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l- MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICATIVA

1.- Objectius generals del Pla de Millora Urbana del sector P.M.U.1

El present Pla de Millora Urbana del sector P.M.U.1 pretén, mitjancant el desenvolupament de la
modificacié del Pla General Metropolita al poligon industrial Centre de Viladecans aprovada I’any
2019 assolir els objectius que aquesta darrera modificacié persegueix en el Poligon, que es sintetitzen
en els seglients punts principals:

- Revitalitzar I'area del Poligon Centre de Viladecans, atesa la seva situacid geografica
privilegiada, de centralitat en el terme municipal i de proximitat al nucli urba, i transformar-
lo en un espai urba d’activitat econdmica amb alta connectivitat fisica i digital i dotat de
serveis de valor afegit.

- Millorar la integracié del poligon a la xarxa viaria de la ciutat i millorar de forma directa la
mobilitat interna del poligon i, indirectament, la mobilitat de la ciutat.

- Augmentar i millorar els espais publics del poligon, mitjangant la prolongacié de I'avinguda
Segle XXl i la creacio del nou tracat de I'avinguda de la Generalitat i la creacié de nous espais
publics destinats a zones verdes i equipaments.

- Ampliar els usos actuals, destinats als usos industrials tradicionals, admetent usos
d’habitatge, terciaris i comercials en I'area més propera al centre urba residencial, i redefinir
els usos admesos al sector, amb l'objectiu de crear una mixtura de diferents activitats
economiques que s’adeqtin a les noves accions.

- Incorporar criteris de sostenibilitat en el desenvolupament del sector.

Els anteriors objectius es corresponen territorialment amb I'ambit de la modificacié puntual del Pla
General Metropolita aprovada I'any 2019.

En els ambits on la transformacidé del poligon industrial Centre és més profunda, el Pla General
Metropolita ha delimitat sectors de pla de millora urbana. En concret, ha delimitat els ambits del
P.M.U.1, del P.M.U.2 i del P.M.U.3.

Pel que fa particularment al sector P.M.U.1 del Poligon Industrial Centre, objecte d’aquest document
de planejament, ha estat especificament delimitat en la modificacié del Pla General Metropolita del
poligon industrial Centre per a fer efectiu de forma addicional els seglients objectius especifics:

- L'obertura i prolongacié de I'avinguda Segle XXI en el tram comprés dins del seus limits (des
de la carretera de la Vila fins al carrer del Noi del Sucre).

- Completar la carretera de la Vila amb la creacid d’espais lliures confrontants amb aquest eix
viari.
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Proposta de planejament de la modificacié de PGM 2019 al Poligon Industrial Centre, de Viladecans



Proposta d’ordenacid de la modificacio de PGM 2019 al Poligon Industrial Centre, de Viladecans

2.- Promocio del pla

L'article 9 de la normativa urbanistica de la modificacié del PGM 2019 en I'ambit del Poligon Industrial
Centre, de Viladecans, determina que I'administracié actuant per al desenvolupament, gestid i
execucio de la Modificacié de PGM en I'ambit del poligon industrial Centre és la SPM Viladecans
Mediterrania SL.

Aixi mateix, 'art. 101 del TRLUC (Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text Refés
de la Llei d’Urbanisme de Catalunya) preveu la iniciativa privada per la formulacié de Plans de Millora
Urbana, sense perjudici de la seva assumpcid municipal als efectes de tramitacié i aprovacio.

En conseqiencia, la promocid d’aquest pla de millora urbana recau i és assumida per I'ajuntament
de Viladecans, sota la modalitat del sistema de reparcel-lacid per cooperacié previst per a I’execucid
del PMU1. Aquesta iniciativa és assumida i exercida mitjangant la SPM Viladecans Mediterrania, SL,
societat que ostenta la condicié d’administracié actuant en I’ambit del Poligon Industrial Centre.

3.- Ambit del pla i estructura de la propietat

El present Pla de Millora Urbana 1 integra una superficie total de 25.607 m? de sol, que es correspon
amb el sol delimitat que s’identifica al planol 1.2 de la série de planols d’aquest pla. Abasta una part
del sol comprés a I'interior de I'illa configurada pel carrer de la Forja, la carretera de la Vila, el carrer
Llobatona i el carrer Noi del Sucre.

Els sols inclosos dins de I'ambit consisteixen en terrenys de I'interior de l'illa que es troben lliures
d’edificacions i activitats, excepcié feta d’una construccid formada per dues naus industrials
adossades a I'extrem oest de I'ambit que, amb motiu de I'afectacid derivada de I'obertura de
I"avinguda del segle XXI i a fi de dur a terme aquesta obertura queda inclosa dins I'ambit del PMU1.
A I'est 'ambit esgota el nou limit de la carretera de la Vila (resultant de la reparcel-lacié precedent
de I'antic sector ABB-Nederland). A I'oest, 'ambit esgota, en part, el limit fins al carrer del Noi del
Sucre i en part fins a les naus existents amb fagana a aquest carrer. Al nord i al sud, 'ambit delimita
amb activitats i construccions industrials, en gran part en funcionament, entre les quals destaca al
limit sud de I'ambit, I’activitat de la industria alimentaria de Nederland, tant per I'antiguitat de la seva
implantacio, com per la dimensié i grau de consolidacié.

Imatge de I’'ambit del Poligon Industrial Centre objecte de la modificacio del PGM 2019



La propietat de I'ambit del PMU1 és integrament de caracter privat, atés que s’han exclos els sols de
sistemes que ja foren objecte de cessid publica, resultants del sector ABB-Nederland.

L’estructura de la propietat del sol inclos en I'ambit del pla respon a un nombre reduit de titulars
(entre aquests, el propi Ajuntament de Viladecans, perceptor de finques de la reparcel.lacid
precedent, que queden dins d’aquest ambit novament).

La finca que comprén una superficie majoritaria de I'ambit es correspon amb la parcel.la Unica
resultant del projecte de reparcel.lacié del sector ABB-Nederland, de 2015, que fou configurada en
régim de propietat horitzontal per parcel.les i de la qual en resultaren cinc elements privatius (A1,
A2, A3, A4i A5) i dos elements comuns (A6 i A7).

Els elements privatius de la propietat horitzontal consisteixen en els sols privatius destinats als
Edificis 1, 2, 3, 4 i 5, que estan localitzats en el seglient planol de finques resultants de I'esmentat
projecte de reparcel.lacié del sector ABB-Nederland:

PARCEL-LA A | Ref,. Cadastral: 8339102DF1783G0001MF S=24.941 m?
Propietari Aprofitament (%)
Al Ajuntament 10,00
A2 Solvia Development, S.L.U. 24,76
Elements privatius A3 Solvia Development, S.L.U. 25,35
Ajuntament 12,02
Ad H, S.A. 16,41
A5 H, S.A. 11,46
Element comu amb A6 0,00
servitud de pas A7 0,00
PARCEL-LAB | Ref,. Cadastral: 8339108DF1783G0001IF S= 666 m>
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Propietat del sol. Reparcel-lacié ABB-NEDERLAND

Malgrat I’execucid del planejament anterior, el Cadastre encara no presenta una correspondeéncia
amb la situacié resultant de I'aprovacié i inscripcié registral del projecte de reparcel.lacié esmentat,
procedent de I'antic sector ABB-Nederland, i grafia la finca majoritaria tal com era en la situacid inicial
a aquest projecte de reparcel.lacid.
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L'altra finca independent que queda incorporada a I'ambit d’aquest Pla de Millora Urbana es
correspon amb la finca edificada del carrer del Noi del Sucre, 41-43, amb una superficie aproximada
de 665m2 de sol, ocupada per un edifici compost per dues naus entre mitgeres. Aquesta finca no
prové del projecte de reparcel.lacié de I'antic sector ABB-Nederland, atés que estava exclosa del seu
ambit d’actuacié.
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4.- Planejament vigent i en tramit

L'ordenacié de la Zona Industrial Centre es va desenvolupar d’acord amb les determinacions del P.P.
Sector Centre, aprovat definitivament en data 23 de marg de 1959 i modificat en data 8 de juliol de
1964.

El Pla Parcial Sector Centre de I'any 1959, i en concret les seves ordenances, van limitar a Nederland
dotar-se adequadament d’un nou edifici amb destinacio a la seva activitat.

Com a planejament posterior, és de destacar com a antecedent a tenir en compte el PMU del sector
ABB-Nederland, aprovat I'any 2012, que va néixer davant I'obsolescéncia del teixit industrial de la
Zona Industrial Centre, derivat de la insuficieéncia viaria amb que es va formar el propi teixit industrial
per a permetre la circulacié de vehicles, aparcament, carrega i descarrega; i davant la voluntat de
donar al poligon una imatge urbana i de convertir la carretera de la Vila en un dels eixos importants
a nivell funcional i simbolic de Viladecans. El pla es proposava un procés de transformacio progressiva
de lafacana de les tres illes industrials adjacents a la carreteraii al final de I'avinguda Segle XXI. Aquest
PMU qualificava el sol de 22a, destinada a usos industrials i terciaris (amb els corresponents terrenys
destinats a sistema viari 5 i zona verda 6).

El Pla de Millora Urbana del sector ABB-Nederland, entre altres objectius, feia explicita aquella
necessitat d’ampliacié de la fabrica Nederland i donava resposta satisfactoria a aquesta necessitat,
permetent un complement edificatori molt proxim al recinte industrial apte per a ubicar-hi I’activitat
d’oficines centrals de 'empresa.

Nederland va promoure |'execucié de I'anterior Pla de Millora Urbana. L'ambit fou executat d’acord
amb la modalitat de compensacio basica del sistema de reparcel-lacié, amb constitucié de junta de
compensacio, assolint la reparcel-lacié efectiva de I'ambit a I'lany 2015 i la finalitzacié de I'obra
d’urbanitzacié a finals del mateix any; pero en aquells moments es va iniciar, simultaniament, la
redaccié de la nova modificacié puntual del PGM de 2019 que actualment es desenvolupa.

S’ha de reconeixer que aquesta modificacié de PGM va planar en un moment especialment propici
per a materialitzar I'expansié i edificaci6 complementaria de I'activitat de Nederland, mitjancant la
construccio dels Edificis 2 i 5 (amb 5.030 m2 de sostre d’Us industrial i 7.200 m2 d’Us d’oficines i
comercial, respectivament) que li foren adjudicats amb aquest fi en la reparcel-lacié del sector ABB-
Nederland.

Per aquest motiu, atenent al fet que aquesta necessitat és encara avui pendent de materialitzacid i
persistent, el nou pla no pot frustrar aquesta pretensid, atés que la necessitat d’expansio i d’obrir
una activitat productiva complementaria no només constituia un dret urbanistic ja adquirit per
I’execucid urbanistica sind que, a més, contribueix a la consecucid de l'interes general i de les
finalitats que persegueix el nou planejament del poligon industrial Centre.

El planejament vigent que s’executa consisteix en la modificacié del PGM aprovat definitivament pel
conseller de Territori i Sostenibilitat en data 4 de juny de 2019. El sol integrat en I'ambit de la
modificacié és sol urba abans qualificat de 22a, que es correspon amb el sol industrial destinat
principalment a la ubicacié d’industries i magatzems que, per la naturalesa de I'activitat, o dels
materials, productes o elements emprats, no generen situacions de risc per a la salubritat o la
seguretat, tant personal com ambiental (art. 348 del PGM). No s’hi permet I'Us d’habitatge, que
queda circumscrit en altres zones de I'ambit del poligon més properes al casc urba residencial.

La modificacié del PGM en el Poligon Industrial Centre crea i regula les qualificacions corresponents
a les subclaus 22apicl, 22apic2, 18pic i 12v, com a derivades de la clau 22a de I'actual PGM.

La nova qualificacié 22apicl integra els sols que mantindran el régim juridic proper a I'anterior clau
22a, perd amb una série de precisions, addicions i millores per a assegurar una millor funcionalitat
de I’activitat economica que s’hi pot desenvolupar.

La qualificacid 22apic2 integra els sols del Poligon Centre que sén objecte d’una operacid de
transformacio urbanistica profunda, per assegurar I'objectiu d’obrir I'avinguda del Segle XXI i
reconeixer la importancia d’aquest nou eix i la significacié urbana de la seva nova fagana. Aquesta
subclau admet com a usos principals I'industrial, comercial i oficines.

La nova qualificacié 18pic, propia de sols de I'entorn de I'avinguda de la Generalitat inclosos en el
PMUS3, integra els sols del Poligon Centre on s’introdueix I’Gs residencial i que formen part d’'una
operacio de transformacié urbanistica profunda per assegurar una millor funcionalitat del teixit
residencial del nucli de Viladecans.

| la nova qualificacid 12v es defineix com a una subzona especifica a la zona de nucli antic clau 12 que
integra diverses edificacions de I'avinguda de la Generalitat anteriorment afectades i que el nou pla
vigent opta per mantenir-les i conservar-les pel seu interes historic.

Dins de I'ambit estrictament del P.M.U.1 només s’integren sols d’aprofitament privat que reben
Unicament la qualificacié 22apic2.

El present Pla de Millora Urbana ha de concretar les qualificacions del sol d’acord amb les indicacions
de les fitxes normatives de la modificacié del PGM que es desenvolupa.

Pel que fa a altres instruments de planejament general o derivat vigents dins I'ambit territorial del
P.M.U.1, es pot destacar, com a planejament derivat, el Pla Especial per a la regulacio de I'Us recreatiu
a I’'ambit del Sector Industrial Centre de Viladecans, aprovat definitivament per la Comissié Territorial
d’Urbanisme en data 13 de desembre de 2007.

5.- Parametres vigents a I'ambit del P.M.U.1

La fitxa normativa que es refereix al sector del P.M.U.1 preveu les seglients determinacions a
respectar i desenvolupar:
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Tal com s’ha avangat, dins de I'ambit del sector de P.M.U.1, regeixen les seglients qualificacions i
parametres urbanistics per estar determinats per la modificacié del PGM vigent:
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L’ambit conté una superficie de sol total de 25.607 m?2.

A aquest sol computable, de 25.607m2, li és d’aplicacié el coeficient d’edificabilitat determinat per la
modificacié del PGM 2019, de 2’2 m2st/m2sol.

Edificabilitat: 2’2m2st/m2sol
25.607 m2 x 2’2 m2st/m2s0l = 56.336m2 st
D’aquest sostre total resultant, de 56.336m2 st, un 10% podra ser destinat a Us hoteler (5.634m2st).

La modificacié del PGM vigent qualifica el sol susceptible d’aprofitament privat de I'ambit amb la clau
de nova creacid 22apic2, i preveu la localitzacié i delimitacid dels terrenys destinats a vialitat que han
de ser objecte de cessio i urbanitzacio per a I'obertura de I'avinguda del Segle XXI, amb una superficie
dins 'ambit de 7.177 m?2.

Pel que fa a la cessid i urbanitzacié de terrenys destinats a espais lliures i equipaments, la modificacié
del PGM de 2019 imposa I'obligacié de destinar les superficies resultants de I'aplicacié dels estandards

previstos a la Llei sobre el sostre resultant, reconeixent que els 43.884 m? de sostre que ja reconeixia el
PMU-ABB Nederland no generen avui novament |'obligacié de cedir espais lliures i equipaments. Per
tant, essent I'edificabilitat maxima de I'ambit del P.M.U.1 de 56.336 m?, cal aplicar els estandards legals
sobre I'increment d’edificabilitat procedent de la modificacié vigent de PGM 2019, és a dir, sobre 12.452
m? de sostre (56.336 m? — 43.884 m? = 12.452 m?2.) Per aplicacio de I'article 100 del Text Refds de la Llei
d’Urbanisme de Catalunya, es reserva a espais lliures i equipaments publics un minim de 22’5 m? de
superficie per cada 100 m? de sostre residencial, en aquest cas referit al sostre de 5.634 m? que es poden
destinar a I'Us hoteler; i es reserva un minim de 7'5 m? de sol per cada 100 m? de sostre destinat a altres
usos, corresponent aquests darrers a 6.818 m? de sostre d’usos terciaris.

De l'anterior en resulten les seglents superficies minimes de reserves per a espais lliures i/o
equipaments publics:

7'5m2/100 m? x 6.818 m? sostre d’usos terciaris = 511’35 m?
22’5m2/100 m? x 5.634 m? sostre dU’s hoteler = 1.267'65 m?

511’35 m? + 1.267°65 m? = 1.779 m? cessi6 d’espais lliures i/o equipaments

D’altra banda, la modificacié del PGM 2019 estableix i quantifica 'obligacié de cessié gratuita
d’aprofitament urbanistic. A aquest efecte, reconeix que el percentatge del 10% s’aplica només a aquells
sols que no van suportar previament aquesta cessié per no provenir de |'execucié del PMU ABB-
Nederland, i que el percentatge del 15% s’aplica només sobre I'increment de sostre procedent de la
modificacié de 2019.

Parametres de cessions de sol de la fitxa normativa de I'ambit P.M.U.1:

CESSIONS DE SOL

ESPAIS LLIURES | EQUIPAMENTS

Seran els resultants de I'aplicacié dels estandards de la Llei al sostre resultant.
S'entén que els 43.884 m? de sostre que reconelxla el PMU ABB-Nederland no
generen cessions d'espais lliures i equipaments.

En la hipotesi d'executar l'edificabilitat maxima, I'edificabilitat a contemplar sén:
56.336 m? - 43.884 m* = 12.452 m*

Dels quals 5.634 m? corresponen a I'Gs hoteler i 6.818 m? corresponen a altres
usos terciaris.

De manera que els espais lliures i/o equipaments minims sén:

7,5 m? /100 m? x 6.818 m? sostre d'usos terciaris = 511,35 m?

22,5 m?/ 100 m* x 5.634 m? sostre d'ls hoteler = 1.267,65 m?

511,35 m? +1.267,65m? = 1.779 m* de cesslé d'espals lllures quul@

VIALITAT

Per tal d'obrir els carrers determinats per la fitxa sera necessari una superficie de
vials de 7.177 m*.

| CESSIONS D'APROFITAMENT

Un 10% de l'aprofitament del sector en la part que no va ser objecte
de cessions pel PMU ABB-Nederland i un 15% de l'augment de
I'aprofitament respecte el planejament vigent.
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Pel que fa a les directrius d’ordenacid, el present P.M.U.1 ha de reconéixer i donar la importancia que la
modificacié del PGM atorga al nou eix Segle XXI aixi com a les seves faganes.

La modificacié del PGM opta en aquest ambit per un model de transformacid del poligon que mantingui
i compatibilitzi usos productius, comercials, terciaris i hotelers, amb distribucié d’al¢ades seguint criteris
de la MPPGM que el P.M.U.1 ha de concretar.

A la coberta, segons el PGM, es pot preveure la generacié d’espais que puguin ser d’Us comunitari, que
contingui arees d’equipament, de verd productiu, produccié d’energia, horts urbans, amb accessos des
de I'espai public a nivell de carrer; i relacionar-los amb els edificis en alcada mitjancant I'obertura de
porxos i connexions entre ells.
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Les fitxes normatives de la MPPGM estableixen criteris d’ubicacid dels espais lliures i equipaments propis
dels sectors de P.M.U.1, pero seran els planejaments derivats els que establiran exactament la seva
ubicacié i delimitacio. En concret, es proposa al P.M.U.1 la seva ubicacié completant els vials existents i
de nova creacio.

Pel que fa als usos, es manté I'Us industrial com a compatible en tot el poligon industrial el Centre i com
a predominant en la major part. Pero s’introdueixen diverses variants previstes en la nova clau 22apic2
que flexibilitzen la seva regulacid i s’introdueixen usos diferents en alguns dels fronts perimetrals. Al
front de la prolongacio de Segle XXl es preveu la introduccié dels usos d’oficines i un hotel, amb un sostre
d’uns 5600m2. Els usos comercials es podran establir sense més restriccions que les que estableixi la
normativa sectorial d’aplicacid. També s’admetran usos comercials sense més restriccions que les de la
normativa sectorial als fronts de la carretera de la Vila.

