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AJUNTAMENT DE

SANT JOAN DESPI

EDICTE sobre I’aprovacié inicial del Projecte de reparcel-lacié de la Modificacié
Puntual del Pla General Metropolita de I’illa entorn de I’estacié de rodalies de Sant
Joan Despi.

La Junta de Govern Local, en la seva sessi6é ordinaria d’'1 de desembre de 2025, va
adoptar 'acord seguent, que literalment diu:

“En data 3 d’octubre de 2023, la Comissié Territorial d'Urbanisme de I'ambit metropolita
de Barcelona va acordar aprovar definitivament la Modificacié Puntual del Pla General
Metropolita a l'illa entorn de I'estacié rodalies, de Sant Joan Despi i publicar I'acord
d'aprovacio definitiva i les normes urbanistiques corresponents al Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya (DOGC), a I'efecte de la seva executivitat immediata, tal com
indica l'article 106 del Text refés 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'aprovacié definitiva es va publicar al
DOGC numero 7994.

En data 25/06/2024, el senyor Lluis Cases Pallarés, actuant en nom i representacio de
la mercantil AIRINA, S.L., va presentar una proposta d’estatuts i bases d’actuacié de la
Junta de Compensacié de I'ambit de la modificacié puntual del Pla General Metropolita
de lilla entorn de I'estacié de rodalies de Sant Joan Despi i escriptura de constitucié de
dita Junta de Compensacio amb la finalitat de que es procedeixi a la seva tramitacié
simultania i aprovacio.

En data 10/07/2024, I'arquitecte responsable de Planejament i Disciplina Urbanistica 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 I'article 198 del RLU, no incloent criteris del
projecte de reparcel-lacié no previstos a la Llei d’'urbanisme i proposant I'aprovacié inicial
dels estatuts i bases d’actuacio. No obstant I'anterior, estableix que durant el tramit
d’informacié publica caldra ampliar les disposicions generals dels estatuts, indicant el
que el projecte d'urbanitzacidé es referira a la totalitat de I'ambit de planejament i
adequara la seccié dels carrers de Narcis Monturiol i de Marie Curie a les noves
necessitats derivades de la implantacio dels nous usos per a la transformacio de I'ambit.
Aixi mateix, es millorara el pont de connexid6 de vianants entre els carrers Narcis
Monturiol i de Jacint Verdaguer.

En data 16/07/2024, el senyor Lluis Cases Pallarés va presentar els Estatuts i Bases
d’actuacio de la Junta de Compensacio incorporant a I'article 3 relatiu a 'ambit territorial,
el contingut de I'article 29 de les normes urbanistiques de la modificacié puntual del Pla
General Metropolita a l'illa entorn de I'estacio de rodalies de Sant Joan Despi, donant
compliment a l'establert a l'informe de larquitecte responsable de Planejament i
Disciplina Urbanistica, esmentat amb anterioritat.
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En data 02/09/2024, la Junta de Govern Local acorda, entre d’altres, aprovar inicialment
la proposta de Bases d’actuacié i els Estatuts de la Junta de Compensacié de 'ambit de
la modificacio puntual del Pla General Metropolita de l'illa entorn de I'estacié rodalies de
Sant Joan Despi i sotmeté a informacid publica pel termini d’'un mes a fi de poder
presentar les al-legacions que es considerin oportunes. Aixi mateix, es requeri a les
persones interessades que durant el tramit d’informacio publica procedissin a incorporar
i modificar I'escriptura de constitucié de la Junta de Compensacio els estatuts els quals
s’aprovaven en el mateix acord, atorgant a les persones interessades un mes
d’audiencia 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 'ambit 'esmentat acord, juntament amb els Estatuts i Bases d’actuacié aprovats
inicialment.

Aixi mateix, es va sotmetre I'expedient a informacié publica pel termini d’'un mes,
procedint a la seva publicacié en el Butlleti Oficial de la Provincia de data 16/09/2024 i
a “El Periddico de Catalunya” en data 27/09/2024.

En data 14/10/2024, la mercantii NUOR LA LLAVE, S.L., va presentar al-legacions
durant el tramit d’informacié publica.

La Junta de Govern Local, en sessio 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’Actuacio de la Junta de Compensacié en 'ambit de la modificacio
puntual del Pla General Metropolita de I'illa entorn de I'estacié de rodalies de Sant Joan
Despi. Aquest acord va ser notificat als propietaris entre el 24/01/2025 i el 03/02/2025 i
publicat al portal de transparéncia de I’Ajuntament el 23/01/2025 i al Butlleti Oficial de la
Provincia de Barcelona i al tauler d’anuncis de I'Ajuntament en data 29/01/2025.

