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1. Antecedents i necessitat del projecte

1.1 Antecedents urban stics 

En data 30 de maig de 2013 la Comissió Territorial  de  
metropolità de Barcelona va adoptar   definitivament la 
modificació puntual del Pla especial de reforma interior el Bori, en  de la 
Unitat  2 i carretera de Sant Climent, 9 i 22, de Sant Boi de Llobregat i 
de condicionar la publicació del pla i la seva eficàcia a la constitució de la garantia 
corresponent al 12% del valor de les obres   amb els 
articles 106.3 i 107.3 del Text Refós de la Llei  

En data 17 de setembre de 2015 la Comissió Territorial  de  
metropolità de Barcelona va adoptar  de donar per complerta la condició 

eficàcia assenyalada en   definitiva de data 30 de maig de 
2013 i publicar el mateix acord i el de  definitiva i les corresponents 
normes urbanístiques al DOGC, a  de la seva executivitat immediata.  

 acord, juntament amb les normes urbanístiques de la modificació 
puntual del pla especial de reforma interior esmentat (en endavant, PERI) es van 
publicar al diari oficial de la Generalitat de Catalunya al número 7066, de 26 de 
novembre de 2015. 
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La modificació puntual del PERI de referència abasta territorialment  del 
PERI El Bori, és a dir,  delimitat pel Pla especial aprovat definitivament per 
la Comissió  de Barcelona el 5 de juliol de 1995 i publicat al DOGC el 
dia 7 de febrer de 1996, dins el terme municipal de Sant Boi de Llobregat. És un 
àmbit que es troba situat a ponent del nucli antic de Sant Boi de Llobregat, sobre 
la carretera de Sant Climent. Aquest limita pel Nord amb el límit del sector del 
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Pla Parcial Pedres Blanques, ja consolidat fa uns anys, per  amb  del 
carrer Benviure; al Sud, amb el sector de Pla Parcial Bòvila de Can Miquel, ja 
consolidat fa uns anys, i amb  PERI de Can Pauet, també consolidat. Per 

 limita per  de la riera que constitueix el límit més occidental del 
conjunt. 

Àmbit territorial del PERI el Bori 

La modificació del PERI que  incideix només en els àmbits de la Unitat 
 1 (UEX-1), aleshores ja executada, en la Unitat  2 (UEX-2) i 

en la finca 22 de  PERI.  en la UEX-2 la finca 41, de forma triangular 
i  superfície, que afronta a la carretera de Sant Climent, donant, per 
tant, caràcter discontinu a aquest polígon  2. 
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La modificació puntual aprovada pretén la modificació i millora de  
exterior de les edificacions resultants de  vigent, amb les 
conseqüents millores estètiques, mediambientals i del medi urbà. Tal com 
recull el document de la modificació puntual del PERI, aquest ajusta i reparteix 
les densitats fixades pel planejament de 1995 i no esgotades en la UA-1 per tal 
de facilitar el desenvolupament de les parts de  que queden per 
desenvolupar, amb manteniment de  entre beneficis i càrregues de 

 (i sense increment del nombre  total fixat pel PERI). 
 

 
  
 

 banda, dóna caràcter unitari a  de la UEX-2, abans distribuïda en 
dues unitats  ubicades a cada banda del carrer Rosselló.  
 
La modificació del pla concentra  a la banda nord dins de  UED-
2A, que limita amb el parc Pedres Blanques existent fora  afavorint la 
permeabilitat del blocs  de tipologia plurifamiliar mitjançant la 
separació de  en dues peces, permetent una millor visual cap al parc urbà.  
En planta soterrani es cobreixen les necessitats  per habitatge. En 

 superficial que separa, a cota del carrer Rosselló, les dues peces edificis 
de la banda nord, el planejament preveu la creació  servitud de pas públic a 
nivell de la rasant de ai lliure privat.  
 
La banda sud del carrer Rosselló (antiga UED-2B)   i es 
qualifica d  lliure privat, fent possible la sortida al carrer Rosselló de totes les 
parcel·les edificades que tenen façana a la carretera de Sant Climent.  
 
La proposta genera més espai públic i resol la integració de  amb el parc 
Pedres Blanques a través  millor relació volumètrica i funcional amb el seu 
entorn, tant des del punt de vista de  com del sistema  lliures, 
tot adaptant-se al terreny. 
 
 
Finalment, la modificació del PERI ajusta la vialitat i la dimensió de la rotonda a la 
normativa vigent, i ajusta la superfície i àmbit de la unitat  2, passant a 
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inloure 2.890m2 de superfície, incloent la peça triangular discontínua de  
finca 41 del PERI, destinada a vialitat. 
 
 
Pel que respecta a  urbanística  modificació de planejament, la 
normativa urbanística del pla preveu que aquesta es dugui a terme pel sistema 

 de reparcel·lació.  amb el Text Refós de la Llei  (art. 
124.1), El sistema d'actuació urbanística per reparcel·lació pot tenir per objecte 
repartir equitativament els beneficis i les càrregues derivats de l'ordenació 
urbanística, o regularitzar la configuració de les finques i situar-ne l'aprofitament 
en zones aptes per a l'edificació, d'acord amb el planejament  
 
En el present cas, el sistema  permet complir amb la finalitat de 
regularitzar la configuració de les finques i de situar  en les zones 
aptes per a  amb un repartiment de beneficis i càrregues acordat de 
mutu acord entre els dos únics propietaris inclosos dins el polígon. 
 

 3 de les normes urbanístiques del pla preveu executar el planejament 
mitjançant la modalitat de compensació bàsica del sistema de reparcel.lació, 
modalitat en la qual,  amb  130.1 del Text Refós de la Llei  
(...) els propietaris o propietàries aporten els terrenys de cessió obligatòria, 

executen a llur càrrec la urbanització, en els termes i amb les condicions que siguin 
determinats pel planejament urbanístic, i es constitueixen, mitjançant document 
públic, en junta de   

 
Al seu torn, esmentat article 3 de les normes urbanístiques del pla reconeix i 
declara la no necessitat de constituir la junta de compensació, tal com preveu 

 130.2 del Text Refós de la Llei  (TRLUC). Tenint en compte que 
qui impulsa el desenvolupament de àmbit són, de forma conjunta, mitjançant 
reparcel.lació voluntària, els seus únics propietaris, no és necessari constituir 
Junta de Compensació, de conformitat amb el previst a  164 del Reglament  
del TRLUC (Decret 305/2006 de 18 de juliol). 
 
 

tament de Sant Boi de Llobregat constitueix  urbanística 
actuant de la unitat   amb  23 del Text Refós de la Llei 

 que atorga aquesta condició als ajuntaments quan el planejament 
no designa una altra administració o entitat urbanística especial.   
 
A   el planejament urbanístic, la societat CAT 2002 
PROMOCIONES INMOBILIARIAS, S.L., propietària de pràcticament la totalitat dels 
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terrenys, ha convingut i obtingut de VIVIM, S.L.U. (societat propietària únicament 
de la peça de sòl discontínua, de forma triangular, de 36m2, identificada com a 
finca número  41 en el PERI) apoderament especial previst a  164.3 del 
Reglament de la llei  per tal que CAT 2002 PROMOCIONES 
INMOBILIARIAS, S.L., en representació de la comunitat de reparcel·lació, pugui 
desenvolupar les tasques que correspondria a la junta de compensació. 

 com a annex I aquest apoderament especial, atorgat en escriptura 
pública davant de notari, el qual preveu expressament que CAT 2002 
PROMOCIONES INMOBILIARIAS, S.L., en qualitat de propietari majoritari, en 
representació de la comunitat de reparcel·lació, pugui desenvolupar les tasques 
que altrament correspondrien a una junta de compensació, durant un període de 
5 anys, període suficient per a l'execució de les determinacions del planejament i 
de les previsions del projecte d'urbanització. També incorpora el pressupost 
orientatiu previst d  al Projecte  que es tramita 
simultàniament. 

