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1. MEMÒRIA DE LA INFORMACIÓ 
 
 
 
1.1 Antecedents 
 

En data 10 d’abril de 1991, la Comissió d’Urbanisme de Barcelona aprovà definitivament el 
Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector “Pla de Vent”. 
L'esmentat Pla Especial, a l’hora de recopilar la informació de base que serví per a la seva 
redacció, cometé l’errada material de comptabilitzar 1 habitatge menys dels realment 
existents perquè la informació cadastral d’aleshores així ho deia atès què el propietari era 
el mateix. Aquest error es comet als núm. 10-12 del carrer del Rosers, quin propietari 
és el Sr. Manuel Carbonell de Masy. El fet es detalla i amplia al capítol sobre 
'Planejament vigent'. 
L'errada de comptabilitzar 1 habitatge menys dels existents ocasiona que, també, 
s'autoritzi al Pla Especial 1 habitatge menys dels que correspondrien, quin és el 
problema que ens ocupa. Aquest habitatge omès existia abans de la tramitació del Pla 
Especial, després del Pla Especial, i continua encara existint, malgrat no sigui reconegut. 
L'afirmació de l'oblit del recompte de l'habitatge omès no és gratuïta, i la prova del que diem 
s'acredita per tres vessants diferents: 
 

1.1.1 Tipologia edificatòria 
 
L'original promoció del sector del Pla del Vent (antigament coneguda com "Villa Dolores"), 
en el seu moment inicial, ofertà dos productes immobiliaris diferents: 

 Un es correspon a la venda de parcel·la sense edificar. 
 L'altre es correspon a la venda de l'habitatge ja construït. Els habitatges es 

construiren, tots idèntics, a la dècada dels anys 50 del passat segle. Aquest és 
el cas que ens ocupa. 

L'illa on es situa el problema de la desaparició de l'habitatge compte amb 10 parcel·les de 
les quals, les dues extremes són diferents, en testera, però les 8 centrals són iguals, i 
edificades de la mateixa manera. 
La tipologia consisteix en parcel·les de 8 metres de façana a vial, que ocupen la 
totalitat de la fondària (variable) de l'illa, entre el carrer dels Rosers (on es situa l'accés) 
i el carrer de les Vinyes (on dóna el pati posterior). 
Dins les parcel·les, les construccions executades per la promoció inicial són adossades i 
aparellades simètricament en grups de dos habitatges. El volum edificat es situa arran 
vial, en una longitud de 7 metres (3,5 metres per cadascuna de les parcel·les aparellades), 
i es retranqueja 4 metres de l'alineació del vial, paral·lel a aquest, en una façana de 9 
metres (4,5 metres per cadascuna de les parcel·les aparellades): així es forma un petit pati 
d'entrada. 
Conseqüència de l'alineació al carrer dels Rosers de les edificacions, a la part posterior 
de les parcel·les es forma un jardí, el qual dóna façana al carrer de les Vinyes. 
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Les fotografies que segueixen il·lustren el que hem indicat: 

  
Així doncs la tipologia, parcel·lària i edificatòria, és rotunda i molt clara. Encara avui 
dia, quasi 60 anys després de la seva construcció, la tipologia que hem estudiat és 
perfectament identificable, tal i com es demostra a la cartografia cadastral que s'adjunta (on 
hem emmarcat la finca en la qual es cometé l'error i objecte del present document): 

 
És perfectament observable com, la finca que estudiem, és el doble de qualsevol altra 
del seu entorn; és a dir, són dues parcel·les juntes. 
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1.1.2 Cadastre 
 
La informació cadastral recollida ens informa que la finca estudiada té la referència 
cadastral 1812304DF2811D0001BA, corresponent als núm. 10-12 del carrer dels Rosers. 
La fitxa corresponent assenyala una superfície de sòl de 415 m2 i una de construïda de 260 
m2. L'any de construcció és el de 1958. Com comprovem a la següent taula (subratllat i en 
cursiva): 

Referència cadastral Adreça m2 sòl m2 sostre Antiguitat 
1812301DF2811D0001HA c/ Rosers 18 230 132 1954 
1812302DF2811D0001WA c/ Rosers 16 198 99 1957 
1812303DF2811D0001AA c/ Rosers 14 203 123 1956 
1812304DF2811D0001BA c/ Rosers 12-10 415 260 1958 
1812306DF2811D0001GA c/ Rosers 8 222 123 1959 
1812307DF2811D0001QA c/ Rosers 6 222 75 1954 
1812308DF2811D0001PA c/ Rosers 4 227 95 1956 
1812309DF2811D0001LA c/ Rosers 2 242 85 1956 
1812310DF2811D0001QA c/ Transversal 2 445 148 1955 

Aquí també observem com la finca estudiada presenta dades que són el doble de les 
comparables vers la parcel·la tipus, quant a: 

o La superfície de sòl: 
És de veure com, excepció feta de les parcel·les extremes en testera, que són més 
grans, la resta s'esgraona en funció de la diferent fondària, entre els 198 m2sòl i els 
242 m2sòl, augmentatnt linealment. 
Nogensmenys la finca estudiada, de dividir-se en dos tal i com correspondria, 
presentaria unes superfícies de 207,5 m2sòl cadascuna, dins l'interval (entre els 
203 m2sòl de l'anterior i els 222 m2sòl de la posterior), i no pas l'anomalia de 415 
m2sòl que es palesa a la taula i que és el doble que qualsevol altra. 

o La superfície de les construccions. 
Igual que per a l'apartat anterior, la superfície construïda és el doble de la que 
correspondria a una parcel·la tipus. 
En efecte, mentre que les de la sèrie1 es mantenen entre els 85 m2sostre i els 123 
m2st (excloses les testeres, que són més grans), la finca estudiada presenta el 
doble de superfície, fins els 260 m2sostre. 
De dividir-se aquesta finca en dues parcel·les, la seva superfície construïda fora de 
130 m2st, propera al promig del conjunt. 

o La numeració cadastral. 
Malgrat comptar amb una única referència cadastal, és de remarcar que el propi 
Cadastre li atorga el núm. 304 (l'hem marcat en negreta a la taula) quan les 
anteriors i posteriors tenen els núm. 303 i 306. 
És a dir, mancaria el núm. 305 que fora, precisament, el que correspondria amb la 
parcel·la omesa. 

                                                           
1 Al llarg dels anys s'han anant afegint cossos edificats  en les parcel·les (sobre tot en remuntes i edificacions 
auxiliars al jardí posterior), cosa que explica el perquè de la no linealitat de les superfícies construïdes. No obstant, 
és encara perfectament identificable l'habitatge estàndard 
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o La numeració de polícia inclou dues referències: 
També es pot comprovar com l'única referència cadastral té dos números de 
policia, el 12 i el 10. Això és així perquè, efectivament, hi ha dos habitages, un en 
cada parcel·la. 

Finalment també cal indicar que la data d'antiguitat de la construcció de la finca 
estudiada és similar a la de la resta. En efecte, considerant que la inicial edificació sigui 
de l'any 1958, la resta són compreses entre els anys 1954 a 1959. 
És a dir, tots aquests habitatges es construiren en el mateix moment. 
 