En data 21/02/2025, la societat NUOR LA LLAVE, S.L., ha presentat un recurs de
reposicio contra I'esmentat acord.

Mitjangant resoluci® numero 20250001000749, de data 20/3/2025, Ialcaldessa-
presidenta va avocar la competéncia per resoldre sobre I'assumpte i va desestimar
integrament el recurs de reposicio interposat per la mercantil esmentada en el paragraf
anterior.

En data 03/10/2025, 'Assemblea General de la Junta de Compensacio, ha aprovat per
majoria el projecte de reparcel-laci6 de la Modificaci6 Puntual del Pla General
Metropolita de l'illa entorn de I'estacié de rodalies de Sant Joan Despi.

En data 06/10/2025, la Junta de Compensacié ha presentat el projecte de reparcel-lacio
a I'Ajuntament de Sant Joan Despi per a la seva aprovacio inicial.

En data 05/11/2025, el senyor Lluis Cases Pallarés, actuant en nom i representacio de
la Junta de Compensacio, ha presentat un document amb el desglossament de les
carregues d’'urbanitzacié detallades en el projecte de reparcel-lacio, establint que
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l'import d’urbanitzacio establert al Projecte d’'Urbanitzacio i al Projecte de reparcel-lacié
coincideixen i inclou les obres d’urbanitzacio i els enderrocs de la urbanitzacio.

En data 21/11/2025, el senyor Lluis Cases Pallarés, actuant en nom i representacio de
la Junta de Compensacio, ha presentat el projecte de reparcel-lacié signat, juntament
amb un certificat emés per la secretaria 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
Compensacio en la que es va aprovar el projecte de reparcel-lacié amb un 89,58% de
les quotes de participacio.

En data 25/11/2025, l'arquitecta responsable de Planejament, Urbanisme i Obres ha
emes el seglient informe:

“Antecedents quant al planejament a executar

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA A L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIO DE RODALIES
DE SANT JOAN DESPI. Aprovacié: 3/10/2023. Publicacié: DOGC 24/10/2023. Exp.: 2020/072962/M.
(MPPGM en endavant)

ESTATUTS | BASES D’ACTUACIO DE LA JUNTA DE COMPENSACIO DE L’AMBIT DE LA MODIFICACIO PUNTUAL
DEL PLA GENERAL METROPOLITA DE L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIO DE RODALIES DE SANT JOAN DESPI.
Aprovacio: 13/01/2025. Inscrita en el Registre d’Entitats Urbanistiques Col-laboradores amb nam.
d’inscripcié 56837 en data 16/04/2025.

Formulacié i redaccio

En data 21 de novembre de 2025, amb registre d’entrada E2025027526, en Lluis Cases Pallares
en representacio de la Junta de compensacio de I'ambit de la_modificacié puntual del Pla
General Metropolita de lilla entorn de l'estaciéo de Rodalies de Sant Joan Despi, tramita el
PROJECTE DE REPARCEL ‘LACIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA A L’ILLA
ENTORN DE L’ESTACIO DE RODALIES DE SANT JOAN DESPi (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 pag.

[Préviament, 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 compensacio, en sessié del dia 3 d’octubre de 2025, va
aprovar aquest projecte de reparcel-lacio, amb un percentatge del 89,58% de les quotes de
participacio; també es va aprovar la presentacié davant I'ajuntament.

En data 5 de novembre de 2025 i registre d’entrada E2025025819, s’ha aportat informe
d’esmenes al PROJECTE DE REPARCEL-LACIO DE LA MPPGM DE L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIO DE
RODALIES DE SANT JOAN DESPI.

Objecte

Desenvolupar les previsions de I'’Article 26. Poligon d’actuacio i gestioé urbanistica de la Normativa
de la MPPGM:

Es preveu desenvolupar el planejament en un tnic poligon d’actuacio, d’ambit equivalent a
les tres parcel-les privades que integren I'ambit i grafiat en el planol d’informacié i.3 ambit,
amb una superficie de 46.443 m?
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D’acord amb allo establert als articles 116 i segiients del TRLUC, I'execucié urbanistica de
les determinacions del present instrument de planejament urbanistic requerira la tramitacio
del corresponent instrument de gestié urbanistica.

Qualsevol sol-licitud de llicencia resta condicionada a la aprovacio i vigencia del respectiu
projecte de reparcel-lacié i d’urbanitzacio.

Caldra tenir en compte les consideracions dels informes de [I'Autoritat del Transport
Metropolita, I'Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacié Ambiental de Barcelona, el Departament
de Cultura, la Direccio General d’Infraestructures de Mobilitat i I'Area Metropolitana de
Barcelona, en el futur desenvolupament de [l'actuacio, el projecte d’urbanitzacio i els
projectes executius d’edificacio.