Pel que fa a I'execucid urbanistica, la modificaciéo del PGM 2019 preveu en el P.M.U.1 I'aplicacié de la
modalitat de cooperacié del sistema de reparcel-lacid, en coherencia amb la necessitat d’iniciar de forma
accelerada el procés d’ordenacio detallada i posterior execucié de I'ambit, i tenint en compte els mitjans
economics de queé disposa I’Ajuntament.

| pel que fa al pla d’etapes, la modificacié del PGM 2019 estableix un calendari maxim per al
desenvolupament urbanistic del PMU1 de 3 anys a comptar a partir de I'aprovacié de I'esmentada

modificacié del PGM. Per a la urbanitzacio, preveu un termini de 5 anys seglients, deixant pendent de
concrecié pel Pla de Millora Urbana el termini per a I'edificacid.

6.- Descripcid i justificacié de I'ordenacié proposada pel P.M.U.1

a) La Modificacié del PGM del Poligon Industrial Centre de Viladecans planteja la transicié del vell Poligon
d’Activitat Economica en un nou Espai Urba d’Activitat Econdmica (EVAE) per rad de la seva centralitat i
actual activitat economica industrial. EIl EUAE és un concepte espacial i morfologic que persegueix un
model de poligon industrial amb alta connectivitat fisica i digital i dotat de serveis de valor afegit (epigraf
2.6. Memoria MPGM del Poligon Industrial Centre).

L'ordenacié que es proposa per a I'ambit del P.M.U.1 respon puntualment als criteris principals de
millora dels serveis del Poligon i una nova morfologia urbana que aporti valor afegit.
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a) La nova ordenacid es fonamenta en el perllongament de I’Avinguda del Segle XXI pel vell mig del
poligon, millorant la xarxa basica i implicitament la mobilitat de tota la ciutat. Aquest eix central integra
el poligon a la ciutat i re-jerarquitza tota la xarxa viaria del poligon. Amb una amplaria de 40 m, enllaga
la Carretera de la Vila amb el carrer del Noi del Sucre, amb clara vocacié de continuitat fins a I’ambit de
La Roca.



Aguesta traca constitueix I'inic element nou del sistema viari i divideix I'ambit en dues parts orientades
segons |’eix de I’Avda. Segle XXI. La confluéncia amb la Carretera de la Vila genera un nou pol d’activitat,
jagque en I'angle nord se situa I'ocupacio hotelera prevista en la MPPGM i davant per davant d’'una Torre
destinada a terciari amb una al¢ada de PB+6P.

b) La necessaria transformacié d’usos per aquest ambit, ben justificada en la memoria de la MPPGM,
implica en aquest sector I'eleccié de I'ordre obert sense renunciar a la continuitat que caracteritza el
vell teixit industrial.

Aixi, a la banda nord, un socol continu es combina amb una composicio iterada de tres blocs lineals de
20,50 m d’amplaria per 42,00 m de fondaria.

El socol es podra destinar a usos comercials i productius i els tres blocs lineals a I'activitat terciaria.
Aguest conjunt edificatori es disposa en la parcel-la 2 i configura una fagana alineada a I'avinguda Segle
XXI, intercalada amb quatre espais d’us public que multipliquen el perimetre de fagana principal. Cal fer
notar el caracter propi de I'edifici en angle en la cantonada amb la carretera de la Vila. Es tracta de
disposar I'Us hoteler en el lloc de major presencia urbana, sense contradir el sistema compositiu dels
tres blocs identics de la parcel.la 2. L’endarreriment i la condicié de cantonada d’aquest edifici principal
son la rad del jardi major en la fagcana de la nova ordenacié (P.0.7) a la Carretera de la Vila. Les
ordenances d’edificacid distingeixen galibs flexibles d’alineacions obligatories amb una altura maxima
per a la totalitat de PB+6P.

El quadre de caracteristiques generals i el planol P.0.4 fixen el sostre corresponent a cada parcel-laiels
usos autoritzats.

La varietat d’activitats i I'alt grau de simbiosi de funcions diferents en un edifici complex i en un mateix
sector urba és caracteristica de la forma urbana contemporania.

Cal dir també que la continuitat dels espais buits en bona relacié amb els edificis aillats constitueixen
una forma urbana resultant tot plegat de les condicions de contacte, distancies de separacio, fronts
d’accés, franges mancomunades...

A I'altra banda de I'Avinguda del segle XXI, 'amplia franja de sol privat es divideix en dues parcel-les a
les que corresponen edificis substancialment diferents: una parcel-la menor que conté una torre de
PB+6P destinada a Us terciari/comercial i facanes principals a la Carretera de la Vila i I’Avinguda Segle
XXl i a una distancia pertinent una edificacié prioritariament industrial estretament vinculada a la
instal-lacié industrial adjacent (Nederland) de la qual és ampliacié funcional indispensable. Tal com
s’explicita en els planols normatius 0.7.4.1, 0.7.4.2 i 0.7.4.3, es tracta d’una edificacié6 compacte
subdividida longitudinalment en dues franges, una de PB+3P destinades a produccié i la segona amb
facana a I'’Avinguda Segle XXI es tracta d’'un cos amb una sola planta a tota altura que alberga un
magatzem automatitzat. La franja interior conté en planta tercera una extensio de les oficines actuals i
compta amb accés franc des de I'Avinguda Segle XXI.

La barreja complexa d’activitats diferents s’adequa puntualment als objectius de la MPPGM per I'ambit
del P.M.U.1.

L’amalgama de noves activitats amb la modernitzacid funcional de la industria inicial és perfectament
compatible amb una nova forma urbana que encaixa en el vell teixit industrial i s’obre a la nova escala
que suggereix I’Avinguda Segle XXI.
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c) Els espais lliures que dicta la MPPGM per al Poligon Industrial Centre es concentren en una seqiéncia
de quatre places-jardins oberts a I’Avinguda Segle XXI i clarament imbricats amb el socol comercial de
I'edificacio de la parcel-la 2. Un total de 1.779 m? compleixen amb el que determina la MPPGM per
aquest ambit.
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Ordenacid general del sol i de I’edificacid (proposta indicativa no vinculant)

7.- Quadre de caracteristiques generals i parametres d’ordenacié del PMU.1

Superficie de I'ambit del PMU.1 25.607 m?
Superficie que genera aprofitament 25.607 m?
Sol privat 16.651 m?
Sol public (sistemes) 8.956 m?

Sistema viari 7.177 m?

Sistema d’espais lliures 1.779 m?
Total 25.607 m?




Sol privat

Parcel-la | Superficie sol Zones Usos admissibles Sostre
1 1.796 m? Hotelera/terciari/ | Hoteler 5.634,00 m?
comercial Terc./comercial 2.905,00 m?

2 6.841 m? Terciari/industrial/ | Terc./industr/comercial 13.310,00 m?
comercial Terciari 19.713,00 m?

3 1.007 m? Terciari/comercial | Terc./comercial 4.720,00 m?
4 7.007 m? Industrial/terciari | Industrial 9.094,00 m?
Terciari 960,00 m?

Hoteler 5.634,00 m?
Terciari/industrial/comercial 13.310,00 m?

Terciari/comercial 7.625,00 m?

Terciari 20.673,00 m?

Industrial 9.094,00 m?

Sostre Total 56.336,00 m?

8.- Determinacié i emplagament de I’aprofitament urbanistic de cessio

L'aprofitament urbanistic que ha de ser objecte de cessid obligatoria i gratuita a favor de I'administracié
actuant, que es correspondra, d’'una banda, amb el percentatge del 10% aplicat a aquell sol que no va
suportar préviament aquesta cessio, per no provenir de I'execucié del PMU ABB-Nederland, és a dir,
sobre I'aprofitament corresponent a la finca del carrer del Noi del Sucre, 41-43, de 666m2 de superficie
aproximada, i, d’'una altra banda, amb el percentatge del 15% aplicat sobre I'increment de sostre
procedent de la modificacié de 2019, és a dir, sobre 12.452m2 de sostre, tal com fixa I'article 20 de les
normes urbanistiques de la modificacié del PGM 2019.

L’aprofitament urbanistic que en concret sigui objecte de cessié quedara determinat en el projecte de
reparcel-lacié i s’emplacgara dins de la parcel.la 1 (veure planol P.0.4), que admet els usos hoteler, terciari
i comercial.

9.- Servituds aeronautiques

L'ambit del P.M.U.1 esta inclos en les Zones de Servituds Aeronautiques Legals corresponents a
I’Aeroport de Barcelona. El present pla integra un planol que representa les linies de nivell de les
superficies limitadores de les servituds aeronautiques que afecten I'ambit, les quals determinen les
altures respecte al nivell del mar que no pot sobrepassar cap construccio, inclosos tots els elements com
antenes, parallamps, xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d’ascensors, cartells, remats
ornamentals, etc., ni cap element fixe sobre el terreny, ni el galib dels vehicles.

Les activitats admeses en el present P.M.U.1 no admeten fum, pols o altres en nivells que constitueixin
risc per a les aeronaus que operen a I’Aeroport de Barcelona.
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Servituds aeronautiques. Operacions



SERVITUDS AERONAUTIQUES ACUSTIQUES

e Arees de delimitacio de la zona de
servitud aclistica

= == == == Envolupant Ld60 tres escenaris

= == == == Envolupant Le60 tres escenaris

= == == = Envolupant Ln50 tres escenaris

Servituds aeronautiques acustiques
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NORMES URBANISTIQUES | AMBIENTALS



Il. NORMES URBANISTIQUES | AMBIENTALS

Les normes i ordenances d’aquest Pla de Millora Urbana (P.M.U.1) per a I'ordenacié del sol i
I’edificacio es refereixen exclusivament als sistemes i zones a l'interior de I'ambit del sector P.M.U.1
Poligon Industrial Centre a Viladecans, delimitat en els planols 1.1 0.1.

En tots aquells aspectes que no s’especifiquen en aguest document seran d’aplicacio les disposicions
del Pla General Metropolita i, més en concret, les normes corresponents a I'ordenacié segons
volumetria especifica i ordenances d’edificacio vinculades.

l. Generalitats

Art. 1 Naturalesa i objecte

Aquest P.M.U.1 té per objecte el desenvolupament de les determinacions volumetriques,
morfologiques i d’'usos admissibles que corresponen al sector P.M.U.1 Poligon Industrial Centre
Viladecans.

Art. 2 Ambit territorial

L'ambit territorial d’aquest P.M.U.1 és el delimitat en els planols I.1, 0.2 i 0.3. Aquest ambit inclou
la zona de sol edificable i els sistemes inclosos en el sector. La seva superficie és de 25.607,00 m?.

Art. 3 Vigencia

Aguest P.M.U.1 sera executiu a partir de la seva publicacié en el DOGC de I'acord d’aprovacié
definitiva i de les normes urbanistiques corresponents (art. 106 del Text Refés de la Llei
d’Urbanisme, aprovat pel DL 1/2005).

D’acord amb I'establert en la legislacid actual, la seva vigéncia sera indefinida.

Art. 4 Vinculacio

Les determinacions d’aquest P.M.U.1 vinculen tant a 'administracié com als particulars.

Art. 5 Documentacié

El P.M.U.1 esta integrat pels documents seglients:

1. Memoria.

2. Normes Urbanistiques i ambientals.
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3. Plad’etapes, sistema d’actuacié i condicions de gestio i desenvolupament.
4. Estudi de viabilitat economica.

5. Estudi de sostenibilitat econdmica.

6. Justificacio Ambiental.

7. Mobilitat generada.

8. Estudi de les Obres d’Urbanitzacid Basiques

9. Planols

Il. Régim del sol

Art. 6 Qualificacié del sol

Agquest P.M.U.1 qualifica el sol inclos en el seu ambit en zona 22a pic2 industrial / terciari / comercial
/ hoteler, sistema d’espais lliures d’us public (clau 6) i sistema viari (clau 5).

La delimitacid precisa del sol destinat a zones (sol privat) i a sistemes (sol public) es mostra en el
Planol 0.3 Regim del sol. Zones i sistemes.

Art. 7 Sistemes

Els sistemes d’espais lliures d’us public i viari inclosos en aquest sector de planejament es delimiten
en els planols 0.5 0.6.

Comprenen les reserves de sol per a la totalitat d’espais lliures d’uas public i vialitat.

Les cessions de sol destinades a aquests sistemes seran obligatories i gratuites. Les cessions
s’entendran realitzades per efecte de I'aprovacié definitiva del projecte de reparcel-lacio.

Art. 8 Zona Terciaria / Comercial / Industrial / Hotelera (22a pic2)

Aquest P.M.U.1 s’ordena mitjancant la clau 22apic2, que admet els usos
terciari/comercial/industrial i hoteler.

Tipus d’ordenacié: volumetria especifica i unitats d’edificacié de configuracié univoca amb galibs
flexibles.

Reégim d’usos: usos industrials, terciaris, comercials i hoteler amb les determinacions de la present
normativa.

Els planols 0.3 i 0.4 defineixen amb precisid les quatre parcel-les, I'edificacié propia de cada parcel-la,
aixi com els usos admissibles per a cada edifici.



Art. 9 Desenvolupament i execucio del P.M.U.1

Aguest P.M.U.1 es desenvolupara en les seves determinacions per aplicacié de la modalitat de
cooperacio del sistema de reparcel-lacid. El Projecte d’Urbanitzacié corresponent al sistema viari i
d’espais lliures d’Us public es concretara mitjangcant document independent adjunt al P.M.U.1.

Art. 10 Parcel-lacié

Aguest P.M.U.1 estableix la divisié del sol privat en quatre parcel-les referenciades com a Parcel-la
1, Parcel-la 2, Parcel-la 3 i Parcel-la 4.

Correspon a cada parcel-la un sostre edificable maxim i uns usos admissibles. El planol 0.4 delimita
amb precisié la geometria i situacié de cada parcel-la i el sostre maxim corresponent als usos
admissibles
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Art. 11 Projectes d’edificacid

L'exercici de la facultat d’edificar simultaniament amb les obres d’urbanitzacié es regula per les
disposicions establertes en la legislacio vigent.

Art. 12 Unitat Minima de Projecte i Execucid

La Unitat Minima de Projecte (UMP) és la minima quantitat de sostre edificable vinculada a un dels
quatre edificis, corresponents a les parcel-les 1 a 4, determinades en el planol O.4 i la série de planols
0.7, susceptibles de ser projectats per sol-licitar llicencia d’edificacid.

La Unitat Minima d’Execucidé (UME) és la superficie minima de sol susceptible de contenir una unitat
minima d’edificacio.

Aguest P.M.U. defineix les seglients Unitats Minimes de Projecte i Execucid:

UMP.1 corresponent a I’edificabilitat de la parcel-la 1

UMP.2 corresponent al’edificabilitat de la parcel-la 2, subdivisible en 2 Unitats d’Execucié (U.M.E.),
si s’escau

UMP.3 corresponent a I’edificabilitat de la parcel-la 3

UMP.4 corresponent a |'edificabilitat de la parcel-la 4

1. Normes d’edificacio
Art. 13 Definicions

Les definicions relatives als parametres que regulen la forma i situacié de I'edificacié en tot alld que
no resulta especificat de forma expressa en aquest P.M.U.1 sén les que apareixen en el PGM en les
disposicions aplicables a la zona 22a i tipus d’ordenacio segons volumetria especifica i les condicions
corresponents per a locals comercials, oficines i industries (art. 78 a 84 de les Ordenances
Metropolitanes d’edificacid).

Art. 14 Tipus d’ordenacié

El tipus d’ordenacié per aquest P.M.U.1 (22apic2) és el de volumetria especifica amb unitats
d’edificacié de configuracié univoca.



La Unitat d’edificacié és univoca quan la definicié volumétrica que s’estableix en aquest P.M.U.1 és
ajustada i obligatoria a l'interior de I'’envolupant volumeétric per al projecte edificatori.

Art. 15 Edificis, Unitats Minimes de Projecte i edificabilitat maxima

Aguest PMU.1 estableix per a la zona 22apic2 destinada a usos terciaris, comercials, industrials i
hotelers, un sostre edificable maxim de 56.336 m2. Aquesta superficie es refereix al sostre total de
I’edificacié tancada situada per sobre del pla del terra de la planta baixa.

La zona 22apic2 d’aquest P.M.U.1 conté 4 edificis diferents corresponents a les 4 parcel-les
establertes en el planol 0.4.

- Correspon a l'edifici 1 un sostre maxim edificable sobre rasant de 8.539 m?2.
- Correspon a I'edifici 2 un sostre maxim edificable sobre rasant de 33.023 m?2.
- Correspon a 'edifici 3 un sostre maxim edificable sobre rasant de 4.720 m?2.

- Correspon a l'edifici 4 un sostre maxim edificable sobre rasant de 10.054 m?2.

Art. 16 Ocupacid i posicid relativa en la parcel-la

El sol ocupat pel volum edificable corresponent a cadascun dels 4 edificis del P.M.U.1 s’adequara a
la figura maxima definida en els planols normatius O-7.1 a 0-7.4.3.

Art. 17 Plantes de I"edificacid

1. Planta soterrani

Es considera planta soterrani a tota planta soterrada o semisoterrada per sota de la planta baixa, tal
com es defineix en els planols normatius O-7.1 a 0-7.4.3. S’admetra un maxim de 3 plantes soterrani.

- Correspon a I'edifici de la parcel-la 1 un minim de 76 places d’aparcament de vehicles i 35 places
d’aparcament de bicicletes.

- Correspon a l'edifici de la parcel-la 2 un minim de 410 places d’aparcament de vehicles i 200
places d’aparcament de bicicletes.

- Correspon a I'edifici de la parcel-la 3 un minim de 48 places d’aparcament de vehicles i 25 places
d’aparcament de bicicletes.

- Correspon a I'edifici de la parcel-la 4 un minim de 86 places d’aparcament de vehicles i 50 places
d’aparcament de bicicletes.
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Els planols normatius de la serie 0.7 especifiquen I'ambit de la parcel-la en el que es podran disposar
soterranis.

2. Planta baixa

S’entén per planta baixa la primera planta per sobre de les plantes soterrani segons les
determinacions dels planols normatius de la série O-7. L’al¢ada lliure i Gtil de la planta baixa en tots
els edificis es defineix de manera univoca en els planols de la série O-7.

Art. 18 Volumetria de I'edificacio corresponent als edificis de les parcel-les1,2,3i4

El sistema de referents a partir del qual s’estableix la volumetria dels edificis de les parcel-les 1,2,3 i
4 és univoca, és a dir, el projecte d’edificacidé que els hi correspon s’adequara als galibs que
s’estableixen en els planols normatius de la série O-7 (0-7.1 a 0.7.4.3).

1. Perimetre regulador

Les figures geometriques definides en els planols O-7.1 a 0-7.4.3 estableixen els galibs reguladors i
ocupacid als que s’adequaran els projectes d’edificacié corresponents als edificis de les parcel-les
1,2,3i4.

Si el programa funcional dels edificis 1, 2 i 3 ho requereix, el galib regulador podra variar un 5% la
seva geometria sense augmentar el sostre maxim i respectant les alineacions obligatories que
s’estableixen en els planols normatius.

2. Algada de I'edificacié i nombre maxim de plantes

Els planols normatius O-7.1 a 0-7.4.3 defineixen amb precisid I'algada reguladora maxima de cada
edifici i també el nombre de plantes pis que pot contenir cada edifici. Aixi mateix s’explicita en els
referits planols el punt d’aplicacié de I'al¢cada reguladora maxima (planta baixa).

3. Construccions per damunt de 'alcada reguladora maxima

Les construccions que es permeten per damunt de |'alcada reguladora sén aquelles construccions
d’acabament de I’edifici que no donen lloc a espais habitables, baranes en cas de terrat i acabaments
de I'edificacid de caracter exclusivament decoratiu i també els elements tecnics de les instal-lacions
de I'edifici, motivats pels ascensors, la calefaccid, condicionament d’aire, I'aigua, els elements de
suport per a I'estesa de roba, I'extraccié de fums, les claraboies, les antenes, els acabaments de
murs i d’altres exigits pel Codi Tecnic d’Edificacio.

En tot cas, el volum d’aquests elements, la dimensid dels quals estara en funcid de les exigencies
tecniques de cada edifici o instal-lacid, es preveura mitjancant una composicid arquitectonica
conjunta en tot 'edifici en el moment de sol-licitar la llicencia municipal d’edificacid.



Art. 19 Condicions d’imatge publica i volumeétriques complementaries dels edificis corresponents a

les parcel:les1,2,3i4

La coberta sera plana, d’acord amb els planols normatius de la serie O-7.

