,08  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -242,08  

Desconegut 6 0,0071  3.876,22  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -712,82  -712,82  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -712,82  

Desconegut 7 0,0022  1.200,41  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -220,75  -220,75  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -220,75  

Desconegut 8 0,0062  3.383,62  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -622,24  -622,24  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -622,24  

Desconegut 9 0,0019  1.048,57  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -192,83  -192,83  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -192,83  

ADIF - Béns patrimonials 0,0023  1.263,78  0,00  0,0000  0,00  0,0000  0,00  0,00  0,00  -232,40  -232,40  0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  -232,40  

Fundos 92 SL 4,2507  2.333.426,69  0,00  4,2507  2.333.432,39  4,7230  75.532,82  1.637.490,58  191.280,72  1,05  1.904.305,17  15.861,89  343.873,02  40.168,95  0,22  399.904,09  2.304.209,25  

Papanut SL 10,4266  5.723.668,25  0,00  9,5507  5.242.828,62  10,6119  169.711,36  3.679.205,24  429.780,20  -88.424,81  4.190.271,99  35.639,39  772.633,10  90.253,84  -18.569,21  879.957,12  5.070.229,10  

Fondos Perfectos SL 26,8170  14.721.135,94  0,00  27,1711  14.915.530,52  30,1902  482.818,33  10.467.111,63  1.222.698,13  35.748,52  12.208.376,61  101.391,85  2.198.093,44  256.766,61  7.507,19  2.563.759,09  14.772.135,70  

Promcat Alternativa SL 27,0581  14.853.453,61  0,00  27,4154  15.049.595,55  30,4615  487.157,11  10.561.172,86  1.233.685,74  36.069,85  12.318.085,56  102.302,99  2.217.846,30  259.074,01  7.574,67  2.586.797,97  14.904.883,53  

Generalitat - DTES 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  

ADIF 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  

Ajuntament de Viladecans 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  

RIN, SA 1.020.414,37  0,00  -1.020.414,37  0,00  -1.020.414,37  

Losalse 2000 SL 227,33  0,00  -227,33  0,00  -227,33  

Rodoam SL 484,27  0,00  -484,27  0,00  -484,27  

Dolores López Bastida 227,33  0,00  -227,33  0,00  -227,33  

Rosa López Bastida 348,33  0,00  -348,33  0,00  -348,33  

Josefa Manzanares Fernández 257.700,35  0,00  -257.700,35  0,00  -257.700,35  

Ramon Renau Vergés 257.700,35  0,00  -257.700,35  0,00  -257.700,35  

José Manuel Gil González 624,21  0,00  -624,21  0,00  -624,21  

Jesús Gil González 624,21  0,00  -624,21  0,00  -624,21  

José Javier Esteban Torres 5,61  0,00  -5,61  0,00  -5,61  

María Elena Esteban Torres 7,29  0,00  -7,29  0,00  -7,29  

Francisca González López 3,37  0,00  -3,37  0,00  -3,37  

José Martí Gómez 4.777,42  0,00  -4.777,42  0,00  -4.777,42  

PromcatAlternativa SL 10,0000  5.489.473,71  0,00  10,0015  5.490.319,22  0,0017  27,19  589,40  0,02  0,00  840,93  5,71  123,77  0,00  0,00  129,49  970,41  

Total 100,0000  54.894.737,15  1.599.255,17  100,0000  54.894.737,15  100,0000  1.599.255,17  34.670.560,74  4.049.983,54  0,00  38.720.544,28  335.843,58  7.280.817,76  850.496,54  786,27  8.467.944,16  47.188.488,44  

Propietàries i interessades en el polígon
Compensació 
diferència sòl 

aportat

Indemnitzacions 

a favor
Participació Adjudicació Contribució despeses

Liquidació amb 

IVA

Liquidació 

provisional
Liquidació IVA (21,00%)
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4.5.2. Saldos entre el compte de liquidació provisional i el compte de liquidació provisional equivalent 2014

Una vegada es disposa tant del compte de liquidació provisional del nou projecte de reparcel·lació com el del que hauria correspost amb l’anterior projecte si la propietat hagués estat l’actual és possible computar per cadascun dels titulars 
actual els saldos a favor o en contra restant de l’actual la liquidació provisional d’aquest projecte la que hauria correspost amb l’anterior projecte: 

(A+B+C+D)-E

valor valor valor
(identificació) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 4.857.221,19  5.138.004,31  -280.783,12  

Parcel Baix SL 213.926,08  226.339,04  -12.412,96  

Clos Belfort SL 109.464,42  115.831,32  -6.366,90  

Finques Sant Climent SL 114.894,56  121.585,78  -6.691,22  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 1.190.207,08  1.256.554,62  -66.347,53  

