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1. INTRODUCCIO

Les Arees Residencials Estratégiques creades pel Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures
urgents en matéria urbanistica, constitueixen un dels instruments promoguts pel Govern de
Catalunya per a reduir el déficit estimat d’habitatges amb promocié publica a Catalunya mitjangant la
creaci6 de sol urbanitzat, d’acord amb la diagnosi i qualificacié que es recull al Pacte Nacional per a
I'Habitatge 2007-2016.

L’ARE de I'Estrella resulta fonamental per tal de consolidar el nucli urba de Badalona, donar
continuitat a la xarxa viaria tot creant un gran eix, dotar a la ciutat d’'uns grans espais oberts publics
formats per un equipament i una gran zona verda, aixi com de possibilitar la realitzacié d’'un gran
nombre d’habitatges amb promocié publica en aquesta operacio.

1.1 ANTECEDENTS

En data 13 de marg de 2009, el Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques va aprovar
definitivament el Pla Director Urbanistic de les Arees residencials estratégiques de I'ambit del
Barcelonés, on es defineixen L’ARE I'Estrella i 'TARE Sant Crist, a Badalona, 'ARE Font Riu Besos,
a Sant Adria de Besos, i 'ARE La Bastida i 'ARE Safaretjos, de Santa Coloma de Gramenet.

Posteriorment, en data 28 de juny de 2010, el Conseller va resoldre aprovar definitivament el Pla
Director Urbanistic de les Arees residencials estratégiques de 'ambit del Barcelonés (en endavant,
PDU), incorporant 'ARE La Remunta de L'Hospitalet de Llobregat.

El Govern de la Generalitat de Catalunya, en data 4 de maig de 2010, va acordar autoritzar I'Institut
Catala del Sol per tal de constituir, conjuntament amb I'’Ajuntament de Badalona, el Consorci
urbanistic per al desenvolupament de les arees residencials estratégiques I'Estrella i Sant Crist (en
endavant, el Consorci), del terme municipal de Badalona (DOGC num. 5635, de 25 de maig de
2010).

En data 9 de juny de 2010 es va constituir el Consorci de forma paritaria per I'Institut Catala del Sol i
I'Ajuntament de Badalona, que té per objecte, en la seva condicié6 d’administracié actuant, dur a
terme el desenvolupament i execucié urbanistics de les arees residencials estrategiques I'Estrella i
Sant Crist de Badalona, en els termes previstos als seus estatuts.

Posteriorment, aquesta entitat ha quedat adscrita a la Generalitat de Catalunya, d’acord amb I’Acord
del Consell de Ministres de 24 de novembre de 2017, pel qual s’aprova la modificacié dels Estatuts
del Consorci (DOGC numero 7511 de 5 de desembre de 2017), en virtut de la qual el Consorci esta
participat en un 49% per I’Ajuntament de Badalona i en un 51% per I'Institut Catala del Sol.

En data 25 de juliol de 2013, el Conseller de Territori i Sostenibilitat va resoldre iniciar el tramit d’'una
modificaci6 del PDU en relaci6 a les ARE de Badalona, encarregant a la Direccié General
d’'Urbanisme la redaccié del document.

En data 20 de mar¢ de 2014, la Comissié de Politica Territorial i Urbanisme de Catalunya informa
favorablement que la modificacié proposada es pugui materialitzar en dos documents urbanistics
diferenciats, un relatiu a 'ARE de I'Estrella i un altre relatiu a ’ARE de Sant Crist.

A partir del maig 2014 es va iniciar el tramit de la modificacié del PDU en relacié a 'ARE L’Estrella i
I'ARE Sant Crist, amb la consulta als ajuntament afectats pel PDU del Barcelonés (Badalona, Santa
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Coloma de Gramenet, Sant Adria de Besds i L'Hospitalet de Llobregat) mitjancant el “Document
d’objectius i proposits”, d’acord amb l'article 83.1 del TRLU.

En data 22 de setembre de 2014, el Tribunal Superior de Justicia de Catalunya va emetre dues
sentencies, en virtut de les quals es va determinar, d’'una banda, la nul-litat del Pla General
Metropolita al Barri de Coll i Pujol i les vores del barri de Sant Crist aprovat definitivament en data 22
de juny de 2004, en relaci6 als terrenys propietat del demandant pel fet que aquests havien de ser
considerats com a sols urbans consolidats i no com a sols urbans no consolidats, i d’'una altra, la
nul-litat del PDU de les ARE del Barcelonés en relacié a 'ARE de I'Estrella, en tant que incorporava
els esmentats terrenys de sol urba consolidat.

Atés l'anterior, I'’Ajuntament de Badalona va tramitar la Modificacié del Pla general metropolita al
Barri de Coll i Pujol (en endavant, MpPGM), document que exclou de I'ambit del PMU L’Estrella, els
terrenys objecte de les esmentades senténcies, atorgant-los condicié de sol urba consolidat. La
MpPGM va ser aprovada definitivament el 4 de novembre de 2015 per part del Conseller de Territori
i Sostenibilitat (DOGC num. 7116, de 9 de maig de 2016).

Aixi mateix, la Direcciéo General d’Ordenacié del Territori i Urbanisme formula la Modificacié puntual
del PDU de les ARE de I'ambit del Barcelonés en relaci6 a 'ARE de L’Estrella (en endavant,
MpPDU), amb [l'objectiu general de crear el marc urbanistic adequat per a possibilitar el
desenvolupament del sector residencial L’Estrella, tot definint un nou ambit per al sector, en
aplicaci6 de les esmentades senténcies, i amb les consideracions de la referida MpPGM.

En data 2 de desembre de 2015 la Comissio Territorial d’'Urbanisme de I'ambit metropolita de
Barcelona, va aprovar inicialment la MpPDU de les arees residencials estrategiques de I'ambit del
Barcelonés, pel que fa a I'area residencial estrategica de I'Estrella, del municipi de Badalona, i
s’aprova provisionalment en data 27 de setembre de 2016. Finalment, en data 7 de desembre de
2016, el Conseller de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya, va aprovar
definitivament la MpPDU (DOGC num. 7302, de 6 de febrer de 2017).

En data 1 d'octubre de 2019 es van aprovar inicialment el Projecte de divisié poligonal i canvi de
modalitat del sistema d’actuacié del PA-1 de I'ARE Estrella i el Projecte de Reparcel-lacié del
poligon d’actuacié PA-1a de 'ARE Estrella en simultaneitat. Durant el termini d’informacié publica el
Projecte de Divisi6 poligonal no va rebre cap al-legacié perd si que n’hi van haver pel Projecte de
Reparcel-lacié. Per a la resolucio de les al-legacions presentades ha estat necessari modificar el
projecte de reparcel-lacid, que alhora ha suposat un canvi en les despeses previstes per al
desenvolupament del PA-1A.

En conseqliéncia, s’ha cregut convenient modificar el Projecte de divisié poligonal i canvi de
modalitat del sistema d’actuacié del PA-1 de 'ARE Estrella actualitzant els imports d’acord amb el
Projecte de reparcel-lacié i comprovant que l'equilibri entre poligons és adequat i s’ajusta a la
legislacio vigent.

1.2 OBJECTE DEL PROJECTE

D’acord amb I'article 56.5.d) del TRLUC, els plans directors urbanistics de delimitacié i ordenacié de
les ARE estableixen I'administracié actuant i poden fixar per a I'execucié urbanistics de les arees
qualsevol sistema d’actuacié urbanistica o modalitat que, per ra6 de les circumstancies concurrents,
permeti emprendre amb celeritat I'actuacio urbanitzadora.
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Segons l'article 157.3 del TRLUC, la condicié d’administracié actuant de les arees residencials
estratégiques correspon, en primer terme, a un consorci urbanistic del qual formin part, en tot cas,
I'Institut Catala del Sol i I'ajuntament corresponent.

D’acord amb l'anterior, el Consorci urbanistic per al desenvolupament de les Arees residencials
estratégiques L’Estrella i Sant Crist del terme municipal de Badalona, té per objecte ostentar la
condicié d’Administracié actuant i coordinar I'actuacié dels ens consorciats en la gestié i urbanitzacié
dels terrenys inclosos en el seu ambit, en els termes previstos als seus Estatuts.

La MpPDU ordena I'ambit definit pel PMU I'Estrella, amb I'objectiu fonamental de desenvolupar un
sector de sol residencial i serveis que acabi de consolidar el barri de Coll i Pujol en contacte amb la
carretera C-31. L’ordenacidé proposada tracta de resoldre una volumetria que compatibilitzi la
voluntat de fer front a la Rambla de Sant Joan amb la de respectar el caracter del teixit historic del
barri, alhora que genera una gran zona verda central que confronta amb una important peca
d’equipaments, aixi com altres espais lliures que espongen la trama urbana del barri de Coll i Pujol.

Atés que I'ambit de 'ARE de I'Estrella inclou determinades preexisténcies que poden dificultar la
gestid i el desenvolupament del sector com un Unic conjunt, la MpPDU proposa una divisié poligonal
que delimita dos poligons d’actuacio per tal de facilitar-ne la gestié i la seva execucié per fases, fent-
se necessari un canvi de modalitat de gestié per a un d’ells.

En concret, i d’acord amb la MpPDU, la gestié del poligon 1 es desenvolupara mitjangant el sistema
de reparcel-lacio en la modalitat de cooperacid, i la gestié del poligon 2 es desenvolupara mitjangant
el sistema de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié. Aixi mateix, cadascun dels poligons es
podra desenvolupar en diferents fases d'urbanitzacio, les quals quedaran definides en el
corresponent projecte d’urbanitzacié.

i
II '
|
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.
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Ara bé, a resultes del reestudi de la viabilitat temporal i econdmica de la delimitacié continguda a la
MpPDU, vist que amb els poligons definits és molt complexa la gestié actual de qualsevol d’ells, i
que la ciutat té interés per comencar a desenvolupar el PA-1 de 'ARE de I'Estrella en un termini curt
de temps, es crea la necessitat de plantejar la seva execucio per fases mitjangant una sub-divisié
poligonal.

Aixi doncs, es redacta la present divisié poligonal amb la finalitat de configurar el poligon 1 de la
MpPDU en 2 nous poligons d’actuacid: el poligon 1A, que mantindra la modalitat de reparcel-lacié
en cooperacio, i el poligon 1B, que es gestionara pel sistema de reparcel-lacié en la modalitat de
compensacio. La tramitacio del Projecte de delimitacié poligonal es fa de forma simultania al
Projecte de reparcel-lacié del PA-1A.

