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EDICTE sobre l’aprovació inicial del Projecte de reparcel·lació de la Modificació 
Puntual del Pla General Metropolità de l’illa entorn de l’estació de rodalies de Sant 
Joan Despí. 

La Junta de Govern Local, en la seva sessió ordinària d’1 de desembre de 2025, va 

adoptar l’acord següent, que literalment diu: 

 

“En data 3 d’octubre de 2023, la Comissió Territorial d'Urbanisme de l'àmbit metropolità 
de Barcelona va acordar aprovar definitivament la Modificació Puntual del Pla General 

Metropolità a l’illa entorn de l’estació rodalies, de Sant Joan Despí i publicar l’acord 
d'aprovació definitiva i les normes urbanístiques corresponents al Diari Oficial de la 

Generalitat de Catalunya (DOGC), a l'efecte de la seva executivitat immediata, tal com 

indica l'article 106 del Text refós de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 

1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer. 

En data 17 d’octubre de 2023, aquest acord d'aprovació definitiva es va publicar al 
DOGC número 7994. 

En data 25/06/2024, el senyor Lluís Cases Pallarés, actuant en nom i representació de 

la mercantil AIRINA, S.L., va presentar una proposta d’estatuts i bases d’actuació de la 
Junta de  Compensació de l’àmbit de la modificació puntual del Pla General Metropolità 

de l’illa entorn de l’estació de rodalies de Sant Joan Despí i escriptura de constitució de 
dita Junta de Compensació amb la finalitat de que es procedeixi a la seva tramitació 

simultània i aprovació. 

En data 10/07/2024, l’arquitecte responsable de Planejament i Disciplina Urbanística va 

emetre informe en el que considera que els estatus presentats s’ajusten a l’article 197 
del Decret 305/2006, de 18 de juliol,  pel que s’aprova el Reglament de la Llei 
d’urbanisme (RLU), i les bases s’ajusten a l’article 198 del RLU, no incloent criteris del 

projecte de reparcel·lació no previstos a la Llei d’urbanisme i proposant l’aprovació inicial 
dels estatuts i bases d’actuació. No obstant l’anterior, estableix que durant el tràmit 
d’informació pública caldrà ampliar les disposicions generals dels estatuts, indicant el 

que el projecte d’urbanització es referirà a la totalitat de l’àmbit de planejament i 
adequarà la secció dels carrers de Narcís Monturiol i de Marie Curie a les noves 

necessitats derivades de la implantació dels nous usos per a la transformació de l’àmbit. 
Així mateix, es millorarà el pont de connexió de vianants entre els carrers Narcís 

Monturiol i de Jacint Verdaguer.  

En data 16/07/2024, el senyor Lluís Cases Pallarés va presentar els Estatuts i Bases 

d’actuació de la Junta de Compensació incorporant a l’article 3 relatiu a l’àmbit territorial, 
el contingut de l’article 29 de les normes urbanístiques de la modificació puntual del Pla 
General Metropolità a l’illa entorn de l’estació de rodalies de Sant Joan Despí, donant 

compliment a l’establert a l’informe de l’arquitecte responsable de Planejament i 
Disciplina Urbanística, esmentat amb anterioritat.  
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En data 02/09/2024, la Junta de Govern Local acordà, entre d’altres, aprovar inicialment 
la proposta de Bases d’actuació i els Estatuts de la Junta de Compensació de l’àmbit de 
la modificació puntual del Pla General Metropolità de l’illa entorn de l’estació rodalies de 
Sant Joan Despí i sotmeté a informació pública pel termini d’un mes a fi de poder 
presentar les al·legacions que es considerin oportunes. Així mateix, es requerí a les 

persones interessades que durant el tràmit d’informació pública procedissin a incorporar 
i modificar l’escriptura de constitució de la Junta de Compensació els estatuts els quals 

s’aprovaven en el mateix acord, atorgant a les persones interessades un mes 
d’audiència a fi de que presentessin els documents i al·legacions que estimessin 
oportunes. 

En dates 10/09/2024, 12/09/2024, 01/10/2024 i 02/10/2024, s’ha notificat als propietaris 

de l’àmbit l’esmentat acord, juntament amb els Estatuts i Bases d’actuació aprovats 
inicialment. 

Així mateix, es va sotmetre l’expedient a informació pública pel termini d’un mes, 
procedint a la seva publicació en el Butlletí Oficial de la Província de data 16/09/2024 i 

a “El Periódico de Catalunya” en data 27/09/2024. 

En data 14/10/2024, la mercantil NUOR LA LLAVE, S.L., va presentar al·legacions 

durant el tràmit d’informació pública. 

La Junta de Govern Local, en sessió de data 13/01/2025 va acordar estimar parcialment 

les al·legacions presentades per NUOR LA LLAVE, S.L., i aprovar definitivament els 

Estatuts i les Bases d’Actuació de la Junta de Compensació en l’àmbit de la modificació 
puntual del Pla General Metropolità de l’illa entorn de l’estació de rodalies de Sant Joan 

Despí. Aquest acord va ser notificat als propietaris entre el 24/01/2025 i el 03/02/2025 i 

publicat al portal de transparència de l’Ajuntament el 23/01/2025 i al Butlletí Oficial de la 
Província de Barcelona i al tauler d’anuncis de l’Ajuntament en data 29/01/2025. 

En data 21/02/2025, la societat NUOR LA LLAVE, S.L., ha presentat un recurs de 

reposició contra l’esmentat acord.  