El projecte corresponent a I'edificacid de la parcel-la 2 es composara d’acord amb una imatge
unitaria. Els diferents cossos d’edificis en PB+6P es resoldran amb la mateixa solucid, pel que fa al
tancament exterior.

Tractament de facanes: les facanes dels edificis corresponents a les parcelles 1, 2 i 3 seran
prioritariament planes i els materials de fagana seran de vidre, xapa o prefabricats industrials. No es
permetra a fagana I'adicié d’equips de climatitzacid i antenes. No s’admetran tractaments d’obra
vista. Sera convenient I'aplicacié d’elements de proteccid solar / estalvi energétic, en les facanes
pertinents.

La facana de I'edifici corresponent a la parcel-la 4 orientada a I'avinguda Segle XXI es composara
amb materials i forma que expressin simultaniament la seva condicié urbana/industrial.

Art. 20 index d’edificabilitat i usos admissibles

- Lindex d’edificabilitat de I’ambit del PMU-1 sera de 2,2 m?sostre/m?sol.

- Al'edifici corresponent a la parcel-la 1 s’estableixen com a usos admissibles I’hoteler, el terciari
i el comercial (DL1/2009), d’acord amb els sostres maxims per a cada Us establert en el quadre
de caracteristiques per a I'edificacié de cada parcel-la.

- A l'edifici corresponent a la parcel-la 2 s’estableixen com a usos admissibles el terciari,
I'industrial i el comercial, d’acord amb els sostres maxims establerts en el quadre de
caracteristiques. En les plantes baixes i primera de I'edificacié de la parcel-la 2 s’admet I'Us
industrial/terciari i I'Gs comercial. L’Gs comercial inclou bars, restaurants, recreatiu, segons la
definicié de la normativa sectorial vigent DL1/2009 d’ordenacié d’equipaments comercials. Les
plantes 2, 3, 4, 5 i 6 estaran destinades a I'Us terciari.

- A l'edifici corresponent a la parcel-la 3 s"admetra I'Gs terciari i el comercial, d’acord amb el
potencial de sostre establert en el quadre de caracteristiques. L’Us comercial s’autoritza, si
s’escau, exclusivament en la PB.

- L'edifici corresponent a la parcel-la 4 es destina a I’Gs industrial. El sostre potencial destinat a
I’extensio de la industria contigua és de 9.094,00 m?.

Aixi mateix, s’admet I'Us terciari a la planta tercera, amb un sostre potencial de 960 m?, d’acord
amb l'establert en el planol 0.4 i el quadre de caracteristiques.
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QUADRE DE SUPERFICIES

Parcel-la 1 S=1.796,00 m2

Sostre total:  8.539,00 m2 | Hoteler: 5.634,00 m2

Terciari / comercial: 2.905,00 m2

Parcel'la 2 S =6.841,00 m2

Sostre total:  33.023,00 m2 | Terciari / Industrial / comercial 13.310,00 m2

| Terciari: 19.713,00 m2

Parcel-la 3 S =1.007,00 m2
Sostre total: 4,720 m2 | Terciari / comercial

Parcel-la 4 S =7.007,00 m2

Sostre total:  10.054,00 m2 | Industrial: 9.094,00 m2

| Terciari: 960,00 m2

Sostre total 56.336,00 m2

L'oferta comercial en 'ambit d’aquest P.M.U.1 estara subjecte al que determina el Decret Llei
1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments comercials o normativa sectorial que la
substitueixi. En les plantes soterrani s’admetra exclusivament I'Gs d’aparcament de vehicles i
magatzems vinculats a la planta baixa. Seran d’obligat compliment les determinacions establertes
en la legislacié general vigent referents a les activitats admeses. Amb especial adequacio a I'establert
en la normativa de proteccié d’incendis vigent i el fixat en relacid a escales i accessos.

Sistemes

Art. 21 Sistema d’espais lliures d’us public

Aguest sistema inclou el sol d’Us public i domini public destinat a diferents ordres d’activitat, tal com
repos, passeig i oci en general. El sol d’aquest sistema es delimita en el planol 0.6. En el sol d’aquest
sistema no s’admetra cap tipus d’edificacié.

Per tal de controlar I'impacte visual de la mitgera que delimita I'ambit de I'espai Iliure d’us public
més proper al carrer Noi del Sucre, sera obligatori tractar la referida mitgera mitjangant tecniques
de jardineria vertical.
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Sistema d’espais lliures d’us public

Art. 22 Sistema viari

El sistema viari inclou el sol d’Us i domini public destinat exclusivament a la circulacié de vehicles i
vianants. En el seu subsol s’instal-laran les xarxes d’infraestructura i instal-lacions diverses dels
serveis publics. Els soOls inclosos en el sistema viari apareixen delimitats en el planol O.5. Els espais
qualificats com a sistema viari seran de titularitat i Us public i es regiran per la seva legislacio
especifica.

El Projecte d’Urbanitzacié adjunt a aquest P.M.U.1 haura de recollir les determinacions que facin
efectiva les millores de mobilitat en vehicle privat, en el transport public i les orientades a la millora
dels desplacaments a peu i en bicicleta, establertes en I'Estudi d’Avaluacio de la mobilitat generada.

El projecte d’urbanitzacié adjunt incloura hidrants d’incendi emplagats en la via publica a una
distancia tal que qualsevol punt d’una facana a nivell de rasant estigui a menys de 100 metres d’un
hidrant, segons s’estableix en el decret 241/1994.
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Normativa ambiental

Art. 23 Energia. Enllumenat exterior

Amb la finalitat d’estalvi energetic, les instal-lacions i els aparells d’enllumenat exterior, tant en
espais publics com en parcel-la privada, han de complir els requeriments establerts al reglament
gue desenvolupi la Llei 6/2001 d’ordenacié ambiental de I’enllumenat per a la proteccié del medi
nocturn; i al Real Decret 1890/2008, pel que s’aprova el Reglament d’eficiéncia energética en
instal-lacions d’enllumenat exterior i les seves instruccions tecniques complementaries EA-01 a EA-
07.

Igualment, aquestes instal-lacions hauran de complir les determinacions i requeriments de
I'articulat del Reglament Municipal de Proteccié del Cel Nocturn, que regula I’Gs de la il-luminacié
d’exteriors, tant d’espais publics com privats, per tal d’aconseguir una disminucié important de la
contaminacid luminica i un estalvi energeétic.

Els projectes incorporaran aquelles lluminaries que d’acord amb els avancos tecnologics de cada
moment siguin més eficients. En el moment actuals sén les que utilitzen la tecnologia LED (Solid
state lighting).



S’haura de complir, aixi mateix, el Decret 190/2015, de 25 d’agost, de desplegament de la Llei - S’haura d’analitzar la viabilitat d’'implantar sistemes de recuperacié de calor tant dels
6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccié del Medi sistemes de calefacciéo com dels d’Aigua Calenta Sanitaria (ACS). També s’analitzara la
Nocturn, o la que la substitueixi, si s’escau. viabilitat d’utilitzar el terra radiant com a sistema d’emissié de calor a les estances dels
edificis. Per tal d’optimitzar les instal-lacions s’analitzara la viabilitat d’utilitzar sistema
de produccié de calor i electricitat centralitzats que es distribuiran fins als diferents

Art. 24 Sostenibilitat i ecoeficiéncia en I'edificacié: estalvi energétic punts de consum mitjancant “smarts grids”, xarxes gestionades amb TICs.

1. S’ha de donar compliment als requeriments relatius a I'estalvi energetic, establerts al Codi 3. Els edificis (de nova construccié i els existents que es modifiquin, reformin o rehabilitin

Técnic de I'Edificacié (aprovat pel Real Decret 314/2006, de 17 de marg) i els especificats al
Decret 21/2006 pel que es regula I'adopciod de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en edificis.

Respecte el Decret 21/2006, que regula I'adopcié de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en
edificis en coherencia amb aquest PMU.1 estableix la preferéncia dels parametres
d’ecoeficiéncia relatius als materials i sistemes constructius relatius a I'eficiencia energeética,
prioritzant I'aplicacié d’aquelles actuacions més eficients en l'estalvi energéetic. Aquesta
disposicid, no afecta els criteris de puntuacid establerts pel Decret 21/2006. A continuacio es
llisten les solucions constructives en I'edificacid, que es consideren més eficients, ordenades de
major a menor respecte el seu valor d’ecoeficiéncia:

a. Lareduccié en un 30% del coeficient mitja de transmitancia térmica (Km) dels tancaments
verticals exteriors, respecte al Km= 0,70 W/m?K fixat a I'article 4 (d’obligatori compliment).
Es a dir, aconseguir un coeficient mitja de transmitancia térmica < 0,49 W/m?K.

b. Lareduccié en un 20% del coeficient mitja de transmitancia termica (Km) dels tancaments
verticals exteriors, respecte al Km= 0,70 W/m?K fixat a I'article 4 (d’obligatori compliment).
Es a dir, aconseguir un coeficient mitja de transmitancia térmica < 0,56 W/m?3K.

c. Lareduccié en un 10% del coeficient mitja de transmitancia térmica (Km) dels tancaments
verticals exteriors, respecte al Km= 0,70 W/m?K fixat a I'article 4 (d’obligatori compliment).
Es a dir, aconseguir un coeficient mitja de transmitancia térmica < 0,63 W/m?K.

d. Construccid de faganes ventilades quan aquestes estan orientades cap al SW.

e. Enjardinament del 25% de la coberta de I'edificacid, per facilitar que es pugui utilitzar la
vegetacié com a controlador ambiental passiu. També es podran comptabilitzar les
superficies enjardinades integrades en les facanes.

f.  Evitar sortints tancats o semitancats en orientacions nord.

g. Preveurelainstal-lacié de protectors solars en sortints tancats i semitancats en orientacions
sud.

h. Construccio de cobertes ventilades en els edificis.

Per poder comprovar l'eficacia dels sistemes constructius pel que fa a la prevencié de les
infiltracions caldra efectuar una prova d’estanqueitat en finalitzar les obres (Door Blow Test).

Aixi mateix caldra tenir presents les dues disposicions seglients, per bé que la seva eficiéncia
energética depén de la seva forma d’integracio a la construccio (abast, Us i magnitud):

- Us denergies renovables i/o sistemes eficients per a la climatitzacié
(calefaccié/refrigeracid). Haura de ser amb bomba de calor geotérmica o amb altres
sistemes amb un COP superior a 5.
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integralment) destinats als usos comercials, d’oficines o hotelers cal que disposin de la
certificacié d’eficiéncia energetica, d’acord amb les prescripcions establertes al Reial Decret
47/2007 de certificacio d’eficiéncia energética, amb un nivell classe A i amb una demanda de
calefaccié i de refrigeracié com a minim de classe B. Aquesta certificacid sera imprescindible
llevat que les normatives d’edificacid o altres relacionades estableixin requeriments més
exigents. Aquest certificat d’eficiencia energetica s’ha de validar en el projecte i en I'obra
acabada.

Es fomentara I'arquitectura bioclimatica per tal de reduir I'Gs de les calefaccions i els aparells
d’aire condicionat. Els projectes d’edificacié pels usos comercials, d’oficines o hotelers, hauran
de garantir que el seu comportament energetic redueix més del 60% de les emissions GEH en
relacid als sistemes considerats convencionals I’'any 2015, mitjangant la introduccié d’energies
renovables, sistemes centralitzats eficients o altres tecnologies i que com a minim, en el cas
d’implantar sistemes de climatitzacio, el 30% de la dotacié convencional de clima s’aportara
mitjancant energies renovables disponibles al lloc o que es puguin generar. Els elements
constructius es dissenyaran preferentment incorporant criteris de deconstruccié (muntatge en
sec, facilitat de muntatge i desmuntatge, unions mecaniques, etc).

Els projectes d’edificacio han d’incorporar la implantacié de la recarrega de vehicles eléctrics de
particulars.



Art. 25 Sostenibilitat i ecoeficieéncia en I'edificacié: energies renovables

1. Cal incorporar sistemes de captacié i transformacié d’energia solar fotovoltaica, segons
determina el Codi Técnic de I'Edificacié (CTE) a la seccié HE5 (Contribucié fotovoltaica minima
d’energia electrica), per edificis d’hipermercats, multi tenda i centres d’oci, naus
d’emmagatzematge, edificis administratius, hotels, quan aquests superen els limits de superficie i
ocupacié determinats al CTE

Aquests sistemes hauran de complir amb les determinacions de I'articulat de I'Ordenanc¢a Municipal
per a la captacid d’energia solar de Viladecans. Aquesta ordenanca municipal determina els
requeriments d’aportacié minima, els responsables del compliment de I'ordenanca aixi com els
requeriments formals a incorporar a les llicencies d’obres o d’activitat.

2. Cal dotar d’espai lliure les cobertes de noves edificacions de manera que sigui viable la instal-lacié
dels captadors solars térmics i/o fotovoltaics exigits al Decret 21/2006 i el Codi Técnic de I'Edificacio.
S’adoptara una solucid constructiva arquitectonicament integrada i energeticament eficient i
s’haura de garantir el manteniment de les instal:-lacions. Igualment s’avaluara la possibilitat d’ubicar
els elements captadors integrats en les faganes de I'edificacid.

3. Els Plans de Millora Urbana contindran les previsions necessaries per a promoure instal-lacions
solars d’autoconsum.

4. En els projectes de nova edificacid, excepte en els industrials, caldra avaluar la viabilitat
d’incorporar un sistema d’aprofitament de baixa entalpia de I'aqiifer en circuit tancat.

5. Als projectes d’edificacid s’ha de detallar el percentatge de la demanda energetica coberta amb
energies renovables i descriure les tecnologies emprades. En qualsevol cas, s’intentara maximitzar
la generacié d’energia amb energies renovables.

Art. 26 Sostenibilitat i ecoeficiéncia en I'edificacio: ventilacid i orientacid

1. Caldraconsiderar els fluxos naturals d’aire (els vents topografics) a I’hora de dissenyar els edificis
i els habitatges per tal d’afavorir la ventilacié natural a 'estiu i/o la proteccié contra vents
dominants (no la proteccié contra vents topografics, donat que aquests afavoreixen la ventilacié
natural).

2. En qualsevol cas, es compliran els graus de qualitat de I’aire indicats al RITE i les normatives
sectorials particulars que afectin a cada establiment en funcié de la seva tipologia i activitat.

Art. 27 Sostenibilitat i ecoeficiencia en la urbanitzacio

1. En els semafors i la senyalitzacié, s’ha d’utilitzar dispositius electronics LED, sistemes més
eficients i amb menor cost de manteniment.

2. Lesinstal-lacions i aparells d’enllumenat public cal que reuneixin les caracteristiques seglients:

- Utilitzacié en la vialitat de dispositius d’alta eficiencia en els enllumenaments exteriors, com
ara lampades de vapor de sodi d’alta pressié (VSAP) i de baixa pressié (VSBP) o LED. Es
prioritzara aquest Us també per la resta d’espai public.
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- Aplicaci6 de mecanismes automatics d’accionament en I’enllumenat public (cel-lules
fotoelectriques o rellotges astronomics) i sistemes de regulacid del nivell luminic (fluxors).

Es restringira I'Gs de l'aparcament public, quedant regulat amb els mateixos criteris
d’implantacié d’arees d’aparcament residencial i d’activitat economica.

28 Cicle de I'aigua. Prevencié de riscos

En el projecte del tractament dels espais lliures publics i privats s’establiran mesures técniques
per minimitzar els riscos d’inundacio, considerant:

- La percolacié de I'aigua de pluja (mitjancant I'enjardinament dels espais Iliures publics)

- El drenatge i la infiltracié de I'aigua en el sol (minimitzant les superficies impermeables i
fomentant els paviments drenants). El tractament del sol dels espais lliures no edificats
haura de garantir el maxim grau d’infiltracié possible de les aiglies pluvials.

Els calculs hidrologics i hidraulics es determinaran seguint el document técnic aprovat per I'ACA
"Guia tecnica. Recomanacions técniques per als estudis d'inundabilitat d'ambit local".

Es controlara I'abocament de residus solids o liquids per minimitzar el risc de contaminacio, tant
directa com indirectament, del sistema hidrologic.

S’evitara la instal-lacio d’infraestructures que puguin provocar un efecte barrera en els cursos
naturals de les aiglies de pluja.

Els projectes d’obres que afectin el subsol hauran de prendre les mesures necessaries per a
minimitzar els cabals, tant durant I’execucié com durant el funcionament, mitjancant I'estudi
dels tipus de formigd i de les juntes per a aconseguir la maxima estanqueitat. En el cas que s’hagi
d’extreure aigua caldra estudiar el seu desti. Els pous que no continuin en actiu i no siguin
aprofitables s’hauran de segellar segons instruccions de I’Agencia Catalana de I'Aigua.

29 Minimitzacié del consum d’aigua i foment de 'estalvi i de la reutilitzacid

Caldra establir les mesures necessaries respecte la urbanitzacié dels carrers i els espais lliures,
tant publics com privats, que garanteixin la minimitzacié de la necessitat de recursos hidrics,
essent un objectiu general d’aquest PMU, en coheréencia a la MPGM, aconseguir aproximar-se a
un balang zero respecte les necessitats d’aportacid d’aigua per aquelles activitats que no siguin
del consum huma (reg, neteja, fonts ornamentals...)

Si en el moment de desenvolupar el planejament derivat o els corresponents instruments de
gestid hi ha accés a la xarxa d’aigua no potable, sera obligatoria la connexié almenys per cobrir
les necessitats de reg de les zones verdes i per la neteja viaria.

En el cas que es localitzin antics pous d’aigua subterrania sera preferent el seu reaprofitament,
i en el seu cas es facilitara la integracio a la xarxa d’aigua no potable municipal.

El sistema de reg s’ha de contemplar en els projectes de zones verdes i vialitat. Haura de ser per
degoteig soterrat o exsudacio (exceptuant les arees de gespa/prat si n’hi ha) i es regulara en
funcié del grau d’humitat (sensors de pluja i/o d’humitat).

La programacié del reg es realitzara de manera que s’eviti regar dins la franja horaria de maxima
insolacio (maxima evaporacio), entre les 10 i les 18 h.
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A les parcel-les privades la xarxa independent d’aigua pluvial (recollida i emmagatzemada en
parcel-la privada,) també preveura la possibilitat de connexié amb una xarxa municipal d’aigua
regenerada.

S'utilitzaran paviments drenants amb capacitat d’infiltracié alli on sigui possible, amb un minim
de 50% de les superficies pavimentades en zones publiques (voreres de més 1,5 m d’amplada,
places, zones verdes, passeigs, etc.). Els aparcaments a I'aire lliure disposaran d’'un minim del
20% de superficies drenants o lliures de pavimentacié destinades a permetre la infiltracié
d’aigua pluvial.

Es preveura sempre que sigui possible la derivacio de les aiglies pluvials a zones enjardinades o
arbrades amb capacitat d’infiltracié adjacents a carrers, places, aparcaments, etc.

S’ha de donar compliment als parametres d’ecoeficiéncia relatius a I'aigua establerts al Decret
21/2006 pel que es regula I'adopcié de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en edificis. També,
s’aplicaran els criteris i directrius de I'Ordenanca Tipus sobre I'Estalvi d’Aigua de la Diputacié
de Barcelona.

Les activitats que requereixin elevades necessitats d’abastament d’aigua han de justificar els
seus consums a l"hora d’obtenir les autoritzacions d’acord a la Llei 4/2004, d'1 de juliol,
reguladora del procés d'adequacié de les activitats d'incidéncia ambiental al que estableix la Llei
3/1998, del 27 de febrer, de la intervencid integral de I'Administracié ambiental. En aquesta
justificacid, cal determinar I'Us d’aigua pluvial o regenerada apte per als usos que es determinin,
segons la normativa aplicable.

Els aparcaments en soterrani que requereixin d’'un bombament d’aigua hauran d’incorporar en
el projecte un sistema que garanteixi la reutilitzacié d’aquesta aigua per als usos en que sigui
admissible.

30 Sostenibilitat en els materials i sistemes constructius

Directriu sobre I'Gs de sistemes constructius industrialitzats o prefabricats. En I'edificacid es
prioritzara I'Us de sistemes constructius industrialitzats o prefabricats, els quals permeten reduir
considerablement la generacié de residus durant la fase d’obra i optimitzen el cicle de vida de
produccié del material. S’afavoriran els metodes constructius que facilitin la deconstruccio i per
contra s’evitaran meétodes constructius que impossibiliten o dificulten la reutilitzacio i/o
reciclatge dels materials d’obra en el moment de la deconstruccid.