1.3 INICIATIVA DEL PROJECTE

La iniciativa de redactar i tramitar el Projecte de divisié poligonal de 'ARE de I'Estrella és del
Consorci Urbanistic per al desenvolupament de les Arees Residencials Estratégiques de I'Estrella i
Sant Crist del terme municipal de Badalona, constituit com a tal el 9 de juny de 2010 en la seva
condicié d’administracié actuant.

1.4 MARC LEGAL

El 7 de desembre de 2016 es va aprovar la Modificacié puntual del Pla Director de les Arees
Residencials Estrategiques de I'ambit del Barcelonés, la qual incorpora una divisio poligonal en dos
poligons d’actuacio. Aixi mateix, admet la tramitacié d’una divisié poligonal del sector (article 1V.21
de la normativa de la MpPDU).

El present Projecte de divisié poligonal es redacta seguint les determinacions dels articles 117, 118 i
119 de la Llei 3/2012, de modificacié del Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2012, de 3 d’agost; els articles 123 i 125 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme i el Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol.

D’acord amb l'article 44 del TRLUC, els propietaris de sol urba no consolidat inclosos en ambits
d’actuacioé urbanistica tenen els deures comuns seglents:

a) Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament urbanistic.

b) Cedir a I'administracié6 actuant, de manera obligatoria i gratuita, el sol reservat pel
planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals i generals inclos en I'ambit
d’actuacié urbanistica en qué els terrenys siguin compresos o en qué estiguin adscrits per a
I'obtencio del sol.
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c) Costejar i, si s'escau, executar i cedir a I'ajuntament, amb el sol corresponent, totes les
obres d’urbanitzacié previstes en I'actuacio, com també les infraestructures de connexio
amb les xarxes generals de serveis i les d’ampliacio i reforcament de les existents fora de
'actuacié que aquesta demandi, per les dimensions i les caracteristiques especifiques, sens
perjudici del dret de rebre el reintegrament de les despeses d’instal-lacié de les xarxes de
serveis amb carrec a les empreses prestadores d’aquests serveis, en els termes que
estableix la legislacié aplicable. En aquestes infraestructures s’inclouen les de transport
public que siguin necessaries com a conseqiiéncia de la mobilitat generada per I'actuacio de
que es tracti. La participacid en els costos d’implantacié d’aquestes infraestructures es
determina d’acord amb la legislacié sobre mobilitat.

d) Edificar els solars i executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la
construcci6 de I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

€) Conservar les obres d’urbanitzacid, agrupats legalment com a junta de conservacid, en els
suposits en qué s’hagi assumit voluntariament aquesta obligaci6 o bé ho imposi
justificadament el pla d’ordenacié urbanistica municipal o el programa d’actuacié municipal,
vinculant-la objectivament a la manca de consolidacio del sol o la insuficiéncia de la
urbanitzacio.

Tal i com s’especifica en la memoria del present document, és d’aplicacié l'article 43.1.a del TRLUC,
que fixa el deure de cessio gratuita del sol corresponent al 15% de I'aprofitament urbanistic del
sector.

2. DESCRIPCIO DE L’AMBIT
2.1 DESCRIPCIO DE L’AMBIT DE L’ARE DE L’ESTRELLA

L’ARE de I'Estrella es situa a la comarca del Barcelonés, en el municipi de Badalona, limitat entre
els termes municipals de Montgat al nord-est, Sant Adria del Besds al sud-oest i de Santa Coloma
de Gramenet al nord-oest.

Dins el terme municipal, 'ARE de I'Estrella es troba situada al nord-oest del nucli central de la ciutat
de Badalona, en el barri de Coll i Pujol, entre els barris Dalt de la Vila, el Centre, el Progrés, el
Raval, Lloreda i Sant Crist, aquest ultim a I'altra banda de I'autopista C-31.

Els terrenys del sector de I'Estrella ocupen una superficie total de 39.368 m2. Queden delimitats per
la Rambla de Sant Joan, la plaga Bar6 de Malda i la C-31, el carrer de les Camélies, la mitgera de la
finca de Camélia num. 2, el fons de les parcel-les del carrer de la Camélia, el Torrent de la Batlloria,
Sant Gongal, Santa Barbara, Maragall, les mitgeres de les finques del carrer Maragall num. 9 i del
carrer Sant Gongal num. 8, els fons de les finques situades al carrer Maragall entre els num. 2 i 12,
la mitgera de la finca del carrer Sant Ramon num. 44, el carrer Sant Ramon, el carrer Coll i Pujol i la
placa Alcalde Xifré.

Es tracta d'un sol urba no consolidat amb els carrers urbanitzats i amb les xarxes de
subministrament corresponents. En la configuracié dels nous vials de I'ARE s’aprofiten tots els
tracats dels carrers existents els quals es veuran afectats principalment per un canvi de secci6 i una
transformacio en la seva urbanitzacié.

La topografia de 'ARE és forga plana, amb un pendent constant cap al sud-est, en direcci6 al mar.
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2.2 DESCRIPCIO DE L’AMBIT DEL PA-1

L’actual PA-1 de I'Are de I'Estrella esta constituit fisicament per un poligon discontinu. L’ambit més
ampli esta situat dins l'illa delimitada pel carrer Torrent Batlloria, Rambla Sant Joan, la plaga Baré de
Malda, el carrer Sant Ramon i la plaga Alcalde Xifré i ocupa un superficie de 28.107,02 m2. El segon
ambit abasta totalment I'illa delimitada pels carrers Sant Gongal, Maragall, Santa Barbara i Coll i
Pujol. La seva superficie és de 6.867,20 m2. La superficie total del PA-1 és doncs de 34.974,22 m2.

2.3 ESTAT ACTUAL | USOS

A la Rambla de Sant Joan els terrenys es troben actualment buits d’edificacié, amb I'excepcié de la
cantonada entre el Torrent de la Batlloria i el carrer de Sant Ramon, i la cantonada entre la Rambla
de Sant Joan i el carrer de la Camélia. En tots dos casos es tracta d’edificacions amb tipologia de
casa de cos de planta baixa i fins a dues plantes pis. La majoria d’elles es troben ocupades i hi ha
algun local comercial en planta baixa.

Aixi mateix, a I'interior del solar en forma triangular definit per la Rambla de Sant Joan, el Torrent de
la Batlloria i les faganes posteriors dels edificis confrontants al carrer de la Camelia, s’ubica el diposit
de regulacié del cabal d'aiglies de la conca de la Rambla de Sant Joan/Sant Ignasi de Loiola,
executat recentment per part de I’Ajuntament de Badalona.

L’illa entre els carrers de Sant Gongal, Santa Barbara, Maragall i Coll i Pujol es troba tota edificada
amb construccions industrials. Actualment allotja una nau industrial amb activitat que ocupa part de
lilla.
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A la taula seglent es defineixen els usos actuals de cada una de les edificacions incloses dins
I'ambit. L'estat i aspecte exterior de les construccions es pot observar a les fotografies incorporades
en els documents annexes.

POLIGON 1
NOM. LOCALS

ADRECA UTM HABITATGES COMERCIALS | INDUSTRIES
Rbla. St. Joan, 90 6590504 - - -
Torrent Batllaria, 25 6500543 - - -
Torrent Batllaria, 27 6500542 - - -
Vials Rbla. St. Joan - - -
Rbla. 5t Joan, 98 6580535 - - -
Pl. Bard Malda, 2-4 6590505 2 propietat + 1 buit 1 cafeteria -
Fl. Baro Malda, & 6530506 2 lloguer 1 lloguer -
Pl. Bard Malda, b 6580535 - - -
Fl. Bard Malda, Ga 6590536 - - -
C/ Cameélia - - -
Torrent Batlloria, 2 6790221 1 propietat - -
St. Ramon, 44 6790217 1 propietat - -
St Ramon, 52 G750220 - 1 fusteria -
St Ramon, 45-48 G7o0218 1 ocupat + 3 buits - -
St Ramon, S0 G790219 -
Maragall 51 Gra2T0 - - -
Colli Pujol, 56 G792T02 - - 1

2.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

La propietat del sdl i les parcel-les aportades a I'ARE queden reflectides en el quadre que s’adjunta
a continuacio, on es descriuen les finques amb dret a aprofitament i les que aporta I’Ajuntament com
a sistemes viari i espais lliures que no formaran part del procés de reparcel-lacié per no tenir dret a
adjudicacié d’aprofitament d’acord amb l'art. 126.4 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel
qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme. Tal i com mostra el quadre, la superficie aportada
pels diferents propietaris amb dret a aprofitament és de 23.272,51 m?2 de sol, que representa un
66,54 % de I'ambit de 'ARE. Els 11.701,71 m? de sol restants, 33,46% de I'ARE, corresponen a
vials i zones verdes existents que per la seva procedéncia no tindran dret a aprofitament.

El percentatge de participacio dins 'ambit de 'ARE de cada un dels propietaris s’estableix en funcié
del sol que cadascun d’ells aporta. Aquest percentatge és el que posteriorment determinara els seus
drets i els seus deures en la reparcel-lacié de tot el sector.
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POLIGON 1
ADREGA uTM TITULARS %parr, | SUPLRFICIE | S03TRE
Rbla. St Joan, 90 | 6590504 |Incasal 8.89 % 2.069,55 56,00
Tarrent Batlldria, 25 | 6590543 {Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 20,80 % 4.839,55 0,00
Tarrent Batlldria, 27 : 6590542 :Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 3.85 % 896.84 0.00
Vials Rbla. St. Joan Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 11,57 % 2.693,04 0.00
Rbla. St. Joan. 98 6590539 iIncasal 6.22 % 1.447 35 0.00
Ajuntament Badalona (cessio anticipada) 15,94 % 3.710,50 0,00
Ajuntament Badalona (cessio anticipada) 1,50 % 348,45 0,00
Pl. Bard Malda, 24 : 6530505 :Montserrat | Mercé Reberté Vela 0.93 % 21712 467.00
Pl. Bard Malda, 6 6590506 :Ma Carmen Zapata Reberté | Teresa Reberté José 0,48 % 110,99 311,00
Pl. Bard Malda, 6b : 6590535 Juan Zapata Reberté 0.18 % 41,74 35,98
Pl. Baro Malda, 6a | 6590536 Teresa Reberté José 0.20 % 4562 35,98
C/ Camélia Maria José Saez 0,07 % 17,28 0.00
Tarrent Batlldria, 2 6790221 {Pascuala Fernandez Martinez 0,39 % 91,54 63,00
St. Ramon, 44 6790217 {Trinidad Sanchez Munells 0,89 % 207,30 326,00
St. Ramon, 52 6790220 Transacciones Importacién Exportacidn, SL 1,46 % 339.36 336.00
St. Ramon, 4648 | 6730218 (Erdina de Est, 5L 1,75 % 406,65 312,48
St. Ramon, 50 6790219 :Erdina de IEst, SL 213 % 496,63 471,40
Maragall, 51 6792701 :Barreres, SA 17,84 % 4.152.00 7.832,00
Calli Pujol, 56 6792702 :Micaco Llars SL, Barreres SA, Jordi Sapé Pedrerol @ 4,90 % 1.141,00 600,00
Total sdl privat 66,54 % 23.272,51
Total sdl plblic 33.46 % 11.701,71
TOTAL PA-1 100,00 %: 34.974,22 10.846,84