De conformitat amb el que disposa   164.5 del RTRLUC  l'aprovació de 
l'apoderament es produeix amb la del projecte de reparcel·lació i la seva 
comunicació al Registre d'entitats urbanístiques col·laboradores dóna lloc a la seva 
inscripció.  

En aquest cas no hi ha deure de cessió gratuïta i lliure de càrrega  
a favor de  de Sant Boi de Llobregat del 10% de  
urbanístic de , atenent el fet que de la modificació puntual del PERI no en 
deriva cap tipus   urbanístic o de sostre edificable, 

 amb allò que preveu  43.1 del TRLUC, que preveu el deure de cessió 
de sòl amb aprofitament en sòl urbà no consolidat dels polígons  que 
tenen per objecte alguna de les finalitats a què fa referència  70.2.a del 
TRLUC (operacions urbanístiques que comportin el desenvolupament del model 
urbanístic de l'àmbit de què es tracti o bé la seva reconversió quant a l'estructura 
fonamental, l'edificació existent o els usos principals). 

1.2 Fonament legal 

Legislació aplicable: 

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, pel que  el text refós 
de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana  estatal (TRLSRU). 
- Reial Decret 1492/2011 Reglamento de Valoración de la Ley de Suelo  
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- Text Refós de la Llei  de Catalunya (TRLUC), aprovat pel Decret 
Legislatiu 1/2010, de 3   amb la redacció donada per les 
successives modificacions efectuades  
- Reglament de la Llei  de Catalunya (RLUC), aprovat pel Decret 
305/2006, de 18 de juliol, en tot allò que no  contradigui el TRLUC,  amb 
la disposició transitòria divuitena del TRLUC en la redacció donada per la Llei 
3/2012, i amb les modificacions introduïdes pel Decret 64/2014, de 13 de maig, 
pel qual s'aprova el Reglament sobre protecció de la legalitat urbanística. 
- Reglament hipotecari en matèria urbanística, aprovat pel Reial Decret 
1093/1997, de 4  de juliol, que aprova les Normes complementàries sobre 
execució de la Llei hipotecària i inscripció en el Registre de la Propietat  
de naturalesa urbanística.  
- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre protecció 
de la legalitat urbanística. 
- Reial Decret 1492/2011, de 24  pel qual a el Reglament de 
valoracions de la Llei del Sòl.  
- Ordre EC0/805/2003, de 27 de març, sobre normes de valoració de béns 
immobles de determinats drets per certes finalitats financeres. 
- Ordre EHA/3011/2007, de 4 d'octubre, per la que es modifica  
EC0/805/2003, de 27 de març, sobre normes de valoració de béns immobles i de 
determinats drets per certes finalitats financeres.  

La reparcel·lació té per objecte,  amb  124 del TRLUC, repartir 
equitativament els beneficis i les càrregues derivats de l'ordenació urbanística, 
situar l'aprofitament urbanístic en zones aptes per a l'edificació, d'acord amb el 
planejament urbanístic i adjudicar a les persones propietàries les parcel·les 
resultants, en proporció a llurs drets respectius, i a  com a 
administració actuant, els terrenys i les parcel·les que li correspon, d'acord amb 
la legislació urbanística i amb el planejament urbanístic. Així mateix, la 
reparcel·lació comprèn la determinació de les indemnitzacions i les 
compensacions econòmiques adequades per fer plenament operatiu el principi 
del repartiment equitatiu dels beneficis i les càrregues derivats de l'ordenació 
urbanística. 

Atenent a  estructura de la propietat de terrenys de  i els acords 
assolits entre els propietaris inclosos, el present projecte de reparcel·lació, duu 
a terme la materialització de les clàusules de  atorgat abans 
esmentat. 
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 banda, el present projecte efectua la regularització de les finques per 
adaptar la seva configuració a les exigències del planejament, localitza 

 urbanístic en les zones que el planejament ha considerat aptes 
per a  i adjudica, previ acord mutu, a les societats propietàries de 

 de actuació urbanística les parcel.les resultants en proporció i 
correspondència amb els seus drets.  

Alhora, formalitza la cessió gratuïta a  com a administració 
municipal, dels terrenys destinats a sistemes urbanístics que li corresponen, 
d'acord amb la legislació urbanística i amb el planejament urbanístic.  

Així mateix, la reparcel·lació  de la fixació de les indemnitzacions 
adequades pels béns i drets que resulten afectats per incompatibilitat amb 

 del planejament, la valoració dels quals  dut a terme i forma part, 
com a document annex II,  Projecte de Reparcel.lació. 

Finalment, el projecte conté la determinació de les despeses d'urbanització a 
càrrec de la societat promotora de , mitjançant pagament en metàl·lic. 
Les despeses d'urbanització inclouen tant el cost dels projectes, com l'obra 
urbanitzadora, com les indemnitzacions necessàries. 

El present projecte és formulat per la societat promotora de la unitat  
seguint el previst, com ja  dit, als art. 119.2 i 119.3 del Text Refós de la Llei 

 de Catalunya i 164 del seu Reglament 305/2006 però se sotmet a 
la tramitació pel procediment ordinari  previst a  119.2 del 
Text Refós de la Llei  de Catalunya.  

El document públic de reparcel·lació té accés al Registre de la propietat si es 
compleixen les següents condicions: 

- L'acord ha de ser ferm en via administrativa, prèvia tramitació conforme a 
dret. 
- A l'expedient hi han de constar els informes tècnics i jurídics corresponents. 
- L'aprovació definitiva s'ha d'acreditar per certificació administrativa. 

  definitiva del projecte de reparcel·lació produirà, de 
conformitat amb el que disposa  127.c) del Text Refós de la Llei 

 la subrogació, amb plena eficàcia real, de les finques aportades per 
les noves finques adjudicades. 
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La regulació del trasllat de les càrregues, a títol de subrogació real, entre les 
finques aportades i les resultants, es regeix per allò que disposa  148 del 
Reglament de la Llei   

La fermesa en la via administrativa de  de reparcel·lació, de conformitat 
amb  127.a) del Text refós de la Llei  determinarà la 
transmissió a  de Sant Boi de Llobregat, en ple domini i lliures de 
càrregues, de tots els terrenys que siguin objecte de cessió mitjançant el projecte 
de reparcel.lació. 

Els supòsits de discrepàncies entre els títols jurídics registrals i cadastrals i la 
realitat física de les finques, es resoldran a favor de la realitat física acreditada, 
essent plicació el què estableix la legislació aplicable sobre inscripció en el 
Registre de la propietat  de naturalesa urbanística i la regularització de 
superfícies existents. 

 127 del Text refós de la Llei  (TRLUC) i els articles 153 i 
següents del Reglament de la Llei  (RLUC) estableixen quins són els 
efectes derivats de  definitiva del projecte de reparcel·lació, recollint-
se a ntat article 127 del TRLUC el conjunt dels efectes econòmics i jurídics 
reals que comporta, els quals es desenvolupen mitjançant les previsions del 
Reglament de la Llei  

2. Descripció de  objecte de reparcel·lació i comunitat de
reparcel.lació

 urbanística de les determinacions establertes per la modificació 
puntual del PGM en  exigia la definició  polígon  per a dur a 
terme la gestió urbanística del mateix. Per aquest motiu, la modificació puntual 
aprovada va incorporar la definició necessària de la unitat  (en el seu 
plànol O.02. Unitats  [execució]), delimitació que ha estat reproduïda en 
el plànol 02 del present projecte de reparcel.lació.  

Per tant,  a reparcel·lar  a la totalitat dels terrenys inclosos dins de 
la delimitació de la unitat  efectuada per la modificació puntual del PGM 
objecte  i que  com a Unitat -2. Tots el terrenys 
tenen la condició i classificació de sòl urbà no consolidat. 
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Les finques incloses dins el polígon d'actuació sotmès a reparcel·lació queden 
afectades amb caràcter de garantia real al compliment dels deures imposats per 
la legislació urbanística, inherents a la modalitat de compensació bàsica.  
 