1.1.3 Situació registral 
 
A la data de confecció del Pla Especial, al Registre de la Propietat constaven dues 
finques independents dins la mateixa referència cadastral (finques de núm.  1798 i 
1935), tal i com es comprova als certificats registrals que s’aporten i quins originals consten 
a l’expedient administratiu: 
 

FINCA 1798 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

7 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

8 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

9 

 
 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

10 

 
 
O sia que, des de l’any 1968, vint-i-tres anys abans de la data d’aprovació definitiva 
del Pla Especial que es modifica en el present expedient (any 1991), el Sr. Carbonell era 
propietari de la finca registral 1798, dins la qual hi ha construït un habitatge. 
 

FINCA 1935 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

11 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

12 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

13 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

14 

 
 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

15 

 
 
O sia que, des de l’any 1968, vint-i-tres anys abans de la data d’aprovació definitiva 
del Pla Especial que es modifica en el present expedient (any 1991), el Sr. Carbonell era 
propietari de la finca registral 1.935, dins la qual hi ha construït un habitatge. 
Només a partir de l’any 2001, deu anys després de la data d’aprovació definitiva del Pla 
Especial que es modifica en el present expedient (any 1991), per qüestions personals que 
no tenen rellevància al cas, el Sr. Manuel Carbonell va agrupar la finca registral 1798 amb 
la de núm. 1935, per formar la nova finca agrupada 24267. 

FINCA 1798 

 
FINCA 1935 

 



TEXT REFÓS: Modificació puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior del sector "Pla del Vent" 
Sant Joan Despí    juliol de 
2013 

16 

FINCA 24267 

 
 
En resum, entre els anys 1968 i 2001 (recordem que el Pla Especial s’aprovà 
definitivament el 1991), durant trenta-tres anys (vint-i-tres anys abans d'aprovar-se el 
Pla Especial i deu anys després de la seva aprovació), el Sr. Carbonell tingué 
inscrites dues finques, amb un habitatge a cadascuna d’elles, dos en conjunt, més 
enllà de les determinacions de l’esmentat Pla Especial, tant en la seva informació prèvia, 
com en la seva proposada ordenació com, així mateix, de la realitat física. 
 

1.1.4 Actuacions realitzades 
 
Volent la propietat transmetre un dels seus dos habitatges a un familiar és quan es trobà 
amb la circumstància que el Pla Especial, al no haver contemplat correctament les 
preexistències, impedia fer-ho doncs, curiosament, l'actuació de la propietat havia anat en 
el mateix sentit que el planejament. 
S'ha de fer notar que, de no haver mediat l'agrupació registral que s'ha explicat, no hi 
hauria hagut inconvenient per realitzar l'operació jurídica desitjada. 
Per a tal de solucionar l'inconvenient, el Sr. Carbonell es posà en contacte amb 
l'Ajuntament a partir del setembre de 2008, tot explicant el problema generat. 
En un primer moment se li demanà prova fefanet de la situació registral que al·legava, la 
qual fou convenientment aportada i, un cop estudidada pels serveis jurídics de la 
Corporació, es reconegué per part de l'Administració municipal l'error comès en la redacció 
del Pla Especial. 
No obstant, la solució que se l'indicà va ser la de procedir a la modificació del dit Pla 
Especial, la qual fou lliurada per al seu tràmit el març de 2009. 
L'abril de 2009 l'Ajuntament emet un informe sobre l'expedient tot indicant que la 
modificació havia d'incloure, no només el problema detectat pel Sr. Carbonell, sinó també 
"[...] totes les disfuncions manifestades per altres propietaris [...]". 
És obvi que el Sr. Carbonell, no només és aliè i desconeixedor de qualsevol altre 
problemàtica que pugui existir, sinó que escapa a la seva facultat proposar alguna resolució 
a aquests altres conflictes. 
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Disconforme amb la resolució municipal, el juliol de 2009 el Sr. Carbonell la recorre davant 
l'Alcaldia comunicant-se, el novembre de 2009, en sentit idèntic a l'anterior: "[...] sempre i 
quan es tingui en compte totes i cadascunes de les afectacions a la totalitat de l'àmbit del Pla 
especial." 
Aquesta referència a més afectacions, pel que s'ha pogut esbrinar, no guarden relació amb 
cap errada comesa en la redacció del Pla Especial (com l'aquí explicada), sinó que respon 
a altres peticions de diversos propietaris ("disfuncions manifestades" s'anomenen a l'informe 
d'abril de 2009 ja esmentat), desconeixent-se el seu contingut i abast. 
Caldria aquí, doncs, repetir la manca de competència, i d'interès, del Sr. Carbonell per a 
abordar una modificació més àmplia com la pretesa per l'Ajuntament. 
O sia i en resum: l'Ajuntament no arribà mai a tramitar la modificació del Pla Especial 
presentada el març de 2009. 
Tancada aquesta via provà el Sr. Carbonell, en juny de 2012, de realitzar una segregació 
mitjançant divisió horitzontal de la finca. Aquest intent es fustrà quan, des de l'Ajuntament, 
s'assenyala que el nombre d'habitatges inicat pel Pla Especial (pànol d'ordenació núm. 12, 
de delimitació d'unitats mínimes d'actuació i Estudis de detall i paràmetres urbanístics) a 
l'illa on són les parcel·les objecte del present expedient, és de 9 en total i, d'accedir a allò 
sol·licitat, en resultarien 10. 
Cal indicar ara, i més tard s'ampliarà, que: 

 El nombre de 9 habitatges contemplat al Pla Especial és erroni, tal i com hem 
acreditat anteriorment (cadastralment, registralment i físicament). 

 El nombre total d'habitatges que permet el Pla Especial és de 169 unitats, existint 
en l'actualitat només 168. 
El nombre de 169 habitatges és l'emprat al Pla Especial per a justificar les cessions 
a obtenir. 
Per a tal de comprovar el nombre exacte d'habitatges el Sr. Carbonell lliura a 
l'Ajuntament, el juliol de 2012, el recompte per ell mateix realitzat. 

Atès l'anterior, cal assenyalar que: 
 L'únic document del Pla Especial que limita el nombre d'habitatges a l'illa on es situa 

la propietat del Sr. Carbonell (a 9, en contra dels 10 existents des de sempre), l'únic 
lloc on surt la quantitat (no és enlloc més, ni a cap text escrit) és aquest plànol núm. 
12. 