Respecte la relacié de finques i titulars del PA-1 cal mencionar el seglient aclariment:

Dins de I'ambit del poligon, s’inclou una parcel-la edificada preexistent ubicada al carrer Sant
Ramon, num. 44, que la MpPDU va qualificar com a 13b, zona de densificacié urbana subzona II
semi-intensiva, amb idéntica qualificacié a la de les parcel-les veines ubicades fora de I'ambit per tal
de dotar-la d’una qualificacié coherent a les citades finques veines. En tant que aquesta finca esta
consolidada per edificacions preexistents que sén plenament compatibles amb les determinacions
de la modificaci6 de PDU, i alhora disposa de tots els serveis atés que confronta amb un vial
completament urbanitzat, la MpPDU va preveure que en el moment en que es dugués a terme la
gestié de 'ambit poligonal on quedés inclosa, s’hauria de valorar la seva exclusidé del sistema de
repartiment i de la comunitat de reparcel-lacid, d’acord amb el que estableixen els articles 133 i
seguents del RLU.

El projecte de reparcel-lacié que es tramita simultaniament a aquesta divisié poligonal justifica i
acredita I'exclusié d’aquesta finca del sistema de repartiment i de la comunitat de reparcel-lacié del
poligon PA-1, d’'acord amb la legislacié vigent; per tant, per tal de no desvirtuar els calculs de
I'equilibri poligonal que en resulti del present projecte, la referida finca també ha de quedar exclosa a
efectes del calcul de I'equilibri.
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Aixi doncs, a efectes de la divisié poligonal, les parcel-les, superficies i titulars que participaran del
desenvolupament de 'ambit sera la que segueix:

POLIGON 1 A EFECTES DE REPARCEL-LACIO
ADRECA uTM TITULARS % paART, SUPIRPICIE - SOSTRE
Rbla. St. Joan, 90 6590504 :Incasol 8.89 % 2.069,55 56.00
Taorrent Batllaria, 25 6590543 ;Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 20.80 % 4.839.55 0,00
Torrent Batllaria, 27 6590542 :Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 3,85 % 896.84 0,00
Wials Rbla. 5t. Joan Ajuntament Badalona (cessio anticipada) 11.57T % 2.693,04 0.00
Rbla. St. Joan, 98 6590539 ilncasadl 6,22 % 1.447,35 0,00
Ajuntament Badalona (cessio anticipada) 15,94 % 3.710,50 0,00
Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 1,50 % 348,45 0,00
Pl. Bard Malda, 2-4 6590505 :Montserrat | Mercé Reberté Vela 0,93 % 217,12 467,00
Pl. Bard Malda, 6 6590506 :Ma Carmen Zapata Reberté i Teresa Reberté José | 048 % 110,99 311,00
PI. Bard Malda, 6b 6590535 iJuan Zapata Reberté 0.18 % 41,74 3598
Pl Bard Malda, Ga 6590536 (Teresa Reberté José 0.20 % 45,62 35.98
C/ Camélia Maria José Saez 0,07 % 17,28 0.00
Tarrent Batllaria, 2 6790221 :Pascuala Fernandez Martinez 0,39 % 91,54 63,00
5t. Ramon, 52 6730220 Transacciones Importacién Exportacidn, SL 1,46 % 339,36 336,00
St. Ramon, 46-48 6790218 :Erdina de Est, SL 1,75 % 406,65 31248
St. Ramon, 50 6790219 {Erdina de IEst, SL 213 % 496,63 471,40
Maragall, 51 6792701 iBarrares, SA 17,84 % 4.152,00 7.832,00
Coll i Pujol, 56 6792702 iMicaco Llars SL, Barreres SA, Jordi Sapé Pedrerol{ 4,90 % 1.141,00 600,00
Total =6l privat 66,34 % 23.065,21
Total sdl piblic 33.66 % 11.701,71
TOTAL PA1 100,00 %; 34.766,92 10.520,84

2.5 PLANEJAMENT VIGENT

L’ordenacio urbanistica vigent en 'ambit d’actuacio es correspon amb la definida a la Modificacié del
Pla director urbanistic de les Arees Residencials Estratégiques de 'ambit del Barcelonés en relacié
a I'ARE de L’Estrella (en endavant, MpPDU), aprovat definitivament el 7 de desembre de 2016 per
part del Conseller de Territori i Sostenibilitat (DOGC num. 7302, 6 de febrer de 2017), i que
desenvolupa, entre les arees delimitades al municipi de Badalona, 'ARE I'Estrella.

El quadre de superficies del poligon P-1 referent a les diferents qualificacions urbanistiques és el
seguent:
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Qualificacié urbanistica  Superficie (m3sal) %

5 Wiari 12.153,85 3495 %

i Parcs i jardins urbans 11.227 35 32259 %

T Equipaments comunitaris 482977 13,32 %

Thd Habitatge dotacional piblic 556,32 1,60 %

Total 561 plblic 28.967 33 82,17 %

18 Zona :f.ulfljecta a ordenacio £.199,59 17,83 %
yolumetrica

Total =8l privat 6.199 59 17,83 %

TOTAL S0OL 34.766,92 100,00 %

(1) Mo s'inclou la finca del carrer St. Ramon nim. 44
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La MpPDU fixa, per al PA-1, un sostre total de 31.348,59 m2 que es distribueixen en 26.265,00 m?
per a Us residencial i 5.083,59 m2 per a Us comercial. L’'Us comercial es concentra a les plantes
baixes dels edificis que I'ordenacié situa fent front a Rambla Sant Joan.

El sostre destinat a cada tipologia d’habitatge i a I'ls comercial es descriu en les taules segients:

POLIGON 1 (1)
Tipologia de sostre Superficie (m*st) %
Habitatge Lliure 13.490,00 43,03 %
HPO preu concertat 6.935,00 2212 %
HPO régim general 5.240,00 18,63 %
Total sostre residencial 25.265,00 83,78 %
Total sostre aftres usos 3.083,59 16,22 %
TOTAL sostre 31.348,59 100,00 %
POLIGON 1 (1)
Tipologia habitatges Hum. Habitatges %
Habitatge Lliure 142 49 31 %
HPO preu concertat 73 2535 %
HPO régim general 73 2535%
Total habitatges 288 100,00 %

(1} Mo s'inclou la finca del carrer St. Ramon nom. 44

2.5.1 Condicions especifiques de cada parcel-la

Tot aquest sostre privat es distribueix en 4 parcel-les edificables on la Modificacié puntual del Pla
director urbanistic de les arees residencials estratégiques de I'ambit del Barcelonés hi fixa el sostre
de cada us i tipologia:

POLIGON 1 (1)

Superficie Sostre altres 5’?5“&_ Sostre total
Illa Clau . residencial

de sol (m2) usos (m2) (m2)

(m2)
1 18 210418 204418 7.790,00 5834 18
2 18 1.135,00 1.076,00 7.585,00 8.771,00
3a 18 1.243 41 1.183,41 5.555 00 6.738 41
5 18 1.716,00 T80 5.225,00 6.005,00
Total 6.199,59 5.083,59 26.265,00 31.348,59

(1) Mo s'inclou la finca del carrer S5t. Ramon nim. 44
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2.5.2 Condicions de gestié de I’ARE

La MpPDU de referéncia inclou una divisié poligonal, en virtut de la qual es defineixen dos poligons
d’actuacio urbanistics, el PA-1i el PA-2.

D’acord amb [larticle 1V.22 de la normativa de la MpPDU, el sistema d’actuacié pel qual es
desenvolupara el poligon d’actuaci6 numero 1 de 'ARE L’Estrella és el de cooperacio, tal com
queda regulat en els articles 139 a 141 del TRLU, amb un pla d’etapes previst de 3 anys. En el
sistema de cooperacio els propietaris del poligon aporten el sol de cessio obligatoria i gratuita, i
'administracié actuant executa les obres d’urbanitzacié amb carrec a dits propietaris. L’administracio
actuant és el Consorci Urbanistic per al Desenvolupament de les Arees Residencials Estratégiques
I'Estrella i Sant Crist de Badalona.

Respecte el PA-2, el seu desenvolupament esta previst pel sistema de reparcel-lacié en la modalitat
de compensacio basica. Els propietaris del seu ambit van sol-licitar, mitjangant instancia presentada
per registre d’entrada el 19 de juliol de 2012, modificar la modalitat de reparcel-lacié de cooperacié a
compensacio i establir un pla d’etapes de 10 anys. Vist que aquest canvi quedava justificat perqué la
delimitacié d’aquest poligon no suposava cap impediment per al desenvolupament de les
infraestructures viaries i de zones verdes de tot el sector de 'ARE, a banda de que es podia garantir
al propietari poder mantenir I'activitat en funcionament fins a finals del pla d’etapes, es considera
convenient establir com a sistema d’actuacié d’aquest poligon el de reparcel-lacié en la modalitat de
compensacio basica, amb un pla d’'etapes previst de 8 anys o una consolidacié del 75% de la
urbanitzacié de I'entorn.
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D’acord amb larticle 44 del TRLU, els propietaris de sol hauran de cedir a I’Ajuntament o a
'administracié que pertoqui, d'una manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel planejament
urbanistic per als sistemes urbanistics locals inclos en 'ambit d’actuacié urbanistica.

L’article IV.22 de la normativa de la MpPDU estableix, també, que cadascun dels poligons es podra
desenvolupar mitjangant fases d’urbanitzacio, les quals quedaran definitives en el corresponent
projecte d’urbanitzacio.