Amb motiu del present projecte de reparcel.lació, la totalitat dels terrenys inclosos 
han estat objecte amidament topogràfic, del qual en resulta que  agrupa 
una superfície de  m2 de sòl.  territorial no comprèn la totalitat 
de a. Resulta necessari efectuar una segregació de la peça de terreny inclosa 
dins  a reparcel.lar per a conformar una de les finques aportades.  
 

 amb els articles 129 del TRLUC i 134 del RLUC, com a principi general, 
integren la comunitat de reparcel·lació totes les persones propietàries de finques 
compreses en un polígon d'actuació urbanística sotmès a reparcel·lació, inclosos 
els que no s'haguessin adherit a la junta de compensació. 
 
No obstant, en el present cas, cal tenir en compte que  de Sant Boi de 
Llobregat és propietari  porció de terreny de domini públic  superfície 
de  que forma part de  camí de Can Carreras, que  dins 

 com a domini públic existent.  
Aquesta superfície consta com a domini públic i la titularitat pública no deriva 

 expropiació, ni ocupació anticipada, ni cessió gratuïta en execució 
urbanística o no-, ni de la determinació de la legislació sectorial; sinó del seu ús i 
afectació públics. En conseqüència, i atenent el fet que la seva qualificació i 
superfície es mantenen afectats al domini i ús públic sense variació, no es preveu 
la participació  bé en el repartiment de beneficis i càrregues del 
planejament, atès que  amb  135.3 del RLUC, no concorren els 
supòsits dels apartats 4 i 5 de  126 del TRLUC (referits a terrenys obtinguts 
per expropiació o altre títol onerós, per cessió gratuïta no urbanística, o per cessió 
gratuïta en execució urbanística, o per determinació de la legislació sectorial que 
experimenten variació).  
 
Per aquest motiu, aquests terrenys de domini públic no participen i no computen 
com a drets aportats ni generen el deure de contribuir en les càrregues del 
planejament. 
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3. Criteris de definició dels drets aportats i afectats 

3.1 Criteris per determinar els interessats en el projecte i els titulars de drets 

 amb  129 TRLUC es consideren interessats en el present projecte 
de reparcel·lació les següents persones:  
 
a) Les persones propietàries de terrenys del polígon 
b) Les persones titulars de drets que puguin resultar afectats per la resolució de 

expedient 
c) Les persones titulars interessos legítims susceptibles  que es 
personin en el procediment i acreditin aquesta condició. 
 
Als efectes de determinar la titularitat,  aplicat els criteris que estableix 

 146.b) del RLUC, segons el qual, si la finca es troba inscrita en el Registre 
de la propietat, en el projecte de reparcel·lació  de considerar com a aportant 
al titular registral de la mateixa, llevat del cas que fos procedent la represa del 
tracte registral interromput.  
 

 
3.2 Criteris de definició i quantificació dels drets aportats 

 126.1.a) del TRLUC disposa que els drets dels propietaris, si no hi ha acord 
unànime, és proporcional a la superfície de les finques originàries respectives en 
el moment de  definitiva de la delimitació del polígon  
urbanística. En aquest cas estem davant  polígon discontinu, on, a més, les 
dues peces de terreny incloses dins  presenten una localització relativa 
diferent i amb una gran desproporció entre superfícies de cada una es 
(2.716m2 i 36m2). Per tant, en aquest cas es considera que no  de partir 
estrictament del criteri de valorar els drets aportats , únicament, amb la 
superfície respectiva de les finques aportades. 
 

 126.1 a) del TRLUC, preveu el següent:  
 

 El dret de les persones propietàries, si no hi ha acord unànime, és proporcional 
a la superfície de les finques originàries respectives en el moment de l'aprovació 
definitiva de la delimitació del polígon d'actuació urbanística. Tanmateix, si es 
tracta de polígons discontinus cal tenir en consideració llur localització relativa, 
amb vista a la corresponent ponderació de valor.  

 

A banda de  les peces que conformen el polígon discontinu presenten un 
grau diferent  de sòl aportat. Així la finca situada amb façana a la 
carretera de Sant Climent, afronta amb un carrer urbanitzat, del qual es preveu 
que passi a formar part, i reuniria condicions urbanístiques de sòl urbà consolidat 
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Els drets o càrregues sobre les finques aportades que siguin compatibles amb el 
planejament urbanístic a executar, es traslladaran a les finques resultants en virtut 
del Projecte de reparcel·lació i en aplicació del principi de subrogació real, d'acord 
amb l'article 148.1, lletres b), c) i d) del RLUC. 

Els drets i càrregues que no siguin compatibles amb el planejament que  
es declararan explícitament incompatibles pel projecte de forma justificada i es 
fixarà la indemnització corresponent conforme a les regles de valoració establertes 
a la legislació aplicable. Per a la determinació de la compatibilitat o no de la càrrega 
i del procediment a seguir s'estarà al que disposen el TRLUC i el RLUC. 

En qualsevol cas, els drets o càrregues incompatibles es consideraran extingits en 
virtut de l'acord aprovació del Projecte de reparcel·lació, i aniran a càrrec del 
respectiu propietari o del sector en funció de la naturalesa del dret afectat i la seva 
relació temporal amb el planejament que s'executa, d'acord amb la legislació 
vigent.  

 anteriorment serà igualment aplicable a les servituds i càrregues, drets 
 i qualsevol altre que, per incompatibilitat amb  del 

planejament,   amb  de reparcel·lació. 

Les característiques de les construccions afectades  obtingut del seu 
reconeixement, de les dades proporcionades pels propietaris i de les que consten 
a les respectives fitxes cadastrals, en quant a superfície, estat de conservació, 
antiguitat i usos.  

 informació en resulta una construcció que ocupa la petita finca 
aportada 2 i part de la parcel.la colindant -externa a -; resultant-ne una 
superfície afectada de coberts de 18,762m2 construïts en la finca aportada 2. La 
resta de la construcció compresa en la parcel.la externa a  es manté en 

 en què es troba, prèvia restitució dels elements constructius i del 
subministrament de serveis a reposar i del tancament amb paret  en el límit 
de la mateixa. 

Per tant, en aquest cas es preveu  de la part de la construcció existent 
dins dels límits de la finca triangular, destinada a vialitat, a  del polígon 

 A aquests efectes, el projecte de reparcel·lació incorpora la valoració 
tècnica de la part de la construcció afectada, pel mètode de valor de reposició, 
amb assignació de la indemnització a  i posseïdor de la mateixa -i no a 

 del sòl on es troba-, per valor de 3.204,52 euros en concepte de valor 
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actual de la construcció i indemnització per la pèrdua  part de la 
construcció, la qual serà satisfeta un cop produïda la fermesa de  

 definitiva  projecte. 
Atenent el fet que l  societat propietària de la finca aportada 2 (Vivim, SLU) 
va adquirir la porció de sòl (de 36m2) estrictament inclosa dins del polígon 
discontinu, malgrat estar integrada aquesta finca físicament en una parcel.la 
externa a  a reparcel.lar, edificada i ocupada legalment, cal considerar que 

 i finalitat de  fou el sòl i no la petita part de les construccions 
destinades a coberts en aquell moment ja afectats pel planejament i amb la 
finalitat -ne  urbanístic que deriva de la propietat del sòl.  
Essent coneixedora  societat, ja en aquell moment de , de 
la incompatibilitat de les construccions, es reconeix per  propietari del sòl 
(Vivim, SLU) que  no incorporava el valor de la petita part afectada dels 
coberts.  banda, també cal tenir present que després de la transmissió, la 
societat adquirent ha consentit la continuïtat de  i utilització pel seu 
propietari de la part afectada de les construccions. Per aquests motius, la 
indemnització derivada del valor i de la pèrdua de part s coberts es 
reconeix i es satisfarà a la persona ocupant de la mateixa i amb càrrec de la 
comunitat reparcel.latòria, dins del concepte de despeses .  