 
 Si, en lloc de limitar la quantitat a 9 habitatges s'admetessin els 10 de sempre 

existents (que així seria si no s'hagués produït l'agrupació registral, agrupació 
efectuada al marge i sense connexió amb el Pla Especial), el nombre total a l'àmbit 
del Pla Especial fora de 169 unitats, coincident amb la seva previsió màxima, atès 
que en l'actualitat hi ha només 168 habitatges en total dins l'àmbit. 
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El 2 de novembre de 2012, amb el registre d'entrada núm. E201206241, el Sr. Carbonell 
presenta un altre document de modificació puntual del Pla Especial de canvi de 
qualificació i reforma interior del sector Pla del Vent, amb l'objectiu d'augmentar en 1 
unitat el nombre d'habitatges permès a l'illa núm. 11, la qual passaria de 9 a 10, 
coinicidint així amb la realitat i esmenant l'errada comesa en la tramitació de l'original Pla 
Especial. No s'augmenta l'edificabilitat ni s'altera l'estructura de l'ordenació (tampoc el 
sistema viari ni el sistema d'equipaments). 
El 19 de novembre de 2012 s'emet infome per part dels serveis tècnics municipals, tot 
acordant-se la suspensió de la tramitació en tant no es completés la documentació pel 
que fa a: 
a) Aportar els plànols d'informació i d'ordenació que corresponguin, d'acord amb l'article 

94 del Reglament de la Llei d'urbanisme (RLU, d'ara en endavant)2. 
b) Donar compliment a l'article 102 del Text refós de la Llei d'Urbanisme (LU, d'ara en 

endavant)3 al tractar-se d'un pla derivat d'iniciativa privada. 
El nou document presentat a tràmit aportà allò sol·licitat i donà compliment al 
requeriment municipal expressat pels seus serveis tècnics. Correlativament: 
a) L'article 94 RLU indica que cal aportar la documentació escrita i gràfica adequada a la 

naturalesa i finalitat de l'expedient (memòria justificativa i plànols d'informació i 
d'ordenació). 
En el document s'inclouia la memòria justificativa, així com tota aquella altra 
documentació pertinent (registral, cadastral i urbanística). 
Pel que fa als plànols d'informació, recolllits en extracte dins del document de text, calia 
remetre's al propi Pla Especial que es provà de modificar. 
Finalment, pel que fa als plànols d'ordenació, es va creure convenient aportar els dos 
únics que resulten escassament alterats amb la modificació pretesa, com a capítol núm. 
8 (actual capítol núm. 9). 
Són els plànols núm. 9, d'ordenació volumètrica, paràmetres edificatoris, parcel·les i 
paràmetres urbanísitcs del sector, i núm. 12. de delimitació de les unitats d'actuació, 
estudis de detall i paràmetres urbanístics: 
 Al plànol núm. 9 es modificà la llegenda tot corregint la suma errònia de 168 

habitatges per la correcta de 169 (coincidint així amb la suma dels parcials). Així 
mateix es col·locà la xifra de 859 habitants4 en el càlcul de l'estàndard de zona 
verda (que, erròniament, inicava 866, no sent correcta la multiplicació). 

 Al plànol núm. 12 es modificà a l'illa 11 el nombre màxim d'habitatges, el qual passa 
de 9 a 10. Així mateix, es modificà la densitat d'habitatges per Ha, la qual passà a 
ser de 48, en comptes dels 385 abans assenyalats. 

b) Donar compliment a l'article 102 LU, al tractar-se d'un pla derivat d'iniciativa privada. 
S'inclogué un capítol (el de núm. 7) justificant els extrems allí assenyalats. 

                                                           
2 Decret 305/2006, del 18 de juliol, el qual incopora el decret 80/2009, del 19 de maig i modificat per la Llei 3/2012, 
del 22 de febrer 
3 Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer 
4 La xifra de 859 habitants és la correcta, fruit de multiplicar 155 habitatges per l'estàndard de 5 persones, resultant 
775 habitants, i de multiplicar 14 habitatges per 6 persones, resultant 84 habitants. La suma de tots dos subtotals 
dóna laquantitat de 859 habitants totals al sector 
No obstant, tal i com es comentarà en apartats posterirors, la xifra de 866 habitants torna a aparèixer a la normativa 
urbanística (article 10.3), assenyalant-se allà un estàndard de zona verda superior al del plànol núm. 9 (4.295 m2 vs 
4.330 m2). Aquesta disfunció no presenta més conseqüència al estar sobredimensionada la zona verda efectivament 
reservada, tant en un com en un altre cas: 5.210,75 m2 
5 Cal remarcar que la xifra de 38 hab/Ha també estava equivocada ja què, del càlcul corresponent ja en 
resultava un índex de 43,14 hab/Ha 
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1.1.5 Tramitació municipal 
 

Aquest nou document presentat a tràmit fou aprovat inicialment per l'Ajuntament el 
sessió plenària de 24 de gener de 2013, exposant-se l'expedient al públic -per a tal de 
deduir al·legacions- per termini d'un mes, publicant-se els anuncis corresponents al BOPB i 
al diari "El Periódico" ambós amb data de 19 de febrer de 2013. 
No havent-se interessat al·legacions al respecte, l'Ajuntament acordà l'aprovació 
provisional de l'expedient en sessió plenària d'11 d'abril de 2013, tot remetent-ho a la 
Comissió Territorial d'Urbanisme de l'Àmbit Metropolità de Barcelona (CTUAMB) per a la 
seva aprovació definitiva. 

 
1.1.6 Acord de la CTUAMB 

 
La Comissió Territorial d'Urbanisme de l'Àmbit Metropolità de Barcelona, reunida en 
sessió de 30 de maig de 2013, acordà suspendre l'aprovació definitiva de l'expedient 
en tant no es formalitzés un Text refós que inclogués les següents prescricpions: 
a) Plantejar el document com una operació aïllada de dotació6 destinada a 

incrementar un habitatge, i aportar les cessions corresponents d'espais lliures7 i la 
cessió del 10% de l'increment de l'aprofitament. 

b) Incrementar la densitat total admesa al sector de 169 a 170 habitatges. 
El present document, articulat en forma de Text refós, dóna compliment als requeriments 
esmentats de la següent forma: 

 Modificar la llegenda al plànol núm. 9 tot fixant el nombre màxim d'habitatges 
permès a la subzona 20a/10-15 en 156 i, correlativament, el nombre total 
d'habitatges, els d'habitants de la subzona -i el corresponent total- així com la 
justificació en el càlcul de la superfície de zona verda (excloent la compensació 
econòmica dels 10 m2sòl a cedir). 

 Modificar a l'illa 11 del plànol núm. 12 el nombre màxim d'habitatges, el qual 
passa de 9 a 10. Així mateix, es modificà la densitat d'habitatges per Ha, la qual 
passà a ser de 48, en comptes dels 388 abans assenyalats. 

 Modificar, en concordança amb la llegenda del plànol núm. 9, els articles 10.2 i 
10.3 de la normativa urbanística9 del Pla especial. 

 Atès el literal de l'apartat 4 in fine de la Disposició addicional 2ª, en relació a l'article 
43.3 TRLU, que possibilita la substitució dinerària pels casos d'impossibilitat 
material de fer front al deure de les cessions obligatòries, sense necessitat d'aplicar 
cap sistema ni modalitat d'actuació, en el moment d'atorgament de la llicència que 
habiliti una densitat superior, s'aporta el càlcul adequat (nou capìtol 8) per a poder 
establir-lo. 

