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I. SISTEMA D’ACTUACIO | PLA D’ETAPES

| 1.1. El sistema d’actuacio |

D’acord amb el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel que s’aprova el Text Refés de la
Llei d’Urbanisme, I'execuci6 de la Modificacié puntual del POUM es desenvolupara pel sistema de
reparcel-laci6 en la Modalitat de Cooperaci6. Aquest sistema tindra per objecte repartir
equitativament els beneficis i les carregues derivats de l'ordenacié urbanistica, d’acord amb el
present Pla d’Ordenacié Urbana. En aquest sistema, I'Administracié actuant executa les obres
d’urbanitzacié del sistema viari i espais lliures, amb carrec a les persones propietaries, d’acord
amb el que disposa l'article 133 de la Llei.

1.2. La divisio poligonal

La configuracié de lambit fisic de la Modificaci6 del POUM, les seves qualificacions
urbanistiques i dimensions, el nombre, mida i caracteristiques de la propietat del sol, aconsellen la
definicié de dos Poligons d’Actuacié Urbanistica (Poligons 1 i 2, respectivament), als efectes de
gestié i de I'execucié de I'obra urbanitzadora i de la propia construccié de les noves edificacions.
En consequéncia es redactaran dos Unics projectes de reparcel-lacié per als dos poligons
d’actuacio.

D’acord amb l'article 25 de la Normativa del POUM sobre “Poligons d’actuacié urbanistica”: “En
sol urba no consolidat la delimitacid de nous poligons d’actuacié s’efectuara a través de la
Modificacié d’aquest Pla o pel Programa d’actuacié Urbanistica Municipal. No obstant, la
delimitacié de poligons d’actuacié urbanistica que sigui necessaria per a la cessio de terrenys per
a carrers i vies, es podra efectuar l'acord amb el que disposa l'article 113 LU". | d’acord també amb
l'article 112.5 del DL 1/2005 sobre Poligons d’actuacié urbanistica: “En sol urba la delimitacié de
sectors subjectes a un pla de millora urbana o de poligons d’actuacio urbanistica no inclosos en
aquells s’ha d’efectuar per mitjia del pla d’ordenacié urbanistica municipal o del programa
d’actuacio urbanistica municipal, sens perjudici de qué estableix I'article 68.4".

L’ambit del Poligon 1 té una extensié de 19.389,42 m2 i conté en el seu interior les llles 1, 2, 3 i

L’illa 1 conté les Unitats d’Edificacié UE-01 i UE-02.
L’illa 2 conté les Unitats d’Edificacié UE-03 a UE-07.
L’illa 3 conté les Unitats d’Edificacié UE-08 a UE-10.
L’illa 4 conté les Unitats d’Edificacié UE-11 a UE-15.

L’ambit del Poligon 2 té una extensié de 34.791,06 m2 i conté en el seu interior les llles 1 a 15
(excepte l'illa 7que no esta inclosa dins del Poligon d’actuacid).

L’illa 5 conté la Unitat d’Edificacié UE-16.

L’illa 6 conté la Unitat d’Edificacié UE-17.

L’illa 8 conté la Unitat d’Edificacié UE-18.

L’illa 9 conté les Unitats d’Edificacié UE-19 i UE-20.
L’illa 10 conté la Unitat d’Edificacié UE-21.

L’illa 11 conté la Unitat d’Edificacié UE-22.

Les illes 12 a 15 no contenen cap Unitat d’Edificacié.

D’acord amb allo establert a larticle 112.3 del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, en
concordanga amb [larticle 20 del Reglament parcial de la LUC, la delimitacié poligonal que es
proposa compleix els tres requisits seglents:

a) Que per llurs dimensions i per les caracteristiques de l'ordenacié urbanistica siguin
susceptibles d’assumir les cessions de sol regulades pel planejament.
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b) Que, dins el mateix sector estiguin equilibrats uns respecte als altres pel que fa als
beneficis i les carregues i permetin fer-ne un repartiment equitatiu.

c) Que tinguin entitat suficient per a justificar tecnicament i econdmicament I'autonomia de
I'actuacio.