Per altra banda, el projecte  preveu la reposició efectiva dels serveis 
afectats per  de  el cost de reposició dels quals a en un total 
de 10.208,65 euros, segons consta com a document annex III a aquest Projecte de 
Reparcel.lació, obra i cost que consten convenientment previstos en el projecte 

 i que seran objecte ió en el marc de les obres 
 (i no de pagament en metàl.lic com a indemnització a  del 

seu cost previst).   

La cancel·lació registral dels drets i càrregues requereix la prèvia indemnització 
als seus titulars, quan aquesta correspon. 

La Disposició Transitòria Tercera del Text refós de la Llei estatal del Sòl i 
rehabilitació Urbana (aprovat pel RDL 7/2015), preveu que:  regles de 
valoració contingudes en aquesta Llei seran aplicables a tots els expedients 
inclosos en el seu àmbit material  que  a partir de  en 
vigor de la Llei 8/2007, de 28 de maig, de . 

De conformitat amb les previsions de  131 del Reglament de la Llei 
  de  de reparcel·lació  produït per ministeri 

de la llei amb  definitiva de la delimitació del polígon  
urbanística a executar per aquest sistema, o bé del pla urbanístic que contingui 



17

aquesta . Essent que,  amb els antecedents abans exposats, 
la delimitació del polígon que aquí  es va produir amb  
definitiva de la modificació puntual del PGM aplicable a  objecte 

 projecte en data 30 de maig de 2013, aquesta data serà la que  
de considerar com a data  de  i, per tant, resulten  al 
present expedient les previsions del citat Text Refós de la Llei del Sòl.  

Tanmateix, la data de referència de les valoracions contingudes en el projecte de 
reparcel·lació és la de la seva aprovació inicial. En conseqüència, la valoració dels 
drets i càrregues constituïts sobre la finca aportada es du a terme  amb 
les determinacions del vigent Text Refós de la Llei de sòl i Rehabilitació Urbana, 
aprovat pel Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre; subsidiàriament, 
segons les normes de Dret Administratiu o Civil que regulin la institució de 

xpropiació; i, en el seu defecte, per la normativa reguladora de  de 
Successions i de  de Transmissions Patrimonials i Actes Jurídics 
Documentats i la resta que sigui d'aplicació. 
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3.4 Criteris de valoració i  de les finques resultants 

En la valoració i adjudicació de parcel·les resultants  pres en consideració els 
criteris previstos a  126 del TRLUC, tenint en compte les diferents tipologies, 
la seva dimensió i edificabilitat i el percentatge de drets aportats per cada 
propietari. 

El conjunt dels dos propietaris que formen la comunitat reparcel·latòria, a la vista 
de les previsions del planejament en relació al sòl en zones adjudicables, han 
acordat un just repartiment que té en compte tant la superfície com  potencial 
del sòl i el sostre de les parcel·les resultants de la reparcel·lació.   

Per tant, atès el reduït nombre de propietaris inclosos dins  i la voluntat 
expressada de forma unànime per tots ells, amb apoderament atorgat pel 
propietari minoritari a favor del propietari majoritari i promotor principal de 

 urbanística, es dóna prevalença als termes de  assolit entre els 
dos propietaris afectats. Malgrat això, resulta escaient constatar que aquest acord 
no incompleix o no resulta incompatible amb els criteris previstos legalment.   

Per aquest motiu, el propietari majoritari rep en adjudicació el sòl i sostre 
edificable destinat fonamentalment a usos residencials plurifamiliars i el propietari 
minoritari   altra finca resultant sencera destinada a usos privats, 
amb una superfície que excedeix la que proporcionalment li correspondria per la 
superfície aportada però equivalent en valor als drets aportats, tenint en compte 
els factors senyalats en la definició i justificació de drets aportats. Aquesta finca 
(clau 12ne) no té, segons el planejament, sostre edificable net. Cal dir també que 
en una part  sòl no edificable qualificat amb la clau 12ne, corresponent a 
sòl privat de la finca resultant 1,  constitueix una servitud de pas a favor de 

 de Sant Boi de Llobregat (a fi de permetre el pas i maniobra de gir de 
vehicles des de la rotonda amb la que afronta en aquest punt la finca resultant 1). 
Aquesta servitud afecta una àrea de  àrea a la qual no se li pot reconèixer 
valor urbanístic en la mesura que aquesta servitud resulta incompatible amb un ús 
d  lliure privat.  

En el present supòsit, com ja  dit, es parteix de  unànime de les 
persones propietàries, com a criteri admès per la legislació urbanística (art 126 
TRLUC); acord que en cap cas suposa   o defectes 

 si tenim en compte que estem davant de finques aportades  
polígon discontinu i de solars resultants amb usos i aprofitaments molt diferents.   

Per tant,  sòl a cadascun dels dos propietaris, sense que hi hagi 
compensacions econòmiques per indemnització derivada de la manca 

 ni tampoc per excessos o defectes  i sense que es 
produeixin adjudicacions de finca en indivís. 
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Si bé en aquest cas, com hem dit,  hi ha acord entre els propietaris, es passa 
igualment a justificar que el valor aplicat s'ajusta al que resultaria de l'aplicació 
de  40 si no existís acord entre tots els propietaris afectats així com del 
supòsit previst a l'art. 22 del Reglament de Valoracions, pel sòl urbanitzat sense 
edificar, quan diu:  
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Per determinar el valor residual del sòl urbanitzat s'aplica la fórmula prevista a la 
norma pel càlcul residual estàtic, atès que la promoció prevista es pot 
desenvolupar en un breu període de temps.  Aquest mètode també està detallat 
a l'Ordre ECO/805/2003 (art. 42).  
Per aquest càlcul es parteix de la fórmula: 
Vresidual  (Vr)= (Valor Venda (Vv)/K) - Cost construcció (Cc)  

El Vv aplicat és el que resulta de l'Estadística de Preus publicat per l'Agència de 
l'Habitatge de Catalunya: 
http://habitatge.gencat.cat/ca/dades/estadistiques_publicacions/   
del 3r trimestre de 2020, última disponible: 
http://habitatge.gencat.cat/web/.content/home/dades/estadistiques/01 Estad
istiques_de_construccio_i_mercat_immobiliari/02_Compravenda_i_preu_de_ve
nda/02 Compravendes d habitatges registrades i el preu de venda/Estadis
tica PDF/Compravendes 3t20.pdf , que pel municipi de Sant Boi de Llobregat 
fixa un preu/m2 construït de 2.995,4 euros/m2 construït. Es parteix, en aquest 
cas concret d'un preu estimat de 2.990 euros/m2construit.  
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El Cc aplicat és el que resulta dels costos de construcció publicats per l'APCE del 
tercer trimestre de 2020, de 1.320,12 euros/m2 construït, per un edifici de renda 
normal entre mitjaneres ( https://www.flipsnack.com/9EBFE697C6F/hif-74-
octubre-2018-web.html):  

La K es parteix del coeficient 1.4 aplicat també en valoracions cadastrals i que 
engloba els conceptes abans senyalats per aquest coeficient. 

Vr = (2.990/1,4)- 1.320,12 = 815,59 euros/m2 sòl urbanitzat, 
valor que per arrodoniment es deixa en 815 euros/m2sòl urbanitzat. 
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4. Despeses  i criteris de distribució

La participació de les persones propietàries en el procés de gestió urbanística es 
fonamenta en el principi de distribució equitativa dels beneficis i càrregues derivats 
del planejament objecte d'execució.  