Fernández Rangel SL 270.613,73  286.584,41  -15.970,68  

Klausnaus SL 252.286,21  267.245,27  -14.959,05  

SPM Viladecans Mediterrània SL 2.118.604,65  2.233.563,37  -114.958,73  

Desconegut 4 -1.662,59  -1.676,52  13,93  

Desconegut 5 -240,07  -242,08  2,01  
Desconegut 6 -706,90  -712,82  5,92  

Desconegut 7 -218,92  -220,75  1,83  
Desconegut 8 -617,07  -622,24  5,17  
Desconegut 9 -191,23  -192,83  1,60  

ADIF - Béns patrimonials -142.999,99  -232,40  -142.767,58  

Fundos 92 SL 1.983.471,12  1.904.305,17  79.165,95  

Papanut SL 4.394.252,51  4.190.271,99  203.980,53  

Fondos Perfectos SL 12.366.502,84  12.208.376,61  158.126,23  

Promcat Alternativa SL 12.490.792,69  12.318.085,56  172.707,13  

Generalitat - DTES 0,00  0,00  0,00  

ADIF 0,00  0,00  0,00  
Ajuntament de Viladecans 0,00  0,00  0,00  
RIN, SA -1.020.414,37  -1.020.414,37  0,00  

Losalse 2000 SL -227,33  -227,33  0,00  

Rodoam SL -484,27  -484,27  0,00  
Dolores López Bastida -227,33  -227,33  0,00  

Rosa López Bastida -348,33  -348,33  0,00  
Josefa Manzanares Fernández -257.700,35  -257.700,35  0,00  
Ramon Renau Vergés -257.700,35  -257.700,35  0,00  
José Manuel Gil González -624,21  -624,21  0,00  

Jesús Gil González -624,21  -624,21  0,00  
José Javier Esteban Torres -5,61  -5,61  0,00  

María Elena Esteban Torres -7,29  -7,29  0,00  

Francisca González López -3,37  -3,37  0,00  

José Martí Gómez -4.777,42  -4.777,42  0,00  

PromcatAlternativa SL 48.088,39  840,93  47.247,46  

Total 38.720.544,28  38.720.544,28  0,00  

Q20. Saldos entre el Compte de liquidació provisional i el CLP equivalent 2014, sense IVA

 Liquidació provisional - 

Liquidació provisional 
equivalent 2014

Liquidació 

provisional

Liquidació 

provisional 
equivalent 2014

Propietàries i interessades en el polígon
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4.5.3. Saldos finals entre el compte de liquidació provisional i el compte de liquidació provisional equivalent 2014

Tenint en compte l’estat del pagament de quotes d’urbanització, els saldos exigibles als titulars actuals de sòl (sense IVA) és el següent: 

Q21. Saldos entre el Compte de liquidació provisional i el CLP equivalent 2014 + deute pendent, sense IVA
(A+B+C+D)-E

valor valor valor valor valor valor
(identificació) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros) (euros)

Institut Català del Sòl 4.857.221,19  5.138.004,31  -280.783,12  0,00  -280.783,12  

Parcel Baix SL 213.926,08  226.339,04  -12.412,96  0,00  -12.412,96  

Clos Belfort SL 109.464,42  115.831,32  -6.366,90  0,00  -6.366,90  

Finques Sant Climent SL 114.894,56  121.585,78  -6.691,22  0,00  -6.691,22  

Construsol Empresa de Obras S.R.L 1.190.207,08  1.256.554,62  -66.347,53  1.256.554,62  1.190.207,08  

Fernández Rangel SL 270.613,73  286.584,41  -15.970,68  0,00  -15.970,68  

Klausnaus SL 252.286,21  267.245,27  -14.959,05  0,00  -14.959,05  

SPM Viladecans Mediterrània SL 2.118.604,65  2.233.563,37  -114.958,73  0,00  -114.958,73  

Desconegut 4 -1.662,59  -1.676,52  13,93  0,00  13,93  
Desconegut 5 -240,07  -242,08  2,01  0,00  2,01  
Desconegut 6 -706,90  -712,82  5,92  0,00  5,92  
Desconegut 7 -218,92  -220,75  1,83  0,00  1,83  
Desconegut 8 -617,07  -622,24  5,17  0,00  5,17  
Desconegut 9 -191,23  -192,83  1,60  0,00  1,60  
ADIF - Béns patrimonials -142.999,99  -232,40  -142.767,58  0,00  142.767,58  0,00  
Fundos 92 SL 1.983.471,12  1.904.305,17  79.165,95  0,00  79.165,95  

Papanut SL 4.394.252,51  4.190.271,99  203.980,53  0,00  203.980,53  

Fondos Perfectos SL 12.366.502,84  12.208.376,61  158.126,23  0,00  158.126,23  

Promcat Alternativa SL 12.490.792,69  12.318.085,56  172.707,13  0,00  172.707,13  