 

                                                           
6 D'acord amb allò determinat a l'article 43.1, en relació als apartats 3 i 4 de la Diposició addicional 2ª LU 
7 Corresponent a 10m2sòl per habitatge 
8 Tal i com ja s'ha dit abans, la xifra de 38 hab/Ha també estava equivocada ja què, del càlcul corresponent ja en 
resultava un índex de 43,14 hab/Ha 
9 Atès el caràcter irrellevant dels canvis normatius (que no són sinó trasllat de les llegendes dels plànols, o 
constatació d'errades numèriques), no es considera oportú confeccionar un text refós de tota la normativa 
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1.2 Situació i àmbit 
 

El municipi de Sant Joan Despí es troba situat a la comarca barcelonina del Baix Llobregat, 
molt a la vora de la ciutat de Barcelona. Amb una superfície de 639 Ha, el seu terme 
municipal s’enclava al marge esquerra del riu, confrontant amb els municipis de Cornellà de 
Llobregat, Esplugues de Llobregat, Sant Just Desvern, Sant Feliu de Llobregat, Sant Boi de 
Llobregat i Santa Coloma de Cervelló. El municipi resta travessat per l’autopista A-2. 
L’àmbit d’actuació del Pla Especial és de 63.139 m2, si bé la present modificació puntual 
proposada només abasta 408,08 m2sl10, corresponent als núms. 10-12 del carrer del Roser, 
finca registral núm. 24.267, de referència cadastral 7812304. 

 
1.3 Topografia, estat actual i usos 
 

La topografia del lloc és del tot planera. 
Els terrenys objecte del present expedient, així com tots els del seu entorn, són d’ús 
residencial, en habitatge unifamiliar. 
 

 
1.4 Planejament vigent 
 

El planejament vigent al sector és el Pla Especial de canvi de qualificació i Reforma Interior 
del sector “Pla de Vent”, el qual proclama les següents finalitats: 
a. Dotar el sector d’una nova qualificació urbanística que superés les dificultats de 

l’existente clau 20a/10. 
b. Proposar una ordenació volumètrica coherent amb les edificacioes i tipologies 

existents, d’acord amb la seva situació real. 
c. Reconduir les operacions de rehabilitació, evitant perdre la coherència tipológica del 

conjunt. 
d. Completar el teixit urbà existent amb actuacions de volumetria controlada. 
e. Sanejar aquelles edificacions realitzades sense control, permetent ampliacions i 

remunts a les existents, establint un nou límit de sostre construïble (augmentant 30 m2 
per unitat habitable: dels 60 m2 fins els 90 m2 útils per habitatge, idénticament a allò 
assenyalat per als habitatges de protecció oficial: programa funcional per a 5 
persones). 

f. Respectar les dimensions de les petites parcel·les, així com la parcel·lació existent. 
L’ordenació proposada pel Pla Especial parteix de les següent dades: 
a. Nombre d’habitatges: 169. 

D’aquest total, 155 habitatges són (segons el plànol núm. 9, de “Ordenació volumètrica, 
paràmetres edificatoris, parcel·les i paràmetres urbanístics dels sector”) de la zona 
20a/10-15, i els 14 restants de la zona 20a/10. 
No obstant, la llegenda del plànol assenyala (equivocadament) un total d’habitatges de 
168, tal i com es pot comprovar a l’extracte que segueix: 

                                                           
10 Segons escriptura; al cadastre hi consten 415 m2sòl 
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En canvi, correctament, a l’article 10.2 de la normativa urbanística, torna a apareixer la 
quantitat de 169 habitatges: 

 
Tal i ja hem avançat, la incorrecció es reputa comesa en el plànol, part de la 
documentació gràfica del Pla Especial. En altres mots, la xifra correcta fora la de 169 
habitatges que estableix la normativa urbanística. 
Aquesta conclusió es fonamenta en el contingut de l'article 10.1 LU (regles 
d'interpretació del planejament urbanístic) el qual, literalment transcrit, ens assenyala 
que: 

"[...]En el supòsit que es doni un conflicte irreductible entre la documentació imperativa 
del planejament urbanístic i que no pugui ésser resolt atenent els criteris generals 
determinats per l'ordenament jurídic, preval el que estableixi la documentació escrita, 
llevat que el conflicte es refereixi a quantificació de superfícies de sòl, supòsit en el qual 
cal atenir-se a la superfície real." 

Aquesta regla és aplicable atès que no es tracta de cap quantificació superficial. 
b. Població prevista: 859 habitants. 

No obstant aquesta xifra és equivocada ja què, en una altra llegenda del mateix plànol 9 
anterior, en allò referent al càlcul de les zones verdes11, apareix la xifra de 866 
habitants, els quals han estat presos en compte a l’hora de establir la superfície mínima 
d’aquest sistema d’espais lliures. 

 

                                                           
11 El càlcul que efectua el Pla Especial torna a errar: si apliquem als 866 habitants l'estàndard de 5 m2sl/habitant, 
obtenim la quantitat de 4.330 m2sl, i no pas la de 4.295 m2sl que aquí es fixa 
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I, en el sentit d'afirmar l'errada que indiquem, a l’article 10.3 de la normativa urbanística, 
torna a apareixer la quantitat de 866 habitants: 

 
Així doncs, en aplicació de la norma legal d'interpretació glossada anteriorment, la xifra 
correcta era la de 866 habitants que estableix la normativa urbanística. 
També cal reiterar que aquest nombre d'habitants (866) fou el considerat per al 
càlcul de la superfície de zones verdes sectorials. 

c. Còmput de superfície mínima a cedir per al sistema d’espais lliures: 4.295,00 m2sl, tot 
proposant una de superior fins els 5.210,75 m2sl. 
D’aquest càlcul, realitzat a partir d'un nombre d'habitants de 866, tot aplicant un 
estàndard de 5 m2sl/habitant en resulta un escreix de 915,75 m2sòl, si ho comparem 
amb el plànol normatiu, o un escreix de 880,75 m2sòl per a zones verdes en relació 
al mínim exigible, si ho comparem amb la normativa urbanística: el segon escreix fora 
el correcte, tal i com ja hem argumentat. 

d. La Disposició Transitòria 1ª estableix que: 

 
Atenent l'anterior, no conté el Pla Especial la previsió de suprimir cap habitatge 
preexistent, ans al contrari; pretèn recollir-los tots i fixar les condicions volumètriques 
del seu desenvolupament. 

En resum: 
o Hi ha una discrepància envers el nombre màxim d’habitatges permès al sector, 

entre la documentació gràfica (168) i la documentació escrita (169), havent de 
prevaldre la segona perquè, a més, aquesta segona xifra és la que es pren en 
consideració a l’hora de calcular la superfície mínima de zones verdes a cedir al 
sector. 

o Hi ha una discrepància quant a la superfície mínima de zona verda a cedir al sector, 
entre la documentació gràfica (4.295,00 m2sl) i la documentació escrita (4.330,00 
m2sl). Al ser la superfície de zones verdes efectivament cedida  de 5.210,75 m2sl, 
l’escreix cedit cal reputar-lo en 880,75 m2sl. 
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1.5 Problemàtica detectada 

 
Ja s’ha explicat a bastament l’errada material comesa en la informació presa en 
consideració a la redacció del Pla Especial. 
Aquesta situació comporta que, en el moment actual, el que sempre han estat dos 
habitatges, cadascun en una parcel·la i una finca registral diferents, ara hagin de ser un de 
sol. 
La conseqüència immediata és el perjudici econòmic de la propietat però, també, hi ha una 
situació de greuge envers la resta de l’ordenació i, a les resultes, una vulneració dels propis 
objectius declarats al Pla Especial, quan aquest prova de respectar les preexistències. 

 
 
1.6 Infraestructures i serveis afectats 
 

La present modificació puntual no suposa cap afectació a les infraestructures i serveis 
existents, tots ells finalitzats en la seva totalitat i funcionament. 
 