Directriu sobre la seleccid dels materials. La seleccié d’alternatives de materials es basara en els
criteris seglients:

- Valorar I'energia consumida des de I'elaboracié i el transport del material, fins a la seva
col-locacid i el seu posterior reciclatge.

- Prioritzar els productes locals, fabricats o estrets de I'entorn proper, atés que la reduccio
de la distancia de procedéncia dels materials comporta una disminucié important del
consum energeétic total.

- Utilitzar els criteris de durabilitat i intensitat dels seus impactes ambientals al llarg del seu
cicle de vida per valorar la idoneitat dels materials.

- Els materials d’origen natural (fusta, pedra natural, terres, arids, etc) han de provenir
d’explotacions controlades, convenientment legalitzades
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- Cal potenciar I'Gs de productes amb distintiu de qualitat ambiental aixi com distintius que
determinin I’explotacid controlada i sostenible dels materials emprats.

Directriu sobre I'Us de materials i productes reciclats o reutilitzats. Caldra contemplar I'Us de
materials i productes reciclats o reutilitzats. Es considerara la incorporacié d’elements realitzats
a partir de material reciclat (especialment plastic i vidre reciclat), com ara mobiliari urba (bancs,
papereres, etc.), panells de senyalitzacié, pilones, paviments de carril bici, elements
delimitadors de parterres, etc.

Directrius d’integracié paisatgistica dels edificis. Caldra considerar criteris constructius,
materials de construccid i I'aplicacié d’acabats i de colors que conformin una arquitectura
integrada i de qualitat.

S’evitaran les solucions de fagana basades en grans superficies vidriades, com ara murs cortina,
en les edificacions per evitar la mortalitat no natural d’ocells urbans.

31 Gestio de residus de la construccio

D’acord amb el que estableix el Decret 201/1994, de 26 de juliol, regulador dels enderrocs i
altres residus de la construccid, en el moment de sol-licitar la llicéncia d’obra, caldra presentar
el pla de gestié de residus de I'obra projectada. En aquest pla es determinaran els volums
previstos dels diversos tipus de “residus” (runes d’enderrocs, elements de la deconstruccio,
terres d’excavacio, terra vegetal, residus d’obra nova, embalatges de materials de 'obra, etc.),
la destinacié de cada un (deixalleria, planta de reciclatge, abocador autoritzat...), les quantitats
previstes a reutilitzar in situ, les fraccions de recollida selectiva que es preveu efectuar, etc.
Caldra fer constar les destinacions concretes on s’enviaran. També caldra incloure les previsions
incorporades al projecte per tal de reduir els residus d’obra en el futur, per exemple facilitant
I’adaptacid de les divisions interiors a canvis de necessitats, i també la futura deconstruccid.

Les quantitats de residus avaluades estaran subjectes a una fianga calculada segons els barems
del Decret 89/2010, de 29 de juny, pel qual s'aprova el Programa de gestio de residus de la
construccido de Catalunya (PROGROC), es regula la produccid i gestid dels residus de la
construccio i demolicid, i el canon sobre la deposicié controlada dels residus de la construccié.,
que es dipositara a I’Ajuntament.

Un minim del 30% del volum dels residus generats en les fases de deconstruccid, excavacions i
edificacié s’hauran de reutilitzar in situ o bé enviar a plantes de reciclatge. Aquesta quantitat
s’haura de justificar en un informe presentat pel promotor i mitjancant comprovants i rebuts
originals de transport i de taxes d’aportacio a plantes de reciclatge i a abocadors de runes
autoritzats, en relacié a les quantitats calculades al pla de gestid de residus i les realment
generades.

En cas de no assolir el 30% de reutilitzacié o reciclatge, caldra incloure a I'informe justificatiu les
raons que ho han impedit. L'Ajuntament determinara el percentatge de fianca que no es
retornara en funcid del valor assolit, fins a un maxim del 20%.

A les obres d’urbanitzacié s’exigira que almenys el 25% dels materials necessaris per a les
subbases de les obres de pavimentacid, rebliments, etc. procedeixin de reciclatge de residus de
la construccid procedents de plantes de reciclatge.



Art. 32 Salut ambiental

Els projectes constructius hauran de preveure les mesures ambientals adients per a minimitzar
els efectes de les obres en la contaminacid atmosférica, i seguir la Guia de bones practiques per
a la prevencié de la contaminacio atmosférica en les obres dels municipis metropolitans.

El PMU.1 haura d’estudiar I'impacte de la contaminacié atmosfeérica i vetllar pel compliment
dels limits establerts per la UE en relacid a la qualitat de laire.

Art. 33 Sostenibilitat en el disseny de la jardineria i espais publics

Directrius en el disseny dels vials i les seves voreres. En el disseny de vials i voreres s’aplicaran
els seglients criteris:

- Cal potenciar la preséncia d’arbrat en els vials, donat que tenen un paper important en la
millora paisatgistica, proteccio solar, reduccié de la temperatura ambiental, filtratge de la
pols, amortiment del soroll, etc. La seva implantacié ha de formar part del projecte
d’urbanitzacid.

- Els projectes d’urbanitzacié incorporaran models de vorera arbrada que incrementin la
superficie no pavimentada permeable, per tal d’afavorir la infiltracié d’aigua en el terreny.
En les voreres prou amples es procurara disposar de franges continues amb materials
permeables (enjardinat o no) on es plantaran els arbres viaris.

2. Directrius en el disseny de superficies enjardinades. S’aplicaran els seglients criteris:

- Eslimita la superficie ocupada per vegetacié amb alts requeriments d’aigua (superficies de
gespa, flors o similars) a un maxim del 20% de la superficie total enjardinada o que conformi
I’espai public.

- Es prioritzaran les superficies permeables (amb acabats amb sauld, graves, sorres,
plantacions arbustives, etc) front les superficies pavimentades. Aquestes ocuparan un
maxim del 30% de la superficie enjardinada o que conformi I’espai public.

3. Directrius en la seleccié de les especies vegetals. Les especies vegetals que s’utilitzin pel

enjardinament d’espais publics i privats compliran amb els seglients criteris.
- Es prioritzara la utilitzacié de planta autoctona.

- Queda prohibida la utilitzacié de plantes al-loctones considerades exotiques, i que siguin
de caracter invasor.

- S'utilitzaran espécies amb baixos requeriments d’aigua.

- S'utilitzaran especies poc sensibles a malures i plaques, que puguin requerir de I'aplicacio
de tractaments fitosanitaris pel seu manteniment.

- S’implantara una jardineria hipoal-lergenica (espéecies vegetals que no provoquin al-lergies
a les persones).

Art. 34 Control i inspeccié

Els projectes d’urbanitzacid i/o constructius per a I'obtencié de la llicencia d'obres o de la
[licencia ambiental hauran de contenir una auditoria ambiental dels criteris i solucions aplicades,
per tal de verificar el compliment de les mesures de sostenibilitat i ecoeficiencia proposades en
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Art.

la present normativa i en I'Informe Ambiental de la Modificacié Puntual del PGM al Poligon
Centre.

Els serveis municipals tenen plena potestat d'inspeccid en relacid a les obres i instal-lacions dels
edificis als efectes de comprovar el compliment de les mesures de sostenibilitat i ecoeficiencia
incloses en la lliceéncia d'obres o de la Ilicencia ambiental.

35 Servituds Aeronautigues

Segons I'art. 10 del Decret 584/72 de servituds aeronautiques modificat pel Reial Decret
297/2013, la superficie compresa dins de la projeccié ortogonal sobre el terreny de I'area de
Servituds Aeronautiques de I’Aeroport de Barcelona-El Prat queda subjecta a una servitud de
limitacié d’activitats, en quina virtut I’Agéncia Estatal de Seguretat Aéria (AESA) podra prohibir,
limitar o condicionar activitats que es situin dins d’aquesta i puguin suposar un perill per a les
operacions aeries o per al correcte funcionament de les instal-lacions radioeléctriques. Aquesta
possibilitat s’estendra als usos del sol que facultin la implantacio o exercici d’aquestes activitats,
iincloura, entre d’altres:

- Les activitats que suposin o comportin la construccié d’obstacles que puguin induir
turbulencies.

- L'Gs de llums, inclosos projectors o emissors laser que puguin crear perills o induir a
confusio o error.

- Les activitats que impliquin I’Us de superficies grans i molt reflectants que puguin generar
enlluernaments.

- Les actuacions que puguin estimular 'activitat de la fauna en I'entorn de la zona de
moviments de I'aerodrom.

- Les activitats que donin lloc a la implantacié o funcionament de fonts de radiacié no visible
o la presencia d’objectes fixes o movils que puguin interferir el funcionament dels sistemes
de comunicacio, navegacid i vigilancia aeronautica o afectar-los negativament.

- Les activitats que facilitin o comportin la implantacié o funcionament d’instal:-lacions que
produeixen fum, boires o qualsevol altre fenomen que suposi un risc per a les aeronaus.

- L’Gs de mitjans de propulsid o sustentacid aeris per a la realitzacidé d’activitats esportives,
o de qualsevol altre tipus.

Qualsevol emissor radioeléctric o altre tipus de dispositiu que pogués ser origen de radiacions
electromagnétiques pertorbadores del funcionament normal de les instal-lacions
radioeléctriques aeronautiques, encara que no vulnerin les superficies limitadores d’obstacles,
requerira la corresponent autoritzacio segons el previst en I'article 16 del Decret 584/72 de
Servidumbres Aeronduticas. Aixi mateix, atés que les servituds aeronautiques constitueixen
limitacions legals al dret de propietat per la funcié social d’aquesta, la resolucié que a tals
efectes s’evacui no generara cap tipus de dret a indemnitzacio.

Les construccions i instal-lacions, aixi com qualsevol altre actuacié que es contempli en I'ambit
de la Segona Modificacié Puntual, inclosos tots els seus elements (com antenes, parallamps,
xemeneies, equips d’aire condicionat, caixes d’ascensors, cartells, coronament ornamentals),
aixi com qualsevol altre afegit sobre aquestes construccions, aixi com els mitjans mecanics
necessaris per a la seva construccid (grues, etc), modificacions del terreny o objecte fix (posts,
antenes, cartells, aerogeneradors incloses les seves pales, etc.) aixi com el galib de viari o via
ferria, no poden vulnerar les Servituds Aeronautiques de I’Aeroport de Barcelona-El Prat, que



Art.

venen representades en el planol O-6 Servituds aeronautiques sobre la zonificacié proposada”
de servituds aeronautiques d’aquesta Modificacié Puntual.

Atés que I'ambit del Poligon Centre esta inclos en les Zones de Servituds Aeronautiques Legals,
I’execucié de qualsevol construccid o estructura (posts, antenes, cartells, aerogeneradors
incloses les seves pales, etc.), i la instal-lacié dels mitjans necessaris per a la seva construccid
requerira resolucié favorable prévia de I'’Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), d’acord
amb els articles 30 i 31 del Decret 584/72, de 24 de febrer, de Servituds Aeronautiques,
modificat parcialment pel RD 1189/2011, de 19 d’agost.

En cas de contradiccié en aquesta Normativa o entre la Normativa i els planols, prevaldran les
limitacions o condicions imposades per les servituds aeronautiques sobre qualsevol altra
disposicio recollida en el planejament urbanistic.

36 Servituds Ferroviaries

Sén d’aplicacid als projectes que desenvolupin la present Modificacio la Llei del Sector Ferroviari
(Llei 38/2015, de 29 de setembre) i el Reglament del Sector Ferroviari (RD 2387/2004, de 20 de
desembre). En aquest sentit, els projectes hauran de tenir en compte les prescripcions del
present article.

La zona de domini public, de proteccid i la linia de limit d’edificacié de la linia ferroviaria sén les
recollides en el planol O-8, d’acord amb la Llei del Sector Ferroviari (Llei 38/2015, de 29 de
setembre) i el Reglament del Sector Ferroviari (RD 2387/2004, de 20 de desembre).

a. Lazonade domini public, en tractar-se de sol urba amb planejament de detall, compren
els terrenys ocupats per les linies ferroviaries que formen part de la Xarxa Ferroviaria
d’Interes General i una franja de terreny de 5 metres a cada costat de la plataforma,
mesurada en horitzontal i perpendicularment a I'eix de la mateixa, des de I'aresta
exterior de I'explanacid.

b. La zona de proteccid, igualment en tractar-se de sol urba amb planejament de detall,
consisteix en una franja de terreny a cada costat de les mateixes delimitada,
interiorment, per la zona de domini public i exteriorment per dues linies paral-leles
situades a 8 metres de les arestes exteriors de I'explanacio.

c. Lalinia limit de I'edificacio es situa a 20 metres de |'aresta més propera a la plataforma,
en les linies ferroviaries que formen part de la Xarxa Ferroviaria d’Interés General i que
discorren per zones urbanes.

En I'ambit dins les limitacions a la propietat definides en I'apartat 1, en cas que es desenvolupi
algun instrument de desenvolupament, projectes i obres, s’hauran de considerar igualment les
limitacions a la propietat i proteccions al ferrocarril en les referides zones i, en el seu cas,
sol-licitar a I’Administrador d’infraestructures ferroviaries (ADIF) les autoritzacions pertinents.

Per executar, en les zones de domini public i de proteccié de la infraestructura ferroviaria,
qualsevol tipus d’obra o instal-lacions fixes o provisionals, canviar el desti de les mateixes o el
tipus d’activitat que s’hi poden realitzar en elles i plantar o talar arbres, es requerira la prévia
autoritzacié de I'administrador d’infraestructures ferroviaries. L'exposat en aquest apartat
s’entén sense perjudici de les competéncies d’altres administracions publiques.

En les construccions i instal-lacions ja existents es podran realitzar, exclusivament, obres de
reparacio i millora, sempre que no suposin un augment de volum de la construccio i sense que
I'increment de valor que aquestes comportin puguin ser tingudes en compte a efectes
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expropiatoris. En tot cas, tals obres requeriran la prévia autoritzacié de I'administrador
d’infraestructures ferroviaries, sense perjudici del altres permisos o autoritzacions que
poguessin resultar necessaries en funcié de la normativa aplicable.

6. Qualsevol actuacié que es realitzi en I'ambit de la Modificacié de Pla General haura d’atenir-se
al que disposa la legislacio estatal, autonomica i local en materia de sorolls i vibracions, en el
que es refereix a la linia ferroviaria existent. L’aplicacié d’aquesta legislacié no comportara cap
carrega per al ferrocarril ni per a la seva empresa explotadora, ni suposara afectacio a la correcta
explotacid ferroviaria.

Art. 37 Seguretat contra incendis

En el PMU.1 es compliran els requeriments d’accessibilitat de vehicles, espais de maniobra,
disposicido d’hidrants i altres disposicions contemplades en el Reglament de seguretat contra
incendis en els establiments industrials, aprovat pel Reial Decret 2267/2004, de 3 de desembre, o la
reglamentacié que el substitueixi.

Art. 38 Proteccio contra la contaminacid acustica

En els projectes que desenvolupin aquest PMU.1 es compliran els requeriments contemplats a la
Llei 16/2002 de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacié acustica (especialment l'article 13
relatiu a les noves construccions), o la reglamentacio que la substitueixi, i en concret les normes per
a les noves construccions en zones de soroll on hi hagi nivells de contaminacié acustica superiors als
valors limit d’immissid.

Art. 39 Electricitat

La planificacié de les instal-lacions electriques haura de ser prevista en el PMU, on s’hauran de
precisar les possibles instal-lacions, s’"han de qualificar adequadament els terrenys i s’"han d’establir,
en ambdds casos, les reserves de sol necessaries per a la ubicacié de les noves instal-lacions i la
proteccid de les existents. Per aquest motiu, es sol-licitara a I'empresa distribuidora que
correspongui, si s'escau, de forma concreta i detallada, el subministrament eléctric per a cada unitat
d’actuacid o projecte d’urbanitzacid, per tal de procedir a dissenyar la xarxa d’alta tensid i baixa
tensié necessaries per alimentar-los.

Art. 40 Hidrocarburs

1. Quan s’hagi de realitzar qualsevol obra en el subsol, caldra contactar amb les empreses que
operen per tal que facilitin els planols d’ubicacio de les xarxes d'hidrocarburs, aixi com les
precaucions a adoptar en el cas que puguin resultar afectades, i per suposat s’hauran de
respectar les servituds perpetues derivades de I'existéncia de les conduccions.

2. Per ampliacions de la xarxa s’haura de respectar la reglamentacio vigent i, en especial, el
Reglament técnic de distribucio i utilitzacié de combustibles gasosos i les seves instruccions
técniques complementaries ICG 01 a 11 (RD919/2006, de 28 de juliol), les caracteristiques que
han d'acomplir les proteccions a instal-lar entre les xarxes dels diferents subministraments
publics que discorren pel subsol (Decret 120/1992 de 28 d'abril i Decret 196/1992 de 4 d'agost
que modifica parcialment l'anterior), el Reglament de xarxes i connexions de combustibles
gasosos (Ordre de 18 de novembre de 1974) i modificacions posteriors, aixi com el Procediment



de control aplicable a les xarxes dels serveis publics que discorren pel subsol (Ordre de 5 de juliol
de 1993).

Art. 41 Mobilitat

Els projectes hauran de justificar el compliment de les prescripcions de I'Estudi d’Avaluacioé de la
Mobilitat Generada i, en el seu cas, motivar aquells punts on no se segueixin les determinacions de
I'estudi esmentat.

Art. 42 Arqueologia

Ates que I'ambit de la Modificacio es troba dins I'area d’expectativa arqueologica de les Sorres, els
projectes que comportin remocions profundes hauran de realitzar controls arqueologics per tal de
documentar i recuperar les possibles restes existents, d’acord amb el que estableix el Decret
78/2002, de 5 de marg, del Reglament de Proteccid del Patrimoni Arqueologic i Paleontologic de
Catalunya.
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. PLA D’ETAPES | CONDICIONS DE GESTIO

1. EI P.M.U.1 s’executara en una sola etapa que es correspon a la totalitat de 'ambit del sector.

Aquest P.M.U.1 delimita un unic poligon d’actuacié que s’executara d’acord amb la modalitat de
cooperacio del sistema de reparcel-lacié.

2. Les determinacions del present P.M.U.1 referents als projectes d’urbanitzacio i de reparcel-lacié
es materialitzaran en un termini maxim de 3 anys, comptadors des de I'executivitat de I'aprovacio
definitiva del propi P.M.U.1. El projecte d’urbanitzacié contemplara les obres basiques i
complementaries.

3. L'edificacio dels solars resultants es podra realitzar en diferents fases coincidents amb diferents
unitats minimes de projecte. L'ordre temporal de cada fase el podra establir el propi propietari del
sol.

Termini:

El desenvolupament urbanistic es dura a terme en el primer trienni a partir de I'aprovacié d’aquest
P.M.U.1. El termini per a dur a terme I'obra d’urbanitzacié s’estableix en un periode no superior a
tres anys a partir de l‘aprovacié definitiva del P.M.U.1. Per a l'inici de les obres d’edificacié
s’estableix un termini no superior a dos any des de l'aprovacié definitiva del Projecte de
Reparcel-lacié del P.M.U.1i no inferior a cinc anys per a llur finalitzacié, a comptar des de la data de
I’'atorgament de la llicencia. L'incompliment d’aquests terminis comportara que I'administracio
actuant adopti les mesures necessaries per a la seva execucio.

4. Les cessions d’aprofitament urbanistic a I'administracié actuant contribuiran, pel que fa al PMU.1,
entre d’altres, a I'obtencid i urbanitzacidé del sol de I'actuacid aillada per completar I'obertura de
I’Avinguda Segle XXI.

5. Deures dels propietaris (PMU.1)

Els propietaris tindran les seglients obligacions:
- Cessio de les superficies destinades a sistemes locals d’espais lliures.
- Costejar les despeses de gestid, enderroc indemnitzacié i urbanitzacio.

- Cessio de I'aprofitament urbanistic (10% de I'aprofitament en la part que no va ser objecte de
cessions previes del PMU ABB-Nederland, més el 15% de I'increment de I'aprofitament).

6. Poligon d’Actuacio

L’ambit corresponent al PMU.1 constitueix un Unic poligon d’actuacio.
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ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA



V. ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA

1. Objectiusi criteris.

L'objectiu d’aquest estudi és el d’obtenir una estimacié de la viabilitat economica del PMU-1.