Mitjançant resolució número 20250001000749, de data 20/3/2025, l’alcaldessa-

presidenta va avocar la competència per resoldre sobre l’assumpte i va desestimar 
íntegrament el recurs de reposició interposat per la mercantil esmentada en el paràgraf 

anterior.  

En data 03/10/2025, l’Assemblea General de la Junta de Compensació, ha aprovat per 
majoria el projecte de reparcel·lació de la Modificació Puntual del Pla General 

Metropolità de l’illa entorn de l’estació de rodalies de Sant Joan Despí. 

En data 06/10/2025, la Junta de Compensació ha presentat el projecte de reparcel·lació 

a l’Ajuntament de Sant Joan Despí per a la seva aprovació inicial.  

En data 05/11/2025, el senyor Lluís Cases Pallarès, actuant en nom i representació de 

la Junta de Compensació, ha presentat  un document amb el desglossament de les 

càrregues d’urbanització detallades en el projecte de reparcel·lació, establint que 
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l’import d’urbanització establert al Projecte d’Urbanització i al Projecte de reparcel·lació 
coincideixen i inclou les obres d’urbanització i els enderrocs de la urbanització. 

En data 21/11/2025, el senyor Lluís Cases Pallarès, actuant en nom i representació de 

la Junta de Compensació, ha presentat el projecte de reparcel·lació signat, juntament 

amb un certificat emès per la secretària de la Junta en la que certifica que en data 

03/10/2025 octubre de 2025, es va celebrar Assemblea General de la Junta de 

Compensació en la que es va aprovar el projecte de reparcel·lació amb un 89,58% de 

les quotes de participació.   

En data 25/11/2025, l’arquitecta responsable de Planejament, Urbanisme i Obres ha 
emès el següent informe: 

“Antecedents quant al planejament a executar 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITÀ A L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIÓ DE RODALIES 

DE SANT JOAN DESPÍ. Aprovació: 3/10/2023. Publicació: DOGC 24/10/2023. Exp.: 2020/072962/M. 
(MPPGM en endavant) 

ESTATUTS I BASES D’ACTUACIÓ DE LA JUNTA DE COMPENSACIÓ DE L’ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

DEL PLA GENERAL METROPOLITÀ DE L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIÓ DE RODALIES DE SANT JOAN DESPÍ. 
Aprovació: 13/01/2025. Inscrita en el Registre d’Entitats Urbanístiques Col·laboradores amb núm. 
d’inscripció 5837 en data 16/04/2025. 

Formulació i redacció 

En data 21 de novembre de 2025, amb registre d’entrada E2025027526, en Lluís Cases Pallarès 
en representació de la Junta de compensació de l’àmbit de la modificació puntual del Pla 
General Metropolità de l’illa entorn de l’estació de Rodalies de Sant Joan Despí, tramita el 
PROJECTE DE REPARCEL·LACIÓ DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITÀ A L’ILLA 

ENTORN DE L’ESTACIÓ DE RODALIES DE SANT JOAN DESPÍ (PR en endavant). Redactors: J&A 
GARRIGUES, SLP i BATLLE i ROIG. Setembre 2025. Signat per Pablo Molina Alegre i Enric 
Batlle Durany, els dies 20 i 19 de novembre de 2025. 309 pàg.  
[Prèviament, en data 6 d’octubre de 2025, amb registre d’entrada E2025022986 s’havia aportat 
el mateix document sense signar.] 

L’Assemblea General de la Junta de compensació, en sessió del dia 3 d’octubre de 2025, va 
aprovar aquest projecte de reparcel·lació, amb un percentatge del 89,58% de les quotes de 
participació; també es va aprovar la presentació davant l’ajuntament. 

En data 5 de novembre de 2025 i registre d’entrada E2025025819, s’ha aportat informe 
d’esmenes al PROJECTE DE REPARCEL·LACIÓ DE LA MPPGM DE L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIÓ DE 

RODALIES DE SANT JOAN DESPÍ. 

Objecte 

Desenvolupar les previsions de l’Article 26. Polígon d’actuació i gestió urbanística de la Normativa 
de la MPPGM: 

Es preveu desenvolupar el planejament en un únic polígon d’actuació, d’àmbit equivalent a 
les tres parcel·les privades que integren l’àmbit i grafiat en el plànol d’informació i.3 àmbit, 
amb una superfície de 46.443 m². 
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D’acord amb allò establert als articles 116 i següents del TRLUC, l’execució urbanística de 
les determinacions del present instrument de planejament urbanístic requerirà la tramitació 
del corresponent instrument de gestió urbanística. 

Qualsevol sol·licitud de llicència resta condicionada a la aprovació i vigència del respectiu 
projecte de reparcel·lació i d’urbanització. 
Caldrà tenir en compte les consideracions dels informes de l’Autoritat del Transport 
Metropolità, l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental de Barcelona, el Departament 
de Cultura, la Direcció General d’Infraestructures de Mobilitat i l’Àrea Metropolitana de 
Barcelona, en el futur desenvolupament de l’actuació, el projecte d’urbanització i els 
projectes executius d’edificació. 

La reparcel·lació és l’instrument de gestió urbanística que permet el repartiment equitatiu de 
beneficis i càrregues derivats del planejament urbanístic i la cessió a l’administració de 
l’aprofitament corresponent i dels sòls de cessió obligatòria. 