 

1.7 Estructura de la propietat 
 
La propietat del sòl afectada per la present modificació puntual és d’un sol titular, el Sr. 
Manuel Carbonell de Masy, DNI núm. 29.803.225-D, resident al mateix emplaçament 
d’aquest expedient. 
 
 

1.8 Tècnic redactor 
 
En Manuel Márquez Poncela, arquitecte col·legiat núm. 15.166-1 pel Col·legi d’Arquitectes 
de Catalunya, i advocat col·legiat amb el núm. 32.167 pel Col·legi d’Advocats de 
Barcelona. 
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2. MEMÒRIA DE L´ACTUACIÓ 
 
 
 
2.1 Justificació de la conveniència i oportunitat de la Modificació Puntual 
 
     La conveniència i justificació de la present Modificació Puntual del Pla Especial de canvi de 

qualificació i Reforma Interior del sector “Pla de Vent”, al municipi de Sant Joan Despí, és la 
subsanació de l’errada material comesa en el recompte d’habitatges del sector. 

 
 
2.2 Objectius 
 

L’objectiu de la present Modificació Puntual del Pla Especial de canvi de qualificació i 
Reforma Interior del sector “Pla de Vent” és augmentar en 1 el nombre d’habitatges 
permès al sector, en concret, a l'illa núm. 11 on es situa la propietat del Sr. Carbonell tot 
corregint, a més, l'errada material del sumatori d'habitatges descrit a la part informativa 
d'aquesta memòria. 
El plantejament segueix les regles de les operacions aïllades de dotació, regulades als 
apartast 3 i 4 de la Disposició addicional 2ª, en relació a l'article 43.1.b LU. 
 

2.3 Marc legal 
 
La Disposició addicional 2ª, apartats 3 i 4, LU estableixen que "[...] són actuacions de 
transformació urbanística de dotació aquelles actuacions aïllades previstes en modificacions del 
planejament, sobre terrenys que en origen tenen la condició de sòl urbà consolidat, i que tenen per 
objecte l’ordenació i l’execució d’una actuació que, sense comportar una reordenació general d’un 
àmbit, dóna lloc a [...] l’augment [...] de la densitat de determinades parcel·les i a la correlativa 
exigència de majors reserves per a zones verdes, per espais lliures i per equipaments prevista a 
l’article 100.4. En les actuacions de dotació a què fa referència l'apartat 3, els propietaris han de cedir 
el percentatge de l'increment de l'aprofitament urbanístic que correspongui d’acord amb l’article 43.1. 
El compliment dels deures dels propietaris es fa efectiu mitjançant el sistema i la modalitat d'actuació 
que s'estableixin per a l'execució del polígon d'actuació urbanística que a aquest efecte s'ha de 
delimitar, el qual es pot referir a una única finca. En el cas que el planejament determini que, pel fet 
que hi concorrin les circumstàncies a què fan referència els articles 43.3 i 100.4.c, respectivament, el 
compliment del deure de cessió del percentatge corresponent de l'increment de l'aprofitament 
urbanístic que comporti l'actuació de dotació i el compliment del deure de cessió de les reserves de 
sòl per a zones verdes i equipaments que estableix l'article 100.4 es poden substituir pel seu 
equivalent dinerari, ha d’incloure el càlcul del valor total de les càrregues imputables a l'actuació i els 
propietaris poden complir el deure de pagament substitutori de les cessions, sense necessitat 
d'aplicar cap sistema ni modalitat d'actuació, en el moment d'atorgament de la llicència d'obra nova o 
de rehabilitació que habiliti una edificabilitat o densitat superior o l'establiment del nou ús atribuït per 
l'ordenació i com a condició prèvia a la concessió de la llicència." 

L'article 100.4 al qual es refereix la norma glossada assenyala que "Quan la modificació del 
planejament té per objecte una actuació aïllada de dotació s’han d’incrementar les reserves per a 
zones verdes, espais lliures i equipaments d’acord amb les regles següents: [...] b) Si la modificació 
comporta únicament un increment [...] de la densitat, s’han d’incrementar les reserves d’acord amb el 
que estableixen els apartats 1 i 2 respectivament c) En el cas que les reserves exigides d’acord amb 
les lletres a i b no es puguin emplaçar en el mateix àmbit, per raons d’impossibilitat material, es poden 
substituir per l’equivalent del seu valor econòmic, que l’ajuntament competent ha de destinar a nodrir 
un fons constituït per adquirir espais lliures o equipaments de nova creació en el municipi." 
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En relació a això anterior, l'article 100.2 LU indica que "Quan la modificació del planejament 
comporta l’augment de la densitat de l’ús residencial, sense increment de l’edificabilitat, s’ha de 
preveure una reserva complementària de terrenys per a sistemes d’espais lliures i equipaments de 10 
m2, com a mínim, per cada nou habitatge, llevat que l’augment de densitat es destini a habitatges de 
protecció pública i no ultrapassi el nombre d’habitatges que resulta d’aplicar el mòdul de 70 m2 al 
sostre amb aquesta destinació. En el cas que aquesta reserva complementària, per raons 
d’impossibilitat material, no es pugui emplaçar en el mateix àmbit d’actuació, es pot substituir per 
l’equivalent del seu valor econòmic, que l’ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons 
constituït per adquirir zones verdes o espais lliures públics de nova creació en el municipi." 

I, pel que fa a l'article 43.1.b LU, pel que fa al deure de cessió gratuïta de sòl amb 
aprofitament en sòl urbà no consolidat, aquest indica que "Els propietaris de sòl urbà no 
consolidat han de cedir gratuïtament a l'administració actuant el sòl corresponent al 10% de 
l'aprofitament urbanístic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels polígons d'actuació 
urbanística que tinguin per objecte alguna de les finalitats a què fa referència l'article 70.2.a, llevat 
dels supòsits següents:[...] En el cas que per mitjà d’una modificació del planejament urbanístic 
general s'estableixi un nou polígon d'actuació urbanística que tingui per objecte una actuació aïllada 
de dotació a què fa referència la disposició addicional segona, el 10% de l’increment de l’aprofitament 
urbanístic que comporti l’actuació de dotació respecte a l’aprofitament urbanístic atribuït als terrenys 
inclosos en l’actuació, llevat que la modificació del planejament corresponent incrementi el sostre 
edificable de l’àmbit de l’actuació, supòsit en el qual el percentatge esmentat és del 15% de 
l’increment de l’aprofitament urbanístic.", tot continuant l'article 43.3 indicant que "La cessió de 
sòl a què fa referència l'apartat 1 pot ésser substituïda pel seu equivalent en altres terrenys fora del 
sector o del polígon si es pretén millorar la política d'habitatge, si l'ordenació urbanística dóna lloc a 
una parcel·la única i indivisible, o si resulta materialment impossible individualitzar en una parcel·la 
urbanística l’aprofitament que s’ha de cedir. En aquests dos darrers supòsits, la cessió pot ésser 
substituïda també per l'equivalent del seu valor econòmic. En tots els casos, l'equivalent s'ha de 
destinar a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl." 
En resum, el règim de càrregues urbanístiques que estima la CTUAMB per al present 
supòsit consisteix en la cessió del 10% de l'increment de l'aprofitament urbanístic i 10 
m2sòl amb destí a espais lliures. 
Atesa la impossibilitat material de procedir materialment in natura al règim de cessions, 
caldrà estar a la seva substitució pel seu equivalent econòmic, el qual es calcularà al 
capítol 8, i serà d'obligat abonament com a condició prèvia a la concessió de la llicència 
que habiliti la modificació aquí plantejada. 
 