La delimitacié dels dos Poligons assegura una distribuci6 justa i equitativa entre els propietaris
afectats dels beneficis i carregues derivades de I'execucio de la Modificacio del POUM. La seva
delimitacié és la que apareix al planol de proposta 2.6. DELIMITACIO DE POLIGONS.

1.3. Les cessions obligatories

Els propietaris de sols inclosos dins dels poligons d’actuacié hauran de cedir, obligatoriament i
de forma gratuita a favor de ’Ajuntament de Terrassa els terrenys seglents:

- El sol destinat als sistemes —espais lliures, espais viaris i equipaments-.

- El sol on radiqui el 10% d’aprofitament mitja del poligon, d’acord amb el que disposa I'article
43.1 del TRLUC 1/2005, de 26 de juliol.

Els projectes de reparcel-lacié determinaran la ubicaci6 del 10% de I'aprofitament urbanistic.

1.4. Les obligacions d’urbanitzacio

D’acord amb larticle 114 del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, els propietaris de terrenys
inclosos dins I'ambit dels Poligons d’actuacio de la present Modificacié del POUM estaran obligats
a costejar en proporcié al valor de les finques resultants de la reparcel-lacié, 'import dels projectes
i obres segients:

Poligon 1

1- La redacci6 del Projecte de reparcel-lacié del Poligon 1 i la corresponent inscripcié registral
de finques d’acord amb I'article 114.d del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme.

2- El cost proporcional al Poligon 1 de:
- La redaccié de la present Modificacié puntual del POUM.
- La redaccié del Projecte d’Urbanitzacio.
- La construcci6 de la xarxa viaria completa en la zona delimitada pels Poligons.

- La construccio de les xarxes d’abastament d’aigua, gas i electricitat de mitja i baixa
tensio.

- La construcci6 de la xarxa de sanejament public.

- La construcci6 del sistema integrat de recollida pneumatica de residus urbans.

- La instal-laci6 de I'enllumenat public.

- La canalitzaci6 de la xarxa de telefonia i telecomunicacions.

- El condicionament dels espais lliures publics, arbrat, la jardineria i la xarxa de reg

- La instal-lacié del mobiliari urba i senyalitzacié.
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- La urbanitzacié d’aquells elements —principalment semivials- limitrofes d’aquest sector de
la Modificacio, necessaris per al correcte funcionament de tot el sector.

- | totes aquelles altres despeses d’urbanitzacié que es generin de conformitat amb I'article
114 del Text Refds de la Llei d’'Urbanisme.

Poligon 2

1- La redacci6 del Projecte de reparcel-lacié del Poligon 2 i la corresponent inscripcio registral
de finques.

2- L'enderroc i el trasllat del Polisportiu de Ca n’Anglada.

3- L’enderroc, la construccié i la despesa d’urbanitzacié consistent a fer efectiu el dret dels
propietaris al reallotiament dels blocs B1 a B9 de les illes 12 a 15.

4- El cost proporcional al Poligon 2 de:
- La redacci6 de la present Modificacio puntual del POUM.
- La redaccié del Projecte d’Urbanitzacié.
- La construcci6 de la xarxa viaria completa en la zona delimitada pels Poligons.

- La construccidé de les xarxes d’abastament d’aigua, gas i electricitat de mitja i baixa
tensio6.

- La construccié de la xarxa de sanejament public.

- La construccié del sistema integrat de recollida pneumatica de residus urbans.

- La instal-lacié de I'enllumenat public.

- La canalitzacio6 de la xarxa de telefonia i telecomunicacions.

- El condicionament dels espais lliures publics, arbrat, la jardineria i la xarxa de reg
- La instal-lacié del mobiliari urba i senyalitzacié.