Àmbit 

L’àmbit definit en la MPPGM és la unitat reparcel·lable d’aquest projecte, amb una superfície real 
de 46.518m². 

L’àmbit de gestió és un únic polígon d’actuació urbanística. Té els següents límits: al nord-est 
amb l’Avinguda de la Generalitat, al nord-oest amb el carrer de Narcís Monturiol; al sud-oest amb 
la línia de ferrocarril; al sud-est amb el carrer de Marie Curie; i al sud amb benzinera i túnel de 
rentat situats a l’Avinguda de Barcelona. 

Descripció del document 

El projecte de reparcel·lació consta de Memòria i Annexos. 

Memòria. Es descriuen i justifiquen els paràmetres aplicats en la reparcel·lació:  

1. Identificació i característiques del polígon d’actuació urbanística. 2. Estructura de la propietat. 
3. Operacions prèvies sol·licitades al Registre de la Propietat. 4. Finques resultants. 5. Compte 
de liquidació provisional. 6. Quadre de finques aportades i de finques resultants. 7. Interessats 
en l’expedient. 8. Beneficis fiscals. 9. Opció del projecte. 10. Sol·licituds al registrador.   

Annexos 

1. Finques aportades. 2 Consultes descriptives i gràfiques de dades cadastrals. 3. Certificacions 
registrals. 4. Finques resultants. 5. Plànols. 6. Anàlisi Econòmic. Aquest annex 6 inclou Estudi 
econòmic del valor del sòl, indemnitzacions per construccions incompatibles i trasllat d’activitats 
i Informe pericial: Memòria valorada del trasllat i reposició d’instal·lacions industrials.  

-- Qualificacions urbanístiques i superfícies 

D’acord amb la MPPGM, s’indica el següent repartiment de superfícies: 

Qualificació Clau Superfície  

Sistema Ferroviari 3 2.701 m² 

Sistema Viari 5 2.351 m² 

Sistema d'Espais Lliures 6b 15.275 m² 

Sistema d'Equipaments 7b 2.738 m² 

Sistemes  23.065 m² 
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Zona subjecte a ordenació volumètrica 18-HL 8.114 m² 

Zona subjecte a ordenació volumètrica 18-HP 6.112 m² 

Zona subjecte a ordenació volumètrica 18-T1 4.152 m² 

Zona subjecte a ordenació volumètrica 18-T2 5.075 m² 

Zones  23.453 m² 
   
TOTAL  46.518 m² 

S’indica que són superfícies conformes a l’amidament fet. Respecte les superfícies de la MPPGM 
hi ha una diferència de 75m² en el sistema ferroviari (2.701m² PR vs. 2.626m² MPPGM). 

-- Edificabilitat 

El sostre edificable total proposat per la MPPGM són 87.634m²: 43.817m² destinat a activitat 
econòmica i 43.817m² destinat a habitatge 

Ús Clau Sostre   % 

Activitat econòmica, Terciari 18-T 43.817,00 m²  50% 

Habitatge Lliure 18-HL 26.290,00 m²  30% 

Habitatge protecció oficial règim general 18-HP 17.527,00 m²  20% 

Sostre total  87.634,00 m²   

-- Deures dels propietaris - Cessió obligatòria dels sistemes 

Els propietaris han de cedir de forma gratuïta el sol destinat a sistemes: 

Qualificació Clau Superfície  

Sistema Ferroviari 3 2.701 m² 

Sistema Viari 5 2.351 m² 

Sistema d'Espais Lliures 6b 15.275 m² 

Sistema d'Equipaments 7b 2.738 m² 

Sistemes  23.065 m² 

S’incorpora a les fitxes de les finques aportades i resultants, la indicació expressa de l’estat de 
la contaminació del sòl 

-- Estructura de la propietat i Finques aportades 

Titular 
Finca 
aportada 

Superfície   %   
Finca 
registral 

Adreça 

AIRINA, SL 1 41.432 m² 89,07  8.639 c/ Marie Curie, 5 

NUOR LA LLAVE, SL 2 4.987 m² 10,72  8.574 c/ Marie Curie, 3 

PETROPORT, SL 3 99 m² 0,21  8.445(*) c/ Marie Curie, 1 

  46.518 m² 100%    

(*) parcialment, s’ha sol·licitat al registre de la propietat una operació prèvia: una segregació 
d’aquesta finca, de 99m² de superfície situada dins l’àmbit del PR. 
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-- Finques resultants 

Finca Ús / Qualificació urb. Superfície Sostre Adjudicatari 

R1 
18-HL 
Habitatge plurifam. lliure 

8.114,00m² 26.290,00m² Airina, SL 

R2 18-T1 Terciari 4.152,00m² 30.000,00m² Airina, SL 

R3 
18-HP 
Habitatge plurifam. lliure règim 
protecció pública 

6.112,00m² 17.527,00m² 
Ajuntament  
Sant Joan Despí 

R4 18-T2 Terciari 2.538,00m² 6.908,50m² Nuor La Llave, SL 

R5 18-T2 Terciari 2.537,00m² 6.908,50m² Nuor La Llave, SL 

  23.456,00m² 87.634,00 m²  

     

V1 Viari, clau 5 2.351,00m²  Ajuntament 
Sant 
Joan 
Despí 

S1 Ferroviari, clau 3 2.701,00m²  

S2 Espais lliures, clau 6b 15.275,00m²  

S3 Equipaments, clau 7b 2.738,00m²  

  23.065,00m²   

 