2.4 Polígon d'actuació 
 
D'acord amb el marc jurídic expressat a l'anterior apartat d'aquesta memòria (Disposició 
addicional 2ª, apartat 4 i articles 43.1.b i 43.3 LU), el polígon d'actuació es limita a la/es 
finca/ques propietat del Sr. Carbonell, tal i com es defineix/en a la part informativa de la 
present memòria, d'una superfície de 415 m2sòl i amb els límits allà reconeixibles: Nord-
oest, amb carrer dels Rosers; Sud-est, amb carrer de Les Vinyes; Nord-est, amb parcel·la 
amb front al c/ Rosers núm. 14; i Sud-oest, amb parcel·la amb front al c/ Rosers núm. 8. 
S'identifica amb la finca registral núm. 24267, situada als núms. 10-12 del carrer del 
Rosers, corresponent-li la referència cadastral 1812304DF2811D0001BA. 
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2.5 Criteris d´ordenació 
 
L’únic paràmetre que es veuria alterat envers la situació urbanística actual fora l’adicció 
(teòrica i/o gràfica) d’1 habitatge al sector, tal i com s’observa al plànol 11 de Qualificacions 
definitives assignades: 

 
I al plànol 12, de delimitació d'unitats mínimes d'actuació i Estudis de detall i paràmetres 
urbanístics: 

 
Aquest plànol, únic lloc de tota la documentació on apareix la xifra limitadora de 9 
habitatges a l'illa, contemplarà la quantitat de 10 habitatges. 
Nogensmenys, hom no pretèn augmentar el sostre edificat ni edificable12 sobre les 
finques afectades, raó per la qual no resten afectats el plànol 9  d’Ordenació volumètrica, 
paràmetres edificatoris, parcel·les i paràmetres urbanístics del sector (més enllà de la 
llegenda): 

                                                           
12 Malgrat l'anomalia volumètrica que es conté als plànols següents i que és de fer notar 
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Tampoc restaria afectada, per la mateixa raó exposada anteriorment, la fitxa d’ampliacions 
de sostre prevista per a l’illa 17 del sector: 
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2.6 Descripció de l’ordenació 
 
 
2.6.1 Estructura general 
 

L’abast de la present modificació no altera per a res l’estructura de l’ordenació prevista. 
 
 

2.6.2 Sistema viari 
 

L’abast de la present modificació no altera per a res el sistema viari existent. 
 
 

2.6.3 Sistema d’espais lliures 
 
L’abast de la present modificació no altera per a res l’estructura, l’ordenació ni la 
quantificació del sistema d’espais lliures. 
La cessió addicional de 10 m2sòl obligada per l'article 100.2 LU serà objecte de 
substitució pel seu equivalent econòmic. 
 
 

2.6.4 Sistema d’equipaments 
 
L’abast de la present modificació no altera per a res el sistema d’equipaments existent. 
 
 

2.6.5 Sòl d’ús privat i edificació 
  
L’abast de la present modificació no altera la quantificació, ni l’ordenació, del sòl d’ús 
privat. 
No s'altera el nombre preexistent d'habitatges, únicament es corregeix una errada 
material. 
Malgrat tot, es manté la previsió -teòrica- de creixemtent d'1 habitatge al sector i, en 
relació a això i atenent al contingut de l'article 43.1.b LU, es cedeix l'equivalent 
econòmic corresponent al 10% de l'increment de l'aprofitament urbanístic derivat de 
l'aprovació del present expedient, el qual serà exigible -i condicionant- en el moment 
d'atorgar la llicència que ho possibiliti. 
 
 

2.6.6 Xarxes de serveis 
 

L’abast de la present modificació no altera per a res cap de les xarxes de serveis 
existents, ja executades. 
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3. ORDENANCES REGULADORES 
 

Es modifiquen els articles 10.2 i 10.3, els quals quedaran redactats de la següent forma: 
 

Article 10.2 Nombre d'habitages totals proposats 
El nombre d'habitatges totals proposats al sector afectat per aquest Pla Especial 
és de 170 habitatges. 
 
Article 10.3 Estàndards zones verdes 
Del total d'habitatges del sector se'ls hi aplica un nombre de persones, 
proporcionalment al programa funcional dels mateixos: 
-Programa funcional de 6 persones/habitatge per a la zona 20a/10. 
-Programa funcional de 5 persones/habitatge per a la zona 15. 
- El total d'habitants del sector és, per tant, de 864. 
D'acord amb la legalització urbanística, l'estàndard de zona verda per al sector 
serà, com  mínim: 
864 habitants x 5 m2/hab = 4.320 m2. 
En aquest sector existeix una reserva de 5.210,75 m2 de zona verda, per tant 
superior a l'exigica, amb el que es dóna compliment a la legislació. 
 

L'escassa i irrellevant transcedència dels canvis normatius no obliga a la confecció d'un 
text refós de la mateixa13. 
 
 

4. ESTUDI ECONÒMIC I FINANCER 
 
No es modifica cap paràmetre que obligui a la seva redacció. 
 
 

5. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
 
No es modifica cap paràmetre que obligui a la seva redacció. 
 
 

6. INFORME AMBIENTAL 
 
No es modifica cap paràmetre que obligui a la seva redacció. 

 
 

                                                           
13 De fet, el nombre d'habitants ara proposat és inferior a l'inicialment previst. Igual passa amb el mínim exigible per 
a zona verda, malgrat aquesta sigui, en realitat, molt superior 
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7. DOCUMENTACIÓ ESPECÍFICA DELS PLANS URBANÍSTICS DERIVATS D'INICIATIVA 
PRIVADA 

 
Indica l'article 102 LU que el planejament derivat d'iniciativa privada ha d'incloure una 
sèrie de documentació específica. 
Cal assenyalar, prèviament, que el present document no és, pròpiament, un dels plans 
als que es refereix la norma legal: 
 En primer lloc perquè no és un pla d'ordenació de nova factura, sinó una modificació 

(i molt petita: actuació de dotació) d'un d'existent. 
 En segon lloc perquè la modificació que hom pretèn no és sinó formalitzar 

documentalment l'existència d'una errada prèvia (a bastament demostrada) en el 
Pla que es modifica. 

D'acord amb aquestes premisses: 
a) L'estructura de la propietat del sòl afectat es circumscriu a la del Sr. Carbonell, de 

la qual s'aporten les certificacions registrals, les dades cadastrals i la identificació 
gràfica. Cap altre propietari resulta afectat per la present modificació. 

b) La viabilitat econòmica de l'operació no depèn de la modificació projectada, al 
tractar-se d'un pla ja executat i que no presenta cap contingut econòmic. 

c) Resulta innecessari adquirir compromisos de la promoció, al no haver de respondre 
l'interessat de cap conseqüència econòmica que requerixi del dipòsit de garanties. 

d) La possibilitat de satisfer amb equivalent econòmic el valor de les cessions a les 
quals obliga la Disposició addicional 2ª LU, en relació als articles 43.3, 100.4.b i c i 
100.2 LU s'escau de forma obligatòria en el moment d'atorgament de la llicència 
que habiliti la densitat superior. 
Dit càlcul, s'inclou al capítol 8 del present document. 
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8. VALORACIÓ ECONÒMICA DE LES CESSIONS A REALITZAR 
 
 

8.1 Situació actual 
 

A. El mètode de càlcul segueix el RD 1492/2001, del 24 d'octubre, pel qual s'aprova el 
Reglament de Valoracions de la Llei de Sòl. 