La reparcel-lacié és linstrument de gestié urbanistica que permet el repartiment equitatiu de
beneficis i carregues derivats del planejament urbanistic i la cessi6 a l'administracié de
I'aprofitament corresponent i dels sols de cessié obligatoria.

Ambit
L’ambit definit en la MPPGM és la unitat reparcel-lable d’aquest projecte, amb una superficie real
de 46.518m?>

L’ambit de gestié és un unic poligon d’actuacié urbanistica. Té els seglients limits: al nord-est
amb I'Avinguda de la Generalitat, al nord-oest amb el carrer de Narcis Monturiol; al sud-oest amb
la linia de ferrocarril; al sud-est amb el carrer de Marie Curie; i al sud amb benzinera i tunel de
rentat situats a ’Avinguda de Barcelona.

Descripcio del document
El projecte de reparcel-lacié consta de Memoria i Annexos.

Memoria. Es descriuen i justifiquen els parametres aplicats en la reparcel-lacio:

1. Identificacio i caracteristiques del poligon d’actuacioé urbanistica. 2. Estructura de la propietat.
3. Operacions previes sol-licitades al Registre de la Propietat. 4. Finques resultants. 5. Compte
de liquidacié provisional. 6. Quadre de finques aportades i de finques resultants. 7. Interessats
en I'expedient. 8. Beneficis fiscals. 9. Opcié del projecte. 10. Sol-licituds al registrador.

Annexos

1. Finques aportades. 2 Consultes descriptives i grafiques de dades cadastrals. 3. Certificacions
registrals. 4. Finques resultants. 5. Planols. 6. Analisi Economic. Aquest annex 6 inclou Estudi
economic del valor del sol, indemnitzacions per construccions incompatibles i trasllat d’activitats
i Informe pericial: Memoria valorada del trasllat i reposicio d’instal-lacions industrials.

-- Qualificacions urbanistiques i superficies

D’acord amb la MPPGM, s’indica el segiient repartiment de superficies:

Qualificacié Clau Superficie

Sistema Ferroviari 3 2.701 m?

Sistema Viari 5 2.351 m?

Sistema d'Espais Lliures 6b 156.275 m?

Sistema d'Equipaments 7b 2.738 m?

Sistemes 23.065 m?
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Zona subjecte a ordenacio volumeétrica
Zona subjecte a ordenacio volumetrica
Zona subjecte a ordenacio volumétrica
Zona subjecte a ordenacioé volumetrica
Zones

TOTAL

18-HL
18-HP
18-T1
18-T2

8.114 m?
6.112 m?
4.152 m?
5.075 m?
23.453 m?

46.518 m?

S’indica que sén superficies conformes a I'amidament fet. Respecte les superficies de la MPPGM
hi ha una diferéncia de 75m? en el sistema ferroviari (2.701m? PR vs. 2.626m? MPPGM).

-- Edificabilitat

El sostre edificable total proposat per la MPPGM sén 87.634m? 43.817m? destinat a activitat

economica i 43.817m? destinat a habitatge

Us Clau Sostre %
Activitat economica, Terciari 18-T 43.817,00 m? 50%
Habitatge Lliure 18-HL 26.290,00 m? 30%
Habitatge proteccié oficial regim general 18-HP 17.527,00 m? 20%
Sostre total 87.634,00 m?

-- Deures dels propietaris - Cessio obligatoria dels sistemes

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

Qualificacio Clau Superficie
Sistema Ferroviari 3 2.701 m?
Sistema Viari 5 2.351 m?
Sistema d'Espais Lliures 6b 15.275 m?
Sistema d'Equipaments 7b 2.738 m?
Sistemes 23.065 m?

S’incorpora a les fitxes de les finques aportades i resultants, la indicacié expressa de I'estat de

la contaminacio6 del sol

-- Estructura de la propietat i Finques aportades

. Finca - o Finca
Titular aportada Superficie % registral Adrega
AIRINA, SL 1 41.432 m? 89,07 8.639 ¢/ Marie Curie, 5
NUOR LA LLAVE, SL 2 4.987 m? 10,72 8.574 ¢/ Marie Curie, 3
PETROPORT, SL 3 99 m? 0,21 8.445(*) ¢/ Marie Curie, 1

46.518 m?

100%

(*) parcialment, s’ha sol-licitat al registre de la propietat una operacié previa: una segregacio
d’aquesta finca, de 99m? de superficie situada dins 'ambit del PR.
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-- Finques resultants

Finca Us / Qualificacié urb. Superficie Sostre Adjudicatari
18-HL .