-- Valors unitaris de repercussió del sòl urbanitzat, VRS 

L’annex 6 Anàlisi econòmic determina els diferents Valors unitaris de repercussió del sòl 
urbanitzat, VRS. Al valor VRS més alt, que és el d’habitatge lliure, se l’assigna valor 1, i a partir 
d’aquest valor unitari es calculen la resta de coeficients per les diferents tipologies del sector: 

Ús  VRS 

Habitatge plurifamiliar lliure, 18-HL  1.019,51€/m²sostre 

Habitatge plurifamiliar de protecció, règim general, 18-HP   374,66€/m²sostre 

Habitatge plurifamiliar de protecció, lloguer, 18-HP  147,65€/m²sostre 

Comercial en edifici plurifamiliar, 18-T  362,11€/m²sostre 

Oficina en edifici corporatiu, 18-T  325,61€/m²sostre 

A partir del VRS [€/m² sostre], es calculen les Unitats d’aprofitament per tipologia: 

Ús Sostre   VRS Coef.  UA Valor 

18-T1 23.183,00m²  325,61 0,32  7.404,16 7.548.616,63€ 

18-T2 13.817,00m²  325,61 0,32  4.412,86 4.498.953,37€ 

18-T1 comercial 6.817,00m²  362,11 0,36  2.421,26 2.468.503,87€ 

18-HL 26.290,00m²  1.019,51 1,00  26.290,00 26.802.917,90€ 

18-HP venda 8.763,50m²  374,66 0,37  3.220,50 3.283.332,91€ 

18-HP lloguer 8.763,50m²  147,65 0,14  1.269,17 1.293.930,78€ 

 87.634,00m²     45.017,96 45.896.255,46€ 

 

-- Definició de les finques resultants i criteris d’assignació 

 Drets corresponents a l’ADMINISTRACIÓ ACTUANT 

.  Valor de l’aprofitament de l’àmbit: 45.896.255,46€, que són 45.017,96UA. 

.  Valor del 10% de cessió: 4.589.625,55€, equivalents a 4.501,80UA. 
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.  La finca adjudicada, finca resultant R3, equival a 4.489,67UA, la qual cosa suposa una 
diferència de 12,13 unitats d’aprofitament: 12.316,86€. 

 Drets corresponents a NUOR LA LLAVE, SL 

. Pel principi de proximitat, la finca edificable més propera a la finca aportada seria la finca 
resultant R2 (18-T1). L’art. 20 de la normativa de la MpPGM, determina que la parcel·la 
mínima per aquesta zona constituirà una única parcel·la. La finca R2 té un sostre de 
30.000m² i 9.825,42UA; a NUOR LA LLAVE, SL, li corresponen 4.343,57UA. En 
conseqüència, l’adjudicació hauria de ser en proindivís, proposta contraria al criteri d’evitar-
los. 

. Es valora l’opció d’adjudicar la finca R1, que té 26.290,00UA. No es pot adjudicar 
íntegrament a NUOR LA LLAVE, SL, perquè no té aprofitament suficient. Seria un proindivís 
en què aquesta societat tindria la proporció del 16,52%, inferior al 20%. D’acord amb l’article 
552.11 de la Llei 5/2006, de 10 de maig, llibre cinquè del Codi Civil de Catalunya, relatiu als 
drets reials, el titular de les quatre cinquenes parts de les quotes o més pot exigir 
l'adjudicació de la totalitat del bé objecte de la comunitat pagant en metàl·lic el valor pericial 
de la participació dels altres cotitulars, fet que podria condicionar la gestió de l’aprofitament. 

En aqueta mateixa opció d’adjudicar la finca R1, s’explica la possibilitat de fer una parcel·la 
independent, que queda justificadament descartada perquè en resultaria una parcel·la molt 
petita amb problemes per implantar el sostre d’habitatges i per encabir les places 
d’aparcament necessàries. 

. Es proposa l’adjudicació de les finques resultants R4 i R5, que tenen una assignació de 
4.412,86UA. A NUOR LA LLAVE, SL li corresponen 4.343.57UA, la qual cosa suposa una 
diferència per excés d’adjudicació de 69,29UA, valorades en 70.624,54€, import a 
compensar en el compte de liquidació provisional. 

 Drets corresponents a PETROPORT, SL 

. Participació inferior al 15% dels drets d’aprofitament de la parcel·la mínima: es justifica la 
substitució per la corresponent compensació econòmica. 

. Li correspon una adjudicació de 86,23UA, que serien 87.909,12€. El cost de les despeses 
de transformació urbanística s’incrementarà amb la taxa lliure de risc i la prima de risc, 
d’acord amb l’Informe de valoració de l’annex 6. En resultaria un import net de 24.940,16€. 

 Drets corresponents a AIRINA, SL 

. Pels drets aportats té dret a rebre una adjudicació equivalent a 36.086,36UA. 

. S’atribueix l’adjudicació de les finques resultants R1 i R2, que sumen 36.115,43UA, i això 
suposa un excés d’adjudicació de 29,06UA. 

-- Valoració de càrregues i drets preexistents 

Han estat valorades les carregues i drets preexistents 

- Les càrregues d’urbanització pugen a un import de 18.187.594,69€ 

Enderrocs, únicament de les edificacions 1.772.025,44€ 

Urbanització, coincident amb el Projecte d’urbanització, inclou obres 
d’urbanització i els enderrocs de la urbanització 

13.077.748,22€ 
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Altres (inclou cost de companyies de subministrament, honoraris, 
taxes i llicències 

3.337.821,03€ 

Càrregues d’urbanització 18.187.594,69€ 

S’ha aportat informe per a l’aclariment del desglossament d’aquesta despesa. No es modifica 
l’import total però sí la distribució de la despesa. 