B. Al tractar-se d'un sòl de cessió -equivalent econòmic- és d'aplicació l'article 22, d'acord 
amb la fórmula 

Vs = ∑Ei * VrSi 
essent 

VrS = (Vv / k) - Vc 
essent 

Vv: valor en venda 
k: 1,5 

Vc: costos construcció 
C. Per esbrinar el Valor en venda s'ha acudit a investigar diferents webs immobiliàries. El 

resultat de la recerca s'adjunta com a ANNEX. 
S'han trobat fins a 4 mostres del mateix indret (sector Pla de Vent), amb el següent 
resultat: 

Núm ordre Preu SupConstr Preunit Desv 
1 306.000 108 2.833,33 +0,31% 

2 320.000 123 2.601,63 -7,89% 

3 395.000 132 2.992,42 +5,94% 

4 315.000 110 2.863,64 +1,38% 

Total 1.336.000 473 2.824,52  

Totes les mostres són per a edificacions destinades a habitatge unifamiliar 
entremitgeres d'una antiguitat compresa entre 30-50 anys. 
Totes les mostres són molt homogènies, quant a superfície, presentant unes 
desviacions força petites, per la qual cosa és innecessari procedir a la seva 
homogeneïtzació. 

D. Comptant que la comissió per la venda de les finques es pot establir de l'ordre del 10% 
del preu anunciat, el valor en venda fora de Vv= 2.542,07 €/m2sostre. 

E. Pel que fa als costos de construcció, s'han considerat els següents: 

 Execució material (segons barems COAC): 882 €/m2sostre (PEM) 
Segons barems COAC per a l'any en curs i el lloc en qüestió, per a una 
construcció d'entre 150 i 200 m2 de superfície, entremitgeres i destinada a 
habitatge (inclosos annexos: garatges). 

 Seguretat i salut 2% s/PEM: 17,64 €/m2sostre 

 Benefici industrial i despeses generals 19% s/PEM: 167,58 €/m2sostre 
Això ens dóna un pressupost d'execució per contracte (abans d'IVA) de 1.067,22 
€/m2sostre 

 Impostos i taxes 7,5% s/PEM: 66,15 €/m2sostre 
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Inclou l'ICIO, les taxes municipals i altres impostos. 

 Honoraris i OCT 20,24% s/PEM: 178,52 €/m2sostre 
Els honoraris (segons barems COAC) inclouen els d'arquitecte (projecte i 
direcció: 13,20% s/PEM), els d'aparellador (4,62% s/PEM) i el projecte i 
coordinació de seguretat i salut (0,42% s/PEM). 
El cost de l'OCT s'estima en un 2% s/PEM. 

Així doncs, el total de despeses fora de Vc= 1.311,89 €/m2sostre. 
F. No obstant, l'antiguitat de la construcció (entre 30 a 50 anys, prenent-se com a data la 

intermitja de 40 anys, sense considerar reformes posteriors) ens porta a minorar el 
valor calculat per a la construcció (Vr, valor de reposició). 
La fórmula adequada la trobem a l'article 18: 

V= Vr - (Vr - Vf) * β 
Essent el valor residual al final de la vida útil (100 anys per a aquest ús, annex III) el 
10% del valor de reposició i el coeficient d'antiguitat aplicable (β) en el 0,28 per a un 
estat de conservació "normal" (annex II). 
Així: 

V= (1.311,89 - (1.311,89 - 131,19)) * 0,28 = 981,29 €/m2sostre 
El qual considerarem com el valor Vc. 

G. Aplicant la fórmula VrS = (Vv / k) - Vc obtenim un valor de repercussió de 
VrS= (2.542,07 / 1,5) - 981,29 = 713,42 €/m2sostre 

H. Cal, ara, aplicar l'edificabilitat corresponent la qual, pel que fa al càlcul de l'edificabilitat, 
ens remet a l'article 20.3 en relació als sóls sense aprofitament, o sia, a l'àmbit espacial 
homogeni identificat amb el polígon fiscal. 
Aquest polígon fiscal, segons la ponència de valors cadastrals vigents (2005 -total- i 
2010 -parcial-), es correspon amb el 010 (zona de valor R20), quasi coincident amb 
l'àmbit del Pla Especial del sector del Pla del Vent. 
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Acudint a aquest Pla obtenim una superfície total de 63.962,87 m2sòl i un sostre total de 
22.113,0014 m2/sostre, resultant una edificabilitat bruta de 0,345716 m2sostre/m2sòl. 

 
I. Aplicant al valor de repercussió l'edificabilitat bruta obtenim el valor residual del sòl, que 

és el cercat: 
Vs= 713,42 * 0,345716 = 246,64 €/m2sòl 

 
 
8.2 Situació futura 
 

Els apartats A a D serien idèntics a la situació actual, variant a partir de l'últim. 
 

E. Pel que fa als costos de construcció, s'han considerat els següents: 

 Execució material (segons barems COAC): 784 €/m2sostre (PEM) 
Segons barems COAC per a l'any en curs i el lloc en qüestió, per a una 
construcció d'entre 100 i 150 m2 de superfície, entremitgeres i destinada a 
habitatge (inclosos annexos: garatges). 

 Seguretat i salut 2% s/PEM: 15,68 €/m2sostre 

 Benefici industrial i despeses generals 19% s/PEM: 148,96 €/m2sostre 
Això ens dóna un pressupost d'execució per contracte (abans d'IVA) de 948,64 
€/m2sostre 

 Impostos i taxes 7,5% s/PEM: 58,80 €/m2sostre 
Inclou l'ICIO, les taxes municipals i altres impostos. 

 Honoraris i OCT 20,89% s/PEM: 163,76 €/m2sostre 
Els honoraris (segons barems COAC) inclouen els d'arquitecte (projecte i 
direcció: 13,68% s/PEM), els d'aparellador (4,79% s/PEM) i el projecte i 
coordinació de seguretat i salut (0,42% s/PEM). 
El cost de l'OCT s'estima en un 2% s/PEM. 

Així doncs, el total de despeses fora de Vc= 1.171,20 €/m2sostre. 

                                                           
14 Resultat de sumar el sostre existent (13.430 m2) i l'ampliació de sostre admesa (8.683 m2) 
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F. No obstant, l'antiguitat de la construcció (entre 30 a 50 anys, prenent-se com a data la 
intermitja de 40 anys, sense considerar reformes posteriors) ens porta a minorar el 
valor calculat per a la construcció (Vr, valor de reposició). 
La fórmula adequada la trobem a l'article 18: 

V= Vr - (Vr - Vf) * β 
Essent el valor residual al final de la vida útil (100 anys per a aquest ús, annex III) el 
10% del valor de reposició i el coeficient d'antiguitat aplicable (β) en el 0,28 per a un 
estat de conservació "normal" (annex II). 
Així: 

V= (1.171,20 - (1.171,20 - 117,12)) * 0,28 = 876,06 €/m2sostre 
El qual considerarem com el valor Vc. 