2.5.3 Deures de cessio de sol

Segons l'article 43 del TRLU, els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a
I'administracié actuant el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes
a una pla de millora urbana o dels poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna de
les finalitats a qué fa referéncia I'article 70.2.a, llevat, entre d’altres, en el cas de les arees
residencials estratégiques, on els propietaris han de cedir el sol corresponent al percentatge que
estableixi el pla director, que pot ésser de fins al 15% de I'aprofitament urbanistic del sector.

En el cas de 'ARE de L’Estrella s’estableix el percentatge de cessié en un 15% de l'aprofitament
urbanistic del sector.

Segons I'article 56 del TRLU, els plans directors de delimitacio i ordenacio de les arees residencials
estratégiques, en sol urba no consolidat poden incrementar el percentatge d’aprofitament objecte del
deure de cessi6 de sol fins al 15% de l'aprofitament de I'area i poden establir que el producte
obtingut de l'alienacid d’aquest sol es destini, totalment o parcialment, a complir I'obligacié de
costejar la construccié dels equipaments previstos.

En aquest cas, atés que el Consorci urbanistic per al desenvolupament de les Arees residencials
estratégiques I'Estrella i Sant Crist és I'administracié actuant que s’encarrega de dur a terme la
gestié d’aquests dos sectors, es preveu que el Consorci pugui destinar, total o parcialment, el
producte obtingut de l'alienacié de la cessi6 del 15% de laprofitament urbanistic, bé, a la
construccié dels equipaments de 'ARE de I'Estrella, tant els comunitaris com I'habitatge dotacional,
o bé, al futur desenvolupament de I'ARE de Sant Crist del terme municipal de Badalona.

3. PROPOSTA DE DIVISIO POLIGONAL DEL PA-1
3.1 NECESSITAT DE REALITZAR LA DIVISIO POLIGONAL

L’execucio a curt termini del PA-1 de I'ARE de I'Estrella resulta fonamental per activar i remodelar el
centre de Badalona, per tal d’acabar de consolidar el nucli urba, donar continuitat a la xarxa viaria
tot creant un gran eix peatonal, obtenir per al centre uns grans espais publics (equipament i zones
verdes), aixi com per dotar al municipi d’'un gran nombre d’habitatges publics.

L’actuacié urbanistica del PA-1 de 'ARE és de grans dimensions, amb unes caracteristiques
singulars i casuistiques molt diferents, que en alguns casos son contraposades entre elles
(construccions obsoletes, activitats d’is comercial, industrial i residencial, llogaters, propietaris i
també algun ocupant il-legal). Aquest fet pot dificultar el desenvolupament d’aquest sector de
manera conjunta i a curt termini.
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De l'analisi de I'estat actual de les construccions, activitats i persones afectades que hi ha dins el
sector, se’'n desprén que hi ha dues realitats concretes que dificulten en gran mesura el
desenvolupament conjunt del sector a curt termini.

Per una banda, a l'illa delimitada pels carrers Sant Gongal, Maragall, Santa Barbara i Coll i Pujol hi
ha actualment una activitat industrial en funcionament.

| per una altra banda, a les finques situades als carrers de Torrent Batlloria, Sant Ramon, Camélia,
Placa Baré de Malda i Rambla Sant Joan hi ha un conjunt d’habitatges, alguns de propietat, alguns
en regim de lloguer i d’altres ocupats sense cap mena de contracte. També s’hi han comptat dues
activitats comercials actualment en marxa.

Es per aquesta rad que el present projecte proposa una divisié poligonal sensible a aquesta realitat i
a les necessitats dels propietaris amb més participacié dins el PA-1 de 'ARE, que delimita dos
poligons d’actuacio per tal de facilitar-ne la gestio i la seva execucio per fases.

3.2 CRITERIS GENERALS PER A LA DIVISIO POLIGONAL

Els criteris generals que s’han tingut en compte a I'hora de fixar la divisio poligonal del PA-1 de
I'ARE de I'Estrella sén els seglients:

= Estructura de la propietat. L’analisi del parcel-lari és un element important a I'hora
de valorar una divisié poligonal, ja que l'agrupacié de finques d’'una mateixa
propietat o I'agrupacié de propietaris de caracteristiques similars facilita la gestio i
l'execucié de l'ambit. S’ha procurat que cada un dels nous poligons estigui
encapgalat per un unic propietari o un propietari majoritari que lideri la transformacio
de 'ambit.

= Preexisténcies. L’analisi de I'estat actual de les edificacions, I'is que actualment
se'n fa (activitats econdmiques en funcionament, habitatges ocupats) i les
perspectives de desmantellament, trasllat o possible manteniment de totes elles és
fonamental per delimitar els nous poligons. Tenir en compte aquestes realitats a
I'hora de delimitar els poligons facilita moltissim la gestié urbanistica de I'ambit,
permetra afrontar-lo en diferents fases i velocitats i desbloquejar, aixi, el seu
desenvolupament.

= Determinacions del planejament. L’analisi de I'ordenaci6, parametres urbanistics i
d’aprofitament fixat per la MpPDU és imprescindible per aconseguir, per una banda
I'equilibri entre poligons i la distribucié equitativa de beneficis i carregues i per l'altra,
respectar els criteris d’unitat de projecte d’algunes parcel-les edificables (front
Rambla Sant Joan) i establir prioritats i també unitat de cara a la urbanitzacié dels
espais publics destinats a vials i zones verdes.

Aquests tres grans criteris originen la decisio final de delimitar 2 poligons d’actuacio dins I'actual PA-
11 que es sustenta en:

- L’agrupacié de finques d’'una mateixa propietat.
- L’agrupacié de propietaris de caracteristiques similars.

- La disposicié d'un propietari Unic o majoritari en cada poligon que faci possible la seva
execucio en un termini fixat.
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- La valoracié de les necessitats urbanistiques en cada ambit (prioritats a desenvolupar i
a urbanitzar).

- L’aillament dels diferents problemes de gestidé urbanistica (activitats industrials i
llogaters).

- Els terminis d’execucié que en cada cas es poden assumir.

- Lareduccié de les despeses economiques per fer més viable I'operacié.

- L'estructura viaria existent i de la proposta.

- La configuracié dels nous desenvolupaments urbanistics.

- La prioritat de realitzar la transformacié urbana dels espais centrals publics de I'ambit.

- La coheréncia estética i formal que es vol donar als diferents espais publics i noves
edificacions.

- Ladistribucié equitativa de beneficis i carregues de gestio i urbanitzacié dins del poligon
i en la globalitat de 'ARE.

- L’autonomia técnica i econdmica de I'actuacié del poligon.
- L’autonomia de cada poligon per realitzar les cessions i les obligacions del Pla.

La justificacio numérica de la divisié poligonal que es proposa en el present projecte es desenvolupa
en els apartats seglients de la memoria.

3.3 METODE PER A FIXAR LA DIVISIO POLIGONAL

Aquest document incorpora la justificacié econdmica en qué es demostra I'equilibri de beneficis i
carregues entre els dos poligons d’actuacié urbanistica previstos, donant compliment a I'article 123
del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, el qual
estableix que quan en un sector de planejament derivat es delimiten dos o0 més poligons d’actuacio
urbanistica, aixi com quan es modifica la delimitacié préviament establerta, no es poden produir
diferéncies relatives superiors al 15% en la valoracié conjunta dels aprofitaments i les carregues
urbanistiques que corresponguin a cada un dels poligons, en relaci6 amb la valoracié dels
aprofitaments i les carregues urbanistiques del conjunt del sector.

En aquest sentit, estudiem i concretem els beneficis i les carregues a imputar en cada un dels
poligons d’actuacié urbanistica i comparem els resultats amb el que rebrien i costejarien els titulars
de I'ambit, cas que es desenvolupés en un Unic poligon.

La valoracié conjunta dels aprofitaments i les carregues urbanistiques es concreta amb el calcul del
valor residual pel procediment establert en 'art. 22.3 del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre,
pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sol, on es descompta del valor del sol
urbanitzat, les despeses pendents, les cessions a les administracions i els marges de benefici de la
promoci6 del sol.

Amb aquest calcul s’obté un valor, que repercutit pel sol aportat en cadascun dels ambits, en resulta
un valor unitari del sol que permet comparar si el repartiment entre beneficis i carregues d’aquests
poligons és equilibrat.
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Aixi, es demostra que s’assoleix I'equilibri poligonal quan el valor del sol brut de cada poligon
difereix en un percentatge inferior al 15% respecte al valor mig del sol brut del PA-1.

En el seglent apartat es justifiquen els beneficis, les carregues i el valor del sol brut dels dos
poligons i es comparen amb el conjunt del PA-1.

Obtindrem el valor del sol urbanitzat a partir del valor en venda del producte immobiliari acabat
descomptant-li les despeses de construccid, finangament, gestidé i promocid, aixi com el benefici
empresarial, calculat mitjangant la férmula del valor residual pel procediment estatic establert en
lart. 22.2 del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de valoracions
de la Llei del Sol.

Aquest calcul permetra obtenir un valor residual del sol urbanitzat, que es correspon al preu maxim
que es pot arribar a pagar pel sol urbanitzat que permeti obtenir la rendibilitat esperada de la
construccio i venda de I'edifici acabat.

Un cop obtingut aquest preu de venda de sol urbanitzat, es fara la mateixa operacié aplicada al sol.
Com a despeses, es tindran en compte els costos d’urbanitzacié i gestio i les indemnitzacions i
quant a I'aprofitament es restara la part que li correspon a I'administracio actuant, tot aixo, aplicant la
taxa de rendibilitat recomanada per aquest tipus d’operacions.

Aquest calcul, en tant que es tracta de sols pendents d'urbanitzar en régim d’equidistribucié de
beneficis i carregues (reparcel-lacid), el farem mitjangant la férmula del valor residual pel
procediment estatic establert en l'art. 22.3 del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del Sol, tal i com estableix I'article 27 del mateix
Decret.

Per arribar a concloure que la divisio poligonal del PA-1 de 'ARE de I'Estrella esta equilibrada tal i
com requereix I'art. 123 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d’'urbanisme, cal definir i quantificar préviament els seglients conceptes:

- Relacio de titulars i finques incloses dins el PA-1 i percentatge de participacié (apartat
2.4).

- Valor de I'aprofitament del sector (apartat 4.1).
- Despeses a suportar pel PA-1: urbanitzacié, indemnitzacié i gestié (apartat 4.2).

- Comprovacio6 equilibri poligonal (apartat 4.3).