- La urbanitzacié d’aquells elements —principalment semivials- limitrofes d’aquest sector de
la Modificacio, necessaris per al correcte funcionament de tot el sector.

- | totes aquelles altres despeses d’urbanitzacié que es generin de conformitat amb I'article
114 del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme.

1.5. L’execucio de connexions

Les obres estructurants de connectivitat que se situin a I'exterior del sector s’executaran
d’acord amb les condicions técniques de la present Modificacié del POUM, mitjangant la redaccio,
si fos el cas, dels Plans especials previstos a l'article 67 del TRLUC 1/2005, de 26 de juliol.

L’execucié de les connexions a les diferents xarxes de subministrament i serveis tindran la
mateixa consideracio que els treballs d’urbanitzacié de I'ambit de la present Modificacié del POUM.
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| 1.6. L’execucio de les obres d’urbanitzacio

D’acord amb [larticle 133 del TRLUC 1/2005, I'administracié actuant executara les obres
d’urbanitzaci6 amb carrec a les persones propietaries, que aporten el sol de cessid obligatoria i
gratuita, d’acord amb el que estableix I'article 114 de 'esmentada Llei.

Les persones propietaries del Poligon 1 es faran carrec de les despeses d’urbanitzacié un cop
hagin materialitzat el sostre addicional que la present Modificacié del POUM els hi atorga.

Una vegada executada l'obra urbanitzadora, I'Ajuntament es fara carrec del manteniment i
conservacio de la urbanitzacié.
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Les etapes previstes en el desenvolupament dels dos Poligons so6n les segiients:

Etapes comunes als dos poligons:

- Redacci6 dels Projectes de reparcel-lacié i d’'Urbanitzacié. Un any, a comptar des de la
data d’aprovacio definitiva de la Modificacié puntual del POUM.

- Inici de la urbanitzacié. Un any i mig, a comptar des de la data d’aprovacio definitiva de la
Modificacio.

- Execucié complerta de l'obra urbanitzadora. Tres anys a comptar des de la data
d’aprovacié definitiva de la Modificacio.

Etapa d’edificacié:

En I'execuci6 de l'edificacio del Poligon 1 no es preveuen terminis maxims.

L’'execuci6 de l'edificacié de lilla 9 es realitzara un cop s’hagi materialitzat el trasllat del
Polisportiu de Ca n’Anglada.

| 2.2. Condicions de reallotjament dels blocs de la zona nord |

El trasllat i reallotjament dels edificis de la zona nord de Ca n’Anglada (Poligon 2)
corresponents als blocs B1 (Passatge Constancia 2) i B2 (Passatge Previsié 1) de lilla 12. B3
(Passatge Concordia 1) i B4 (Passatge Concordia 3) de l'illa 13. B5 (Passatge Prudéncia 2) i B6
(Passatge Prudéncia 4). B7 (Sant Damia 255-B), B8 (Sant Damia 257-B) i B9 (Sant Cosme 198-B)
de lilla 15, es faran d’acord amb els seglents criteris:

- El trasllat de les persones residents de les edificacions abans descrites es realitzara un
cop construida la nova edificacié.

- Les persones propietaries rebran gratruitament un canvi d’habitatge per habitatge amb
els mateixos metres quadrats i les mateixes habitacions.

- En l'adjudicacié d’habitatge gratuit estaran incloses les despeses de canvi d’Escriptures i
les donades d’alta de llum, gas, teléfon, etc.

- Les persones residents i propietaries tindran preferencia de compra durant els dos
primers anys de places d’aparcament en els nous habitatges.

- Els contractes d’arrendament vigents en el moment d’executar-se el trasllat d’habitatge,
quedaran subrogats en els nous immobles mantenint la mateixa renda durant la durada del
contracte.

- Durant la redaccié del Projecte d’Edificacié de les noves construccions, les persones
propietaries podran participar en I'eleccié de la ubicacié del nou habitatge amb preferéncies sobre
alcada de pis, orientacié i altres aspectes que es consideraran individualment.