El present Pla esdevé el planejament derivat que desenvolupa el sector PMU-1 delimitat a la MPPGM al
poligon industrial Centre de Viladecans, aprovada definitivament pel conseller de Territori i
Sostenibilitat en data 4 de juny de 2019. En aquell document es va incloure, com és preceptiu, un Estudi
de Viabilitat Economica i Financera que acreditava la viabilitat economia dels diferents ambits de la
MPPGM, a més dels altres documents i annexes previstos.

En el cas del present document, pla de millora urbana, aquest estudi no és preceptiu: I'exigibilitat
d’avaluacié economica es troba, en el redactat vigent del TRLUC, en l'article 59, referida a la
“Documentacié dels plans d'ordenacid urbanistica municipal”, i en el 99 referida a la “Modificacié de les
figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la
densitat de I’Us residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos”. Atés que no ens trobem en
cap d’aquests suposits, I'estudi de viabilitat no seria exigible, pero I'equip redactor ha valorat com a
aconsellable revisar-la i actualitzar-la als efectes de confirmar les conclusions de I'estudi inclos a la
MPPGM.

Per calcular la viabilitat d’aquesta actuacio s’ha estimat la rendibilitat teorica del PMU-1 de la mateixa
manera que a I'estudi de la MPPGM, utilitzant el métode del valor residual estatic, definit al Reial Decret
1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol. Igualment
s’han tingut en compte els diferents costos que comporta la transformacié urbanistica i s’ha elaborat
una previsid d’ingressos, calculada a partir dels preus dels productes immobiliaris resultants de
I'operacio.

El calcul de viabilitat economica i financera incorpora les cessions de |'aprofitament urbanistic a
I'administracié actuant que estableix la MPPGM, lliure de carregues urbanistiques. Per tant,
I'aprofitament privat sera el que resti després de deduir aquestes cessions, mentre que els costos
correspondran al 100%.

Aixi doncs, i en relacid al document de la MPPGM, s’ha mantingut el procediment de calcul (fixat per la
legislacié vigent en matéria de valoracions de sol), s’han revisat i actualitzat les dades i valors, i s’han
introduit algunes esmenes relatives a aspectes molt puntuals.

Cal estar al que disposa el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, i en especial a I'article 131.1:

Article 131
Inici de I'expedient de reparcel-lacio

131.1 L'inici de I'expedient de reparcel-lacié s'entén produit per ministeri de la llei amb I'aprovacio definitiva de la
delimitacié del poligon d'actuacio urbanistica a executar per aquest sistema, o bé del pla urbanistic que contingui
aquesta delimitacio. Tanmateix, la data de referéncia de les valoracions contingudes en el projecte de reparcel-lacié
és la de la seva aprovacic inicial, i s'actualitzen en I'aprovacio definitiva d'acord amb I'interés legal del diner, a partir
del transcurs del termini de sis mesos des de I'aprovacio inicial.
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Per tant, totes les valoracions que s’aporten en aquest estudi han d’entendre’s referides exclusivament
a l'acreditacié de la viabilitat econdmica de I'operacié, en compliment de les disposicions legals que
afecten el planejament derivat, sense perjudici que aquestes hauran de ser calculades en el projecte de
reparcel-lacié, que és I'instrument de gestid de les establira de manera efectiva.

2. Quadre de superficies i parametres generals d’ordenacié del PMU-1

Les superficies del PMU-1 sén les seglients:

Superficie de I'ambit del PMULL 23607 m’
Superficie que genera aprofitament 23607 m"
S&l privat 16.651 m°
56l public {sistemes) 5956 m”

Sistema viari 177 m?

Sistema d’espais lliures 1.77% m’

Total 22,607 m?*

Sol privat
Parcel-la | Superficie sol Zones Uzos admissibles Sostre
1 1.940 m* Hetelera/terciarif Hoteler 5.634.00 m*
comercial Terc./comercial 2 905,00 m®
2 6.697 m® Terciarifcomercial Terc./comercial 33.023,00 m*
3 1.007 m® Terciarifcomercial Terc./comercial 4.720,00 m*
4 7.007 m* Industrialfterciari Industrial 9.094,00 m*
Terciari 960,00 m*
; Hoteler 5.634,00 m®
Terciarifcomercial 40.648,00 m*
Terciari 960,00 m*
Industrial 9.054,00 m*
Sostre Total 56,336,00 m?

3. Procediment de calcul de la viabilitat, base juridica.

A partir dels parametres definits a I'apartat anterior, un dels elements que ha de justificar el planejament
urbanistic és la seva viabilitat economica-financera. Aquest fet esta regulat per la Llei de Sol i
Rehabilitacié Urbana (Reial Decret Legislatiu 7/2015), el Text refés de la Llei d’Urbanisme de la
Generalitat (Llei 1/2010) i el Reglament de Valoracions de la llei de Sol Reial (Decret 1492/2011), en els
seus redactats vigents.

En el cas que ens ocupa, un projecte de transformacidé urbanistica, trobem una primera etapa de
planejament, en aquest cas la MPPGM ja aprovada i el present Pla de Millora Urbana. Un cop aprovat el
planejament, s’entraria en la segona fase de gestid i d’execucid del projecte.Amb independéncia que



I'operador urbanistic i I'immobiliari puguin ser o no el mateix, a efectes de determinar la viabilitat
econdmica, la valoracié economica de I'operacio s’obté analitzant dues operacions diferenciades:

- l'operacid de sol, que consisteix en adquirir sol sense urbanitzar, fer la urbanitzacié i vendre
aquest sol a un promotor immobiliari o a I'usuari final.

- l'operacié immobiliaria, que consisteix en adquirir sol urbanitzat, construir i vendre el producte
immobiliari final.

La viabilitat economica-financera implica que el valor final dels productes immobiliaris sigui suficient per
sufragar tots els costos de construccid i desenvolupament de sol, inclos el benefici dels promotors i que,
a més, es generi un valor residual del sol abans de transformar-se que sigui positiu i superior al que tenia
amb anterioritat.

Per a aix0 s'estimen els costos necessaris per edificar, que comprenen els d'execucié material, el benefici
industrial, la gestié i comercialitzacio, aixi com una taxa de rendibilitat esperada pel promotor, el que
permet obtenir un valor residual del sol urbanitzat, és a dir, el preu maxim que es pot arribar a pagar pel
sol urbanitzat, amb garanties de viabilitat de I'operacié immobiliaria. A més, cal descomptar la cessié
d’aprofitament mig prevista a les administracions actuants, ja que els propietaris del sol hauran de fer-
se carrec del 100% dels costos i obtindran el percentatge d’aprofitament que resti després d’aquesta
cessi6 obligatoria.

Un cop obtingut el valor del sol urbanitzat, es fa la mateixa operacio aplicada al sol. Es tenen en compte,
per tant, els costos d'urbanitzacié i gestid, aixi com una taxa de rendibilitat pel promotor de sol.

El resultat és un valor residual del sol brut, és a dir, el maxim que es pot arribar a pagar per la compra
del sol abans d’urbanitzar-lo. Aquest és I'element definitiu que permet valorar la viabilitat de I'operacio
i, en aquest cas, els limits d’assumir diferents costos sense deixar de ser viable.

El RD 1492/2011 estableix que cal utilitzar, especificament, el métode residual estatic que aprova el
reglament de valoracions de la llei del sol per a la valoracié en situacié de sol urbanitzat en base a la
formulacio seglient, definida en I'art. 22:

VRS = i Ve

On:
VRS és el Valor de repercussio del sol urbanitzat en €/m2 edificable de I'Gs considerat.

Vv és el valor en venda del m2 d’edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat, calculat sobre la base d’un estudi de mercat
significatiu amb €/m2 edificable.
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K és el coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finangament, gestié i promocid, aixi com el benefici
empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient K, que té com
a caracter general un valor de 1,40, podra ser reduit a un minim de 1,20 o augmentat fins un maxim de 1,50 d’acord amb els criteris establerts
en el propi RD 1492/2011.

Vc és el valor de la construccié (€/m2) edificable de I'Gs considerat. Es el resultat de de sumar els costos d’execucié material de les obres, les
despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs, els honoraris del projecte i direccié d’obres, etc.

En cas de parcel-les que tinguin pendent I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder
realitzar I'edificabilitat prevista, es descompten del valor del sol determinat la totalitat dels costos i
despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocid, d’acord amb I'expressio
seglient recollida en el mateix art. 22:

VSo =VS — G- (1 + TLR + PR)

On:

VSo és el valor del sol abans del procés d’urbanitzacié.

VS és el valor del sol urbanitzat no edificat, un cop descomptat el percentatge de cessio a I'administracié
G son els costos d’urbanitzacié i altres carregues.

TLR és la taxa lliure de risc mesurar en tant per U, i PR és la prima de risc de 'operacié mesurada en tant per U. Aquestes taxes remuneren el
risc de I'operacié pel promotor, ja que s’estableix una prima de risc superior a la que seria una taxa d’interes sense risc.

Pel que fa a la taxa lliure de risc TLR, el reglament estableix que, a efectes de determinacié del benefici
de la promocio, aquesta sigui la darrera referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern
en el mercat secundari del deute public entre 2 i 6 anys. A la data de I'aquest estudi el tipus d’interés és
negatiu del -0,232%, aixi que, per criteri de prudéencia, adoptarem un valor de 0%.

Per la prima de risc PR, I'annex IV del reglament la fixa en funcié dels usos i tipologies de I'ordenacié
urbanistica, determina uns valors que sén el 8% en habitatge principal, 10% en oficines, 11% en hoteler,
12% en edificis comercials i 14% per industrial, i indica que ”en el caso de edificios destinados a varios
usos la prima de riesgo de referencia se obtendrd ponderando las primas de riesgo sefialadas
anteriormente en funcion de la superficie destinada a cada uno de los usos.”

Per tant en el PMU 1, atenent als usos previstos (industrial, terciari i hoteler), es considerara una prima
de risc PR ponderada en relacié a aquests usos i sostres maxims autoritzables, i que resulta del 10,75%.

El resultat final és el valor residual del sol abans d’iniciar tot el procés. Si els valors obtinguts sdn positius
i representen- respecte del valor actual del sol - un increment superior a la taxa d’actualitzacié
corresponent, es considera garantida la viabilitat de la seva execucid, en quedar coberts el margde



necessari de benefici, cost financer, gestid de vendes i rendiment, un cop descomptats tots els seus
costos, benefici del promotor i cessions a I'administracio local.

En definitiva, el metode residual estatic es configura com una metodologia estandard que la normativa
estableix com a referéncia en el planejament urbanistic. No estableix un horitzé temporal per calcular
el valor residual del sol en els projectes objecte d’avaluacié. En canvi, té en compte un component de
finangament inclos en el coeficient Kien les TLR i PR on s’esta incorporant un cost del diner.

En aquest document, el calcul s’ha fet en euros constants. Aixo significa que tant els preus com els costos
es mantindran constants durant els anys de durada de |'operacié. La utilitzacié de preus constants evita
incorporar expectatives sobre evolucid de preus al resultat final de I'operacié. Es tracta d’una
aproximacioé prudent, per tal d’assegurar que no es sobrevalora la viabilitat de I'operacid.

3.1. Especificitats del calcul, preexisténcia del PMU-ABB Nederland

En el sector PMU-1 existeix la preexistencia del PMU ABB Nederland, aprovat definitivament en
18/04/2012, amb el projecte de reparcel-lacié (en endavant PR) aprovat definitivament i inscrit al
Registre de la Propietat en 19/06/2015, i amb els enderrocs realitzats i les obres d’urbanitzacio ja
executades I'any 2016.

Aquest PMU i el seu projecte de reparcel-lacié van concretar unes parcel-les i uns usos que no han pogut
materialitzar-se en uns sostres efectivament edificats, i que ara venen a ser substituits pels usos i sostres
que preveu el present PMU-1.

La MPGM reconeix aquest fet, i estableix i quantifica I'obligacié de cessié gratuita d’aprofitament
urbanistic, de manera que el percentatge del 10% hauria d’aplicar-se si correspon només als sols que no
van suportar préviament aquesta cessid, per no provenir de I'execucié del PMU ABB-Nederland, i el del
15% s’aplica només sobre I'increment d’aprofitament procedent de la modificacié de 2019. Aspectes
que en tot cas el projecte de reparcel-lacié confirmara d’acord al previst a la legislacié que sigui
d’aplicacié.

Els drets que aporten els propietaris del sol a aquest sector PMU-1 serien per tant els resultants d’aquella
reparcel-lacié, incrementats per la finca addicional de 599 m? que s’hi incorpora. | en el cas de
I’'administracié actuant, aquesta aporta els drets resultants d’aquella reparcel-lacié, fruit de I'adjudicacié
corresponent a la seva aportacid de sol inicial i també de la cessié del 10% de I'aprofitament mitja.

Per tant, i a efectes del calcul de la viabilitat econdmica, els ingressos considerats correspondran a la
venda dels productes immobiliaris resultants de la definicié del PMU-1, mentre que les despeses
correspondran als costos previstos per a la seva realitzacié, d’acord amb el previst al Text refés de la
Llei d’Urbanisme, i incloent els acreditats en I'execucié del PMU ABB Nederland.
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Aguesta consideracio coincideix amb la continguda en I’estudi de viabilitat economica de la MPGM. Una
puntualitzacié que introduim correspon a I'actualitzacié dels costos ja suportats, actualitzacié que en
aquest estudi no aplicarem atés que, si bé seria correcte des d’un punt de vista financer, conforme a
I'article 131 RLUC aix0 no correspondria en aquesta fase de planejament.

Reiterem no obstant que no és objecte d’aquest estudi avancgar-se a la fase de gestié urbanistica, i per
tant totes les consideracions i valoracions han d’entendre’s com a exclusivament referides al objecte de
la comprovacio de la viabilitat economica del sector.

3.2. Costos de I'operacio

S’han considerat els seglients, d’acord amb I'article 127 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 de agost, pel
que s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme:

e Costos d’enderroc de les construccions existents que sén incompatibles amb la nova ordenacié.

e Indemnitzacions d’activitats en funcionament, amb caracter no provisional, i del trasllat i
desallotjament d’habitatges.

¢ Indemnitzacions dels edificis incompatibles amb I'ordenacié, en funcié de la seva superficie,
antiguitat i estat de conservacié.

e Costos d’urbanitzacio

e Costos de gestio de I'operacid

e Costos de construccid dels nous productes immobiliaris: habitatges, locals comercials i sostre
d’usos terciaris

3.2.1. Costos previstos al PMU ABB-Nederland, al projecte de reparcel-lacid i els efectivament executats
i liquidats.

D’acord amb la documentacié que s’adjunta en I’Annex 1 d’aquest estudi, els costos previstos al pla de
millora urbana del PMU ABB Nederland, al seu projecte de reparcel-lacid i els totals efectivament
executats i liquidats sén els seglients:

PMU PR PMU
ABB NEDERLAND ABB NEDERLAND
Obres urbanitzacio sol m? €/m?3s
vialitat| 3.975,00 120 477.000,00 €
espais lliures| 2.183,00 60 130.980,00 €
obres fora de sector

EXECUTAT

total obres urbanitzacié

607.980,00 €

626.851,02 €

obres urbanitzacié PP Gabrielistes Il

obres urbanitzacié Crta. De la Vila

367.871,12 €
172.517,69 €

Total

607.980,00 €

626.851,02 €

540.388,81 €

Cost Enderrocs

469.375,00 €

469.375,00 €

Despeses redaccidé PR i
Registre Propietat

40.500,00 €

40.500,00 €

Gestid JdC inclus Estatuts i Bases

29.700,00 €

29.700,00 €

Total Despeses d'Urbanitzacié

607.980,00 €

1.166.426,02 €

1.079.963,81 €

Indemnitzacions béns i instalacions 129.155,06 € 129.155,06 €
Indemnitzacié complementaria

Acta pagament 22/07/2015 63.887,61 €

Indemnitzacions defecte d'adjudicacidé 76.957,33 € 76.957,33 €

Indemnitzacions activitats

Total indemnitzacions

- €

206.112,39 €

270.000,00 €

Total compte liquidacié

607.980,00 €

1.372.538,41 €

1.349.963,81 €




Respecte a aquest quadre cal fer I'aclariment que I'import de les obres d’urbanitzacio previst al projecte
de reparcel-lacid, de 626.851,02’-€, va actualitzar el del PMU i corresponia als totals previstos en els
projectes d’urbanitzacié del PP “Gabrielistes 11" i el de la “Carretera de la Vila entre Avinguda Segle XX i
el carrer de la Forja”, tal i com aclareix a la pagina 15 de la seva memoria.

D’acord amb I'informe municipal de “despeses d’urbanitzacié dels terrenys de cessidé corresponents al
poligon d’actuacié del sector ABB-Nederland”, signat el 20 d’abril de 2015 pel Cap ‘Urbanisme de
I’Ajuntament de Viladecans (veure annex 1) els imports finalment executats de les obres d’urbanitzacié
del sector Gabrielistes Il i de la Carretera de la Vila entre Avinguda Segle XXl i el carrer de la Forja, en la
part que correspon al mencionat sector ABB Nederland, sén respectivament de 426.730,50’- € i de
200.120,52’- €, amb un total de 626.851,02’- €, tots aquests valors amb I'lVA del 16% inclos, i per tant
de 540.388,81’- € IVA exclos.

Tal i com hem aclarit inicialment, tots els imports que considerarem en aquest estudi aniran exclosos
d’'IVA, atés que aquest sera un impost que es meritara en el moment que correspongui, sense perjudici
que els imports que puguin haver estat satisfets en cada moment hagin de ser considerats finalment i
de ser compensats o suportats segons la situacié tributaria de cada participant.

3.2.2. Costos avancats I'any 2016.

L’estudi de viabilitat economica de la MPPGM aprovada el 2019 va analitzar els costos avancats |'any
2016, els va actualitzar a I'any de la seva redaccié (2018), va determinar els costos pendents d’execucio
conforme a I'aplicacié de determinades ratios, i finalment va incrementar els imports amb un 10% de
despeses de gestid. Ja hem explicat anteriorment que en aquest estudi no aplicarem I’actualitzacié dels
costos.

En el quadre seglient es detallen tots aquests valors.

MPPGM 2019
Costavancat  Cost actualitzat  Cost pendent
2016 2018 execucio Total + 10% gestio
Obres urbanitzacio
vialitat
espais lliures

obres fora de sector

total obres urbanitzacié

obres urbanitzacié PP Gabrielistes Il

obres urbanitzacié Crta. De la Vila

Total

1.166.426,00 €

1.237.461,34 €

1.342.449,22 €

2.579.910,56 €

2.837.901,62 €

Cost Enderrocs

1.167.763,00 €

1.238.879,77 €

134.905,24 €

1.373.785,01 €

1.511.163,51 €

Despeses redaccio PR i
Registre Propietat

Gestio JdC inclus Estatuts i Bases

Total Despeses d'Urbanitzacié

2.334.189,00 €

2.476.341,11 €

1.477.354,46 €

3.953.695,57 €

4.349.065,13 €

Indemnitzacions béns i instalacions 798.681,00 € 847.320,67 € 419.648,00 € 1.266.968,67 € 1.393.665,54 €
Indemnitzacié complementaria
Acta pagament 22/07/2015
Indemnitzacions defecte d'adjudicacid
Indemnitzacions activitats 129.155,06 € 137.020,60 € 710.000,00€ 1.020.949,79 € 1.123.044,77 €
163.944,94 € 173.929,19 €

Total indemnitzacions

1.091.781,00 € | 1.158.270,46 € | 1.129.648,00 € | 2.287.918,46 € | 2.516.710,31 €

Total compte liquidacio

3.425.970,00 € | 3.634.611,57 € | 2.607.002,46 € | 6.241.614,03 € | 6.865.775,44 €
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3.2.3. Costos executats i pendents a considerar en el PMU-1

Pel que fa als costos a considerar en el present estudi de viabilitat economica, es revisen els anteriors
en el quadre seglient i es calculen els pendents, d’acord amb el que s’exposa en els punts seglients i
amb la documentacié disponible que es pot consultar en I'annex 1.

Es revisen i incorporen els seglients imports:

- cost d’obra executada a 2016, de 540.388,81’- €, i es valora la pendent.