R1 Habitatge plurifam. lliure 8.114,00m? 26.290,00m? Airina, SL

R2 18-T1 Terciari 4.152,00m? 30.000,00m? Airina, SL
184_.”3 . . . Ajuntament

R3 Habitatge plurifam. lliure regim 6.112,00m? 17.527,00m? ,
protecci6 publica Sant Joan Despi

R4 18-T2 Terciari 2.5638,00m? 6.908,50m? Nuor La Llave, SL

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

23.456,00m? 87.634,00 m?

V1 Viari, clau 5 2.351,00m? Ajuntament

S1 Ferroviari, clau 3 2.701,00m? Sant

S2 Espais lliures, clau 6b 15.275,00m? Joan

S3 Equipaments, clau 7b 2.738,00m? Despi

23.065,00m*

-- Valors unitaris de repercussié del sol urbanitzat, VRS

L’annex 6 Analisi economic determina els diferents Valors unitaris de repercussio del sol
urbanitzat, VRS. Al valor VRS més alt, que és el d’habitatge lliure, se I'assigna valor 1, i a partir
d’aquest valor unitari es calculen la resta de coeficients per les diferents tipologies del sector:

Us VRS

Habitatge plurifamiliar lliure, 18-HL 1.019,51€/m?sostre
Habitatge plurifamiliar de proteccio, regim general, 18-HP 374,66€/m3sostre
Habitatge plurifamiliar de proteccio, lloguer, 18-HP 147,65€/m?sostre
Comercial en edifici plurifamiliar, 18-T 362,11€/m3sostre
Oficina en edifici corporatiu, 18-T 325,61€/m3sostre

A partir del VRS [€/m? sostre], es calculen les Unitats d’aprofitament per tipologia:
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Us Sostre VRS Coef. UA Valor
18-T1 23.183,00m? 325,61 0,32 7.404,16 7.548.616,63€
18-T2 13.817,00m? 325,61 0,32 4.412,86 4.498.953,37€
18-T1 comercial 6.817,00m? 362,11 0,36 2.421,26 2.468.503,87€
18-HL 26.290,00m? 1.019,51 1,00 26.290,00 26.802.917,90€
18-HP venda 8.763,50m? 374,66 0,37 3.220,50 3.283.332,91€
18-HP lloguer 8.763,50m? 147,65 0,14 1.269,17 1.293.930,78€
87.634,00m?> 45.017,96  45.896.255,46€

-- Definicié de les finques resultants i criteris d’assignacio
* Drets corresponents a '’ADMINISTRACIO ACTUANT

. Valor de I'aprofitament de I'ambit: 45.896.255,46€, que sén 45.017,96UA.

. Valor del 10% de cessié: 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
diferéncia 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
minima per aquesta zona constituira una Unica parcel-la. La finca R2 té un sostre de
30.000m? i 9.82542UA; a NUOR LA LLAVE, SL, Ili corresponen 4.343,67UA. En
conseqliencia, l'adjudicacié hauria de ser en proindivis, proposta contraria al criteri d’evitar-
los.

. Es valora Il'opcié d’adjudicar la finca R1, que té 26.290,00UA. No es pot adjudicar
integrament a NUOR LA LLAVE, SL, perqué no té aprofitament suficient. Seria un proindivis
en que aquesta societat tindria la proporcié del 16,52%, inferior al 20%. D’acord amb [l’article
552.11 de la Llei 5/2006, de 10 de maig, llibre cinque del Codi Civil de Catalunya, relatiu als
drets reials, el titular de les quatre cinquenes parts de les quotes o més pot exigir
l'adjudicaci6 de la totalitat del bé objecte de la comunitat pagant en metal-lic el valor pericial
de la participacio6 dels altres cotitulars, fet que podria condicionar la gestio de I'aprofitament.

En aqueta mateixa opci6é d’adjudicar la finca R1, s’explica la possibilitat de fer una parcel-la
independent, que queda justificadament descartada perque en resultaria una parcel-la molt
petita amb problemes per implantar el sostre d’habitatges i per encabir les places
d’aparcament necessaries.

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

* Drets corresponents a PETROPORT, SL

. Participacio inferior al 15% dels drets d’aprofitament de la parcel-la minima: es justifica la
substitucioé per la corresponent compensacio economica.

. Li correspon una adjudicacio de 86,23UA, que serien 87.909,12€. El cost de les despeses
de transformacié urbanistica s’incrementara amb la taxa lliure de risc i la prima de risc,
d’acord amb I'Informe de valoracié de I'annex 6. En resultaria un import net de 24.940,16¢€.

