








































Article 40. Valoració del sòl en règim d’equidistribució de beneficis i càrregues. 

1. Quan, si no hi ha acord entre tots els subjectes afectats, s’hagin de valorar les aportacions de sòl 
dels propietaris partícips en una actuació d’urbanització en exercici de la facultat que estableix la 
lletra c) de l’apartat 2 de l’article 13, per ponderar-les entre si o amb les aportacions del promotor o 
de l’Administració, als efectes del repartiment dels beneficis i càrregues i l’adjudicació de parcel·les 
resultants, el sòl es taxa pel valor que li correspondria si estigués acabada l’actuació. 

2. En el cas de propietaris que no puguin participar en l’adjudicació de parcel·les resultants d’una 
actuació d’urbanització per causa de la insuficiència de la seva aportació, el sòl es taxa pel valor 
que li correspondria si estigués acabada l’actuació, descomptades les despeses d’urbanització 
corresponents incrementades per la taxa lliure de risc i la prima de risc.  

Article 41. Règim de la valoració 

La valoració es fa, en tot el que no disposa aquesta Llei: 

a) D’acord amb els criteris que determinin les lleis de l’ordenació territorial i urbanística, quan tingui 
per objecte la verificació de les operacions necessàries per a l’execució de l’ordenació urbanística i, 
en especial, la distribució dels beneficis i les càrregues derivades d’aquesta. 

b) D’acord amb els criteris de la legislació general d’expropiació forçosa i de responsabilitat de les 
administracions públiques, segons que correspongui, en la resta de casos. 



Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado. 

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente 
el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad 
prevista, se descontarán del valor del suelo determinado según el apartado 1 anterior la totalidad 
de los costes y gastos pendientes, así como el beneficio empresarial derivado de la promoción, de 
acuerdo con la siguiente expresión: 

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

Siendo: 

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros. 

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros. 

G = Costes de urbanización pendientes de materialización y otros deberes y cargas pendientes, en 
euros. 

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno. 

PR = Prima de riesgo en tanto por uno. 

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este 
Reglamento, será la última referencia publicada por el Banco de España del rendimiento interno en 
el mercado secundario de la deuda pública de plazo entre dos y seis años. En cuanto a la prima de 
riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este Reglamento, se fijará en 
función de los usos y tipologías correspondientes atribuidos por la ordenación urbanística, tomando 
como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en 
función del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para el 
coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo 
como sumando de la totalidad de los gastos generales.  

4. La aplicación del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerará otros 
parámetros económicos que los que puedan deducirse de la situación en el momento de la 
tasación. En ningún caso se considerarán las expectativas de plusvalías o alteraciones de valor 
que pudieran producirse en el futuro. 









septies

octies

quinquies sexies

Article 219 quinquies Condicions de l'habitatge de substitució 

”Els habitatges de substitució han de complir les condicions següents:  

”a) Han de tenir la superfície adequada a les necessitats dels titulars del dret de reallotjament, dins 
dels límits de superfície propis de la legislació sobre habitatges de protecció pública.  

”b) Poden ser de nova construcció o de segona mà en condicions d’ús immediat.  

”c) Han de trobar-se en el mateix àmbit d’actuació, llevat que no sigui possible per raó de les 
tipologies edificatòries o dels usos previstos o, excepcionalment, per altres causes degudament 
justificades. En aquests casos, regeix el criteri de major proximitat a la ubicació originària.  

Article 219 sexies “Condicions i títol d’adjudicació dels habitatges de substitució”

”219 sexies.1 L’adjudicació dels habitatges de substitució en alguna de les tipologies d’habitatge 
amb protecció oficial es produeix en les condicions de preu, per a la venda o per al lloguer, i altres 
condicions que estableix la normativa en matèria d’habitatge.  

”219 sexies.2 En el cas que la persona titular del dret de reallotjament ho sigui en virtut de títol de 
propietat o d’un altre dret real, l’adjudicació es produeix pel mateix títol, llevat que sobre la finca 
concorrin altres persones no titulars del dret de reallotjament que siguin copropietàries de la finca o 
titulars d’un dret real. En aquest darrer cas la persona propietària titular del dret de reallotjament té 
la doble opció d’accedir al reallotjament en règim de propietat o en règim de lloguer en les 
condicions que estableix la normativa en matèria d’habitatge.  