- cost d’enderrocs, amb import finalment executat de 431.655 €, corresponent 417.280’- € a fase 1 i
14.375’-€ a fase 2, i es valora el cost pendent.

- despeses corresponents a la redaccié del projecte de reparcel-lacié del PMU ABB-Nederland, de
registre de la propietat, i de constitucid i gestid de la junta de compensacid, i es calculen els pendents.

- indemnitzacions de bens i instal-lacions: import de 129.155,06 € del PR del PMU ABB-Nederland,
indemnitzacions per defecte d’adjudicacié i la complementaria segons acta de pagament de
22/07/2015, i es calculen els imports pendents.

- indemnitzacions d’activitats: a la data no consta cap pagament d’'indemnitzacions per activitats. El
PR del PMU ABB Nederland no en va preveure, i en I'ambit actual tampoc no se’n preveuen d’acord
amb les dades d’activitats aportades per I'ajuntament.

PMU-1 2020
+10% gestio
Cost executat Cost pendent execucid Total (s/concepte)
Obres urbanitzacié solm?  €/m%
vialitat 7.177,00 250,95 1.801.068,15 €
espais lliures 1.779,00 147,62  262.615,98 €
obres fora de sector, 769,58 250,95 193.126,10 €
total obres urbanitzacié 2.256.810,23 €
obres urbanitzacié PP Gabrielistes || -
obres urbanitzacié Crta. De la Vila -
Total| 540.388,81€ 2.256.810,23 € | 2.797.199,04 € | 3.022.880,06 €
Cost Enderrocs 431.655,00 € 91.366,35 € 523.021,35€ 532.157,99 €
Despeses redaccid PR i
Registre Propietat 40.500,00 € 50.000,00 € 90.500,00 € 90.500,00 €
Gestid JdC inclUs Estatuts i Bases 29.700,00 € 30.000,00 € 59.700,00 € 59.700,00 €
Total Despeses d'Urbanitzacio 1.042.243,81 € 2.428.176,58 € | 3.470.420,39 € | 3.705.238,05 €
Indemnitzacions béns i instalacions 129.155,06 € 145.498,97 € 274.654,03 € 289.203,93 €
Indemnitzacié complementaria
Acta pagament 22/07/2015 63.887,61€ - 63.887,61€ 63.887,61€
Indemnitzacions defecte d'adjudicacid 76.957,33 € - 76.957,33 € 76.957,33 €
Indemnitzacions activitats ) . € - . €
Total indemnitzacions 270.000,00 € 145.498,97 € 415.498,97 € 430.048,87 €
Total compte liquidacio 1.312.243,81 € 2.573.675,55 € | 3.885.919,36 € | 4.135.286,91 €

3.2.4. Costos d’urbanitzacid a considerar en el PMU-1

En relacio a les obres d’urbanitzacio, es valora la previsid de costos d’urbanitzacié de I'avinguda. Ates
gue encara no es disposa del projecte d’obres, s'han valorat tenint en compte costos reals de les Ultimes
actuacions realitzades per I'Ajuntament de Viladecans i per AMB que es detallen en el seglient quadre:



MODULS DE REFERENCIA
mus | A evmiar | wuwce | me | pecamb | PRESSUPOST
EXEMPLES IVA

1 Av. Cerdanyols urbanitzacit 2018 AMB Sant Cugat 369,80 €

2 Av. MoliiLes Panes urbanitzacid 2019 municipal  Viladecans 5662 189,86 € 1.075.000,00 €
3 Previsio Eixample 21 estudi pendent municipal  Viladecans 258,00 €

4 Placa Salvador Allende projecte pendent municipal Viladecans 7810 210,63 € 1.645.000,00 €
5 Plaga Palmeres urhanitzacid 2018 municipal Viladecans 1255 254,98 € 320.000,00 €

Aguestes actuacions corresponen a projectes d'urbanitzacié en els quals s'han executat en la seva
majoria els seglients capitols: moviment de terres, drenatge i clavegueram, enllumenat, reg,
senyalitzacio, afeccions a serveis, xarxes de nous serveis | actuacions fora d'ambit.

El modul d'urbanitzacié determina el cost d'execucid de les actuacions més habituals en entorns urbans,
complint amb els requisits normatius i amb els nivells de qualitat d'acabats necessaris.

Qualificacid preu PEM (€/m2}) preu PEC (€/m2)
Urbanitzacid [vialitat) 170,00 € 250,95 €
Espais Lliures Urbans (zona verda) 100,00 € 147,62 €

En aplicacié d’aquests preus unitaris PEC a les superficies de vialitat i d’espais lliures s’obté un cost
previst de 2.256.810,23'- €.

En relacid a la superficie de vialitat publica, cal ressaltar que, a més de la prevista en el PMU-1, de 7.177
m?, es considera la corresponent a les obres fora de sector, que és de 769,58 m?, i que correspon a les
superficies de vialitat a costat i costat de I'obertura del vial necessaries per assegurar la correcta
configuracio de I'eix a nivell d’acabats i rasants. En aquesta figura es veuen, a costat i costat del tram del
SXXI corresponent al PMU1:

| m
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El model incorpora un increment d’'un 10% addicional, sobre el cost total de les obres pendents, per tal
d’incloure els costos de gestid, honoraris i altres imprevistos del procés, que es considera un marge de
seguretat complementari i necessari en aquest nivell de planejament.

3.2.5. Costos d’enderroc de les construccions incompatibles amb la nova ordenacid.

Pel que fa als enderrocs, a més dels imports ja liquidats de les fases 1i 2 ja executades, manca enderrocar
la nau del carrer del Noi del Sucre n241, amb una superficie construida, segons dades cadastrals, de
1.065 m2,

El modul que s’aplica deriva de I'analisi de diferents costos de demolicié del BOLETIN ECONOMICO DE
LA CONSTRUCCION ne 321, trimestre 1, any 2020, pag. 110, que inclou un increment del 20% per a
despeses generals i benefici industrial.

Les edificacions sdn de tipologia de nau industrial diafana d'una planta, amb altell que es considera que
ocupa un 30% i amb coberta inclinada de planxa metal-lica o fibrociment a dos aigilies. Com a enderroc
de fonaments s'ha considerat una sabata correguda de 1,10 m de gruix amb una amplada de 1,20m en
unes naus amb una llum de 15 m. El que dona lloc a un ratio de 1,10 x 1,20 / 15 = 0,088 m3 de
fonament/m? de nau, és a dir 0,088 x 138,18€/m3 = 12,16 €/m?2.

Es consideren les partides basiques seglients:

- Demolicién tabiques de ladrillo de 0,15cm de eSPeSOr.....cccevveeeveereereeereereeenees 20,20€/m?2
- Demolicién con compresor de forjado de semi-vigas con capa de compresion .51,81 €/m2
- Demolicidn de cubierta fibrocemento, incluso entramado .......cccveeevveienvevenennne. 35,17€/m2
- Demolicién elementos de hormigdén armada con compresor (fonaments) ....... 12,16 €/m2
- Demolicién pavimento hormigdn con COMPresor ........cccvveviveeeiieeesiieeessieee e 16,86€/m?2

Els primers 2 valors s'apliquen al 30% de la superficie a enderrocar, mentre que la resta de valors
s'apliquen a la totalitat de la superficie a enderrocar. El calcul és el seglient:

((20,20-51,81)x0,30) + 35,17 + 12,16 + 16,86 = 85,79 €/m?

Total PREU MIG adoptat = 85,79 €/m?

M2 a enderrocar 1.065 m?
TOTAL COST ENDERROCS 91.366,35 €

El model incorpora un increment d’'un 10% addicional, sobre el cost total dels enderrocs pendents, per
tal d’incloure els costos de gestid, honoraris i altres imprevistos del procés, que es considera un marge
de seguretat complementari i necessari en aquest nivell de planejament.

3.2.6. Despeses redaccid projecte de reparcel-lacid i registre propietat

Es traslladen les despeses liquidades del PMU ABB-Nederland i es fa una nova previsié per al PMU-1,
revisada lleugerament a I'al¢a, de 50.000’- € per al projecte i de 30.000’- € per a les depeses de registre,
tenint en compte que hi ha 1 propietari més i que les finques resultants seran previsiblement 5 de
sistemes i 4 de zones.



3.2.7. Indemnitzacions de bens o instal:lacions

Pel que fa a les indemnitzacions per vols, s’ha realitzat una valoracié en funcio de la superficie edificada
i el cost de reposicié de cada propietat, a partir dels moduls del BOLETIN ECONOMICO DE LA
CONSTRUCCION (BEC), n® 321, afio 2020, trimestre 1, que inclouen un 20% d’increment per a despeses
generals i benefici industrial, en funcid de la seva classificacio en els grups seglients: industria, terciari,
magatzem/aparcament i habitatge Iliure. A continuacid, s’ha aplicat la depreciacié corresponent a la
seva antiguitat, segons I’Annex Il del Reglament de Valoracions de la Llei de Sol RD1492/2011.

En aquest cas I'Unica edificacid a indemnitzar és novament la nau del carrer del Noi del Sucre n241, amb
una superficie construida, segons dades cadastrals, de 1.065 m?, i amb data de construccié de I'lany 1970
i per tant una antiguitat de 50 anys, que segons I'annex IV suposa un coeficient de depreciacié de 0,6875,
és a dir, que conserva un valor del 31,25% del seu valor a nou.

Pel que fa a aquest valor a nou de nau industrial és segons el BEC de 431,18€/m? PEC.
Per tant el valor de la indemnitzacio és de:
1.065 m? x 431,18€/m? x 31,25% = 145.498,97€

El PMU1 inclou els costos de les indemnitzacions per vols avancades el 2016, amb un valor de
129.155,06€ més els pendents d’executar, que sumen 145.498,97’- €. Per tant, en total s’han valorat en
274.654,03 €.

El model incorpora un increment d’'un 10% addicional, sobre el cost total de les indemnitzacions
pendents, per tal d’incloure els costos de gestio, honoraris i altres imprevistos del procés, que es
considera un marge de seguretat complementari i necessari en aquest nivell de planejament.

3.2.10. Quadre resum de costos d’urbanitzacid.
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3.2.8. Indemnitzaciod de les activitats.

Els titulars d’activitats economiques afectades i per tant incompatibles amb el planejament urbanistic
que s’executa, tant si sén de tipus industrial, terciari o comercial, tenen dret a ser indemnitzats pel
trasllat de I'activitat i per les perdues economiques que, de ser-ne el cas, puguin produir-se com a
consequencia del trasllat.

D’acord amb les dades municipals a I'Unica edificacié que roman en el sector, la nau del carrer del Noi
del Sucre n241, no hi ha cap activitat ni ocupants, pel que no procedeix cap indemnitzacié per aquest
concepte.

3.2.9. Indemnitzacid per defecte d’adjudicacio.

Aguesta no és una despesa d’urbanitzacio propiament dita, i correspon als imports que es concretin en
la reparcel-lacié6 del PMU-1 per compensar entre els propietaris els possibles excessos o defectes
d’adjudicacié que es puguin generar. Per aix0, el seu balang ha de ser neutre i no suposa cap cost
d’urbanitzacié. No obstant, en el cas que ens ocupa i conforme a la documentacié que s’adjunta en
I'annex 1, en data 22/07/2015 es va signar un acta de pagament que va suposar una indemnitzacié
complementaria per aquest concepte a un propietari que no va rebre adjudicacio, i que per tant no
formara part de la nova junta de compensacid. Per tant es trasllada aquest import com a cost del sector.



PMU-1 2020

PMU PR PMU + 10% gestio
ABB NEDERLAND ABB NEDERLAND EXECUTAT Cost executat Cost pendent execucié Total (s/concepte)
Obres urbanitzacio s0l m? €/m?s 50l m? €/m?s

vialitat| 3.975,00 120 477.000,00 €

7.177,00 120  861.240,00 €

espais lliures|2.183,00 60 130.980,00 €

1.779,00 60 106.740,00 €

total obres urbanitzacio 607.980,00 € 626.851,02 €

967.980,00 €

obres urbanitzacié PP Gabrielistes Il - -

367.871,12 € -

obres urbanitzacio Crta. De la Vila - -

172.517,69 € -

Total 607.980,00 € 626.851,02 € 540.388,81 € 540.388,81 € 967.980,00 € | 1.508.368,81 € | 1.605.166,81 €

Cost Enderrocs 469.375,00 € 469.375,00 € 431.655,00 € 10.000,00 € 441.655,00 € 442.655,00 €
Despeses redaccio PR i

Registre Propietat 40.500,00 € 40.500,00 € 40.500,00 € 50.000,00 € 90.500,00 € 90.500,00 €

Gestio JdC inclus Estatuts i Bases 29.700,00 € 29.700,00 € 29.700,00 € 30.000,00 € 59.700,00 € 59.700,00 €

Total Despeses d'Urbanitzacio 607.980,00 € | 1.166.426,02 € | 1.079.963,81 € | 1.042.243,81 € 2.025.960,00 € | 2.100.223,81 € | 2.198.021,81 €

Indemnitzacions béns i instalacions 129.155,06 € 129.155,06 € 129.155,06 € 145.498,97 € 274.654,03 € 289.203,93 €

Indemnitzacié complementaria
Acta pagament 22/07/2015 63.887,61 € 63.887,61 € - 63.887,61 € 63.887,61 €
Indemnitzacions defecte d'adjudicacid 76.957,33 € 76.957,33 € 76.957,33 € - 76.957,33 € 76.957,33 €

Indemnitzacions activitats

- 213.000,00 € 213.000,00 € 234.300,00 €

Total indemnitzacions - € 206.112,39 €

270.000,00 € 270.000,00 € 358.498,97 € 628.498,97 € 664.348,87 €

Total compte liquidacio 607.980,00€ | 1.372.538,41 €

1.349.963,81 € | 1.312.243,81 € 2.384.458,97 € | 2.728.722,78 € | 2.862.370,68 €

3.2.11. Costos de construccid dels diferents productes a edificar.

Per valorar el costos de construccio de les edificacions previstes al PMU-1 ens referirem als valors
publicats al BOLETIN ECONOMICO DE LA CONSTRUCCION (BEC), que inclouen les despeses generals
i el benefici industrial del constructor, assimilant les tipologies a edificar amb les tipologies
analogues valorades al BEC. Aquesta és la mateixa publicacié de preus de construccié utilitzada en
la MPPGM’19, i és de fet utilitzada de manera habitual en les valoracions urbanistiques i en relacié
a costos de construccid.

Atés que 'objectiu del present estudi és el d’acreditar la viabilitat econdmica del PMU-1, en el
moment present i igualment en relacié a I'estudi de la MPPGM’19, es preveu realitzar el calcul en
els dos moments, amb els valors del 2017 de la MPPGM, i amb valors actuals de I'any 2020.

Pel primer moment adoptarem els mateixos valors de costos de construccié del BEC n2309, any
2017, 1er trimestre. Pel que fa als costos actuals, adoptem els del BEC n2 321, any 2020, ler
trimestre.

No hem adoptat els del n2 322 ni del 323, corresponents al segon i tercer trimestres, per analogia
amb els preus en venda que, atesa I'actual situacié conjuntural de pandemia mundial, no ofereixen
prou fiabilitat amb posterioritat al mes de marg del 2020.

D’acord amb el quadre de caracteristiques generals i parametres d’ordenacio del punt 7 de la
Memoria del PMU-1, i amb el de l'art. 20 de les Normes de la MPGM, les superficies maximes
autoritzables per usos son les segiients:
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QUADRE DE SUPERFICIES

Parcel-la 1 S =1.940,00 m2

Sostre total: 8.539,00 m2 | Hoteler: 5.634,00 m2
Terciari / comercial:  2.905,00 m2

Parcel-la 2 S =6.697,00 m2
Sostre total: 33.023,00 m2 | Terciari / comercial

Parcel-la 3 S =1.007,00 m2
Sostre total: 4720 m2 | Terciari/ comercial

Parcel-la 4 S =7.007,00 m2

Sostre total: 10.054,00 m2 Industrial: 9.094,00 m2

Terciari: 960,00 m2

Sostre total 56.336,00 m2 | Hoteler: 5.634,00 m2

Terciari: 960,00 m2

Terciari / comercial: 40.648,00 m2

Industrial: 9.094,00 m2

Pel que fa als usos admissibles de tipus comercial en les plantes baixes de les parcel-les 1, 2i 3, i
també d’industria lleugera en la planta baixa de la parcel-la 2, sén alternatius amb el terciari, pel
gue en la valoracio dels ingressos per vendes es valorara el de major valor residual, que ja avancem
que és el terciari. Aixi doncs el resum de sostres maxims autoritzables per usos és el seglient:

SOSTRE

Sostre industrial 9.094,00 m?
Sostre activitats terciaries 41.608,40 m?
Sostre activitat hotelera 5.633,60 m?

Total: 56.336,00 m?

Pel que fa al sostre hoteler, la MPPGM’19 valorava el seu cost de construccié com equivalent al
comercial (566,70’- €/m?), que equiparava a un 60% de la mitjana dels costos de les diferents
tipologies de residencial. En aquest estudi el cost de construccié del sostre hoteler I'assimilarem al
d’un edifici administratiu, atés que la tipologia és mes semblant i també disposa d’un esquema
d’instal-lacions comuns. Per tant, per al sostre hoteler adoptarem el cost de construccio equivalent
al sostre terciari. Pel que fa al comercial, ja s’"ha explicat que és un Us compatible, i per tant
alternatiu, al terciari, pel que considerarem el de major valor residual.

En coheréncia amb aquests criteris, els costos de construcciod aplicats al model sén els segiients:

- Escenari PMU-1 amb valors revisats MPPGM’19:

Cost Construccio*
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Habitatge lliure 1.123,45 €/m2 construit

Habitatge HPO 845,55 €/m2 construit
Habitatge HPC 864,52 €/m2 construit
Edifici terciari 1.026,45 €/m2 construit
Edifici Hoteler 1.026,45 €/m2 construit

(en la MPPGM era 566,70 €/ m2 construit)

Nau industrial 422,41 €/m2 construit

* Inclou el pressupost d’execucié material més el benefici industrial i despeses generals

- Escenari PMU-1 amb valors 2020:
Cost Construccio*

Habitatge lliure 1.175,42 €/m2 construit

Habitatge HPO 882,73 €/m2 construit

Habitatge HPC 903,52 €/ma2 construit

Edifici terciari 1.070,62 €/m2 construit

Edifici Hoteler 1.070,62 €/m2 construit

Nau industrial 437,18 €/m2 construit

* Inclou el pressupost d’execucié material més el benefici industrial i despeses generals

3.3. Ingressos:

Els ingressos adoptats a I'estudi seran:

- Venda dels nous productes immobiliaris: habitatges, locals comercials i sostre d’usos del
mixt terciari

El calcul del valor es realitza com preveu I'article 22 del RD 1492/2011 Reglament de valoracions de
la Llei de Sol, que estableix que cal utilitzar, especificament, el metode residual estatic. Per al calcul
dels ingressos de I'operacid s’ha considerat I'opcid de la venda, i no la del lloguer. De considerar la
comercialitzacié en lloguer hauria calgut fer una hipotesi d’evolucié de mercat i de tipus d’interés
per obtenir un valor actual net VAN, amb un model de calcul dinamic que no es contempla.

Per calcular els ingressos hem revisat els valors de la MPPGM’19 en relacié als valors en venda.

Pel que fa al preu en venda de sostre residencial ens referim a I'Estudi de I'oferta d’habitatges de
nova construccié a Catalunya -2019” que publica semestralment I’Associacid de Promotors de
Catalunya APCE. L’estudi de desembre de 2019 ve referit a una base de preus de 102 municipis, i
en relacié a I’habitatge plurifamiliar de preu lliure a Viladecans I'estudi inclou 9 promocions i 33
habitatges, totes d’obra nova de tipologia plurifamiliar, amb un 77,8% en bloc tancat i un 22,2% en



bloc obert, i amb un preu mitja de 4.103’- €/m?. Aplicant, per criteri de prudéncia, un coeficient de
0,95 de preu de venda/preu real, el preu en venda a adoptar seria de 3.897,85’- €/m?2.

En relacid als preus en venda del sostre residencial amb proteccid oficial de tipologia de preu
concertat HPC i de HPO de regim general, els preus son els publicats oficialment i no han sofert cap
variacio.