D acord amb l article 130 del RLUC, la reparcel·lació té per objecte, entre altres 
finalitats, la determinació de les quotes d'urbanització a càrrec de les persones 
propietàries i, si s'escau, de l'administració actuant, així com la seva forma de 
pagament, que pot ser en metàl·lic o mitjançant terrenys edificables. Les quotes 
d'urbanització inclouen tant el cost de l'obra urbanitzadora com les indemnitzacions 
i les compensacions econòmiques que siguin necessàries per a fer efectiu el principi 
de distribució equitativa de beneficis i càrregues.  

Sens perjudici de les despeses  previstes a  127.3 del RLUC 
com a càrrega individualitzada, són despeses  a càrrec de les persones 
propietàries d  amb  120 del TRLUC:  

a) La totalitat de les obres d'urbanització determinades pel planejament urbanístic 
i pels projectes d'urbanització amb càrrec al sector de planejament urbanístic o al 
polígon d'actuació urbanística. 

b) Les indemnitzacions procedents per l'enderrocament de construccions i la
destrucció de plantacions, d'obres i d'instal·lacions que siguin exigits per a l'execució 
dels plans, d'acord amb la legislació aplicable en matèria de sòl. 

c) Les indemnitzacions procedents pel trasllat forçós d'activitats.

d) El cost dels avantprojectes, dels plans parcials urbanístics i els plans de millora
urbana, dels projectes d'urbanització i dels instruments de gestió urbanística. 
També són imputables els costos de redacció de les modificacions puntuals del 
planejament general i dels planejaments de desenvolupament, promogudes per 
l Administració, que comportin un augment del sostre edificable, de la densitat de 
l s residencial o de la intensitat o transformació dels usos establerts anteriorment. 
En els sectors d interès supramunicipal són imputables els costos de redacció dels 
plans directors urbanístics i les corresponents adaptacions dels planejaments 
generals dels municipis afectats per les determinacions del pla director, i també els 
dels possibles plans especials urbanístics, tant autònoms com de desenvolupament 
que siguin necessaris per al seu desenvolupament. 

e) Les despeses de formalització i d'inscripció en els registres públics corresponents
dels acords i les operacions jurídiques derivats dels instruments de gestió 
urbanística. 

f) Les despeses de gestió, degudament justificades, sota els principis de
proporcionalitat i de no-enriquiment injust. 
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g) Les indemnitzacions procedents per l'extinció de drets reals o personals, d'acord
amb la legislació aplicable en matèria de sòl. 

h) Les despeses generades per a l'efectivitat del dret de reallotjament, d'acord amb
el que disposa l'apartat 2.  

Les despeses d urbanització que van a càrrec de la comunitat constitueixen 
càrregues del planejament i s han de distribuir entre els adjudicataris en proporció 
al seu percentatge de participació en l adjudicació d aprofitament resultant de la 

reparcel lació. En aquest sentit, l article 120.5 del TRLUC estableix que Les despeses 

d urbanització es reparteixen entre les persones adjudicatàries de les finques 
resultants de la reparcel·lació en proporció al valor d'aquestes.   

 banda, en aquest cas, cal tenir present en matèria   que 
la modificació puntual del Peri el Bori que  estimava, en  
econòmica i financera i en  de  entre beneficis i càrregues del 
planejament de les diverses unitats  resultants de la modificació, un 
diferencial econòmic entre el valor de les dues unitats  UA-1 i UA-2 
resultants que feia avinent que, amb càrrec a la UA-2,  com a càrrega 
externa el deure acabar la urbanització en els espais públics que connecten les 
dues unitats , entre el carrer Rosselló i el carrer Benviure, garantint 

 i  dels serveis per executar la nova ordenació de la UA-2 i 
resolent  amb el límit del parc  .  

Per tant, les despeses de l    imputades a aquest 
àmbit de la UA-2 objecte de la reparcel.lació, inclou, a més de   
que   dins dels seus límits,  que en compliment del reequilibri 
del planejament es preveu més enllà  límits, en els espais ja públics de 
la UA-1 que connecten físicament les dues unitats i en aquells altres espais que 
connecten amb el parc  , tot això  amb les previsions que 
fa en aquest sentit el projecte   

Complementàriament, en relació als espais de connexió i serveis urbanístics 
previstos per al conjunt de les dues unitats  cal destacar que la 
modificació del PERI preveia en matèria de xarxa de serveis i, en concret, en relació 
a la xarxa elèctrica, servir-se de la ubicació  estació transformadora dins de la 
UA-1, tal com es grafia en el plànol x.O6: 
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5. Drets de reallotjament

El dret de reallotjament es troba regulat, en primer terme, a  120.2 del Text 
refós de la Llei  desenvolupat pel Reglament de la citada Llei (art. 128 
i següents). Tanmateix, cal tenir en compte que les previsions del dit Reglament 
van ser modificades pel Decret 80/2009, de 19 de maig, pel qual  el 
règim jurídic dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament. També 
està regulat a l'article 19 Text Refós de la Llei de Sòl i rehabilitació urbana, aprovat 
pel Reial decret legislatiu 7/2015. 

De conformitat amb el que disposa la Disposició transitòria primera, apartat 
primer, del citat Decret 80/2009,  les previsions que conté aquest Decret són 
aplicables als instruments de gestió urbanística i  que  
inicialment a partir de la seva entrada en vigor  de manera que les previsions 
del dit Decret seran aplicables al present projecte de reparcel·lació. 

Els beneficiaris del dret de reallotjament són els ocupants legals d'habitatges que 
constitueixin llur residència habitual. Es presumeix la residència habitual quan 
consta com a domicili de la persona ocupant en el padró municipal i també a 
efectes fiscals. 

No obstant, atès que en aquest cas no existeix cap ocupant legal  
afectat dins de  del polígon  no procedeix el reconeixement de 
cap dret de reallotjament. 
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A títol complementari, es mostra a continuació un quadre amb la relació de finques 
inicials i de les finques resultants del present projecte de reparcel.lació:   

Relació de superfícies de finques aportades i resultants

m2 m2

Domini privat Domini privat
Finca aportada 1 2.716,00          Finca resultant 1 642,03          
Finca aportada 2 36,00 Finca resultant 2 1.143,37       

2.752,00          1.785,40       

Domini públic Domini públic 
Vialitat preexistent 62,54 Finca resultant 3 842,08          

Finca resultant 4 34,78             
Finca resultant 5 11,82             
Finca resultant 6 31,94             
Finca resultant 7 72,52             
Finca resultant 8 36,00             

1.029,14       

2.814,54 2.814,54

Finques inicials Finques resultants
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II. RELACIÓ 
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1 Relació de propietaris inclosos en el polígon  

Els propietaris de les finques incloses dins  del Projecte de reparcel·lació són: 

Propietari NÚMERO 1 

CAT 2002 PROMOCIONES INMOBILIARIAS, S.L.: 
Aporta el 100%, en ple domini, de la finca aportada número 1. 

Propietari NÚMERO 2 

VIVIM, S.L.U.  
Aporta el 100%, en ple domini, de la finca aportada número 2. 

2 Titulars  drets sobre les finques incloses dins   
Projecte

Titular NÚMERO 1 

Ajuntament de Sant Boi de Llobregat, titular del dret  unilateral constituïda 
sobre la finca aportada número 1, en garantia del 12% de les despeses  de 
la unitat  i  servitud de pas públic sobre una àrea de la planta terreny de 
la finca resultant 2. 

Titular NÚMERO 2 

RAMONA MARTÍ PARICIO titular registral de la finca externa els coberts de la qual 
queden parcialment dins del límit de  (i en la finca aportada 2) i afectats per 
incompatibilitat urbanística.  