3.4 DESCRIPCIO DE LA DIVISIO POLIGONAL

La proposta de divisidé poligonal divideix I'actual ambit de desenvolupament Unic del PA-1 en dos
poligons d’actuacié urbanistica. Aquesta delimitacié és I'inica de totes les estudiades que permet
assolir 'equilibri entre poligons i facilitar la gestié de cada un d’ells perqué ha tingut molt en compte
I'estructura de la propietat i la realitat de les construccions existents.
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Poligon PA-1A

El poligon d’actuacié urbanistica PA-1A és el més extens amb una superficie total de 28.107,02 m2.
Engloba la finca de I'antiga fabrica de I'Estrella; les cases de la cantonada dels carrers Torrent de la
Batlloria i Sant Ramon; les construccions de la plaga Baré de Malda cantonada amb el carrer
Cameélia; la plaga Alcalde Xifré i la Plaga Bar6 de Malda.

Quant a l'estructura de la propietat, hi ha inclosos un total de 11 propietaris, un dels quals amb més
del 50% de participacié dins el poligon, cosa que garanteix el desenvolupament del sector en
qualsevol moment.

Com s’ha avancat en l'apartat 2.4 de la present Memoria, en relacié a les preexisténcies, dins de
I'ambit d’aquesta ModPDU s’inclou una parcel-la edificada que esta totalment urbanitzada, disposa
de tots els serveis i esta consolidada per una edificacié plenament compatible amb la qualificacié
13b proposada, de 207,30 m? de superficie, ubicada al carrer de Sant Ramon, nim. 44.

La present modificacié qualifica aquesta parcel-la com a 13b, zona de densificacié urbana subzona
Il semi-intensiva, per tal de dotar de coheréncia i fer compatible la seva realitat fisica amb la
ordenacio de les parcel-les veines colindants situades ja fora de I'ambit. Atés que com ja s’ha dit,
aquesta parcel-la esta edificada de manera compatible amb la qualificacié proposada al present Pla,
i alhora disposa de tots els serveis atés que confronta amb un vial completament urbanitzat, en el
moment en que es dugui a terme la gestié de I'ambit poligonal en el que queda inclosa, s’haura de
valorar, d’acord amb el que preveuen els articles 133 i seglents del RLU, la seva exclusié del
sistema de repartiment i de la comunitat de reparcel-lacié de la que en formi part.

La superficie total de I'ambit del PA-1A excloent aquesta parcel-la és de 27.899,72 m2.

Poligon PA-1B

El poligon d’actuacioé urbanistica PA-1B té una superficie total de 6.867,20 m? que abraga unicament
l'illa delimitada pels carrers Maragall, Coll i Pujol, Sant Gongal i Santa Barbara.
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L’ambit inclou dues finques i un total de 4 propietaris, un dels quals ho és de la parcel-la industrial
més gran de 'ambit i els altres tres de la petita, de manera que té més del 50% de participacio. Tota
lilla esta edificada amb naus industrials dels anys 1940 i 1950, una d’elles ocupada per una activitat
industrial que actualment esta en funcionament, fet que permet que el desenvolupament del poligon
pugui adaptar-se a les necessitats i temporalitat de les industries existents, reduint substancialment
les indemnitzacions per al seu trasllat sense afectar la transformacioé de la resta del sector.

3.4.1 Estructura de la propietat

POLIGON 1A
" -

ADRECA uTM™ TITULARS PAf(;I’lEIP SU:I;IEFACIE ES[EI,:EEI’
Rbla. 5t Joan, 90 6590504 iIncasal 11,64 % 2.069,55 56,00
Torrent Batllaria, 25 6590543 [Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 2723 % 4 838 55 0,00
Tarrent Batllaria, 27 6590542 Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 5,05 % 296 84 0,00
Vials Rbla. 5t. Joan Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 15,15 % 2.693,04 0,00
Rbla. 5t Joan, 98 6590539 iIncasbl 8,14 % 1.447 35 0,00

Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 2088 % 371050 0,00

Ajuntament Badalona (cessid anticipada) 1,86 % 348 45 0,00
Pl. Bard Malda, 2-4 6590505 :Montserrat | Mercé Reberté Vela 1,22 % 217 12 467,00
Pl. Bard Mald3, 6 6590506 (Ma Carmen Zapata Reberté | Teresa Reberté José 0,62 % 110,99 311,00
Pl. Baro Malda, 6b 6590535 {Juan Zapata Reberté 023 % 4174 3508
PI. Barg Malda, Ga 6590536 ;Teresa Reberté José 0,26 % 45 62 35,98
C/ Camelia Maria José Saez 0,10 % 17,28 0,00
Torrent Batlloria, 2 6790221 {Pascuala Fernandez Martinez 0,52 % 91,54 63,00
St Ramon, 52 6790220 Transacciones Importacidn Exportacion, SL 1,91 % 33936 336,00
St. Ramon, 46-48 6790218 iErdina de 'Est, SL 229% 406,65 312,48
St. Ramaon, 50 6790219 ;Erdina de 'Est, SL 2,79 % 495 63 471,40
Total 50l privat 10000% ¢ 17.072,21
Total =0l pablic 10.127 51
TOTAL PA1A 27.899,72 2.088,84
POLIGON 1B

% SOSTRE
ADRECA UTMm TITULARS PARTICIP ;| SUP.FINCA EDIFICAT
ACIO

Maragall, 51 §792701 iBarreres, SA 78,44 % 4 152,00 7.83200
Colli Pujol, 56 792702 iMicaco Llars SL, Barreres SA, Jordi Sapé Pedreral 21,56 % 1.141,00 600,00
Total sdl privat 100,00 % 5.293,00
Total sdl pablic 1.574,20
TOTAL PA-1B 6.867,20 8.432,00

3.4.2 Parametres urbanistics i distribucié del sol privat amb aprofitament

D’acord amb la Modificaci6 de PDU, la distribucié de sol per cada una de les parcel-les que
conformen cada un del poligons d’actuacié es detallen a la taula seglents:
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SUPERFICIES PLANEJAMENT TOTAL POLIGON 1 (1) POLIGON 1A (1) POLIGON 1B
Clau  Qualificacié urbanistica Superficie % Superficie % Superficie %
[m2s0l) [m2s0l) [m2s0l)
5 \iari 12.153,85 34,96 % 1060836 30,51 % 1.544 89 484 %
&  Parcsijardins urbans 11.227,39 32,29 % 7.621,08 21,92 % 3.606,31 10,37 %
7 Equipaments comunitaris 452977 13,32 % 462077 13,32 % 0,00 0,00 %
Thd  Habitatge dotacional plblic 556,32 1,60 % 556,32 1,60 % 0,00 0,00 %
Total =6l piblic 28.567,33 82,17 % 23.416,13 6735 % 5.151,20 14,82 %
4g  £onasubjecta a ordenacio £.199,59 17,83 % 448359  1290% | 1.716,00 4,94 9%
vilumetrica
Total s6l privat 6.199,59 17,83 % 443359 12,30 % 1.716,00 454 %
TOTAL SOL 34.766,92 100,00 % 27.899,72 80,25 % 6.867,20 19,75 %

(1) No s'inclou la finca del carrer St. Ramon nim. 44

Tanmateix, hi ha petites diferéncies entre les superficies determinades en la Modificacié del PDU
per a cada qualificacié urbanistica i les del Projecte de reparcel-lacié del PA-1A que s’esta redactant
amb simultaneitat al present Projecte de delimitacié poligonal. Es prendran com a valides les del
Projecte de reparcel-lacié perqué s’ajusten més a la realitat fisica actual ja que s’han encaixat sobre
una base topografica digitalitzada.

SUPERFICIES AJUST TOPOGRAFIC TOTAL POLIGON 1 (1) POLIGON 1A (1) POLIGON 1B
Clau  Qualificacié urbanistica Superficie % Superficie % Superficie %
[m*sol) [m*sol) [(m*sol)
5 Viari 12.196,31 35,08 % 10651,42 30,54 % 154439 444 %
6  Parcsijarding urbans 11.231,18 32,30 % 7.624,87 2193 % 3.506,31 10,37 %
7 Eguipaments comunitaris 462977 13,32 % 462977 13,32 % 0,00 0,00 %
Thd  Habitatge dotacional plblic 356,32 1,50 % 596,32 1,60 % 0,00 0,00 %
Total sil piblic 28.613,58 82,30 % 2346238 6748 % 5.151,20 14,82 %
4g  £onasubjecta a ordenacio 6.153,34 17,70 % 443734  1276% | 171600  494%
volumetrica
Total sil privat 6.153,34 17,70 % 4.437,34 12,76 % 1.716,00 494 %
TOTAL S0L 34.766,92 100,00 % 2789972  B0,25% 6.867,20 19,75 %

(1) No s'inclou la finca del carrer St. Ramon ndm. 44

La distribucio d’aprofitament per cada una de les parcel-les que conformen cada un del poligons
d’actuacio es la seguent:
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SUPERFICIES PLANEJAMENT
. Superficie —TEE S:f::rstre. Sostre total
Poligon llla Clau de bl (m2) altres usos residencial (m2)
(m2) (m2)
1 18 210418 2.044 18 7.790,00 §.a3d 18
3 2 18 1.136,00 1.076,00 7.695,00 &8.771,00
Paligon 1A
3a 18 1.243 41 1.183,41 5.955,00 §.738,41
Subtotal 4,483,559 4.303,59 21.040,00 25.343,59
Poligon 1B 5 18 1.716,00 780 5.225,00 6.005,00
Total PA-1 6.199,59 5.083,59 26.265,00 31.348,59
{1} No g’inclou la parcella 3b gualificada de 13b
SUPERFICIES REPARCEL-LACIO
. Superficie SLEE 5’?5“&_ Sostre total
Poligon a Clau de 56l (m2) altres usos residencial (m2)
(m2) (m2)
1.1 18 332,04 332,04 1.237.86 1.569 90
12 18 1.742,86 1.712,14 5.552,14 8.264 28
Poligon 1A 2 18 1.136,00 1.078,00 7.605 00 8.771,00
3a 18 1.226 44 1.183,41 555500 5.738 41
Subtotal 4.437,34 4.303,59 21.040,00 25.343,59
Poligon 1B 5 18 1,716,00 780 5.225,00 5.005,00
Taotal PA-1 6.153,34 5.083,59 26.265,00 31.348,59

{1} Mo s'inclou la parcel-la 3b gualificada de 13b

4. JUSTIFICACIO DE L’EQUILIBRI POLIGONAL
4.1 OBTENCIO DEL VALOR DEL SOL URBANITZAT

S’estima que els ingressos del PA-1 provindran de la venda dels diferents sols urbanitzats amb
aprofitaments urbanistics de 'ambit, que en aquest cas corresponen als sols que se’ls assignen les
edificabilitats dels diferents usos, bé sigui habitatge protegit en les seves diferents modalitats,
habitatge de renda lliure o aquell destinat a altres usos com el terciari o comercial.