”219 sexies.3 Quan l’ocupació té lloc en virtut d’un dret d’arrendament o un altre dret personal d’ús 
de l’habitatge, el reallotjament es produeix en virtut del mateix dret, amb una durada coincident 
amb el termini que restes de vigència del seu títol originari i en les condicions de renda que 
estableix la normativa en matèria d’habitatge. A l’efecte del termini de durada del reallotjament en 
virtut de títols de caràcter personal, no es té en compte el termini d’allotjament transitori.  

”219 sexies.4 El que estableixen els apartats 2 i 3 s’entén sense perjudici de la possibilitat que, per 
acord entre les parts, s’estableixin altres condicions o títols per fer efectiu el dret de reallotjament.  

nonies

decies

undecies





Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado. 

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan pendiente 
el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la edificabilidad 
prevista, se descontarán del valor del suelo determinado según el apartado 1 anterior la totalidad 
de los costes y gastos pendientes, así como el beneficio empresarial derivado de la promoción, de 
acuerdo con la siguiente expresión: 

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

Siendo: 

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros. 

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros. 

G = Costes de urbanización pendientes de materialización y otros deberes y cargas pendientes, en 
euros. 

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno. 

PR = Prima de riesgo en tanto por uno. 

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este 
Reglamento, será la última referencia publicada por el Banco de España del rendimiento interno en 
el mercado secundario de la deuda pública de plazo entre dos y seis años. En cuanto a la prima de 
riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este Reglamento, se fijará en 
función de los usos y tipologías correspondientes atribuidos por la ordenación urbanística, tomando 
como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del Anexo IV de este Reglamento en 
función del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que se determine para el 
coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo 
como sumando de la totalidad de los gastos generales. 

4. La aplicación del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerará otros 
parámetros económicos que los que puedan deducirse de la situación en el momento de la 
tasación. En ningún caso se considerarán las expectativas de plusvalías o alteraciones de valor 
que pudieran producirse en el futuro. 
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Projecte de reparcel·lació del polígon 1A de l’ARE l’Estrella, Badalona Setembre 2019 

Relació de persones propietàries i interessats  3 

Relació de les persones interessades 

En compliment d’allò disposat a l’article 129 del TRLU i els articles 145 del RLU, es consideren 
interessades les següents persones físiques o jurídiques: 

 Les persones propietàries de terrenys inclosos en el polígon 

 Les persones arrendatàries 

 Les persones titulars d’altres drets sobre els terrenys 

 Les persones ocupants legals d’habitatges afectats que constitueixin la seva residència 
habitual 

 Altres interessats 

Persones propietàries de les finques incloses dins l’àmbit: 

Propietari/a número 1: Institut Català del Sòl 

Finques aportades: 100,00% de la finca aportada número 1 
 100,00% de la finca aportada número 5 
 
Ostenta:  El dret de l’aprofitament urbanístic del 100% de les finques números 3, 

4, 6 i 7 que van ser cedides anticipadament a l’Ajuntament de Badalona 
en virtut de l’Acta de cessió anticipada subscrita entre l’Institut Català 
del Sòl i l’Ajuntament de Badalona en data 11 de gener de 2017.  

 
I l’aprofitament del 100% de la finca cedida anticipadament a 
l’Ajuntament de Badalona d’acord amb el conveni subscrit entre 
ambdós ens en data 26 de juliol de 2011. 

 

Propietari/a número 2: Ajuntament de Badalona 

Finques aportades: 100,00% de les finques aportades número 2, 3, 4, 6 i 7 en virtut del 
conveni i acta de cessió anticipada citats anteriorment, amb reserva 
dels drets d’aprofitament a favor de l'Institut Català del Sòl. 

 

Propietari/a número 3: Montserrat Reberte Vela  

Finques aportades:  El 100% de la finca aportada 8a), que és equivalent al coeficient del 
52,00% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca.   