- Les indemnitzacions pugen a un import de 8.305.434,33€ 

Construccions existents AIRINA, SL 4.087.822,46€ 

Construccions existents NUOR LA LLAVE, SL 2.148.827,87€ 

Construccions existents PETROPORT, SL 6.830,64€ 

Indemnitzacions d’activitats NUOR LA LLAVE, SL 2.061.953,36€ 

Indemnitzacions 8.305.434,33€ 

 

-- Compte de liquidació provisional 

El CLP recull les dades de les finques aportades, resultants, el repartiment dels drets aportats, 
adjudicats, les despeses d’urbanització, les indemnitzacions i conclou amb els imports del 
compte de liquidació provisional. 

Finca Ús / Qualificació urb. CLP 

R1 18-HL 14.247.613,17€ 

R2 18-T1  5.324.795,55€ 

R3 18-HP -12.361,86€ 

R4 18-T2 -626.385,63€ 

R5 18-T2  -626.385,63€ 

Consideracions sobre els criteris d’assignació utilitzats en la distribució de les finques 
resultants 

La proposta d’adjudicació de finques resultants a favor de l’ADMINISTRACIÓ ACTUANT 
garanteix el principi d’equidistribució i l’ús eficient del sòl.  

La proposta d’adjudicació de finques resultants a favor de NUOR LA LLAVE, SL, d’acord amb 
els drets d’aprofitament que li corresponen en el marc del Projecte de Reparcel·lació de la 
MPPGM de l’illa entorn de l’estació de Rodalies de Sant Joan Despí es justifiquen a partir de 
l’elecció de l’alternativa que garanteixi el principi d’equidistribució i garantint l’ús eficient del sòl. 

La primera opció considerada pel projecte és l’adjudicació de la finca resultant R2 (18-T1), per 
aplicar el principi general de proximitat entre finques aportades i resultants. Tanmateix, la finca 
resultant R2 té un sostre de 30.000 m² i representa 9.825,42 UA. A NUOR LA LLAVE, SL li 
corresponen 4.343,57 UA. 

Aquest desequilibri obligaria a efectuar l’adjudicació en proindivís, ja que l’aprofitament de la 
societat és substancialment inferior al de la finca resultant. El document del PR descarta 
correctament aquesta alternativa, d’acord amb el criteri general —reconegut per la doctrina 
urbanística i aplicat habitualment per l’Administració— que estableix que s’han d’evitar situacions 
de proindivís entre propietaris, ja que generen problemes de gestió, comercialització i execució 
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del planejament. Es valora favorablement descartar aquesta opció perquè està degudament 
fonamentada.  

La segona alternativa s’analitza la possibilitat d’adjudicar la finca R1 (18-HL), amb un total de 
26.290,00 UA. 

Com que NUOR LA LLAVE, SL només disposa de 4.343,57 UA, l’adjudicació comportaria: 

• una participació del 16,52%, inferior al llindar del 20%, considerat mínim per a la 
funcionalitat d’una comunitat de béns. 

• la generació d’un proindivís majoritari en què un altre copropietari podria controlar el bé. 

El Projecte de reparcel·lació destaca, els efectes de l’article 552-11 del Codi Civil de Catalunya, 
que permet que qui ostenti quatre cinquenes parts de les quotes pugui exigir l’adjudicació íntegra 
de la finca pagant el valor proporcional als minoritaris. 
Aquest risc jurídic podria afectar la disponibilitat i gestió de l’aprofitament de NUOR LA LLAVE, 
SL. 

L’opció de crear una parcel·la independent derivada de la finca R1 també és descartada, 
justificadament, perquè resultaria una peça de mida insuficient: 

• dificultats per implantar el sostre previst, 

• impossibilitat de complir necessitats d’aparcament i 
• risc de generar una parcel·la urbanísticament inviable. 

Es valora favorablement descartar aquesta opció perquè està degudament fonamentada.  

L’alternativa escollida és l’adjudicació de les finques R4 i R5 El projecte proposa adjudicar a 
NUOR LA LLAVE, SL les finques: 

• R4 (18-T2) 
• R5 (18-T2) 

La suma dels seus aprofitaments és de 4.412,86 UA, molt propera a les 4.343,57 UA que 
corresponen al propietari.  

Aquesta solució evita proindivisos, aplica criteris de proporcionalitat i permet adjudicar finques 
urbanísticament coherents amb l’aprofitament de la societat. 

La diferència és de 69,29 UA, equivalent a 70.624,54 €, que serà compensada en el Compte de 
Liquidació Provisional, d’acord amb la normativa urbanística vigent. 

L’alternativa escollida per l’adjudicació de finques resultants a favor de NUOR LA LLAVE, SL és 
la més adequada, ja que elimina risc de proindivís, manté proximitat raonable, garanteix 
proporcionalitat UA/finques, i utilitza adequadament el mecanisme de compensacions del CLP. 
No s’aprecien impediments per validar-la dins el Projecte de Reparcel·lació. 

La proposta d’adjudicació de finques resultants a favor de AIRINA, SL es constata que la finca 
aportada i els drets d’aprofitament que se’n deriven s’han valorat correctament. 