El valor del sol urbanitzat s’obtindra a partir del valor en venda del producte immobiliari acabat
descomptant-li les despeses de construccid, finangament, gestié i promocid, aixi com el benefici
empresarial. | s’obté mitjancant la formula de calcul del valor residual pel procediment estatic
establert en l'art. 22.2 del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament
de valoracions de la Llei del Sol:

Vr=VW/K-Vc
on,
Vr= valor de repercussio6 del sol de I'Us considerat.

Vv= valor en venda (€/m? sostre) del producte immobiliari acabat, calculat sobre la base
d’un estudi de mercat estadisticament significatiu.
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K = coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de
finangament, gesti6é i promocid, aixi com el benefici empresarial. Per caracter general, el
seu valor sera 1,40. Tanmateix podran ponderar-se fins a 1,20 aquells terrenys destinats a
habitatge unifamiliar en arees amb poca dinamica immobiliaria o habitatge protegit. En
aquest cas establirem un coeficient de 1,40.

Vc= valor de la construcci6. Sera el resultat de sumar les despeses d’execucié material de
I'obra, les despeses generals, el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs, els
honoraris professionals i les despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.

Aixi, per una banda, realitzem un estudi de mercat que avalui el preu de venda dels productes
immobiliaris acabats amb les diferents activitats que contempla cada tipus d’aprofitament del PA-1 i,
per altra banda, estimem els costos necessaris per edificar, concepte que comprén els costos
d’execucié material i les despeses generals, incloses les de finangament, gestioé i promocid, aixi com
el benefici empresarial.

4.1.1 Valor de repercussié habitatge protegit de régim general

L’article 48 del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge estableix que el valor
residual del sol destinat a la construccié d’habitatges amb proteccié oficial de régim general no pot
superar el 20% del preu maxim de venda per metre quadrat de superficie util. El preu maxim de
venda s’estableix com a resultat d’aplicar un percentatge a les rendes mitjanes anuals existents en
el mercat d’habitatges, que es determinen a partir del lloguer mitja resultant de les fiances dels
contractes de lloguer de I'Institut Catala del SOl en cadascuna de les zones geografiques. La
Disposicio transitoria setena indica que mentre no s’aprovi I'ordre del conseller competent en qué es
determinin els preus maxims de venda, es mantenen els vigents en la data d’entrada en vigor del
Decret 75/2014, és a dir els determinats a I'article 9.1 del Decret 13/2010 del Pla per al dret a
I'habitatge 2009-2012.

A continuacié, calculem el valor de repercussié maxim del sostre del sostre destinat a la construccid
d’habitatge amb proteccié oficial de régim general:

- Preu venda sostre HPO RG= 1.940,48 €/m? sostre (til
- Preu de venda construit: 1.940,48 €/m? utils x 0,75 = 1.455,36 €/m? sostre construit
- Valor repercussié HPO RG = 1.455,36 €/m? construits x 20% repercussio = 291,07 €/m?

4.1.2 Valor de repercussio habitatge protegit de preu concertat

El valor de venda de I'habitatge amb proteccié oficial de preu concertat el fixa I'art. 9.1 del Decret
13/2010, de 2 de febrer, del Pla per al dret a I'habitatge 2009-2012, on per a la zona A2 on es situa
el municipi de Badalona, es fixa un valor maxim de venda de 3.001,68 €/m? sostre util.

Aquest valor de venda maxim actualment es situa per sobre de valors de mercat de sostre
residencial d’aquesta tipologia, pel qual considerem que, a efectes de calcul, cal rebaixar-lo per sota
del valor maxim, per facilitar la viabilitat de la construccio i venda d’aquest sostre a uns terminis que
permetin acomplir la seva funci6 social. D’aquesta rebaixa en resulta un valor de venda de 2.118,74
€/m? sostre construit.

PROJECTE DE DIVISIO POLIGONAL | CANVI DE MODALITAT DEL SISTEMA D’ACTUACIO DE LARE ESTRELLA 24



AREs

Badalona

Consorci urbanistic

Per al cost de construccié es té en compte el valor de 950,47 €/m? construits, que determina el
Butlleti Economic de la Construccié per al 2n trimestre de 2019, per edificacions de nova construccio
destinades a Us residencial plurifamiliar de renda social de PB+4 (inclou 9,50% d’honoraris i
permisos d’obra, 2% de seguretat i salut, 6% de benefici industrial i 13% de despeses generals).

A continuacié, calculem el valor de repercussié del sostre destinat a la construccié d’habitatges amb
proteccio oficial de preu concertat:

Valor repercussié HPO PC = 2.118,74 €/m?/ 1,40 - 950,47 €/m? = 562,82 €/m?

4.1.3 Valor de repercussio habitatge de renda lliure

D’acord amb I'informe dels técnics experts en valoracions de la Direcciéo d’Analisi Estratégica de
I'Institut Catala del Sol que s’incorpora en el Projecte de Reparcel-lacié del PA-1A, el valor de
mercat de repercussio de sol per a Us plurifamiliar de renda lliure és de 1.110,00 €/m?3st, essent el
valor de compravenda mig homogeneitzat de 3.094,00 €/m2st.

4.1.4 Valor de repercussio Us comercial

D’acord amb I'informe dels técnics experts en valoracions de la Direcciéo d’Analisi Estratégica de
I'Institut Catala del Sol que s’incorpora en el Projecte de Reparcel-lacié del PA-1A, el valor de
mercat de compravenda mig homogeneitzat per a Us comercial és de 1.581,66 €/m?st.

El valor de repercussio basic de la construccio (€/ m? de construccid) es considerara un 60% del
preu de nova construccio per a edificis d’habitatges plurifamiliars.

Vr Us comercial = (1.581,66 €/m?/ 1,40) — 646,76 €/m? = 483,00 €/m?

Aixi doncs, el valor de repercussio de sol per a Us comercial és de 483,00 €/m?st.
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SOSTRE

Tipologia Total PA-1 Poligon 14 Poligon 18
RLL 13.450,00 m*st 558500 mest 3.895,00 mest
HPO PC 5.93500 mest 550500 mest 1.330,00 mest
HPO R 554000 mPst 5.540,00 mPst 0,00 mest
Comercial 5.083,59 mst 4.303,59 mest 780,00 mPst
Total sostre 31.348,59 mst 25.343,59 mest 5§.005,00 mest
INGRESS0S

Tipologia Valor sdl Total PA-1 Paoligon 14 Poligon 18
RLL 1.110,00 €'mest 14.873.800,00 € 10.650.450,00 € 4.323.450,00 €
HPO PC 552 82 €mtst 35803158,70 € 315480810 € 748550 850 €
HPO RG 291,07 €mPst 1.599.848,80 € 1.599.848,80 € 0,00 €
Comercial 483,00 €'mPst 2455 373,87 € 2073683387 € 376. 740,00 €
Total Ingressos 2303227947 € 17.583.538 87 € 5442874080 €
Cezsid a administracio actuant 15,00 % 15,00 % 15,00 %
Import cessit administracio actuant 3454841 52 € 283753063 € 1731109 €

25% propietaris ambit

19.577 437,55 €

14.5945.008,04 €

463142551 €

Ingressos propietaris sense
comercialitzacio (%)

19.185.888,80 €

14.647.087 88 €

4.538.800,92 €

100,00 %

76,34 %

23,66 %

4.2 JUSTIFICACIO DE LES DESPESES PER A LA TRANSFORMACIO DEL SOL
Qualsevol transformacié urbanistica implica unes despeses importants que han d’assumir els
diferents propietaris del sol en funcié del seu percentatge de participacié dins I'ambit.

L’article 120 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost especifica les despeses que hauran de correr
a carrec de les persones propietaries del poligon i que comprenen els seglents conceptes:

- La totalitat de les obres d’urbanitzacié determinades pel planejament i pels projectes
d’urbanitzacio.

- Les indemnitzacions procedents per I'enderrocament de construccions i la destruccié de
plantacions, obres i instal-lacions.

- Les indemnitzacions procedents pel trasllat for¢ds d’activitats.

- El cost dels projectes de planejament, dels projectes d'urbanitzaci6 i dels instruments de
gestioé urbanistica.

- Les despeses de formalitzacié i d’inscripcié en els registres publics corresponents dels
acords i les operacions juridiques derivats dels instruments de gestio urbanistica.
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- Les despeses de gestid, degudament justificades, sota els principis de proporcionalitat i de
no-enriquiment injust.

- Les indemnitzacions procedents per I'extincido de drets reals o personals, d’acord amb la
legislacié aplicable en matéria de sol.

- Les despeses generades per a I'efectivitat del dret de reallotjament.

Per al calcul de les despeses globals del PA-1, tots aquests conceptes s’agrupen en tres grans
grups:

- Pressupost d’'urbanitzaci6 pel coneixement de [I'administracid, que inclou despeses
d’'urbanitzacio de vials i zones verdes, arqueologia i la despesa associada a la portada de
serveis i canons a pagar a companyies.

- despeses d’indemnitzacions per activitats, vols i altres drets no compatibles amb el
planejament.

- despeses de gestio per al desenvolupament del PA-1.

Cal remarcar que els imports estimats en el present projecte no sén vinculants i que aquests es
concretaran en els corresponents projectes de reparcel-lacié de cada poligon d’actuacié urbanistica.

Tanmateix, s'han actualitzat els imports dels conceptes d'indemnitzacions i gestié d’acord amb el
compte de liquidacié provisional del Projecte de reparcel-laci6 del PA-1A que s’aprova
simultaniament al present Projecte de divisié poligonal.