Ostenta:  Ocupació legal de l’habitatge ubicat a la finca aportada número 8a) 
atès que constitueix la seva residència habitual 

 

Propietari/a número 4: Mercedes Reberte Vela  

Finques aportades:  El 100% de la finca aportada 8b), i que és equivalent al coeficient del 
48,00% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca.  

Ostenta:  Ocupació legal de l’habitatge ubicat a la finca aportada número 8b) 
atès que constitueix la seva residència habitual 

 

Propietari/a número 5: Maria Carme Zapata Reverte 

Finques aportades: El 100% de la finca aportada 9a), i que es equivalent al coeficient del 
17,84% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca. 
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 El 100% de la finca aportada 9c), i que es equivalent al coeficient del 
20,54% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca.  

 

Propietari/a número 6: Juan Zapata Reberte 

Finques aportades: 100,00% de la finca aportada número 10 
 

Propietari/a número 7: Teresa Reberte José 

Finques aportades:  El 100% de la finca aportada 9b), i que es equivalent al coeficient del 
20,54% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca. 

 El 100% de la finca aportada 9d), i que es equivalent al coeficient del 
20,54% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca. 

  El 100% de la finca aportada 9e), i que es equivalent al coeficient del 
20,54% del règim de propietat horitzontal constituït en el total immoble 
del que forma part aquesta finca. 

 
 El 100,00% de la finca aportada número 11. 
 
Ostenta:  Substitució de residu al seu favor, imposat per Enrique Reberté Mayor, 

sobre la finca aportada número 12. 
 

Propietari/a número 8: Maria José Saez 

Finques aportades: 100,00% de la finca aportada número 12  

 

Propietari/a número 9: Pascuala Fernández Martínez 

Finques aportades: El 100,00% de la finca aportada número 13 

Ostenta: Ocupació legal de l’habitatge ubicat a la finca aportada número 13 atès 
que constitueix la seva residència habitual 

 

Propietari/a número 10: Transacciones Importación Exportación, SL 

Finques aportades: 100,00% de la finca aportada número 14 
 

Propietari/a número 11: Erdina de l'Est, SL 

Finques aportades: 100,00% de la finca aportada número 15 
 100,00% de la finca aportada número 16a) 
 100,00% de la finca aportada número 16b)  
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Titulars d’altres drets sobre les finques incloses dins l’àmbit del projecte de reparcel·lació 

Interessat/da número 1: Vicenç Pla Martinez   

Ostenta:  Titular d'un dret d'arrendament sobre part de la finca aportada número 
9e) 

 Ocupació legal de l’habitatge ubicat a la finca aportada número 9e) 
atès que constitueix la seva residència habitual 

 

Interessat/da número 2: Carme Reberte José  
 
Ostenta:  Substitució de residu al seu favor, imposat per Enrique Reberté Mayor, 

sobre la finca aportada número 12. 
 

Interessat/da número 3: Francesc Ayet Mañosa 

Ostenta: Titular d'un dret d'arrendament sobre la finca aportada número 14 
 

Interessat/da número 4: Mercedes Nuñez Torrero  

Ostenta:  Titular d’un dret d’arrendament sobre la finca aportada número 9c) 
 
 
 
Interessat/da número 5: Direcció General de Tributs 

Ostenta:  Titular de diverses afeccions fiscals que graven les finques aportades 
números 1, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 i 10  
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Altres interessats: 

Rosa Badenas Fernandez  
 

Miguel Playan Serrano 
 

Angel Daniel González Hernández  
 

Isaura del Valle Padrón Sánchez  
 

José Diaz Gómez  
 
 
Trinidad Sánchez Munells 
 
 
Aigües de Barcelona, Empresa Metropolitana de Gestió del cicle integral de l’Aigua, SA 
 
 
Nedgia Catalunya, SA  
 
 
Endesa Distribución Eléctrica, SL 
 
 
Telefónica de España, SA  
 
 
VODAFONE ONO, SAU 
 
 
CONTRATAS Y OBRAS EMPRESA CONSTRUCTORA, SA 
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