G. Aplicant la fórmula VrS = (Vv / k) - Vc obtenim un valor de repercussió de 
VrS= (2.542,07 / 1,5) - 876,06 = 818,66 €/m2sostre 

H. Cal, ara, aplicar l'edificabilitat corresponent la qual, pel que fa al càlcul de l'edificabilitat, 
ens remet a l'article 20.3 en relació als sóls sense aprofitament, o sia, a l'àmbit espacial 
homogeni identificat amb el polígon fiscal. 
Aquest polígon fiscal, segons la ponència de valors cadastrals vigents, es correspon 
amb l'R20, quasi coincident amb l'àmbit del Pla Especial del sector del Pla del Vent. 
Acudint a aquest Pla obtenim una superfície total de 63.962,87 m2sòl i un sostre total de 
22.113,00 m2/sostre, resultant una edificabilitat bruta de 0,345716 m2sostre/m2sòl. 

I. Aplicant al valor de repercussió l'edificabilitat bruta obtenim el valor residual del sòl, que 
és el cercat: 

Vs= 818,66 * 0,345716 = 283,02 €/m2sòl 
 
 
8.3 Càlcul del valor de les compensacions econòmiques a satisfer 
 

I. Per a la zona verda serà el resultat d'aplicar el valor unitari obtingut per la parcel·la 
actual per l'estàndard de 10 m2sòl, obtenint: 

246,66 €/m2sòl * 10 m2sòl = 2.466,42 € 
II. Per l'increment d'aprofitament serà el resultat d'aplicar la diferència entre els preus 

unitaris calculats en tots dos supòsits, multiplicar-ho per la superfície afectada i pel 
percentatge del 10%: 

283,02 €m2sòl - 246,66 €/m2sòl = 36,38 €/m2sòl 
36,38 €/m2sòl * 415 m2sòl = 15.097,91 € 

15.097,91 € * 10% = 1.509,79 € 
III. El global a abonar es correspondrà a la suma dels dos conceptes: 

2.466,42 € + 1.509,79 €= 3.976,21 € 
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ANNEX: ESTUDI DE MERCAT 
 

La recerca i recollida de les mostres és del 6-juliol-2013 
 

1 
Web: HABITACLIA 
http://www.habitaclia.com/comprar-casa_adosada-en-
sant_joan_despi/inmueble_6207001016271#utm_source=buscadorhab&utm_medium=multimar
ca&utm_campaign=buscadorhab 
Casa adosada en Sant Joan Despí 
Zona Torreblanca - Plà del Vent 
108 m2 
3 habitaciones 
1 baño 
Casa adosada 
- posibilidad de hacer 2ª planta 
- excelente ubicación 
- 3 habitaciones 
- 1 baño y 1 aseo 
- 2 terrazas 
- cerca de parada bus y trambaix 
Actualizado: 16/04/2013 
Distribución: 

 Superfície: 108m2 
 3 habitaciones 
 1 baño 
 1 aseo 

Características generales: 
 Vistas al mar: No 
 Vistas a la montaña: No 
 Vistas a la ciudad: Sí 
 Cerca de transporte público: Sí 

Precio: 306.000 € 
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2 
Web: FOTOCASA 
http://www.fotocasa.es/Building/Building_Detail.aspx?ai=126803836&OrigenVisita=95&link=806
0&xts=470361&xtor=CS1-352-[Trovit]-[2]-[8217]&opi=246&tti=1 
Casa adosada en Avenida Pla Del VentSant Joan Despí 
123 m² 
3  habitaciones 
2  baños 
Muy buen estado  
De 30 a 50 años de antigüedad 
Descripción: 
En zona residencial se sant joan despí, se vende chalet adosado. Muy cerca de edificio 
walden, bien comunicado por autobús, tramvia y Rondas. 
Actualizado: 02/11/2012 
Extras finca: trastero 
Extras básicos: amueblado 
Otros extras: Jardín privado, terraza
Precio: 320.000 € 
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3 
Web: HABITACLIA 
http://www.habitaclia.com/comprar-casa-en-
sant_joan_despi/inmueble_586000836908#utm_source=buscadorhab&utm_medium=multimarc
a&utm_campaign=buscadorhabCasa adosada en Sant Joan Despí 

 Casa en Sant Joan Despí 
 Zona Torreblanca 
 132 m2 
 4 habitaciones 
 2 baños 

"BIEN"  
Casa aislada de 132m2 con solar de 185m2. Ubicada Pla del Vent. La vivienda se distribuye en 
dos plantas: : 
Planta baja : cocina, baño completo, 1 hb doble, salón-comedor con salida a jardin. 
1ª planta: 3 hb dobles , un baño completo y terraza. CARPINTERIA DE ALUMINIO Y MADERA, 
GAS NATURAL, SUELO DE GRES , TODA EXTERIOR , MUY SOLEADA 
Actualizado: 05/07/2013 
Distribución: 

 Superfície: 132m2 
 4 habitaciones 
 2 baños 
 Despacho: No 
 Cocina office: No 
 Estado cocina: origen 

bien 
 Buhardilla: No 
 Lavadero: Sí 
 Trastero: Sí 

Características generales: 
 Amueblado: No 
 Aire acondicionado: Sí 
 Calefacción: Sí 
 Chimenea: No 
 Piscina particular: No 
 Parking: Sí 
 Número de plantas: 2 
 Año de construcción: 

1980 
 Vistas al mar: No 

 Vistas a la montaña: Sí 
 Vistas a la ciudad: No 
 Cerca de transporte 

público: Sí 
Equipamiento comunitario: 

 Ascensor: No 
 Piscina comunitaria: No 
 Zonas ajardinadas: No 
 Vigilancia: No 
 Equipamientos 

deportivos: No 
 

Precio: 395.000 € 
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4 
Web: SEGUNDAMANO 
http://www.segundamano.es/barcelona/unifamiliar-adosado-en-avenida-pla-del-
vent/a39469830/?ca=8_s&st=s&c=59 
Casa en avenida Torreblanca  

 municipio Sant Joan Despí 
 CP 08970 
 Baños: 2 
 tipo casa chalé 
 nº de habitaciones: 3 
 calle Torreblanca 
 superficie 110 m2 
 terreno 110 m2 

Sant Joan Despí, 110 m2, 110 m2 terreno, 3 habitaciones, 2 baños, gres, terraza. 
TORREBLANCA casa toda en una planta, 3 hab., 2 baños reformados, terraza, patio y 
jardín, muchas posibilidades, ref. 00591.  
Actualizado: 01/07/2013 
Características extras: 

 Interior: cocina-office, gres cerámica, lavadero, patio, terraza 
 Exterior 

Precio: 315.000 € 

   
     
Olivella, juliol de 2013 

 
 
 
 
 
 
 

El tècnic redactor: 
Manuel Márquez Poncela 

arquitecte col·legiat COAC núm. 15.166-1 
advocat col·legiat ICAB núm. 32.167 
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9. PLÀNOLS D'ORDENACIÓ 
 