4.21 Pressupost d’urbanitzacié pel coneixement de I'administracié

Aquestes despeses son les corresponents a les obres d’urbanitzacié dins I'ambit del PA-1 i que
inclouen la urbanitzacié de vials, jardins, parcs, places i espais publics. Les despeses del PA-1A s6n
coincidents amb les previstes en el Projecte d’'urbanitzacié del PA-1A que es redacta simultaniament
a la present divisié poligonal i al projecte de reparcel-lacié del PA-1A. Pel que fa a les despeses del
PA-1B, aquestes s’han calculat d’acord amb els valors €/m2 extrets del PA-1A per a vials i zones
verdes.
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DESPESES D'URBANITZACIO Total Pol. 1 Poligon 1- A Poligon 1 -B
Obres urbanitzacio 353260562€ 274752075€ 7B5.084,87 €
Pressupost d'execucio material (PEM) 3.532.60562€  2.747.520,75€ 785.084,87 €
Despeses generals [ 13% PEM) 45923873 € T o357 TTTOE 102.061,03 €
Benefici industrial { 6% PEM) 211.955 34 € " 164851 25 € 4710508 €
Pressupost d'execucio per contrata (PEC) 4.203.800,69€  3.269.549,T0€ 934.251,00 €
Xarxa Gas Matural 183.087 04 € 183.087 94 € 0,00€
Xarxa Aigles Barcelona 161.888,16 € 161.888,16 € 0,00€
Xarxa eléctrica Endeza 28593190 € 28993190 € 0,00€
Enderrocs construccions existents i 35 496 465 97 € 147.505,57 € 348.950,00 €
Delimitacio i excavacio arqueologica 55737496 € S5T. 37496 € 0,00 €
Projecte c. Torrent Batlloria 345082 03 € 345059203 € 0,00 €
Actuacions zona diposit 204 47052 € 204 4TS 52 € 0,00 €
Pressupost per al coneixement de I'administracio (PCA) 6.543.121,28€ 525991028 € 1.283.211,00 €
100,00 % 80,39 % 19,61 %

4.2.2 Despeses d'indemnitzacions

Les despeses destinades al pagament dels drets indemnitzatoris de totes aquelles persones
afectades per la transformacié del sector inclouran les indemnitzacions procedents per
'enderrocament de construccions i la destrucci6 de plantacions, obres i instal-lacions, les
indemnitzacions procedents pel trasllat for¢os d’activitats, les d’extinci6 de lloguers i les
corresponents a la diferencia d’adjudicacié respecte l'aprofitament existent d’acord amb [larticle
133.2 del RLUC.

Per valorar cada una de les construccions, s’ha calculat el preu per m2 construit dels diferents usos
d’acord amb la metodologia establerta pel Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol i emprant la férmula seglent:

V= Vr-(Vr-V)*3 on,
V= Valor de I'edificacio, construccio o instal-lacid, en euros
Vr= Valor de reposicié brut, en euros
Vf= Valor de I'edificacid, construccié o instal-lacié al final de la vida util en euros.

3= Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio

El valor de I'edificacid, construccio o instal-lacio al final de la vida Gtil es determinara d’acord amb les
caracteristiques de la mateixa i no podra ser superior al 10% del valor de reposicié brut. Sobre
aquest valor s'hi afegeix el 5% de premi d'afeccio per péerdua del bé.

Per a la valoracié de les indemnitzacions relatives a I'extincio de lloguers s’han tingut en compte els
contractes de lloguer aportats pels propietaris i ocupants i s’han creuat les dades amb el Padro
d’Habitants.
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Respecte el trasllat d’activitats actualment en funcionament, es tindran en compte aquelles activitats
que s’entén que poden seguir exercint-la en un nou emplagament sense haver de contemplar el seu
cessament total. S’han consultat els arxius del Departament de Llicencies d’Activitats de
I'Ajuntament de Badalona per conéixer si les activitats tenien llicéncia atorgada. Pel que fa al trasllat
d’habitatges, es tindran en consideracié aquells ocupants que hi visquin des del moment de
I'aprovacio de la MpPDU i hi estiguin empadronats.

Arrel de dues al-legacions presentades en el periode d'informacié publica del Projecte de
reparcel-lacié aprovat inicialment I'1 d'octubre de 2019, aquest incorporara en la seva aprovacio
definitiva una indemnitzacié corresponent a l'aprofitament diferencial entre I'Us i construccid
existents i el que prové del dret de participacié dins el poligon d'actuacié d’acord amb l'article 133.2
del RLUC.

DESPESES INDEMNITZACIONS Total Pol. 1 Poligon 1- A Poligon 1 -B
Construccions existents 1.601.092.60 € 990.565.27 € 61052733 €
Extincid lloguers 332699 € 332699 € D, 00€
Trasllats habitatges i activitats 42 146,84 € 42 146,84 € 0,00 €
Diferéncia adjudicacid respecte aprof. existent (art. 133.2 RLUC)  268.937,05 € 268.937.05 € 0,00 €
Total indemnitzacions 1.915.503,48 € 1.304.976,15 € 610.527,33 €
100,00 % 68,13 % 31,87 %

4.2.3 Despeses de gestio

Les despeses de gestié representen els costos interns necessaris per portar a terme tot el procés de
transformacié del sol.

Dins d’aquest concepte s’hi inclouen la redaccidé dels projectes de planejament, dels projectes
d’'urbanitzacio i dels instruments de gestié urbanistica; els honoraris de direccié de les obres; les
despeses derivades de I'exercici del dret de reallotjament de les persones que viuen dins I'ambit; les
despeses de formalitzacio i d’inscripcié en els registres publics corresponents dels acords i les
operacions juridiques derivats dels instruments de gestié urbanistica; les taxes i impostos derivats
de la tramitacié de llicéncies; les despeses de gestio, degudament justificades, sota els principis de
proporcionalitat i de no-enriquiment injust.

La previsio de despesa per a cada un d’aquests conceptes es justifica a la taula seglent:
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DESPESES GESTIO Total Pol. 1 Poligon 1-A Poligon 1-B
Planejament 105.406.,80 € 80.671,00 € 2473580 €
Gestid urbanistica 207.238,09 € 163.731,63 € 4360646 €
Projectes d'obres d'urbanitzacid 175.739,67 € 9798348 € 7775619 €
Direccid, control | gestid d'obres d'urbanitzacid 109.532,60 € 8287778 € 2665482 €
Topografia i altres estudis 19.450,00 € 10.950,00 € 8.500,00 €
Reallotjaments 80.000,00 € 80.000,00 € 0,00€
Despeses d'estructura i funcionament 193.695.87 € 130.864.17 € 62.831,70 €
Total despeses gestio 891.063,03 € 647.078,06 € 243.984,9T7 €
100,00 % 72,62 % 27,38 %

4.2.4 Resum de les despeses totals de I’ambit

Aixi doncs, les despeses totals per desenvolupar el sector del PA-1 i subpoligons de 'ARE de
I'Estrella sera la suma de totes les despeses indicades en els apartats anteriors:

TOTAL DESPESES Total Pol. 1 Poligon 1 - A Poligon 1-B
Despeses urbanitzacid (FCA) 6.543.121.26 € 525991028 € 1.283. 211,00 €
Despeses indemnitzacions 191550348 € 1.304 976,15 € 610527 33 €
Despeses gestid 891.063,03 € 647.078,06 € 243.984.97 €
Total despeses 9.349.687,79 € 71.211.964,49 € 2.137.723,30 €
100,00 % 77,14 % 22,86 %

4.3 OBTENCIO DEL VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL BRUT

Tal i com hem exposat en 'apartat 4.1, calcularem el valor residual pel procediment estatic establert
en lart. 22.3 del Real Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de
valoracions de la Llei del Sol:

VSo =VS - G- (1+TLR+TR)
VSo: valor del sol un cop descomptats els deures i carregues pendents
VS: valor del sdl urbanitzat no edificat
G: despeses d’urbanitzacié i altres deures pendents
TLR: taxa lliure de risc
TR: taxa de risc

VS: El valor soOl urbanitzat no edificat es correspondra al total del valor del sol privat calculat en
l'apartat 4.15, un cop descomptada la part corresponent a I'administracié actuant. A aquest valor
pero li restarem un 2% de despeses de comercialitzacio.

G: correspondra al total de despeses calculades en I'apartat 4.24.

TLR: la taxa lliure de risc correspon a la ultima publicacié del Banc d’Espanya del rendiment intern
en el mercat secundari del deute public d’entre 2 i 6 anys: La resolucié del 5 de gener de 2021 (BOE
num. 4), del Banc d'Espanya, per la qual es publiquen determinats tipus de referéncia oficials del
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mercat hipotecari determina que el rendiment intern en el mercat secundari del deute public d’entre
26 anys és de 0,0356%.

TR: D’acord amb lI'annex 4 del Reglament de la Llei del Sol, la taxa de risc per a edificis d'us
residencial de primera residencia és del 8% i pels edificis comercials, del 12%. En el cas present, on
es barregen ambdods usos, d’acord amb I'annex esmentat la taxa es ponderara en funcioé de la
superficie destinada a cadascun d’ells.

4.4 CONCLUSIONS EQUILIBRI POLIGONAL

D’aquest calcul, podem concloure que els dos poligons estan equilibrats, donat que les diferéncies
relatives en la valoracié conjunta dels aprofitaments i les carregues urbanistiques dels poligons
respecte del conjunt, expressat amb el valor residual aplicat al sol aportat, sén molt inferiors al 15%.

Aixi mateix, estimem que el valor residual, un cop descomptades les despeses pendents, les
cessions a les administracions i els marges de benefici de la promocié del sol, soén suficients per
cobrir el valor del sol brut previ a la seva urbanitzacié, tant en la valoracié dels poligons per separat
com en conjunt.

Igualment, en els dos casos la repercussioé de les despeses sobre els ingressos nets esta per sota
del 50%, estimant-se marge suficient per a dur a terme 'actuacié i permetre assumir el benefici de la
promoci6 i les despeses financeres que es puguin produir entre I'execucio de les obres i la venda de
les parcel-les dins els terminis previstos pel planejament.