* Drets corresponents a AIRINA, SL
. Pels drets aportats té dret a rebre una adjudicacié equivalent a 36.086,36UA.
. S’atribueix l'adjudicacié de les finques resultants R1 i R2, que sumen 36.115,43UA, i aixo

suposa un excés d’adjudicacio de 29,06UA.
-- Valoracié de carregues i drets preexistents

Han estat valorades les carregues i drets preexistents
- Les carregues d’'urbanitzacié pugen a un import de 18.187.594,69€

Enderrocs, tinicament de les edificacions 1.772.025,44€

Urbanitzacio, coincident amb el Projecte d’urbanitzacio, inclou obres

d’urbanitzacié i els enderrocs de la urbanitzacio 13.077.748,22€
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Altres (inclou cost de companyies de subministrament, honoraris,
taxes i llicencies

Carregues d’urbanitzacio 18.187.594,69€

3.337.821,03€

S’ha aportat informe per a I'aclariment del desglossament d’aquesta despesa. No es modifica
I'import total pero si la distribucié 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 liquidacié provisional

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

Finca Us / Qualificacié 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’assignacio utilitzats en la distribucié de les finques
resultants

La proposta d’adjudicacié de finques resultants a favor de 'ADMINISTRACIO ACTUANT
garanteix el principi d’equidistribucié i I'is eficient del sol.

La proposta d’adjudicacié 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-lacio de la
MPPGM de lilla entorn de l'estacié de Rodalies de Sant Joan Despi es justifiquen a partir de
l'eleccié de l'alternativa que garanteixi el principi d’equidistribucié i garantint I'is eficient del sol.

La primera opcid considerada pel projecte és I'adjudicacio 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 m? i representa 9.825,42 UA. A NUOR LA LLAVE, SL li
corresponen 4.343,57 UA.

Aquest desequilibri obligaria a efectuar 'adjudicacié en proindivis, ja que I'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
urbanistica i aplicat habitualment per I’Administracio— que estableix que s’han d’evitar situacions
de proindivis entre propietaris, ja que generen problemes de gestioé, comercialitzacié i execucio
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del planejament. Es valora favorablement descartar aquesta opcié perqué esta 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 nomeés disposa de 4.343,57 UA, 'adjudicacié comportaria:

e una participacié del 16,52%, inferior al llindar del 20%, considerat minim per a la
funcionalitat d’'una comunitat de béns.
e la generaci6 d’un proindivis majoritari en qué un altre copropietari podria controlar el bé.

El Projecte de reparcel-lacio destaca, els efectes de I'article 552-11 del Codi Civil de Catalunya,
que permet que qui ostenti quatre cinquenes parts de les quotes pugui exigir 'adjudicacié integra
de la finca pagant el valor proporcional als minoritaris.
Aquest risc juridic podria afectar la disponibilitat i gestio de I'aprofitament de NUOR LA LLAVE,
SL.

L’opcié de crear una parcel-la independent derivada de la finca R1 també és descartada,
justificadament, perqué resultaria una pega de mida insuficient:

o dificultats per implantar el sostre previst,
e impossibilitat de complir necessitats d’aparcament i
e risc de generar una parcel-la urbanisticament inviable.

Es valora favorablement descartar aquesta opcio perque esta degudament fonamentada.

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

e R4(18-T2)
e 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 solucié evita proindivisos, aplica criteris de proporcionalitat i permet adjudicar finques
urbanisticament coherents amb l'aprofitament de la societat.

La diferéncia és de 69,29 UA, equivalent a 70.624,54 €, que sera compensada en el Compte de
Liquidacié Provisional, d’acord amb la normativa urbanistica vigent.

L’alternativa escollida per I'adjudicacio de finques resultants a favor de NUOR LA LLAVE, SL és
la més adequada, ja que elimina risc de proindivis, 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-lacio.

La proposta d’adjudicacio 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’adjudicacié proposada s’ajusta a les UA que li corresponen i permet assignar una peca
urbanisticament viable, evitant la creacié de proindivisos i garantint la funcionalitat de la finca
resultant.

Addicionalment, la ubicacioé i caracteristiques de la finca adjudicada mantenen un criteri de
coheréncia territorial amb la finca aportada. Per aquests motius, la proposta d’adjudicacio a favor
d’AIRINA, SL es pot considerar adequada, equilibrada i conforme al principi d’equidistribucio.
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Informe

D’acord amb l'analisi detallada de les propostes del PR, es despren que el document aplica
l'equidistribucié dels beneficis i carregues del PAU. Es consideren justificats els diferents valors
que s’han tingut en compte: drets aportats i adjudicats; valor de repercussio, carregues
d'urbanitzacié i indemnitzacions, unitats d’aprofitament i de I'aplicacié d’acord amb els drets
aportats i adjudicats.

Es consideren raonades i acceptables les justificacions quant a I'adjudicacio de les finques.