Pel que fa al preu en venda de sostre terciari, ens referim a I’estudi de “Conjuntura immobiliaria no
residencial” que publica semestralment I’APCE. En I’estudi del segon semestre de 2019 (desembre
2019), i en relacié al mercat d’oficines, es detecta una lleu variacié anual a I'al¢a del 3% en els preus
en venda a la periféria de Barcelona, amb un preu mitja de 1.700’- €/m?2. La previsio per al 2020-
2021 era que les rendes d’oficines mantinguessin la tendéncia moderada en tot el mercat de
Barcelona, pronostic subjecte a I'evolucié de la crisi sanitaria ocasionada pel Covid-19. Ates que el
valor adoptat en la MPPGM era de 1.950’- €/m?, superior al de I'estudi, i que ja es van tenir en
compte valors de diferents municipis, atés que “I’estudi de mercat (...) s’ha contextualitzat en
relacio a Catalunya, I’area de Barcelona i el Baix Llobregat, ja que Viladecans forma part d’un mercat
molt obert dins la primera corona metropolitana i I'area d’influéncia directa de Barcelona”, per
criteri de prudéncia es mantindra el valor adoptat a la MPPGM’19.

Pel que fa a I'Gs hoteler, el PMU-1 determina en 5.634 m? de sostre situat a la parcel-la 1, esgotant
els sostre admissible per a aquest Us que preveia la MPPGM’19, corresponent al 10% del sostre
edificable total.

La MPPGM’19 va determinar que el valor en venda del sostre hoteler era “inferior al deduit per a
I’us genéric del PMU-1, oficines”, i optava “per tant, en considerar en la valoracié el 100% dels
aprofitaments destinats a I’us d’oficines.” En tot cas, hem vist que el seu cost de construccié és,
com a minim, equivalent al del terciari, per tant, a igual demanda dificilment s’executaria en un sol
amb aquests dos usos alternatius. El fet és que dificilment un preu de sostre hoteler pot ser inferior
a un d’oficines.

En aquell moment es va assignar un preu en venda de 1.001 €/m?, basat en una Unica transaccié
d’un hotel a Viladecans. Si adoptem el preu en venda total i li apliquem la superficie construida
sobre rasant de la fitxa cadastral, el preu en venda es corregiria a 2.201,47 €/m?2.

Hem elaborat un estudi de mercat amb preus en venda d’edificis hotelers en I'entorn proper a
Viladecans, i hem detectat una alta variabilitat dels preus en venda, en funcié de ubicacié, la
superficie construida, les instal-lacions existents, etc, amb preus en venda que van des dels 2.000
als 5.733 €/m3st, com es pot veure en el seglient quadre resum. La documentacié d’aquest estudi
s’inclou en I'annex 1.
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Estudi mercat preu sol hoteler

NUm. Descripcid Poblacio Preu supm?  preu€/m?  font
1 CanBou Castelldefels 950.000,00 € 475 2.000,00 Habitaclia
2 Hotel 25 hab obra nova Gava 4.300.000,00 € 750 5.733,33 Habitaclia

3 Hotel 12 hab Afueras 25 St Viceng dels Horts 2.310.000,00 € 1.000 2.310,00 Habitaclia
4 Hotel Carolina Catasus i Bosch St. Just Desvern 27.500.000,00 € 5.000 5.500,00 Idealista
5 Hotel 3* Fontsanta Cornella de Llobregat ~ 8.000.000,00 € 3.600 2.222,22 lIdealista
6 Hotel apart. turistics Marianao  Sant Boi de Llobregat 790.000,00 € 450 1.755,56 Idealista
preu mitja  3.253,52
preu mitja ponderat 3.889,14

D’acord amb aquests dades, el preu mitja seria de 3.253,52’- €/m?st, i el ponderat en relacio al
sostre total de 3.889,14’- €/m?st. No obstant, per criteri de prudéncia, atés que els preus detectats
tenen una variabilitat important, adoptarem un valor de 3.000 €/m?st.

Aixi doncs, en el present estudi de viabilitat economica adoptarem els segiients valors en venda de
sostre hoteler:

e Enlescenari amb valors revisats MPPGM’19:  2.201,47’- €/m?st
3.000,00’- €/m2st

e Enl'escenari amb valors 2020:
3.4. Valors de repercussio:

A partir dels anteriors valors de venda, juntament amb els costos de construccié determinats en el
punt 3.2.11 per a cada un dels usos determinats pel PMU-1, es dedueixen els seglients valors de
repercussio:

- Escenari amb valors revisats MPPGM’19:

VALORS MPGPM REVISATS
VARIS BEC 309 1T17
coef.
Vv Cc VRS homog.
Hab lliure 2.925,00€ | 1.123,45€ 965,84 €
HPC 2.251,26 € 864,52 € 743,52 €
HPO 1.455,36 € 845,55 € 193,99 €
Terciari 1.950,00 € | 1.026,46 € 366,40 € | 0,6710
Hoteler 2.201,47€ | 1.026,46 € 546,02 €
Comercial 1.100,00 € 566,70 € 219,01 €
o|Nau industrial 800,00 € 422,41 € 149,02 € | 0,2729

- Enl'escenari amb valors 2020:



VALORS 2020
APCE BEC 321 1T20
coef.

Vv Cc VRS homog.
Hab lliure 3.897,85€ | 1.17542€ | 1.608,76 €
HPC 2.251,26 € 903,52 € 704,52 €
HPO 1.455,36 € 882,73 € 156,81 €
Terciari 1.950,00 € | 1.070,62 € 322,24 € | 0,3331
Hoteler 3.000,00€ | 1.17542€ 967,44 €
Nau industrial 800,00 € 437,18 € 134,25 € | 0,1388

4. Viabilitat de I'operacid.

Tenint en compte els valors adoptats en els punts anteriors, s’ha procedit a fer el calcul de la
viabilitat economica del PMU-1 segons el metode residual estatic. El resultat del procés és el valor
residual del sol abans d’iniciar tot el procés (VSO).

Com que hi ha diferents usos a construir i vendre, el metode residual estatic s’aplica en base als
Valors de Venda (Vv) i Valors de Construccid (Vc), segons el sostre a edificar de cadascun d’ells.

Per tal de comprovar la viabilitat economica del PMU-1, es calcula el valor residual del sol abans
d’iniciar tot el procés, és a dir, no urbanitzat (VSO). Aquest valor ha de ser positiu i superior al valor
de sol rustic de referéncia a la zona. A més, segons un criteri comunament acceptat per TSJC, el cost
d‘urbanitzacié total per m? de sol no hauria de superar una forquilla de entre el 20 i el 30% del VSO
per m? de sol.

També és necessari calcular el valor residual del sol sense urbanitzar (VSO) amb els parametres dels
dos planejaments, en el PMU-1 i en el planejament anterior PMU ABB-Nederland, als efectes de
determinar I'increment d’aprofitament urbanistic que es pugui produir entre els dos escenaris i,
per tant, poder determinar el valor de la cessié obligatoria del dit increment.

Recordar no obstant que, en el cas del present estudi de viabilitat economica, ens trobem en fase
de planejament derivat, i no de gestié urbanistica, pel que aquest calcul es realitza exclusivament
a efectes d’incorporar-se en el mencionat calcul de viabilitat del sector, considerant I'aprofitament
a cedir com a no participant en les carregues urbanistiques en el calcul de la viabilitat.

En cap cap aquests calculs han de considerar-se com a un avang d’una reparcel-lacid, que correspon
a una fase posterior del desenvolupament urbanistic i adoptara els valors que en aquell moment es
determinin i fara els calculs i adjudicacions que corresponguin.

A continuacid s’aporten els quadres de calcul dels 2 escenaris considerats, és a dir:

- el del PMU-1 amb els valors de venda, de cost de construccio i de costos d’urbanitzacié de
la MPGM’19 revisats i actualitzats conforme als punts anteriors

- iel del PMU-1 amb els valors de venda, de cost de construccio i de costos d’urbanitzacid
calculats amb data 2020.
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4.1. Valor residual del sol: PMU-1 amb valors MPPGM’19 revisats

Es calcula el valor residual del sol amb el métode estatic determinat al I'article 22 del RD 1492/2011
que aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sol, detallat en el punt 3 anterior i que en el
cas de tenir pendent el compliment de deures per poder realitzar I'edificabilitat prevista,
descompta la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de
la promocid, d’acord amb I'expressid seglient:

VSo =VS - G- (1+TLR + PR)

CALCUL DE VIABILITAT ECONOMICA
Procediment valor residual estatic estudi amb valors MPGM revisats

Usos urbanistics Vv (€/m?st) | Cc (€/n?st) | VRS (€/m?st) coef homog.
Habitatge preu lliure 2.925,00 1.123,45 965,84

Habitatge preu concertat HPC 2.251,26 864,52 743,52

Habitatge preu oficial HPO 1.455,36 845,55 193,99

Terciari 1.950,00 1.026,46 366,40 0,6710
Hoteler 2.201,47 1.026,46 546,02 1,0000
Comercial 1.100,00 566,70 219,01

Nau industrial 800,00 422,41 149,02 0,2729

Planej. vigent MPPGM + PMU-1 Sup (m?s)

Superficie del sector 25.607,00
Sol privat 16.651,00
Sol amb aprofitament 25.607,00

Sup (m?st) uv % UV VRS €
Sostre industrial 9.094,00 2.481,93 6,887% 1.355.174,89
Sostre activitats terciaries 41.608,40 | 27.920,75 77,480% 15.245.198,88
Sostre activitat hotelera 5.633,60 5.633,60 15,633% 3.076.040,75
Sostre aprofitament (total) 56.336,00 | 36.036,27 100,000% 19.676.414,52
Pl. anterior PMU ABB-Nederland Sup (m?s)
Superficie del sector 30.645,00
Sol privat 25.008,00
Sol amb aprofitament 21.942,00

Sup (m?st) uv % UV VRS €
Sostre industrial 15.895,60 4.338,22 18,764% 2.368.739,60
Sostre activitats terciaries 27.988,40 | 18.781,23 81,236% 10.254.869,79
Sostre activitat hotelera 0,00 0,00 0,000% 0,00
Sostre aprofitament (total) 43.884,00 | 23.119,45 100,000% 12.623.609,40
Increment Aprofitament urbanistic 12.916,83 35,844% 7.052.805,12
Cessio 15% increment Aprofitament 1.937,52 5,377% 1.057.920,77

@cul del valor residual del sol sense urbanitzar. |
Planej. vigent MPPGM + PMU-1

Vso =VS - G* (1+TIR+PR)
G= 4.135.286,91 Euros
Vso = 15.096.584,26 Euros
267,97 Euros/m? sostre
589,55 Euros/m? sol

PI. anterior PMU ABB-Nederland
Vso =VS - G* (1+TIR+PR)
G= 1.312.243,81 Euros
Vso = 11.170.299,38 Euros
198,28 Euros/m? sostre
436,22 Euros/m? sol




4.2. Valor residual del sol: PMU amb valors 2020

CALCUL DE VIABILITAT ECONOMICA

Procediment valor residual estatic

estudi amb valors 2020

Usos urbanistics Vv (€/m?st) |Cc (€/m?st)| VRS (€/nPst) | coef homog.
Habitatge preu lliure 3.897,85 [ 1.175,42 1.608,76
Habitatge preu concertat HPC 2.251,26 903,52 704,52
Habitatge preu oficial HPO 1.455,36 882,73 156,81
Terciari 1.950,00 | 1.070,62 322,24 0,3331
Hoteler 3.000,00 [ 1.175,42 967,44 1,0000
Comercial
Nau industrial 800,00 437,18 134,25 0,1388
Planej. vigent MPPGM + PMU-1 Sup (m?s)
Superficie del sector 25.607,00
SOl privat 16.651,00
Sol amb aprofitament 25.607,00

Sup (m?st) uv % UV VRS €
Sostre industrial 9.094,00 [ 1.261,95 6,080%| 1.220.856,51
Sostre activitats terciaries 41.608,40 [ 13.859,06 66,776%| 13.407.771,93
Sostre activitat hotelera 5.633,60 | 5.633,60 27,144%| 5.450.153,89
Sostre aprofitament (total) 56.336,00 | 20.754,61 100,000%| 20.078.782,33
Pl. anterior PMU ABB-Nederland Sup (m?s)
Superficie del sector 30.645,00
Sol privat 25.008,00
Sol amb aprofitament 21.942,00

Sup (m?st) uv % UV VRS €
Sostre industrial 15.895,60 | 2.205,79 19,134%| 2.133.961,59
Sostre activitats terciaries 27.988,40 | 9.322,47 80,866%| 9.018.902,05
Sostre activitat hotelera 0,00 0,00 0,000% 0,00
Sostre aprofitament (total) 43.884,00 | 11.528,26 100,000%| 11.152.863,64
Increment Aprofitament urbanistic 9.226,36 44,454%| 8.925.918,69
Cessid 15% increment Aprofitament 1.383,95 6,668%| 1.338.887,80

|Célcu| del valor residual del sol sense urbanitzar.

Planej. vigent MPPGM + PMU-1

Vso = VS - G* (1+TIR+PR)
G= 4.135.286,91 Euros
Vso = 15.498.952,07 Euros
275,12 Euros/m? sostre
605,26 Euros/m? sol

Pl. anterior PMU ABB-Nederland

Vso = VS - G * (1+TIR+PR)
G= 1.312.243,81 Euros
Vso = 9.699.553,62 Euros
172,17 Euros/m? sostre
378,79 Euros/m? sol
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4.3. Analisi dels quadres de calcul de valor residual del sol

D’acord amb els quadres anteriors, es determina que:

1. Escenari PMU-1 amb valors MPGM’19

VR del sol urbanitzat PMU-1

.................................... 19.676.414,52'- €

VR del sol urbanitzat PMU ABB-Nederland............. 12.623.609,40'- €
Increment d’aprofitament urbanistic A. M................ 7.052.805,12’- €
Valor del 15% de cessid de 'A.M. .....cccceeeeerreeeennenn. 1.057.920,77’- €
% unitats de valor UV urbanitzades (total sector)................... 5,377%
VR del sol no urbanitzat PMU-1........ccccoeevvvenvennen.n. 15.096.584,26’- €
Repercusié VR sol no urbanitzat per m2sostre............c........ 267,97'-€
Repercusié VR sol no urbanitzat per m2s0l ........ccceeeveeveeeneee. 589,55’-€

El cost d’urbanitzacié total de 4.135.286,91’- € suposa una repercussié mitjana de 73,40’- €/m?st i
un percentatge del 27,39% del seu valor de repercussio.

2. Escenari PMU-1 amb valors any 2020.

VR del sol urbanitzat PMU-1..........ceevvvvevvvvereiieeeinnns 20.078.782,33’- €
VR del sol urbanitzat PMU ABB-Nederland............. 11.152.863,64’- €
Increment d’aprofitament urbanistic A. M................ 8.925.918,69’- €
Valor del 15% de cessid de 'A.M. .....cccceeeecrveeeennnenn. 1.338.887,80’- €
% unitats de valor UV urbanitzades (total sector)................... 6,668%
VR del sol no urbanitzat PMU-1........ccccoeeevvennvennen.n. 15.498.952,07’- €
Repercusié VR sol no urbanitzat per m2?sostre..................... 275,12'-€
Repercusié VR sol no urbanitzat per m2s0l ........cccoeeveeneenee. 605,26"-€

El cost d’urbanitzacio total és de 4.135.286,91'- €, que suposa una repercussié mitjana de 73,40’-
€/m?st i que correspon a un percentatge del 26,68% del seu valor de repercussio.

5. Conclusions.

Dels anteriors calculs i valors es poden fer les seglients conclusions:

L'operaci6 és viable economicament, tant en I'escenari de PMU-1 amb valors MPPGM’19
revisats, com en I’escenari de PMU-1 amb valors 2020, atés que en tots dos casos el valor
residual del sol no urbanitzat per m?2 de sostre és clarament positiu, i el percentatge de cost
d’urbanitzacié que suporta, si bé és un valor mitja alt, és inferior al 30% del seu valor.

L'operacié és viable economicament, tant en I'escenari de PMU-1 amb valors MPPGM’19
revisats, com en |'escenari de PMU-1 amb valors 2020, en el sentit que els ingressos
previstos superen els costos d’execucid i, considerant les taxes de risc i lliures de risc
determinades pel Reglamento de Valoracions, s’obté un valor residual del sol positiu i
superior al que tenia amb el planejament anterior.



e El valor residual del sol sense urbanitzar del PMU1, obtingut a partir de I'aplicacié del
metode residual estatic del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el
Reglament de valoracions de la Llei de sol, representa un increment del 35,14% respecte
del valor residual resultant del planejament anterior, en I'escenari de PMU-1 amb valors
MPPGM'’19 revisats, i del 59,79% en I’escenari de PMU-1 amb valors 2020.

ANNEX 1

1.

Informe municipal de “despeses d’urbanitzacié dels terrenys de cessid corresponents al poligon
d’actuacid del sector ABB-Nederland”, de 20/04/2015.

Projecte, de 20/05/2015, de la Fase 1 dels enderrocs de I'antic complex industrial ABB-
Nederland.

Projecte de reparcel-lacié del PMU ABB Nederland, aprovat definitivament en 09/03/2015 i
inscrit al Registre de la Propietat en 19/06/2015.

Decret de I'alcalde de Viladecans, de 29/04/2015, d’estimacié parcial dels recursos de reposicio
interposats per H, S.A. i SOLVIA DEVELOPMENT, S.L.U contra I'acord de 09/03/2015 d’aprovacid
definitiva del projecte de reparcel-lacié del PMU ABB Nederland.

Acta, de 22/07/2015, de pagament del complement indemnitzatori; acords adoptats entre la
Junta de compensacié del PMU del sector ABB-Nederland i el matrimoni Serd-Arnau.

Projecte, de 22/09/2015, de la Fase 2 dels enderrocs de I'antic complex industrial ABB-
Nederland.

Decret de I'alcalde de Viladecans, de 08/06/2017, de dissolucio de la Junta de compensacio del
PMU del sector ABB-Nederland.

Estudi de mercat de preu de venda d’edificis hotelers.
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V. ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA



V. ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1. Antecedents i objectius

El present apartat té per objecte I'estudi de la sostenibilitat economica de la Modificacid del
Pla General del Poligon Centre de Viladecans.

D’acord amb la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de Modificacié del text refés de la Llei
d’Urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, la memoria justificativa dels
plans de millora urbana han d’incorporar un informe de sostenibilitat economica que ponderi:

- Lajustificacid de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

- Limpacte de l'actuacié en les hisendes publiques afectades per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacié dels
serveis resultant.

1. SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINIAT A USOS PRODUCTIUS

Es objectiu prioritari del P.M.U.1 ampliar els usos actuals basicament industrials admetent usos
terciaris, comercials i hoteler en I'area propera al centre urba, redefinint els usos admesos amb
I’objectiu de crear una barreja de diferents activitats economiques.

El P.M.U.1 suposa la distribucié de sostres seglients:

Hoteler 5.634 m?
Terciari/industrial/comercial 13.310 m?
Terciari/comercial 7.625 m?
Terciari 20.673 m?
Industrial 9.094 m?

La proposta del P.M.U.1 comporta un increment de sostre destinat a activitats de 12.452 m?

destinat a activitats i Us hoteler.

Altrament, aquest P.M.U.1 permetra una millora en I’equilibri entre demanda de llocs de treball
per part de la poblacié activa i generacié de llocs de treball a nivell municipal.

2. ESTIMACIO | PONDERACIO DE L'IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES

L’estudi de viabilitat economica i financera determina la rendibilitat de I'operacié en base a
I'analisi dels ingressos obtinguts en la promocié immobiliaria i de les carregues inherents en
aquesta transformacio.

Respecte de la sostenibilitat econdmica, en aquest apartat s’analitzen els efectes d’aquesta
transformacid sobre les finances publiques. La ponderacié d’aquest impacte es realitza, en
aquest cas, avaluant I'import de les despeses que provinguin de la posada en funcionament
dels nous sistemes i serveis que competencialment van a carrec de I’Ajuntament i els ingressos
que es derivin de les activitats economiques implantades.
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En relacio a I’avaluacio dels ingressos que la present transformacio pot reportar a I’Ajuntament,
els principals conceptes a considerar seran:

- IBI—Impost sobre béns immobles.