L’adjudicació proposada s’ajusta a les UA que li corresponen i permet assignar una peça 
urbanísticament viable, evitant la creació de proindivisos i garantint la funcionalitat de la finca 
resultant. 

Addicionalment, la ubicació i característiques de la finca adjudicada mantenen un criteri de 
coherència territorial amb la finca aportada. Per aquests motius, la proposta d’adjudicació a favor 
d’AIRINA, SL es pot considerar adequada, equilibrada i conforme al principi d’equidistribució. 
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Informe  

D’acord amb l’anàlisi detallada de les propostes del PR, es desprèn que el document aplica 
l’equidistribució dels beneficis i càrregues del PAU. Es consideren justificats els diferents valors 
que s’han tingut en compte: drets aportats i adjudicats; valor de repercussió, càrregues 
d’urbanització i indemnitzacions, unitats d’aprofitament i de l’aplicació d’acord amb els drets 
aportats i adjudicats.  

Es consideren raonades i acceptables les justificacions quant a l’adjudicació de les finques. 

En relació amb les despeses d’urbanització, l’informe aclaridor aportat indica que l’import de 
13.077.748,22€ és coincident amb el pressupost previst al PU aprovat inicialment, concretament 
és el PEC sense IVA. 

Com a informació complementària, cal dir que simultàniament a la reparcel·lació, s’ha tramitat 
el PROJECTE EXECUTIU D’URBANITZACIÓ DE L’ILLA DE L’ENTORN DE L’ESTACIÓ DE RODALIES DE SANT 

JOAN DESPÍ, l’àmbit del qual és coincident amb l’àmbit del PR que ara s’informa; concretament 
el projecte d’urbanització es circumscriu amb el sòl dels sistemes de la MPPGM A L'ILLA 

ENTORN DE L'ESTACIÓ DE RODALIES DE SANT JOAN DESPÍ. El projecte d’urbanització ha estat 
aprovat inicialment per la Junta de Govern Local en sessió de 3 de novembre de 2025. Es 
reprodueix a continuació el pressupost del PU: 

PEM  10.989.704,39€ 

PEC sense IVA  13.077.748,22€ 

PEC IVA inclòs  15.824.075,35€ 

L’annex 17 Pressupost per a coneixement de l’administració, del projecte d’urbanització 
inclou, a banda dels 15.824.075,35€ del PEC, la despesa associada de 662.481,48€ ii, 
corresponent als treballs de reforma, adequació o adaptació d’instal·lacions de MT existents: 

SE L’Hospitalet 492.368,51€  
Treballs MT 55.136,85€  

Suma sense IVA  547.505,36€ 

Total IVA inclòs  662.481,48€ 

 

Conclusió 

Per tot el que s’ha exposat, s’informa favorablement el PROJECTE DE REPARCEL·LACIÓ DE LA 

MPPGM DE L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIÓ DE RODALIES DE SANT JOAN DESPÍ, d’iniciativa privada, 
formulat per la Junta de compensació de l’àmbit de la modificació puntual del Pla General 
Metropolità de l’illa entorn de l’estació de Rodalies de Sant Joan Despí, amb el benentès que el 
document que es presenti per l’aprovació definitiva haurà d’esmenar les observacions que es 
relacionen a continuació i les que puguin resultar de les al·legacions del període d’exposició 
pública. 

Observacions 

Finques resultants: 

 En la descripció dels límits, cal afegir les cotes perimetrals. 

Finca R2: L’adjudicació ha determinat un sostre total de 30.000m², però s’ha considerat pels 
càlculs, un repartiment de 23.183m² i 6.817m² de sostre terciari i comercial respectivament. 
S’ha d’indicar a la descripció. 
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Finca R3 (18-HP): És un sòl de cessió obligatòria, però per la diferencia d’UAs adjudicades li 
corresponen 12.361,85€, que no s’indica. 

Cal explicar la diferència de 75m² del sòl de sistema ferroviari. 

Cal explicar si les despeses d’urbanització inclouen l’import dels treballs de reforma i adequació 
d’instal·lacions de MT existents (547.505,36€ s/iva). 

La suma dels percentatges (% desp. prop.) del CLP ha de ser 100.” 

Legislació aplicable.  

- Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refós de 

la Llei de sòl i rehabilitació urbana (TRLSRU) 

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme (TRLUC) 

- Decret 305/2006, de 18 de juliol,  pel que s’aprova el Reglament de la Llei 
d’urbanisme (RLUC) 

- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre protecció 

de la legalitat urbanística 

- Llei 7/1985, de 2 d'abril, reguladora de les bases de règim local (LRBRL) 

- Decret legislatiu 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei 

municipal i de règim local de Catalunya (TRLMRLC) 

- Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comú de les 

administracions públiques (LPAC) 

Consideracions jurídiques.  

1.- Sobre la tramitació del projecte de reparcel·lació.   

L'execució o la gestió del planejament urbanístic s'efectua mitjançant qualsevol dels 

sistemes d'actuació urbanística de reparcel·lació o d'expropiació, d’acord amb l’article 
121.1 del TRLUC. 

El sistema de reparcel·lació, d’acord amb l’article 121.2 del TRLUC inclou les modalitats 
de compensació bàsica, de compensació per concertació, de cooperació i per sectors 

d'urbanització prioritària. 