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

Com a informacié complementaria, cal dir que simultaniament a la reparcel-lacio, s’ha tramitat
el PROJECTE EXECUTIU D’'URBANITZACIO DE L’ILLA DE L’'ENTORN DE L’ESTACIO DE RODALIES DE SANT
JOAN DESPI, 'ambit del qual és coincident amb I'ambit del PR que ara s’informa; concretament
el projecte d’urbanitzacié es circumscriu amb el sol dels sistemes de la MPPGM A L'ILLA
ENTORN DE L'ESTACIO DE RODALIES DE SANT JOAN DESPI. El projecte d’urbanitzacié ha estat
aprovat inicialment per la Junta de Govern Local en sessi6 de 3 de novembre de 2025. Es
reprodueix a continuacioé el pressupost del PU:

PEM 10.989.704,39€
PEC sense IVA 13.077.748,22€
PEC IVA inclos 15.824.075,35€

L’annex 17 Pressupost per a coneixement de I'administracio, del projecte d’urbanitzaci6é
inclou, a banda dels 15.824.075,35€ del PEC, la despesa associada de 662.481,48€ ii,
corresponent als treballs de reforma, adequacio o adaptacio 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 inclos 662.481,48€

Conclusio

Per tot el que s’ha exposat, s’informa favorablement el PROJECTE DE REPARCELLACIO DE LA
MPPGM DE L’ILLA ENTORN DE L’ESTACIO DE RODALIES DE SANT JOAN DESPI, d’iniciativa privada,
formulat per la Junta de compensacié de I'ambit de la modificacié puntual del Pla General
Metropolita de l'illa entorn de I'estacid de Rodalies de Sant Joan Despi, amb el benentes que el
document que es presenti per I'aprovacio definitiva haura d’esmenar les observacions que es
relacionen a continuacié i les que puguin resultar de les al-legacions del periode d’exposicié
publica.

Observacions

Finques resultants:
En la descripcioé dels limits, cal afegir les cotes perimetrals.

Finca R2: L’adjudicacié ha determinat un sostre total de 30.000m? pero s’ha considerat pels
calculs, un repartiment de 23.183m? i 6.817m? de sostre terciari i comercial respectivament.
S’ha d’indicar a la descripcio.
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Finca R3 (18-HP): Es un sol de cessi6 obligatoria, perd per la diferencia d’UAs adjudicades li
corresponen 12.361,85€, que no s’indica.

Cal explicar la diferencia de 75m? del sol de sistema ferroviari.

Cal explicar si les despeses d’urbanitzacio inclouen I'import dels treballs de reforma i adequacio
d’instal-lacions de MT existents (547.505,36€ s/iva).

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

Legislacioé aplicable.

- Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de
la Llei de sdl i rehabilitacio urbana (TRLSRU)

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos 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 proteccio
de la legalitat urbanistica

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

- Decret legislatiu 2/2003, de 28 d'abril, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
municipal i de regim local de Catalunya (TRLMRLC)

- Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comud de les
administracions publiques (LPAC)

Consideracions juridiques.
1.- Sobre la tramitacioé del projecte de reparcel-lacié.

L'execucid o la gestié del planejament urbanistic s'efectua mitjangant qualsevol dels
sistemes d'actuacio urbanistica de reparcel-lacié o d'expropiacid, d’'acord amb l'article
121.1 del TRLUC.

El sistema de reparcel-lacié, d’acord amb l'article 121.2 del TRLUC inclou les modalitats
de compensacié basica, de compensacio per concertacio, de cooperacio i per sectors
d'urbanitzacio prioritaria.

L'apartat 3 de larticle 121 preveu que l'administracio competent, en ocasié de
l'aprovacié del planejament urbanistic o, si s'escau, de la delimitacid del poligon
d'actuacié urbanistica, i també en el suposit regulat per l'article 119.1.d, ha de decidir el
sistema d'actuacio urbanistica i la modalitat que cal aplicar, en funcié de les necessitats,
els mitjans economicofinancers de qué disposi, la col-laboracié de la iniciativa privada i
les altres circumstancies que hi concorrin. Establint-se en I'apartat 4 que per als poligons
d'actuacié urbanistica d'iniciativa particular s'ha de determinar el sistema de
reparcel-lacié, en les modalitats de compensacié basica o de compensacié per
concertacio.
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En aquest sentit, la Modificacié puntual del Pla General Metropolita a l'illa entorn de
l'estaci6 de rodalies de Sant Joan Despi (MPPGM), estableix el sistema de
reparcel-lacié en modalitat de compensacio basica.

L’article 27 de les Normes Urbanistiques de la MPPGM, disposa que el sistema
d'actuacié sera el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica, d’acord amb
el que estableixen el TRLUC i RLUC.

L’article 119 del TRLUC, regula la tramitacio dels instruments de gestioé urbanistica.
L’'apartat 1 de I'esmentat article disposa que la tramitacioé regulada en aquest article,
regeix, entre d’altres, pels projectes de reparcel-lacio.