La inclusio dins la reparcel-lacié de les finques on s’ubiquen les edificacions abans esmentades
donara dret als propietaris afectats a optar bé per I'adjudicacié d’'una indemnitzacié en metal-lic bé
per I'adjudicacié d’'un habitatge d’analogues dimensions quant a metres totals que I'actual, de la
promocié d’habitatges que es construiran dins I'ambit del Poligon 2, de tal manera que sigui
possible fer efectiu el dret al reallotjament dels propietaris afectats.
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El projecte de reparcel-lacié podra contemplar bé I'adjudicacid dels diferents habitatges en
regim de propietat horitzontal, bé I'adjudicacié d’un pro-indivis, amb les determinacions adients per
a procedir a la divisié en propietat horitzontal, de conformitat amb allo establert a I'article 120.3 del
Text Refos de la Llei d’'Urbanisme, en concordanga amb el 36 del Reglament Parcial de la LUC:
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Il. AVALUACIO ECONOMICA

La present Modificacio puntual del POUM preveu unes despeses d’urbanitzacié diferents per a
cada Poligon d’actuaci6 urbanistica.

El Poligon 1 es caracteritza per tenir un 40% de sol privat respecte els 19.389,42 m2 de
superficie que té I'ambit d’aquest Poligon. Excepte l'illa 1 que esta parcialment construida, la resta
d’illes del Poligon, l'illa 2, 3 i 4, estan ja edificades. La transformaci6 de les noves construccions ve
determinada per un agrupament previ de parcel-les amb unes dimensions minimes convertint-se
en Unitats d’Edificacié. La decisié6 de construir d’acord amb les determinacions de la present
Modificacio del POUM és propia de cada propietari, per la qual cosa no es preveu un termini
maxim d’execucio de I'edificacio.

Les despeses d’urbanitzacié d’aquest Poligon seran les descrites en el punt 1.4 del Pla
d’etapes i Sistema d’actuacié. Basicament sera 'urbanitzacié de I'Avinguda del Vallés en el tram
compres dins del limit del Poligon 1 i els carrers adjacents a les noves edificacions.

La quantia economica estimativa d’aquesta urbanitzacié ve reflectida en el quadre seguient:

DESPESES D'URBANITZACIO DEL POLIGON 1
I URBANITZACIO POLIGON 1

1.1
superfice urbanitzacié (m2) preu unitari (€/m2) valor urbanitzacié (€)
12.667,18 115 1.456.726|€
subtotal despeses 1 (€) €
repercussio (€/m2)| sostre compensatori 3 (m2st)
800 1.820,91|m2st
[ [ |mast
TOTAL DESPESES 1 (€) 1.456.726 3
| [ | mast
SOSTRE MAXIM HABITATGE DEL POLIGON 1 24.978,24 most
NUM HABITATGES TOTAL 312 ut
SOSTRE MAXIM COMERCIAL DEL POLIGON 1 6.479,45 m2st

El cost d'urbanitzar la part proporcional del Poligon 1 de I'Avinguda del Vallés i els carrers
inclosos dins d’ambit és de 1,45 milions d’euros. La repercussié d’aquesta despesa respecte el
valor del sol és de 800 €/m2, per la qual cosa es necessiten 1.820,91 m2 de sostre per a fer front a
aquesta despesa.

El sostre residencial que genera la present Modificacié puntual del POUM en el Poligon 1 és de
24.978,24 m2st, unes catorze vegades més que el sostre que repercuteix a la despesa
d’urbanitzar I’Avinguda.



Servei de Planejament Urbanistic

W
- /\. de Terrassa Geréncia Municipal d’Urbanisme
Ajuntament @"} err

El pagament d’aquesta despesa es realitzara un cop les persones propietaries del sol hagin
construit d’acord amb les determinacions de la Modificacio, proporcionalment al sol aportat i a
I'aprofitament adquirit.