3. Administració urbanística actuant:

AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT 
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III. RELACIÓ DE FINQUES APORTADES
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DESCRIPCIONS DE LES FINQUES APORTADES 

Les finques aportades són les que es reflecteixen en el plànol número 4  Projecte 
de Reparcel·lació i que es corresponen a les descripcions següents:
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Descripció de finca restant després de la segregació: 

Després -se efectuat la segregació més amunt descrita, la finca restant queda 
descrita en els següents termes:  

URBANA. PORCIÓN DE TERRENO sito en Sant Boi de Llobregat, Paraje denominado EL 
BORI, de superfície noventa y uno metros cincuenta y cinco decímetros cuadrados, el cual 
conforma el resto después de la segregación de la finca aportada a la unidad de 
actuación del Plan Especial de Reforma Interior denominado EL BORI. LINDA: por su 
frente, Sur, con finca recayente a la Carretera de Sant Climent de Llobregat identificada 
con el número 14; por la derecha entrando, con patios de las fincas de la carretera de 
Sant Climent números 12 y 10; por el fondo, con finca segregada que conforma la finca 
aportada 1 del proyecto de reparcelación de la unidad de actuación 2 del Plan Especial 
de Reforma Interior denominado El Bori, y, por la izquierda, con patios de las fincas de 
la carretera de Sant Climent números 16 y 18.   

Es correspon amb la parcel.la amb referència cadastral: 8279735DF1787G0001BD. 

De conformitat amb 8.2 de les Normes Complementàries al 

es sol.licita al Registre de la Propietat la inscripció a favor de Cat 2002 Promociones 
Inmobiliarias, S.L. de la descripció de la finca restant després de la segregació 
efectuada, en la mesura que és necessària per a la formació de la finca aportada que 
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IV. RELACIÓ DE FINQUES
RESULTANTS 
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DESCRIPCIONS DE LES PARCEL·LES I FINQUES DE DOMINI PÚBLIC 
RESULTANTS 

Les parcel·les i finques resultants són les reflectides en el plànol número 5  
Projecte de Reparcel·lació,  amb les descripcions següents: 
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FINCA RESULTANT 1 

DESCRIPCIÓ: 

Urbana: Parcel·la denominada Finca Resultant 1 en el Projecte de Reparcel·lació de la 
Unitat  2 del PERI El Bori, del municipi de Sant Boi de Llobregat, amb façana al 
carrer Rosselló, qualificada amb la Clau 12ne, destinada a espai lliure de caràcter privat 
no edificable (sobre rasant), de figura irregular i  superfície de 642 03 m2. Afronta: 
al Nord, amb finca resultant 3, qualificada amb la Clau 5, destinada a vialitat; al Sud, amb 
les parcel.les edificades amb façana a la carretera de Sant Climent, externes a  de 
la unitat ; a  mitjançant el límit de la unitat , amb parcel.la 
externa resultant de la unitat executada 1 del mateix PERI El Bori; i a  part amb  
finca resultant 3, qualificada amb la Clau 5, destinada a vialitat, i, en part, mitjançant el 
límit de l , amb el camí de can Carreras, extern a  en aquest tram.   

TÍTOL: 

S'adjudica, quant a un 100,00 % de la finca, a favor de VIVIM, S.L.U. per subrogació real, 
en virtut dels drets que es deriven de la finca aportada número 2 del Projecte de 
Reparcel·lació. 

CORRESPONDÈNCIA: Aquesta finca resultant es correspon íntegrament amb la finca 
aportada 2. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Zona de casc antic de substitució de  antiga, Clau 12ne, destinada a espai lliure 
privat, no edificable sobre rasant. 

CÀRREGUES: 

Per la seva procedència: 

Afecta a les càrregues i gravàmens de la finca de correspondència i, en concret, per 
procedència de la finca aportada número 2, a una afectació de caràcter fiscal.

De nova creació: 

Servitud de pas públic peatonal en planta terreny prevista en el propi Pla Especial de 
Reforma Interior El Bori que es constitueix amb gravamen  finca resultant 1 per 
a permetre el pas peatonal per la finca resultant esmentada en els dos sentits i en direcció 
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nord-sud amb una amplada de  metres, pel punt on entronca amb la finca restant de 
la segregació efectuada i fins al carrer Rosselló. 

Aquesta servitud es formalitza mitjançant  definitiva del projecte de 
reparcel.lació, essent constituïda pels titulars de les finques de conformitat amb 

 urbanístic específic atorgat per Vivim, S.L. a favor de la societat Cat 2002 
Promociones Inmobiliarias, SL per tal de facilitar el desenvolupament de  de 
reparcel.lació. 

Servitud de pas públic per a vehicles que es constitueix a nivell de la planta terreny a 
favor de  de Sant Boi de Llobregat amb gravamen  finca resultant 
1 per a permetre el gir i circulació de vehicles en direcció est-oest (i en el sentit que les 
normes de circulació ho permetin). Aquesta servitud queda delimitada a àrea situada 
en  més nord-oest de la finca gravada, amb una superfície de vuitanta metres i 
quaranta-sis decímetres quadrats , directament confrontant amb el carrer 
Rosselló.  
Aquesta servitud garanteix la dotació  del radi de gir de la rotonda dissenyada 
i prevista en el pla   finca al vial de nova creació, consistent en la 
prolongació del carrer Rosselló, atès el fet que el radi de gir previst en el document de 
planejament aprovat el seu dia era substancialment inferior (6,00m) als requeriments 
actuals de conformitat amb la normativa de seguretat i protecció d'incendis, que remet 
a l'apartat DB SI-5 punt 1.2.5. (Codi Tècnic de la Construcció), on s'exposa: "A les vies 
d'accés sense sortida de més de 20m de llarg es disposarà d'un espai suficient per a la 
maniobra dels vehicles del servei d'extinció d'incendis".   
En aquest sentit, la "suficiència" s'ha d'avaluar per remissió a una altra normativa, en 
aquest cas, a la Taula d'interpretació de la Normativa de Seguretat Contra Incendis 
(TINSCI), document 12 (DT-12), que en el seu apartat 2.1 f) assenyala:  
Els vials d' aproximació sense sortida s'hauran de senyalitzar com a tals. En els vials d' 
aproximació sense sortida de més de 20m de llarg, s'ha de disposar d'un espai suficient 
de maniobra per als vehicles del servei d'extinció d'incendis (consultar la Instrucció 
Tècnica Complementària SP-113).  
A resultes de la qual, es considera com a espai suficient de maniobra en els vials amb 
accés únic (com és el cas), en el seu apartat 1.1., condicions mínimes que ha de complir 
aquest espai suficient de maniobra: 
-  S'ha de poder inscriure una circumferència de 15 metres de diàmetre. 
- Ha d'estar permanentment lliure de vehicles, obstacles o elements urbans (fanals, 
papereres, bancs,...) que impedeixin la maniobra dels vehicles d'intervenció. 

Les despeses de conservació i manteniment de la servitud correran a càrrec del 
beneficiari de la servitud. 
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Aquesta servitud es formalitza de forma simultània a  definitiva del projecte 
de reparcel·lació mitjançant   pública (autoritzada el dia 15 de 
febrer de 2023 per la Notària de Cornellà de Llobregat Sra. Maria Blanca Rodríquez 
Coladas amb número 159 del seu protocol), essent constituïda pels titulars de les finques 
aportades al projecte, les societats Cat 2002 Promociones Inmobiliarias, SL i Vivim, SL, i 
amb la posterior acceptació de  de Sant Boi de Llobregat, en expedient 
municipal de caràcter patrimonial. 

Servitud de pas soterrat de clavegueram que es constitueix en benefici de la finca 
registral 1.955 i amb gravamen  finca resultant 1, que la travessa en 
direcció nord-sud paral·lelament al límit est de la finca resultant 1 i a una distancia de 
4,90 metres constant amb aquest límit est i amb una amplada màxima de 1 metre en 
tot el seu recorregut, permetent el pas de les instal·lacions destinades al servei de 
clavegueram des del límit de la finca registral 1.955, corresponent a la parcel·la 
de la carretera de Sant Climent número 4, fins el domini públic del carrer Rosselló. 
Les despeses de conservació i manteniment de la servitud correran a càrrec del 
beneficiari de la servitud. 