L’'apartat segon de l'article 119, disposa que la tramitaci6 dels instruments establerts a
'apartat primer, s’ha d’ajustar a les regles seglents:

a) L'aprovacié inicial i I'aprovacio definitiva corresponen a I'administracioé actuant.

b) L'aprovacid inicial s'ha d'adoptar en el termini de dos mesos des de la presentacio de
la documentacié completa.

c) El projecte ha d'ésser posat a informacié publica per un termini d'un mes, dins el qual
s'ha de concedir audiéncia a les persones interessades, amb citacioé personal.

d) La notificacié de I'acord d'aprovacié definitiva s'ha de produir en el termini de dos
mesos des del finiment del termini d'informacioé publica. En cas contrari, s'entén que el
projecte ha quedat aprovat definitivament per silenci administratiu positiu, a excepcio del
projecte de reparcel-lacio, en qué el sentit del silenci és negatiu.

e) Un cop aprovat definitivament o acreditat I'acte presumpte, segons el que estableix la
legislacié de procediment administratiu comdu, I'administraci6 n’ha d’ordenar la
publicacio i la notificacié reglamentaries i, si escau, la formalitzacié corresponent.

f) En cas d'incompliment dels terminis de tramitacio dels estatuts i les bases d'actuacio,
pot subrogar-s'hi la comissié territorial d'urbanisme competent, a instancia de les
persones particulars, un cop requerida lI'adopcié de I'acord corresponent en el termini
d'un mes.

g) Un cop aprovats definitivament els projectes de divisio poligonal, se n'ha de lliurar una
copia diligenciada a la comissio territorial d'urbanisme competent.

En el cas que ens ocupa, 'esmentat projecte no s’ha produit per acord unanime de les
persones propietaries del sector. En consequiéncia, no es podra prescindir de I'aprovacié
inicial, de conformitat amb I'establert a I'article 119.3 del TRLUC.

2.- Pel que fa a I’adjudicacié proposada de les finques resultants i els criteris
d’assignacio establerts al projecte de reparcel-lacié.

L’article 133 del RLUC estableix els drets de les persones propietaries i la valoracio de
les finques aportades a la reparcel-lacio.
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El projecte de reparcel-lacié disposa que I'adjudicacié proposada s’ha dut a terme de
conformitat amb I'establert a I'article 126 del TRLUC i 139 del RLUC, donant compliment
al seglent:

El dret de les persones propietaries, si no hi ha acord unanime, és proporcional
a la superficie de les finques originaries respectives en el moment de I'aprovacié
definitiva de la delimitacié del poligon d'actuacié urbanistica. Tanmateix, si es
tracta de poligons discontinus cal tenir en consideracio llur localitzacié relativa,
amb vista a la corresponent ponderacio 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 aixd no és possible, s'apliqui la ponderacié de valors
pertinent.

Si I'escassa quantia dels drets d'alguns propietaris o0 propietaries no permet
d'adjudicar-los parcel-les independents a tots ells, el projecte de reparcel-lacié
pot determinar una indemnitzacié en metal-lic o, alternativament, I'adjudicacié de
les parcel-les resultants en proindivis, llevat que la quantia dels drets no arribi al
15% de la parcel-la minima edificable, en el qual cas l'adjudicacié s'ha de
substituir necessariament per una indemnitzacioé en metal-lic.

S'han d'adjudicar com a finques independents les superficies que compleixin els
requisits de parcel-la minima edificable i que tinguin la configuracié i les
caracteristiques adequades per edificar-hi conformement al planejament
urbanistic. El sol que no s'ajusti als requisits esmentats també es pot adjudicar
com a finca independent, a instancia de les persones interessades, si
s'aconsegueix de formar una parcel-la minima edificable en agrupar-la amb una
altra finca que hi confini, externa a I'ambit de reparcel-lacié i d'una qualificacié
igual o compatible.

Sempre que ho permetin les determinacions del planejament urbanistic,
I'adjudicacié de finques independents al major nombre possible de persones
propietaries és preferent a I'adjudicacié de finques en indivis, i aquesta darrera
a la indemnitzacié en metal-lic, sens perjudici del qué estableix I'apartat seglent.
En l'adjudicacié en indivis s'ha de procurar la creacid6 de comunitats amb el
menor nombre possible de persones copropietaries.