Graficament es pot veure la superficie a urbanitzar del Poligon 1 en el planol de proposta 2.9.
URBANITZACIO POLIGONS.

2. DESPESES D’URBANITZACIO DEL POLIGON 2 ‘

El Poligon 2 es caracteritza per tenir un 90% de sol public respecte els 34.791,06 m2 de
superficie que té I'ambit d’aquest Poligon. La seva transformacidé sera molt diferent de la del
Poligon 1.

Les despeses d’urbanitzaci6é d’aquest Poligon sén les descrites anteriorment en el punt 1.4. del
Pla d’etapes i Sistema d’actuacié.

Com a despesa d'urbanitzaci6 a més de la redaccié dels Projectes d'urbanitzacié, de
Reparcel-lacié i de la present Modificaci6 del POUM es considera el trasllat del Polisportiu, el
reallotjament dels edificis de la zona nord del barri de Ca n’Anglada i I'urbanitzacié de I'Avinguda
del Valles, zones verdes i espais lliures inclosos dins 'ambit del Poligon.

Les justificacions d’aquestes actuacions venen detallades en la Memodria de la present
Modificacié puntual del POUM.

El trasllat del Polisportiu t¢ un cost estimatiu d’'uns 6,46 milions d’euros, considerant que
'enderroc i la nova construccid de les peces esportives valen uns 950 €/mz2. El valor de
repercussio sobre el sol és d’'uns 800 €/m2, per la qual cosa el sostre necessari per a fer front
aquesta despesa és de 8.083,31 m2st.

El reallotiament dels edificis de la zona nord de Ca n’Anglada presenta un valor d’'uns 14,51
milions d’euros, considerant I'enderroc dels 9 blocs (0,85 millions), la construccié del sostre
equivalent (13,43 milions) i la reurbanitzaci6 dels solars dels edificis enderrocats (0,23 milions). El
valor de repercussié sobre el sol és d’'uns 800 €/m2. El sostre compensatori d’aquests 14,51
milions d’euros és d’'uns 18.137,38 m2st. A aquest sostre se li ha de sumar el sostre existent dels
9 edificis, 14.131,88 m2st. El sostre total necessari és de 32.269,26 m2st.

La urbanitzacié del Poligon 2 inclou la urbanitzacié de I'Avinguda del Valleés en el tram de
I'ambit del Poligon, juntament amb les places i espais lliures que connecten amb I'Avinguda. La
superficie a urbanitzar és de 22.699,03 m2. Si es considera un preu estimatiu d'urbanitzacié d’'uns
115 €/m2, el valor de la urbanitzacié és d’'uns 2,61 milions d’euros. Si la repercussié és de 800
€/m2, el sostre necessari és de 3.262,99 m2st.

En total, les despeses d’aquestes tres actuacions sumen un total de 23,58 milions d’euros i el
sostre necessari per fer front a aquest cost és de 43.615,56 m2st.

El sostre total que genera la present Modificacié del POUM en el Poligon 2 és de 56.429,12
m2st, dels quals 46.927,80 m2st s6n de sostre residencial i 9.501,32 m2st s6n de sostre per
activitat comercial. El sostre diferencial entre el que es necessita per pagar les despeses
d’'urbantizacié i el sostre total que la Modificacié determina servira a I'Ajuntament per a la
construccio d’habitatge protegit.