- |AE —Impost sobre les activitats economiques

- ICIO — Impost sobre construccions, instal-lacions i obres

- Taxa per serveis urbanistics

- Taxa per intervencié administrativa en les activitats i instal-lacions
- Taxa de recollida d’escombraries

Deixant de banda els ingressos puntuals regulats a les ordenances fiscals, relatius als impostos
sobre construccions, llicencies i altres taxes, la transformacié urbanistica reportara uns
ingressos estimats de caracter permanent segons:

- Impost sobre béns immobles.

- A npartir del sostre i dels preus de venda detallats a I’Estudi de Viabilitat Economica:

Us V.V. (€m2) St. (m2) €

Terciari 1950 416084 81.136.380,00 €

Hoteler 3000 5633,6 16.900.800,00 €

Nau industrial | 800 9094 7.275.200,00 €
105.312.380,00 €

- Aplicant el tipus de gravamen per als bens de naturalesa urbana del 0,6015%, si bé alguns
dels bens- en funcid de I’us i el valor cadastral- podrien tenir tipus de gravamen superiors,
es podrien estimar els seglients ingressos:

Us € Tipus d'IBI Quota IBI

Terciari 81.136.380,00 € 488.035,33 €

Hoteler 16.900.800,00 € 0,006015 101.658,31 €

Nau industrial 7.275.200,00 € 43.760,33 €
105.312.380,00 € 633.453,97 €

- Aquesta estimacio es basa en un valor cadastral que tendeixi a igualar-se amb els preus de
mercat. En el cas que el valor cadastral es mantingués per sota del valor de mercat, per
exemple amb valors al voltant del 50% dels preus de venda, obtindriem que les quotes de
I’IBI serien les segiients:

- 633.454 € x50% = 316.727 €



- Impost sobre les activitats economiques (IAE):

El coeficient aplicable per I'estimacid d’ingressos d’aquest concepte s’extreu de les Ordenances
Fiscals vigents al municipi: 3,8%. Aquest percentatge s’aplicara sobre I'increment de sostre
d’activitat econdmica, en considerar que els ingressos per aquest concepte s’aplicaran a la
totalitat del sostre d’activitats.

Increment de Sostre m? st Coeficient IAE Quota d’IAE
d’Activitat Economica 30% 56.336 m 3,8 64.223 €

En quant a I'import de les despeses a comptabilitzar, caldra tenir en consideracio:
- Servei d’enllumenat public

- Vigilancia

- Neteja de la via publica i recollida d’escombraries

- Manteniment i reposicio de I'espai public (vials, zones verdes i espais lliures)

- Increment de la dotacid de personal i en la organitzacié municipal, si és el cas.

Als efectes de calcul de cost anual de manteniment es considera un escenari final del P.M.U.1
aplicant com a despeses un percentatge sobre el cost d’execucid previst, i diferenciant entre
les despeses de manteniment de nova creacid i els increments de despesa ja existent (reforma
vialitat):

Nova vialitat, un 5% s/149,56 €/m?, o sigui, 7,48 €/m?
Nous espais lliures, 3,00 €/m?

Aguestes despeses es basen en les dades de costos mitjans de manteniment per any aportades
pels Serveis técnics Municipals.

En resum, tindrem les seglients superficies i desti, el manteniment de les quals es detalla a
continuacié:

7.946 m? de nova vialitat x 7,48 €/m? = 59.436 €
1.779 m? d’espais lliures x 3,00 €/m? =5.337 €

L’estimacid del cost total de manteniment anual de la transformacio urbanistica és de 64.773
€.

En quant a les despeses dels serveis de recollida d’escombraries produides per les activitats
econdmiques, neteja viaria, vigilancia i enllumenat, es pot considerar que aquestes queden
compensades sobradament pels increments d’ingressos generats en els impostos de
construccions, instal-lacions i obres i d’altres taxes relacionades.

La previsié és que el desenvolupament urbanistic es dugui a terme durant el primer trienni
després de I'aprovacié definitiva de la Modificacié de Pla General, en el cas del PMU.1 i la
promocié de I'edificacié es faci durant el quinquenni seglient, amb un total maxim de vuit anys.
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3. CONCLUSIONS

D’acord amb el que s’ha exposat i les dades obtingudes, es pot afirmar que el desenvolupament
plantejat resulta sostenible, tant pel que fa a la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius per absorbir demandes de treball generades, com pel balang positiu del resultat de
la ponderacid dels ingressos i les despeses generades per les noves edificacions i les
corresponents prestacions de serveis i manteniments.
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VL.

JUSTIFICACIO AMBIENTAL

1. Introduccié
La MPPGM va implicar en la seva tramitacié I'Informe de la OTAA i I'Informe de 'AMB.

L'Informe OTAA, en I'analisi ambiental, constata que no afecta a cap espai inclos en el
PEIN (Pla d'Espais d'Interes Natural) o la xarxa Natura 2000; ni a arees d’especial
proteccié designades en aplicacié de les Directives 79/409/CEE, de 2 d’abril de 1979,
relativa a la conservacio de les aus silvestres (modificada per la Directiva 97/49/CEE) ni
92/43/CE, de 21 de maig de 1992, relativa a la conservacio dels habitats naturals i de la
fauna i flora silvestre (modificada per 97/62/CEE). Tampoc s’hi identifiquen espais
d’interes geologic, forests d’utilitat publica o espais inclosos en I'lnventari de zones
humides de Catalunya.

Tal com mostra la imatge 4, els terrenys objecte de valoracid corresponen a un ambit
de sol urba, completament ocupat i urbanitzat. Val a dir que el poligon industrial Centre
es troba practicament integrat al nucli de Viladecans formant un continu urba amb la
resta de la trama, només separat pel pas de |'antiga carretera de Barcelona, I’actual
avinguda de la Generalitat. Aquest fet el dota d’'un elevat grau de centralitat,
diferenciant-lo de la resta de poligons d’activitat economica del municipi.

En el document de la MPPGM (21/07/2017) es constata que el document ambiental
preveu un sistema de seguiment per tal d’avaluar I'efectivitat de les mesures de
protecciod i millora ambiental previstes, tant en la urbanitzacié com en |'edificacié.

(...) s'informa favorablement amb el benentés que en el desenvolupament de la
proposta es garanteixi I'adopcid de les mesures de sostenibilitat i ecoeficiéncia
establertes en les normes urbanistiques i en el document ambiental.

b) L'Informe de I’AMB incorpora una série de recomanacions que es detallen a
continuacié i que el document que es presenta ha considerat:

- Establir la necessitat de garantir que durant el desenvolupament d’aquest
planejament, es duran a terme les previsions necessaries per a promoure
instal-lacions de produccié d’energia solar d’autoconsum.

- Els projectes d’urbanitzacié dels diferents sectors d’ordenacié inclosos dins la
modificacié garanteixin la continuitat del servei de la deixalleria de Viladecans, ja
que el seu accés podria veure’s limitat o interromput.

- Totes aquelles actuacions que afectin al subsol, caldra que es prengui en
consideracio la seva afectacio al nivell freatic durant la fase d’execucio i és possible
que durant la fase de funcionament.

Per tant, es suggereix que es prenguin totes les mesures per minimitzar els cabals
en els dos casos, amb la definicio de sistemes constructius que vagin en aquesta
linia.

En qualsevol cas, també s’haura d’estudiar qué es podra fer amb I'aigua que
s’extregui en els dos suposits per minimitzar el seu impacte ambiental.
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Dins de I’ambit de la modificacid, els pous que no continuin en actiu i que no siguin
aprofitables s’hauran de segellar per assolir bones garanties ambientals, sequint les
instruccions de I'’ACA

- Escontempla la necessitat de valorar tota modificacio pel que fa a modificacio dels
objectius de qualitat acustica de I’ambit afectat i a la mixticitat d’usos del sol degut
a la Modificacid, aixi com garantir el compliment de la normativa de proteccio de la
contaminacié acustica pel que fa als objectius de qualitat establerts per als
diferents usos.

- Esconsiderara I'afeccio de les fonts emissores de contaminacié odorifera sobre els
habitatges i equipaments, aixi com una proposta de mesures complementaries per
analitzar I'impacte de la contaminacidé atmosférica i vetllar pel compliment dels
limits establerts per la UE en relacié a la qualitat de I'aire.”

2. Contingut sintétic i normativa de I'Informe Ambiental de la MPPGM aprovat

2.1 Objecte de I'informe ambiental: identificar i avaluar els probables efectes significatius de
I'ordenacio proposada sobre els diferents aspectos ambientals, tot proposant una serie de
mesures preventives, correctores i/o compensatories, per a evitar-los, reduir-los i/o compensar-
los, i establint un programa de seguiment ambiental.

Objectius i criteris ambientals especifics del pla

Objectiu 1.
Objectiu 2.
Objectiu 3.
Objectiu 4.
Objectiu 5.
Objectiu 6.
Objectiu 7.

Objectiu 8.

Millorar la qualitat de I'aire i minimitzar els efectes sobre el canvi climatic
Minimitzar la contaminacio acustica, luminica i odorifera

Minimitzar els efectes sobre el medi hidric

Millorar I'estructura de I'espai urba (consum sol)

Potenciar la creacid d’espais verds i fomentar la biodiversitat

Conservar la qualitat del paisatge

Minimitzar el consum energétic

Minimitzar el consum de materials i la generacié de residus

2.2 Efectes ambientals potencials

Analisi global



Vector ambiental Impacte potencial - Contaminacio odorifera
Contaminacid de |'aire Compatible/moderat o
— — —— - Canvi climatic
Contaminacio acustica Compatible
Atmosfera | Contaminacio luminica Compatible - Medi fisic
Contaminacio odorifera Compatible
Canvi climatic Compatible - Geologia, geomorfologia i edafologia
Medi fi Geologia. geomorfologia i edafologia Compatible/moderat
Medi fisic g
Hidrologia Compatible - Medi hidric
- \Vegetacio + ) enae
Medi bidtic - - Medi biotic
Fauna Compatible
Faisatge + .z
Medi antropic - Vegetacio
Patrimoni cultural Compatible
Abastament d'aigua potable Compatible - Fauna
~ " Sanejament d'aigues residuals Compatible
Consum de recursos - i SDi
Subministrament eléctric Compatible Medi antropic
Residus Compatible .
- 2 - Paisatge
Inundacio Compatible
Incendis forestals Compatible - Patrimoni cultural
| Naturals
Nevades Compatible
Riscos geologics Compatible - Consum dels recursos
Riscos de Quimic (establiments) Compatible Aj
proteccio civil Transport (mercaderes) Compatible - Algua
. Quimic (conductes) Compatible ;
Tecnolégics e - Energia
Nuclear Compatible
Radiologic Compatible - Residus
Contaminacio marina Compatible
Riscos de | - Re— F— - Riscos de proteccio civil
ity Civ ransport - _
proteccio civil ’ Aeronautic Compatible

3.2 Execucié del/s projecte/s d’urbanitzacio

(...) Per tant, doncs, en termes generals es considera que el desenvolupament de la MpPGM PIC
sera perfectament compatible amb I'entorn, adaptant-se millor al context actual que no pas el
planejament vigent (PGM 1976), que ha quedat totalment obsolet. Tanmateix, pero, caldra adoptar - Atmosfera
tot un seguit de mesures per a la prevencié i reduccio de les afeccions previstes, tant durant la fase
d’execucié dels diferents PMUs, com un cop aquests es trobin totalment desenvolupats.

- Criteris d’aplicacio general

- Contaminacié atmosferica
- Contaminacio acustica

. . ] . - Contaminacio luminica
3. Mesures per prevenir, reduir i/o compensar els efectes ambientals negatius

- Contaminacio odorifera
» _ o - Canvi climatic
3.1 Redaccié del/s projecte/s d’urbanitzacio
o o - Medi fisic
- Criteris d’aplicacio general
- Geologia, geomorfologia i edafologia

- Atmosfera

L . - Hidrologia
- Contaminacio de 'aire

. - Medi biotic
- Contaminacio acustica

L o - Vegetacio
- Contaminacid luminica

- Fauna
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- Medi antropic

- Paisatge

- Patrimoni cultural
- Consum dels recursos

- Aigua

- Energia

- Residus
- Infraestructures

- Riscos de proteccio civil

4. Programa de seguiment ambiental

La legislaciéd per a l'avaluacié ambiental de plans i programes sol-licita establir mesures de
supervisio i control per ales diferents fases que comporta I'execucié d’una actuacié. | aquestes
mesures s’han de recollir en un Pograma de seguiment ambiental (PSA), que en aquests cas ha de
cobrir els aspectes que es citen a continuacio:

- Control i supervisié de documentacié en fase de redaccio del Proj. d’Urb

- Control i assistencia en fase d’execucié o d’obres

- Control i assisténcia en fase d’explotacié de I'actuacio
A més, a banda d’una primera supervisié de la documentacié en aquesta fase de planejament,
també es recomana la realitzacié d’una vigilancia ambiental de les actuacions que es proposen,
que tingui en compte les mesures previstes per a la supervisid, vigilancia i informacié de I'organ
ambiental corresponent del desenvolupament de la MpPGM PIC, aixi com les diferents mesures
establertes en el present Inf. ambiental.

4.1 Fase d’explotacié

(...) Destacar en aquest sentit que per tal de dur a terme I'avaluacié i seguiment del planejament
proposat s’ha definit un total de 10 indicadors, els quals en el futur permetran comparar les
repercussions ambientals que tindra el nou planejament en comparacié amb la situacié actual.

Objectiu 2. Minimitzar la contaminacio acustica, luminica i odorifera
Indicadors Valor Tendéncia
Percentatge de superficie exposada a nivells sonors superiors a - R
65 dB diims i 55 dB nocturns (sensibilitat acustica alta) P A disminuir
10 [ Percentatge d'enllumenat piblic adaptat a |a Llei /2001 Sense dades A augmentar
Objectiu 3. Minimitzar 2ls efectes sobre el medi hidric
Indicadors Valor Tendéncia
11 | Volum anual d'abastament d'aigua potable Sense dages A reduir-se
12 | Percematge anual d'aigies regensrades reutilitzades 0% A augmentar
13 ] Percentatge anual d'aigles pluvials reutiltzades 0% A augmentar
Objectiu 4. Millorar |'estructura de |'espai urba (consum sél)
Indicadors Valor Tendéncia
14 | Superficie d'espais llures 28507 m? | A augmentar
15 I Superficie d'equipaments 5.052m>| A augmentar
Objectiu 5. Potenciar la creacid d'espais verds | fomentar la biodiversitat
Indicadors [ Valor Tendéncia
18 | Superficie de cobertes verdes 0m’ A augmentar
17 | Superficie de parcs i jardins Sense dades A augmentar
18 | Nombre d'exemplars arboris | Sense dades A augmentar
Objectiu 8. Conservar la qualitat del paisatges
Indicadors Valor Tendéncia
19 Perce'ntatge d acfivitats industrials existents Sense dades A augmentar
que s'han rehabitltat ilo renovat
o Percentatge d'habitataes existents
2 p . : Sense gdagdes A n
. que s'han rehabitltat ifo renovat PR
Objectiu 7. Minimitzar el consum energétic
Indicadors Valor Tendencia
5 Produocm_ local d’energia amb fonts renovables S A augmentar
respecte &l consum anual twotal
Objectiu 8. Minimitzar &l consum de materials i la generacio de residus
Indicadors Valor Tendencia
21 | Percentatge de residus municipals recollits de forma selectiva Sense dades A augmentar
22 | Percentatge de residus industnials recollits de forma selectiva Sense dades A augmentar
23 I Fercentatge de residus revaloritzats com a subproductes 0% A augmentar

CONCLUSIONS
Analisi dels impactes potencials sobre els diferents vectors ambientals

(...) Per tant, doncs, en termes generals es considera que el desenvolupament de la MpPGM PIC
sera perfectament compatible amb I'entorn, adaptant-se millor al context actual que no pas el
planejament vigent (PGM 76), que ha quedat totalment obsolet. Tanmateix, pero, caldra adoptar
tot un seguit de mesures per a la prevencié i reduccio de les afeccions previstes, tant durant la fase
d’execucié dels diferents PMUs, com un cop aquests es trobin totalment desenvolupats.

El PMU.1, en coheréncia amb I'Informe Ambiental de la MPPGM, ha incorporat a la seva normativa
especifica les normes aplicables corresponents (Normativa ambiental del PMU.1).
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5 | Emissions de PM10 anuals al conjunt del sectors Sense dagdes A disminuir

8 | Superficie d'espai viari destinat al vianant Sense dades A augmentar

7 | Aparcaments per a bicicletes 0 A augmentar

8 | Aparcaments per a la recarraga de vehicles eléctrics 0 A augmentar
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PLANOLS

index

Informacié

I.1 Perimetre del P.M.U.1 i situacié relativa al teixit urba adjacent al sector.
I.2 Estat actual: topografia i edificacions existents.

I.3 Planejament vigent (MPPGM — Poligon Industrial Centre Viladecans).

I.4 Propietat del sol.

I.5 Fotopla.

Ordenacio

0.1 Relacid de I'ordenacié que es proposa amb el context del sector P.M.U.1.
0.2 Ordenacié general del sol i I’edificacid.

0.3 Reégim del sol. Zones i sistemes.

0.4 Parcel-lacio.

0.5 Sistema viari

0.6 Sistema d’espais lliures d’us public.

0.7.1 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 1: condicions en planta.

0.7.2.1 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 2: condicions en planta.
0.7.2.2 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 2: condicions en seccié.
0.7.2.3 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 3: condicions en seccié.
0.7.3 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 3: condicions en planta i seccid.
0.74.1 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 4: condicions en planta.
0.7.4.2 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 4: condicions en seccié.
0.7.43 Ordenances d’edificacio, edifici parcel-la 4: condicions en seccié.

0.8 Compliment de servituds aeronautiques.
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ZONIFICACIO PROPOSADA

L) SOL URBA CONSOLIDAT
= \élllﬁ' /-ﬂ:'i
)= Ting 5‘ TN Privat
@%TRA@AT AV-GENEAL'AT | L > [ 22a pic 167.612 m?
I w - 171.266 m?
=\ e S 12 3.654 m?
o — | ‘
Public
15 Vials 95.157 m?
" """ Vials en actuacio aillada d'expropiacio ~ 1.985 m?
128.988 m?
"1 6b Espais lliures i equipaments 26.794 m?
[—"17b Espais lliures i equipaments 5.052 m?
. oo TOTAL 300.254 m?
.
g' s
iy b SOL SUBJECTE A PMU
[1c. 3o}
18 .
. g i====" PMU 1 25.607 m?
J‘% 5 S N CLL.a1PMU2 34.987 m?
ol -
:"3 : n: L o.a1PMU3 66.318 m?
{(—Y 4
L
I t/ TOTAL 126.912 m?
O .
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PARCEL-LA A
Referéncia cadastral: 8339102DF1783G0001MF

S=24.941 m2

PARCEL-LA B
Referéncia cadastral: 8339108DF1783G0001IF

S= 666 m2

3‘3 PROJECTE DE REPARCEL-LACIO DE LA PARCEL-LA A DEL 2014
I ‘J‘ Parcel-la Unica en régim de propietat horitzontal:
““ | Propietari Aprofitament (%)
| 5 Elements privatius
e A Ajuntament 10,00
[ A2 Solvia Development, S.L.U. 24,76
e e ‘\ —] Solvia Development, S.L.U. 25,35
| ’ A3
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= o [ A H SA. 16,41
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Parcel-la 3
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1.007,00 m2 sol
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47.91
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QUADRE DE SUPERFICIES

Parcel-la 1

S =1.796,00 m2

Sostre total:

Parcella 2

8.539,00 m2

Hoteler:
Terciari / comercial:

5.634,00 m2
2.905,00 m2

S =6.841,00 m2

Sostre total:

Parcel-la 3

33.023,00 m2

Terciari / Industrial / comercial 13.310,00 m2

Terciari:

19.713,00 m2

S =1.007,00 m2

Sostre total:

4.720 m2 | Terciari/ comercial

Parcel-la 4 S =7.007,00 m2
Sostre total:  10.054,00 m2 | Industrial: 9.094,00 m2
Terciari: 960,00 m2

Sostre total 56.336,00 m2
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Parcel-la 3 S = 1.007,00 m2

Sostre total:  4.720,00 m2 Sostre usos admissibles: Terciari
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Parcel-la 4

S =7.007,00 m2

Sostre total: 10.054,00 m2
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SERVITUDS AERONAUTIQUES
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