Generalitat - DTES 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  
ADIF 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  
Ajuntament de Viladecans 0,00  0,00  0,00  0,00  0,00  
RIN, SA -1.020.414,37  -1.020.414,37  0,00  0,00  0,00  
Losalse 2000 SL -227,33  -227,33  0,00  0,00  0,00  
Rodoam SL -484,27  -484,27  0,00  0,00  0,00  
Dolores López Bastida -227,33  -227,33  0,00  0,00  0,00  
Rosa López Bastida -348,33  -348,33  0,00  0,00  0,00  
Josefa Manzanares Fernández -257.700,35  -257.700,35  0,00  0,00  0,00  
Ramon Renau Vergés -257.700,35  -257.700,35  0,00  0,00  0,00  
José Manuel Gil González -624,21  -624,21  0,00  0,00  0,00  
Jesús Gil González -624,21  -624,21  0,00  0,00  0,00  
José Javier Esteban Torres -5,61  -5,61  0,00  0,00  0,00  
María Elena Esteban Torres -7,29  -7,29  0,00  0,00  0,00  
Francisca González López -3,37  -3,37  0,00  0,00  0,00  

José Martí Gómez -4.777,42  -4.777,42  0,00  0,00  0,00  
PromcatAlternativa SL 48.088,39  840,93  47.247,46  0,00  47.247,46  

Total 38.720.544,28  38.720.544,28  0,00  1.256.554,62  

Indemnització per OJC 
satisfeta a favor d'ADIF 

el 2019
Propietàries i interessades en el polígon

 Liquidació provisional - 
Liquidació provisional 

equivalent 2014

Liquidació 
provisional

Liquidació 
provisional 

equivalent 2014

Deute pendent per 
quotes d'urbanització 

impagades

 Liquidació provisional - Liquidació 
provisional equivalent 2014 + deute 
pendent + Indemnització per OJC 

satisfeta a ADIF (2019)
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Annex. Relació de propietaris i interessats
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Propietari/a número 1:   INSTITUT CATALÀ DEL SÒL 

Adreça: carrer Còrsega, 273, 8a 
 08008 – Barcelona 
 (Barcelonès) 

NIF: 

Finques aportades 
originàries: 100% de la finca aportada originària número 1 

100% de la finca aportada originària número 2 
100% de la finca aportada originària número 3 
100% de la finca aportada originària número 4 
100% de la finca aportada originària número 5 















 (Baix Llobregat) 

Adreça 2: CUATRECASAS ABOGADOS 
Passeig de Gràcia, número 111 
08008 – Barcelona 

 (Barcelonès) 

NIF: 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 24  

Propietari/a número 26:  AJUNTAMENT DE VILADECANS 

Adreça: carrer Jaume Abril, número 2 
 08840 – Viladecans 
 (Baix Llobregat) 

NIF: P-0830200-B 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 26  

Propietari/a número 27:  DESCONEGUT 1 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 27  

Propietari/a número 28:  DESCONEGUT 2 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 28  

Propietari/a número 29:  DESCONEGUT 3 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 29  

Propietari/a número 30:  DESCONEGUT 4 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 30 



Propietari/a número 31:  DESCONEGUT 5 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 31 

Propietari/a número 32:  DESCONEGUT 6 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 32  

Propietari/a número 33:  DESCONEGUT 7 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 33 

Propietari/a número 34:  DESCONEGUT 8 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 34  

Propietari/a número 35:  DESCONEGUT 9 

Adreça: Desconegut 

NIF: Desconegut 

Finques aportades 
originàries: 100,00 % de la finca aportada originària número 35  

Propietari/a número 36:  GENERALITAT DE CATALUNYA 
DEPARTAMENT DE TERRITORI I SOSTENIBILITAT (ACTUALMENT, 
DEPARTAMENT DE TERRITORI, HABITATGE I TRANSICIÓ ECOLÒGICA) 
DIRECCIÓ GENERAL DE CARRETERES (ACTUALMENT, DIRECCIÓ 
GENERAL D’INFRAESTRUCTURES I MOBILITAT) 

Adreça: Avinguda de Josep Tarradellas, números 2-6 
08029 – Barcelona 

 (Barcelonès) 
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Annex. Conveni de col·laboració



Octubre 2025 Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans

Memòria Doc. 1 / Pàgina 76



































Projecte de reparcel·lació del sector industrial PPU-01 Ca n’Alemany, Viladecans                                                  Octubre 2025

Memòria Doc. 1 / Pàgina 77

Annex. Conveni amb l’Agència Catalana de l’Aigua
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Annex. Contracte d’arrendament de RIN, S.A.
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Annex. Certificat emès per l’Ajuntament de Viladecans
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Annex. Certificat emès per ADIF
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