El quadre seglient mostra un desglossament d’aquestes xifres de sostres i despeses de les
actuacions del Poligon 2:



gy
. /\. Gerencia Municipal d’Urbanisme
Ajuntament @"} de Terrassa

Servei de Planejament Urbanistic

DESPESES D'URBANITZACIO DEL POLIGON 2
I TRASLLAT POLISPORTIU

superficie existent (m2)

| 6.807,00|
1.1 trasllat equipament esportiu
superficie trasllat (m2) preu unitari (€/m2) valor trasllat (€)
6.807,00 950 6.466.650|€
subtotal despeses 1 (€) 6.466.650 [3
repercussio (€/m2)| sostre compensatori 1 (m2st)
800 8.083,31|m2st
| | mast

I REALLOTJAMENT EDIFICIS

sostre existent (m2st) superficie ocupacié (m2)

| 14.131,88| 2.630,10|
2.1 enderroc habitatges existents
enderroc (m2) preu unitari (€/m2) valor enderroc (€)
14.131,88 60 847.913|€
2.2 construccié sostre equivalent a I'existent
construccié (m2) preu unitari (€/m2) valor construccio (€)
14.131,88 950 13.425.286|€
2.3 reurbanitzacio solars edificis enderrocats
superficie existent (m2) preu unitari (€/m2) valor reurbanitzacié (m2)
2.630,10 90 236.709|€
subtotal despeses 2 (€) 14.509.908 {3

repercussio (€/m2)| sostre compensatori 2 (m2st)
800 18.137,38|m2st

sostre existent (m2st)
14.131,88| m2st

[ | | mast
I URBANITZACIO POLIGON 2
3.1
superfice urbanitzacié (m2) preu unitari (€/m2) valor urbanitzacio (€)
22.699,03 115 2.610.388|€
subtotal despeses 3 (€) 2.610.388 {3
repercussio (€/m2)| sostre compensatori 3 (m2st)
800 3.262,99| m2st
[ | | m2st

TOTAL DESPESES 1+2+3 (€) 23.586.946 3

| | | mast

10
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SOSTRE MAXIM HABITATGE DEL POLIGON 2 46.927,80 m2st
NUM HABITATGES TOTAL 586 ut
SOSTRE MAXIM COMERCIAL DEL POLiGON 2 9.501,32 m2st
repercussié (€/m2) valor comercial (€)
500 4.750.660]€
DIFERENCIA DESPESES (€)| 18.836.286|€

repercussio (€/m2) sostre compensatori (m2st)
800 23.545,36|m2st

sostre existent (m2st)
14.131,88|m2st

TOTAL SOSTRE NECESSARI (m2st)| 37.677,24| m2st

DIFERENCIA SOSTRES (m2st)| 9.250,56]|m2st

SOSTRE HABITATGE REGIM LLIURE 37.677,24 m2st
NUM HABITATGES REGIM LLIURE 471 ut

SOSTRE POTENCIAL HABITATGE PUBLIC 9.250,56 m2st
NUM HABITATGES PUBLICS 116 ut

El valor de repercussié del sostre comercial seria d’'uns 500 €/m2. Si es disposen de 9.501,32
m2 de sostre comercial, el seu valor sera de 4.75 milions d’euros. El sostre comercial podria
financiar part de les despeses d’urbanitzaci6. La diferéncia dels 23,58 milions i els 4.75 milions és
de 18,83 milions d’euros que es necessiten. Si fem I'operacié inversa d’aplicacié de repercussio
del sol en 800 €/m2, el sostre compensatori és de 23.545,36 m2st. Si se li sumen els 14.131,88
m2st de sostre existent dels edificis a traslladar, tenim un total de 37.677,24 m2 de sostre que es
necessita. Si el sostre per a habitatge de la Modificacié és 46.927,80 i el sostre que es necessita
és de 37.677,24 m2st, la diferencia que és 9.250,56 m2st és el sostre que I'Ajuntament pot aplicar
en la construccié d’habitatge protegit, amb un nombre d’habitatges de 116 unitats.

En tota aquesta operacié del Poligon 2, la construccié d’habitatge en régim lliure serveix per a
fer front a les despeses d’'urbanitzacié que la Modificacié determina per aquest ambit, la resta de
sostre generat, s’adequara a la construccié d’habitatge protegit.

Montse Barrachina i Fabra Antoni Serra i Monté
Arquitecta del Servei de Planejament Urbanistic Director del Servei d’Urbanisme

Terrassa, setembre de 2006
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