Aquesta servitud es formalitza de forma simultània a  definitiva del projecte 
de reparcel·lació mitjançant   pública autoritzada el dia 15 de 
febrer de 2023 per la Notària de Cornellà de Llobregat Sra. Maria Blanca Rodríquez 
Coladas, amb número 160 del seu protocol, havent estat constituïda pel titular del predi 
dominant, extern a , la Sra. Ramona Martí Paricio,  així com pels propietaris 
de les finques aportades al Projecte de Reparcel·lació, les societats CAT 2002 
PROMOCIONES INMOBILIARIAS S.L. i VIVIM, S.L.. 

De conformitat amb el que prescriu I'article 154.2 del Reglament de la Llei  
aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, aquesta finca resultant resta afectada, amb 
caràcter real, al pagament del compte de liquidació provisional del Projecte de 
Reparcel·lació en la quantitat determinada provisionalment de 0,-  i al saldo del compte 
de liquidació definitiu que a I'efecte s'aprovi el seu dia.  
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PERCENTATGE DE PARTICIPACIÓ: correspon a aquesta finca un percentatge de 
participació en les despeses  del 0%. 

VALORACIÓ DE LA FINCA RESULTANT:    30.878 44  (valor de sòl urbanitzat) 
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FINCA RESULTANT 2 

DESCRIPCIÓ: 

Urbana: Parcel·la edificable denominada Finca Resultant 2 en el Projecte de 
Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, del municipi de Sant Boi de 
Llobregat, amb façana al carrer Rosselló, qualificada amb la Clau 12 -Casc antic de 
substitució de  antiga-, de figura irregular i  superfície de  m2. La 
parcel.la descrita conté, entre les dues zones ocupables per edificació, una franja de 
terreny afectada per una servitud de 4 metres  que la travessa en direcció 
nord-sud destinada, únicament en la seva cota sobre rasant, al pas públic peatonal per 
tal de permetre el pas de vianants entre el carrer Rosselló i el parc Pedres Blanques situat 
al límit de  Afronta: al Nord, amb les tres peces de terreny de forma 
triangular destinades a parcs i jardins urbans, corresponents a les finques resultants 5, 6 
i 7, qualificades amb la Clau 6b; al Sud, a  i a , amb la finca resultant 3 qualificada 
amb la Clau 5, destinada al carrer Rosselló i a completar la vialitat de la unitat . 

TÍTOL: 

S'adjudica, quant a un 100,00 % de la finca, a favor de CAT 2002 PROMOCIONES 
INMOBILIARIAS, S.L. per subrogació real, en virtut dels drets que es deriven de la finca 
aportada número 1 del Projecte de Reparcel·lació. 

CORRESPONDÈNCIA: Aquesta finca resultant es correspon amb la finca aportada 1. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Zona de casc antic de substitució de  antiga, Clau 12. 

CÀRREGUES: 

Per la seva procedència: 

Afecta a les càrregues i gravàmens de la finca de correspondència i, en concret, per la 
finca aportada número 1, a les següents: 

- Diverses afeccions fiscals a  sobre actes jurídics documentats i 
transmissions patrimonials, en virtut  

De nova creació: 

Es constitueix una servitud per al pas públic peatonal a favor de l'Ajuntament de Sant 
Boi de Llobregat sobre una una franja de terreny de 4 metres  i  metres 
de longitud que travessa la finca resultant 2 en direcció nord-sud, destinada, únicament 
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en la seva cota sobre rasant, al pas públic peatonal entre el carrer Rosselló i el parc Pedres 
Blanques, situat al límit de t  Aquesta franja comprèn una superfície de 
69m2, situada entre les zones ocupades per  La porció sobre la que es 
constitueix la servitud termeneja: al Nord, amb la finca resultant 6, destinada a parc i 
jardí urbà, qualificada amb la clau 6b; a Est i a  amb la pròpia finca resultant 2; i 
al Sud, amb la finca resultant 3, destinada a sistema viari, qualificada amb la Clau 5.  
Les despeses de manteniment i conservació de la zona afectada per la servitud seran 
sufragades exclusivament pels titulars de la finca servent. 
 
 
 
De conformitat amb el que prescriu I'article 154.2 del Reglament de la Llei  
aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, aquesta finca resultant resta afectada, amb 
caràcter real, al pagament del compte de liquidació provisional del Projecte de 
Reparcel·lació en la quantitat determinada provisionalment de 342.752,26,-  i al saldo 
del compte de liquidació definitiu que a I'efecte s'aprovi el seu dia.  
 
 
PERCENTATGE DE PARTICIPACIÓ: correspon a aquesta finca un percentatge de 
participació en les despeses  del 100%. 
 

VALORACIÓ DE LA FINCA RESULTANT:     (valor de sòl urbanitzat) 
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FINQUES DE DOMINI PÚBLIC RESULTANTS: 

FINCA RESULTANT 3 

DESCRIPCIÓ: 

Finca resultant 3 del Projecte de Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, 
del municipi de Sant Boi de Llobregat, de figura irregular, i  superfície de 842,08 m2 
qualificada amb la Clau 5, destinada a sistema de vialitat. Afronta: al Nord, en una petita 
part, amb la finca resultant 5 destinada a parcs i jardins urbans -clau 6b-, en gran part, 
amb la finca edificable resultant 2 qualificada amb la Clau 12 -Casc antic de substitució 
de  antiga-, i, en una petita part, mitjançant el límit de la unitat  
amb el parc urbà extern ja existent denominat Pedres Blanques; al Sud, amb la finca 
resultant 1, qualificada amb la Clau 12ne, destinada a espai lliure de caràcter privat no 
edificable; a  mitjançant el límit de l , amb terrenys del sistema viari de la unitat 
executada 1 del mateix PERI El Bori; i a  en una part, amb terrenys externs a  
en una altra part amb la finca resultant 4, destinada a protecció de sistemes generals -
clau 9- i en una altra part, mitjançant el límit de l , amb el camí de can Carreras, 
extern a  en aquest tram. 

TÍTOL: 

Es cedeix a AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT en concepte de cessió 
obligatòria i gratuïta  amb el que disposa  44.1.b) del Text refós de la Llei 

 aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 , i per a la seva afectació 
al domini públic. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Clau 5, Vialitat. 

CÀRREGUES: 

Finca lliure de càrregues i gravàmens. 
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FINCA RESULTANT 4 

DESCRIPCIÓ: 

Finca resultant 4 del Projecte de Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, 
del municipi de Sant Boi de Llobregat, de figura irregular i  superfície de 34,78 m2 
qualificada amb la Clau 9, destinada a protecció de sistema general. Afronta: al Nord, 
mitjançant el límit de la unitat  amb terrenys externs al seu àmbit; al Sud, en 
part amb terrenys externs a  del camí de Can Carreras i en part amb finca resultant 
3, destinada a vialitat -clau 5-; a  amb finca resultant 3, destinada a vialitat; i a  
mitjançant el límit de la unitat  2, amb el camí de can Carreras.    

TÍTOL: 

Es cedeix a l AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT en concepte de cessió 
obligatòria i gratuïta  amb el que disposa  44.1.b) del Text refós de la Llei 

 aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3  i per a la seva afectació 
al domini públic. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Clau 9, Protecció de sistema general 

CÀRREGUES: 

Finca lliure de càrregues i gravàmens. 
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FINCA RESULTANT 5 

DESCRIPCIÓ: 

Finca resultant 5 del Projecte de Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, 
del municipi de Sant Boi de Llobregat, de figura irregular i  superfície de 11,82 m2 
qualificada amb la Clau 6b, destinada a sistema de parcs i jardins. Afronta: al Nord, 
mitjançant el límit de la unitat  amb terrenys externs al seu àmbit; al Sud, part 
amb la finca resultant 3, destinada a vialitat, i part amb la parcel.la edificable 
corresponent a la finca resultant 2, a  mitjançant el límit de la unitat  amb 
terrenys externs al seu àmbit, i a  mitjançant el límit de la unitat  amb 
terrenys externs al seu àmbit. 