El projecte de reparcel-laci6 determina el valor de I'aprofitament de I'ambit 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 repercussié del
sOl urbanitzat considerant-se correcte segons linforme de I'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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Us VRS
Habitatge plurifamiliar lliure, 18-HL 1.018,51€/m*sostre
Habitatge plurifamiliar de proteccio, regim general, 18-HP 374 66€/m2sostre
Habitatge plurifamiliar de proteccid, lloguer, 18-HF 147 65€/m?sostre
Comercial en edifici plurifamiliar, 18-T 362, 11€/m3sostre
Oficina en edificl corporatiu, 18-T 325 61€/m?sostre

A partir del VRS [€/m*® sostre], es calculen les Unitats d'aprofitament per tipologia:

Us Sostre VRS Coef. uA Valor
18-T1 23.183,00m? 325861 0.32 740416 7.548.61663€
18-T2 13.817,00m? 325,61 032 441286 4.498.95337€
18-T1 comercial 6.817,00m? 36211 0.26 242126 2.468.50387€
18-HL 26.290,00m? 1.019.51 1,00 26.290,00 26.802.917 90
18-HP venda 8.763,50m? 374 66 037 3.22050 3.283.33291¢€
18-HP lloguer 8.763,50m? 147,65 0,14 1.269.17  1.293.930,78€

87.634,00m? 45.017,96 45.896.255,46€

Pel que respecta als drets corresponents Ajuntament de Sant Joan Despi com a
Administracié actuant, correspon, de conformitat amb I'establert | planejament que
s’executa, el 10% de cessi6 obligatoria i gratuita. El valor del sol 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 despén del projecte de reparcel-lacié presentat que I'adjudicacio
genera una diferéncia de 12,13 unitats d’aprofitament (12.361,86 euros) que sera
objecte de compensacio econdmica a favor de I’Ajuntament.

Pel que fa als drets corresponents a NUOR LA LLAVE, S.L., el projecte de reparcel-lacié
estableix i justifica I'adjudicacié de les finques R4 i R5 i d’'acord amb linforme de
l'arquitecta responsable de planejament , Urbanisme i Obres de data 25 de novembre
2025 i garanteix el principi d’equidistribucié de beneficis i carregues.

Pel que fa a I'adjudicaci6 a PETROPORT, S.L., segons el projecte de reparcel-laci6 i
l'informe técnic, no arriba al 15% dels drets d’aprofitament corresponents a la parcel-la
minima, substituint-ho per la corresponent compensacié economica d’acord amb els
criteris generals esmentats amb anterioritat corresponent-li un total de 26.941,16€.

Finalment, pel que fa a I'adjudicacido a AIRINA, S.L es proposa I'adjudicacié de les
finques resultants R1 i R2. L’adjudicacio d’aquestes dues finques resultants produeix un
lleu excés de 29,06 unitats d’aprofitament que sera objecte de compensacié en el
compte de liquidacié provisional.

Organ competent.

D'acord amb el que estableix I'art. 21.1.j de la LRBRL i I'article 53 del TRLMRLC, I'dérgan
competent per a I'aprovacio dels instruments de gestié urbanistica és I'Alcaldia.
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La competéncia per a I'adopcié de I'acord correspon a la Junta de Govern Local per
delegacié efectuada per l'alcaldessa-presidenta d’aquest Ajuntament, mitjancant la
Resolucioé de l'alcaldia num. 20230001001556, de 20 de juny de 2023.

En consequéncia es proposa:

PRIMER.- Aprovar inicialment el projecte de reparcel-lacioé de la Modificacié puntual del
Pla General Metropolita de l'illa entorn de I'estacié de rodalies de Sant Joan Despi, de
conformitat amb I'informe de l'arquitecta Responsable de Planejament, Urbanisme i
Obres i l'informe del Departament de Secretaria.

SEGON.- Sotmetre I'expedient a informacié publica pel termini d’'un mes, amb publicacié
en el Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona, en un diari d’amplia difusid, al taulell
d’edictes de la Corporacio 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 I'establert a 'article 119 del TRLUC, un termini d’'un mes d’audiéncia a
fi de que presentin els documents i al-legacions que estimin oportunes.”

L’'expedient es sotmet a informacié publica i s’exposa a la Secretaria General de
I'Ajuntament de Sant Joan Despi (Cami 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 'endema de la darrera publicacié del present edicte al web municipal, al
taulell d’edictes de I'Ajuntament de Sant Joan Despi, al Butlleti Oficial de la Provincia de
Barcelona i en un diari d’'amplia difusié, “El Periodico”.

La qual cosa us comunico, tot indicant-vos que aquest és un acte de tramit, no definitiu
en via administrativa i, per tant, no és susceptible de recurs, i aix0 sense perjudici que
pugueu exercitar el que estimeu procedent, de conformitat amb el que disposa I'article
40.2 de la Llei 39/2015, del procediment administratiu comu de les administracions
publiques.

Sant Joan Despi, 9 de desembre de 2025

La tinenta d’alcaldia i Presidenta de I'Area de Governanca i Desenvolupament Local,
Judith Riera Roman.
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