L’apartat 3 de l’article 121 preveu que l'administració competent, en ocasió de 

l'aprovació del planejament urbanístic o, si s'escau, de la delimitació del polígon 

d'actuació urbanística, i també en el supòsit regulat per l'article 119.1.d, ha de decidir el 

sistema d'actuació urbanística i la modalitat que cal aplicar, en funció de les necessitats, 

els mitjans economicofinancers de què disposi, la col·laboració de la iniciativa privada i 

les altres circumstàncies que hi concorrin. Establint-se en l’apartat 4 que per als polígons 
d'actuació urbanística d'iniciativa particular s'ha de determinar el sistema de 

reparcel·lació, en les modalitats de compensació bàsica o de compensació per 

concertació. 
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En aquest sentit, la Modificació puntual del Pla General Metropolità a l’illa entorn de 
l’estació de rodalies de Sant Joan Despí (MPPGM),  estableix el sistema de 

reparcel·lació en modalitat de compensació bàsica. 

L’article 27 de les Normes Urbanístiques de la MPPGM, disposa que el sistema 
d'actuació serà el de reparcel·lació en la modalitat de compensació bàsica, d’acord amb 

el que estableixen el TRLUC i RLUC.  

L’article 119 del TRLUC, regula la tramitació dels instruments de gestió urbanística. 
L’apartat 1 de l’esmentat article disposa que la tramitació regulada en aquest article, 
regeix, entre d’altres, pels projectes de reparcel·lació.  

L’apartat segon de l’article 119, disposa que la tramitació dels instruments establerts a 
l’apartat primer, s’ha d’ajustar a les regles següents: 

a) L'aprovació inicial i l'aprovació definitiva corresponen a l'administració actuant. 

b) L'aprovació inicial s'ha d'adoptar en el termini de dos mesos des de la presentació de 

la documentació completa. 

c) El projecte ha d'ésser posat a informació pública per un termini d'un mes, dins el qual 

s'ha de concedir audiència a les persones interessades, amb citació personal. 

d) La notificació de l'acord d'aprovació definitiva s'ha de produir en el termini de dos 

mesos des del finiment del termini d'informació pública. En cas contrari, s'entén que el 

projecte ha quedat aprovat definitivament per silenci administratiu positiu, a excepció del 

projecte de reparcel·lació, en què el sentit del silenci és negatiu. 

e) Un cop aprovat definitivament o acreditat l’acte presumpte, segons el que estableix la 
legislació de procediment administratiu comú, l’administració n’ha d’ordenar la 
publicació i la notificació reglamentàries i, si escau, la formalització corresponent. 

f) En cas d'incompliment dels terminis de tramitació dels estatuts i les bases d'actuació, 

pot subrogar-s'hi la comissió territorial d'urbanisme competent, a instància de les 

persones particulars, un cop requerida l'adopció de l'acord corresponent en el termini 

d'un mes. 

g) Un cop aprovats definitivament els projectes de divisió poligonal, se n'ha de lliurar una 

còpia diligenciada a la comissió territorial d'urbanisme competent. 

En el cas que ens ocupa, l’esmentat projecte no s’ha produït per acord unànime de les 
persones propietàries del sector. En conseqüència, no es podrà prescindir de l’aprovació 
inicial, de conformitat amb l’establert a l’article 119.3 del TRLUC.  

2.- Pel que fa a l’adjudicació proposada de les finques resultants i els criteris 
d’assignació establerts al projecte de reparcel·lació.  

L’article 133 del RLUC estableix els drets de les persones propietàries i la valoració de 
les finques aportades a la reparcel·lació.   
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El projecte de reparcel·lació disposa que l’adjudicació proposada s’ha dut a terme de 
conformitat amb l’establert a l’article 126 del TRLUC i 139 del RLUC, donant compliment 
al següent: 

- El dret de les persones propietàries, si no hi ha acord unànime, és proporcional 

a la superfície de les finques originàries respectives en el moment de l'aprovació 

definitiva de la delimitació del polígon d'actuació urbanística. Tanmateix, si es 

tracta de polígons discontinus cal tenir en consideració llur localització relativa, 

amb vista a la corresponent ponderació de valor. 

- S'ha de procurar que les parcel·les resultants que s'adjudiquin estiguin situades 

en un lloc proper al de les antigues propietats de les mateixes persones titulars, 

sens perjudici que, si això no és possible, s'apliqui la ponderació de valors 

pertinent. 

- Si l'escassa quantia dels drets d'alguns propietaris o propietàries no permet 

d'adjudicar-los parcel·les independents a tots ells, el projecte de reparcel·lació 

pot determinar una indemnització en metàl·lic o, alternativament, l'adjudicació de 

les parcel·les resultants en proindivís, llevat que la quantia dels drets no arribi al 

15% de la parcel·la mínima edificable, en el qual cas l'adjudicació s'ha de 

substituir necessàriament per una indemnització en metàl·lic. 

- S'han d'adjudicar com a finques independents les superfícies que compleixin els 

requisits de parcel·la mínima edificable i que tinguin la configuració i les 

característiques adequades per edificar-hi conformement al planejament 

urbanístic. El sòl que no s'ajusti als requisits esmentats també es pot adjudicar 

com a finca independent, a instància de les persones interessades, si 

s'aconsegueix de formar una parcel·la mínima edificable en agrupar-la amb una 

altra finca que hi confini, externa a l'àmbit de reparcel·lació i d'una qualificació 

igual o compatible. 