Conceptes Total Pol. 1 Poligon 1-A Poligon 1-B
Ingressos 23.032.27947€ 1758353887 € 544574060 €
Ingressos després 15% cessid 19677437 .55 € 14.946.008,04 € 463142951 €

Ingressos sense comercialitzacid 19.185.6888,80 € 14.647.087 .88 € 4.535.800,92 €
Despeses totals 9.349.687.79 € 7.211.964.49 € 213772330 €
Despeses [ Ingresssos 0,4873 0,4924 0,4710

D’acord amb I'exposat, s’estima que els dos poligons son viables i que estan equilibrats
economicament.
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DESPESES D'URBANITZACIO Total Pol. 1 Poligon 1-A Poligon 1-B
Obres urbanitzacid 3.53260562€ 274752075€ 785.084,87 €
Pressupost d’execucio material (PEM) 3.532.605,62 € 2.747.520,T5€ 785.084,87 €
Despeses generals ( 13% PEM) 45923873 € " ISTATITOE 102.061.03 €
Benefici industrial { 6% PEM) 211.956,34 € g 164.851,25 € 47.105,09 €
Pressupost d'execucid per contrata (PEC) 4.203.800,69 € 3.269.549,T0€ 934.251,00 €
Xarxa Gas Matural 183.087.94 € 183.087,94 € 0,00€
Xarxa Aigiies Barcelona 161.888.16 € 161.888,16 € 0.00€
Xarxa eléctrica Endesa 289.93190 € 28993190 € 0,00€
Enderrocs construccions existents i 35 496.465,97 € 147.505,97 € 348.960,00 €
Delimitacid i excavacid arqueoldgica 567T.37T4,96 € 567.374,96 € 0,00€
Projecte c. Torrent Batlldria 346.092,03 € 346.092,03 € 0,00€
Actuacions zona dipdsit 29447962 € 294 47962 € 0,00€
Pressupost per al coneixement de I'administracié (PCA) 6.543.121,28 € 5.259.910,28 € 1.283.211,00 €
100,00 % 80,39 % 19,61 %
DESPESES INDEMNITZACIONS Total Pol. 1 Poligon 1 - A Poligon 1 -B
Construccions existents 1.601.092,60 € 990.565,27 € 610.527,33 €
Extincid lloguers 3.326,99€ 3.326,99 € 0,00 €
Trasllats habitatges i activitats 42.146,84 € 42.146,84 € 0,00 €
Diferéncia adjudicacié respecte aprof. existent (art. 133.2 RLUC)  268.937.05 € 26893705 € 0.00€
Total indemnitzacions 1.915.503,48 € 1.304.976,15 € 610.527,33 €
100,00 % 68,13 % 31,87 %
DESPESES GESTIO Total Pol. 1 Poligon 1 - A Poligon 1 -B
Planejament 105.406,80 € B0.671,00 € 2473580 €
Gestit urbanistica 20723808 € 1683.731,83 € 43.506 46 €
Projectes d'obres durbanitzacid 17573967 € 9700348 € Tr75619€
Direccid, control i gestio dobres durbanitzacid 108.532 60 € 8287778 € 26685482 €
Topografia i attres estudis 19.450,00 € 10.8950,00 € 2.500,00€
Reallotjaments 80.000,00 € 80.000,00 € 000€
Despeses d'estructura i funcionament 193.695,87 € 130864 1T € 628M TOE
Total despeses gestid 891.063,03 € 647.078,06 € 243.984,97 €
100,00 % 72,62 % 2738 %
TOTAL DESPESES Total Pol. 1 Paligon 1-A Paoligon 1-B
Despeses urbanitzacio (PCA) 8.543.121,28€ 525891028 € 1.283211,00€
Despeses indemnitzacions 1915503, 48 € 1.304.976,15 € 610527 33 €
Despeses gestio 891.083,03 € B47.078,06 € 243.084 87 €
Total despeses 9.349.687,79 € 7.211.964 49 € 243772330 €
100,00 % 77,14 % 2286 %
CALCUL VALOR DEL SOL BRUT Total Pol. 1 Poligon1-A Poligon 1-B
Taxa lliure de risc mitja (deute plblic 2-6 anys) 0,3560% 0,3560% 0,3560%
*Diesermbre SRR ROE moim f o BAVGE
Sostre residencial = 8,00% 26.285 00 m*st 21.040,00 mst 5.225,00 mest
Sostre comercial = 12 00% 5.083,59 m*st 4.303,59 m*st TE0,00 mist
Taxa de risc B8,649% 8,679% 8,520%
W50 =W5 - G-(1+TLR+TR} 8.994 284 06 € 8.783.505,15 € 2211342568 €
Sl privat apartat 23.085.21m’sal TRTT2.2 1 m sl 5.293.00 m*sal
Valor unitari de repercussio del sol 389,95 € 381,69 € 4T, 79€
Variacio respecte total 0,00 =212 % T.14 %
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5. PROPOSTA | JUSTIFICACIO DEL CANVI DE MODALITAT DEL PA-1B

Junt amb la divisié poligonal del PA-1, I'altra objecte d’aquest instrument de gestié urbanistica és el
canvi de la modalitat a compensacié basica per al PA-1B, ja que el sistema d’actuacié per
reparcel-lacié previst pel PA-1 en la Modificacié puntual del Pla Director de les Arees Residencials
Estratégiques de I'ambit del Barcelonés és el de cooperacio .

5.1 PROMOCIO | TRAMITACIO

La tramitacié del canvi de modalitat es realitza d’acord amb alld que preveuen l'article 119, apartats
1r.d) i 2n, del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’'urbanisme (TRLU), i els articles 125, apartat 1r, i 129, apartats 1r i 3r, del Decret 305/2006, de 18
de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme. D’acord amb I'article 119, apartats
1r.d) i 2n, del TRLU, pertoca a I'’Administracié urbanistica actuant — és a dir, en aquest cas, al
Consorci urbanistic per al desenvolupament de les arees residencials estrategiques I'Estrella i Sant
Crist - 'aprovacio inicial i definitiva del document. Atés que el tramit del canvi de modalitat i el de la
divisio poligonal sén coincidents, ambdos es tramiten dins el mateix document i en un mateix acte.

Aixi mateix, d’acord amb I'article 129, apartats 1r i 3r del RLU, ’Administracié actuant pot acordar,
d'ofici 0 a instancia de les persones interessades, la substitucié del sistema d'actuacié o de la
modalitat dins del sistema d'actuacié préviament establerts, fins i tot quan I'hagi establert un pla
urbanistic, a través del procediment de tramitacio previst a l'article 119 de la Llei d'urbanisme,
tramitacié aplicable als diferents instruments de gestié urbanistica regulats en el TRLU, i entre els
quals s’inclou, precisament, la modificacié del sistema o modalitat, siguin o no establerts pels plans
urbanistics (art. 119.1.d).

La modalitat de cooperacié pot ser substituida per la de compensacié basica quan aixi ho sol-licitin
les persones propietaries de finques la superficie de les quals representi més del 50% de la
superficie total del poligon d'actuacié urbanistica, préviament constituides, a aquests efectes, en
entitat urbanistica col-laboradora provisional. En aquest cas, la societat Barreras, SA, que ostenta la
condici6 de propietari majoritari del PA-1B amb més del 75% de participacid, ha proposat el canvi de
modalitat, essent acceptat tant per I'lncasol, propietari majoritari tan de I'actual PA-1 com del PA-
1A, com pel Consorci, en tant que administracié actuant del PA-1. Caldra perd, que els propietaris
del PA-1B es constitueixin en entitat urbanistica col-laboradora (Junta de Compensacio) de
conformitat amb alld que preveu la normativa urbanistica vigent.

5.2 JUSTIFICACIO

Aquest canvi de modalitat del sistema d’actuacié es justifica en el fet que a lilla delimitada pels
carrers Sant Gongal, Maragall, Santa Barbara i Coll i Pujol hi ha actualment una activitat industrial
en funcionament.

Atés que les realitats entre els ambits del PA-A1 i PA-1B sén ben diferenciats i els tempos per a
desenvolupar-los també, es creu adequat que la transformacié del PA-1B sigui gestionat pels
mateixos propietaris de I'ambit d’acord amb les seves expectatives i oportunitats. Aixd no impedeix ,
ans al contrari, permet també, que el PA-1A agiliti la gestié urbanistica i la urbanitzacié del sector als
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efectes d’'implantar i de consolidar al més aviat possible els projectes previstos, especialment els
destinats als sistemes urbanistics.

Per tot I'exposat, es considera que es donen les circumstancies i les condicions exigides en I'article
119, apartats 1r.d) i 2n, del TRLU, i en els articles 125, apartat 1r, i 129, apartats 1r i 3r, del RLU,
per procedir a la modificacié de la modalitat, de cooperaci6 a compensacié basica, del sistema
d’actuacio per reparcel-lacié previst en el planejament urbanistic vigent.

6. GESTIO URBANISTICA | PLA D’ETAPES

Els articles 1V.22, 1V.23 i IV.24 de la normativa de la Modificacié puntual del Pla director de les arees
residencials estratégiques de I'ambit del Barcelones determinen que:

Article IV.22 Sistema d’actuacié i Administracié actuant

La gestié del poligon d’actuacié PA1 es desenvolupara mitjancant el sistema de reparcel-lacié
en la modalitat de cooperacio. La gestié del poligon d’actuacio PA2 es desenvolupara
mitjiangant el sistema de reparcel-laci6 en la modalitat de compensacié. Cadascun dels
poligons es podra desenvolupar mitjangant fases d’urbanitzacio, les quals quedaran definides
en el corresponent projecte d’urbanitzacio.

L’administracié actuant d’ambdoés poligons sera el Consorci urbanistic pel desenvolupament
de les Arees Residencials Estratégiques I'Estrella i Sant Crist, del terme municipal de
Badalona, integrat per I'Institut Catala del Sol i I'’Ajuntament de Badalona.

Article IV.23 Termini d’execucié de la urbanitzacié

El termini maxim d’execucié per a la urbanitzacié de cadascun dels poligons d’actuacié de
I'area residencial estratégica I'Estrella s’estableix en 5 anys, a comptar des de l'acta de
replanteig de les obres de cada poligon respectivament.

Article IV.24 Termini d’edificacié dels habitatges de proteccio i dels habitatges lliures

En l'area residencial estratégica L’Estrella s’estableix que el termini per a iniciar les obres de
construccié dels habitatges amb proteccid oficial no pot ser superiors a 2 anys, a comptar des
que la parcel-la tingui la condicié de solar, i a 3 anys per a llur finalitzacid, a comptar des de la
data d’atorgament de la llicéncia d’obres, d’acord amb el que disposen els articles 68.2h) i
83.2.e) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme.

En relaci6 als habitatges lliures, s’haura d’iniciar la seva construccié en el termini de 5 anys, a
comptar des de que la parcel-la tingui la condicié de solar, i 3 anys per a la seva finalitzacié, a
comptar des de la data d’atorgament de la llicéncia d’obres.
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Aquestes condicions es mantenen integres amb la present divisié poligonal amb la salvetat que la
gestié del PA-1B es desenvolupara mitjangant el sistema de reparcel-lacié en la modalitat de
compensacio.

Conforme:
Arquitecta del El cap del Servei
Departament de Gestié Urbanistica d’Ordenacié del Territori
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DOCUMENT Il - PLANOLS
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