- Sempre que ho permetin les determinacions del planejament urbanístic, 

l'adjudicació de finques independents al major nombre possible de persones 

propietàries és preferent a l'adjudicació de finques en indivís, i aquesta darrera 

a la indemnització en metàl·lic, sens perjudici del què estableix l'apartat següent. 

En l'adjudicació en indivís s'ha de procurar la creació de comunitats amb el 

menor nombre possible de persones copropietàries. 

El projecte de reparcel·lació determina el valor de l’aprofitament de l’àmbit en 
45.896.255,46€, fixa les unitats d’aprofitament en 45.017,96 i els drets corresponents a 
cadascun dels propietaris del sector. 

Les unitats d’aprofitament s’han calculat a partir dels valors unitaris de repercussió del 

sòl urbanitzat considerant-se correcte segons l’informe de l’arquitecta municipal, 
responsable de planejament , Urbanisme i Obres de data 25 de novembre 2025 de 

calculant Unitats d’aprofitament per tipologia. 
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Pel que respecta als drets corresponents Ajuntament de Sant Joan Despí com a 

Administració actuant, correspon, de conformitat amb l’establert l planejament que 
s’executa, el 10% de cessió obligatòria i gratuïta. El valor del sòl que li correspon equival 

a 4.589.625,55 euros que equivalen a 4.501,80 unitats d’aprofitament. Es proposa 
adjudicar a l’Ajuntament la Finca Resultant R3, que equival a 4.489,67 unitats 
d’aprofitament.  

En aquest cas, es despèn del projecte de reparcel·lació presentat que l’adjudicació 
genera una diferència de 12,13 unitats d’aprofitament (12.361,86 euros) que serà 
objecte de compensació econòmica a favor de l’Ajuntament.  

Pel que fa als drets corresponents a NUOR LA LLAVE, S.L., el projecte de reparcel·lació 

estableix i justifica l’adjudicació de les finques R4 i R5 i d’acord amb l’informe de 
l’arquitecta responsable de planejament , Urbanisme i Obres de data 25 de novembre 
2025 i garanteix el principi d’equidistribució de beneficis i càrregues. 

Pel que fa a l’adjudicació a PETROPORT, S.L., segons el projecte de reparcel·lació i 

l’informe tècnic, no arriba al 15% dels drets d’aprofitament corresponents a la parcel·la 
mínima, substituint-ho per la corresponent compensació econòmica d’acord amb els 
criteris generals esmentats amb anterioritat corresponent-li un total de 26.941,16€.  

Finalment, pel que fa a l’adjudicació a AIRINA, S.L es proposa l’adjudicació de les 
finques resultants R1 i R2. L’adjudicació d’aquestes dues finques resultants produeix un 
lleu excés de 29,06 unitats d’aprofitament que serà objecte de compensació en el 
compte de liquidació provisional.  

Òrgan competent. 

D'acord amb el que estableix l'art. 21.1.j de la LRBRL i l'article 53 del TRLMRLC, l'òrgan 

competent per a l'aprovació dels instruments de gestió urbanística és l'Alcaldia. 
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La competència per a l’adopció de l’acord correspon a la Junta de Govern Local per 
delegació efectuada per l’alcaldessa-presidenta d’aquest Ajuntament, mitjançant la 
Resolució de l’alcaldia núm. 20230001001556, de 20 de juny de 2023. 

En conseqüència es proposa: 

PRIMER.- Aprovar inicialment el projecte de reparcel·lació de la Modificació puntual del 

Pla General Metropolità de l’illa entorn de l’estació de rodalies de Sant Joan Despí, de 
conformitat amb l’informe de l’arquitecta Responsable de Planejament, Urbanisme i 
Obres i l’informe del Departament de Secretaria. 

SEGON.- Sotmetre l’expedient a informació pública pel termini d’un mes, amb publicació 
en el Butlletí Oficial de la Província de Barcelona, en un diari d’àmplia difusió, al taulell 
d’edictes de la Corporació i a la web municipal, a fi i efectes de poder ser examinat i 
presentar-hi, si cal, al·legacions. 

TERCER.- Notificar aquest acord a les persones interessades i atorgar-los, de 

conformitat amb l’establert a l’article 119 del TRLUC, un termini d’un mes d’audiència a 
fi de que presentin els documents i al·legacions que estimin oportunes.” 

 

L’expedient es sotmet a informació pública i s’exposa a la Secretaria General de 
l’Ajuntament de Sant Joan Despí (Camí del Mig 9), de 9 a 14 hores, per tal que pugui 

ser examinat i presentar, en el seu cas, escrit d’al·legacions, pel termini d’un mes, 
comptat des de l’endemà de la darrera publicació del present edicte al web municipal, al 

taulell d’edictes de l’Ajuntament de Sant Joan Despí, al Butlletí Oficial de la Província de 

Barcelona i en un diari d’àmplia difusió, “El Periódico”. 

La qual cosa us comunico, tot indicant-vos que aquest és un acte de tràmit, no definitiu 

en via administrativa i, per tant, no és susceptible de recurs, i això sense perjudici que 

pugueu exercitar el que estimeu procedent, de conformitat amb el que disposa l’article 
40.2 de la Llei 39/2015, del procediment administratiu comú de les administracions 

públiques. 

 

Sant Joan Despí, 9 de desembre de 2025 

La tinenta d’alcaldia i Presidenta de l’Àrea de Governança i Desenvolupament Local, 
Judith Riera Román. 
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