TÍTOL: 

Es cedeix a AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT en concepte de cessió 
obligatòria i gratuïta  amb el que disposa  44.1.b) del Text refós de la Llei 

 aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3  i per a la seva afectació 
al domini públic. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Clau 6b, Parcs i jardins urbans 

CÀRREGUES: 

Finca lliure de càrregues i gravàmens. 
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FINCA RESULTANT 6 

DESCRIPCIÓ: 

Finca resultant 6 del Projecte de Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, 
del municipi de Sant Boi de Llobregat, de figura triangular i  superfície de 31,94 m2 
qualificada amb la Clau 6b, destinada a sistema de parcs i jardins urbans. Afronta: al Nord 
i a , mitjançant el límit de la unitat  amb terrenys externs al seu àmbit; 
al Sud i a , amb la parcel.la edificable corresponent a la finca resultant 2. 

TÍTOL: 

Es cedeix a AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT en concepte de cessió 
obligatòria i gratuïta  amb el que disposa  44.1.b) del Text refós de la Llei 

rbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3  i per a la seva afectació 
al domini públic. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Clau 6b, Parcs i jardins urbans 

CÀRREGUES: 

Finca lliure de càrregues i gravàmens. 
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 FINCA RESULTANT 7 

DESCRIPCIÓ: 

Finca resultant 7 del Projecte de Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, 
del municipi de Sant Boi de Llobregat, de figura triangular i  superfície de 72,52 m2 
qualificada amb la Clau 6b, destinada a sistema de parcs i jardins urbans. Afronta: al Nord, 
mitjançant el límit de la unitat  amb terrenys externs al seu àmbit; al Sud, amb 
la parcel.la edificable corresponent a la finca resultant 2; a  amb la finca resultant 3 
destinada a vialitat; i a   amb terrenys externs a l àmbit. 

TÍTOL: 

Es cedeix a AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT en concepte de cessió 
obligatòria i gratuïta  amb el que disposa  44.1.b) del Text refós de la Llei 

 aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3  i per a la seva afectació 
al domini públic. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Clau 6b, Parcs i jardins urbans 

CÀRREGUES: 

Finca lliure de càrregues i gravàmens. 
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FINCA RESULTANT 8 

DESCRIPCIÓ: 

Finca resultant 8 del Projecte de Reparcel·lació de la Unitat  2 del PERI El Bori, 
del municipi de Sant Boi de Llobregat, de figura triangular i  superfície de 36 m2, 
qualificada amb la Clau 5, destinada a sistema de vialitat per a completar la carretera de 
Sant Climent. Afronta pels seus quatre punts cardinals, mitjançant el límit de la unitat 

, amb terrenys externs al seu àmbit, corresponents, al Nord, amb la finca del  
número 4 de  carretera, al Sud, amb la pròpia carretera, a  amb terrenys 
de vialitat procedents de la Unitat Actuació 1, i per  amb la finca del número 6 
de la mateixa carretera de Sant Climent. 

TÍTOL: 

Es cedeix a AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT en concepte de cessió 
obligatòria i gratuïta  amb el que disposa  44.1.b) del Text refós de la Llei 

 aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3  i per a la seva afectació 
al domini públic. 

QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA: 

Clau 5, Vialitat. 

CÀRREGUES: 

Finca lliure de càrregues i gravàmens. 





V. PLÀNOLS
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ANNEX I. APODERAMENT ESPECIAL 
URBANÍSTIC 
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ANNEX II. VALORACIÓ DE 
CONSTRUCCIONS AFECTADES 



Actualització de la valoració de part de dos magatzems situats 
a la carretera de Sant Climent, 4 de Sant Boi de Llobregat

Climent, 4 de la població de Sant Boi de 
composada per una habitatge unifamiliar de planta baixa i planta pis situat mes 
o menys al centre de la parcel.la. A la part del fons hi trobem una zona de jardí i 
a la part que dona façana a la carretera de Sant Climent hi trobem un pati 
pavimentat i dos coberts destinats en part a aparcament i en part a magatzem.

 

Com es pot veure en la imatge següent, les edificacions afectades són una part 
dels dos magatzems que donen façana a la carretera de Sant Climent. Després 

El magatzem de 
destinat, en part a aparcament i en part a magatzem de mals endreços. La seva 
construcció, tot i tenir avui no menys de 72 anys, és sòlida, formada per una sola 

que suporten una coberta de teula àrab.
construcció és de m2

El magatzem de la dreta (mirant des de la carretera de Sant Climent) està 
destinat a magatzem de mals endreços. La seva construcció, tot i tenir també 



de teula àrab. ió és de m2

La superfície afectada dels dos magatzems suma un total de 18,7627m².

 

, durant la redacció del projecte de reparcel.lació, es va 
realitzar la visita per part del tècnic que subscriu, per a comprovar les 
característiques i estat de les construccions afectades, de la qual en va resultar 

U.A. 2 del PERI El Bori.

El contingut de la valoració respon a les següents consideracions, criteris i 
imports de valoració que es transcriuen literalment: 

to Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación 

Reglamento de valoraciones (Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, 
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo).

de la Construcción), assimilant la construcció actual a una nau industrial, per 
les característiques constructives que té.

que està associada la construcció. Si es partís de la vida útil de 





VR = Valor de reposició brut, en euros.

VF = Valor de la construcció al final de la seva vida útil en euros.

un estat de conservació correcte (fruit de la inspecció ocular realitzada als 

següent operació:

496,20 ((496,20 0) x 0,6558) = 496,20 325,40796 = 170,79204 
euros/m2 

 

Conclusions:

Un cop analitzades totes les dades i realitzades les inspeccions oculars als 
conclusió 

que el valor de reposició final és de:

 

El projecte de reparcel.lació de la UA2 del PERI El Bori va ser aprovada 

Local de data 03/12/2021.

Durant el perío
part de la Sra. Ramona Martí Paricio relativa al valor i quantia de la indemnització 

emès en data 1 de jun
Rodríguez Soriano. 

considera procedent estimar les 

considera que 
projecte de reparcel.lació. Conseqüentment, proposa utilitzar els valors de la 
construcció del Butlletí Econòmic de la Construcció pròxims a aquella data. 

En el present informe de valoració
reposició de la part de les construccions afectades prenent com a data de 
referència a tots els efectes el mes d , més propera a 

t del 
projecte de reparcel.lació (03/12/2021) i reconeixent un diferent estat de 
conservació dels dos coberts.



els criteris següents: 

El estado de conservación de las edificaciones, construcciones e instalaciones se 
determinará de acuerdo con los siguientes criterios: 

a) Normal: Cuando a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesiten 
reparaciones importantes. 

b) Regular: Cuando presenten defectos permanentes, sin que comprometan las 
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad. 

c) Deficiente: Cuando precisen reparaciones de relativa importancia, comprome-
tiendo las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad. 

e) Ruinoso: Cuando se trate de edificaciones, construcciones o instalaciones ma-
nifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina. 

Tot i la simplicitat constructiva originària 
ha afavorit la bona conservació de la construcció al llarg dels anys, la part 
afectada del cobert ( 27 m2) de la porció afectada 
de finca, es pot assimilar més a un estat de conservació normal, en la mesura 
que no requereix avui de reparacions importants.

Al seu torn, tot i la simplicitat constructiva que també presenta la part afectada 
del cobert ( m2) orció afectada de la finca, 
aquesta construcció presenta un estat de conservació regular, atès que es troba 
en pitjor estat de conservació
importants (tot i que es considera encara una construcció sòlida o sense 

.

, inclòs 
, segons 

el Butlletí Econòmic de la Construcció del tercer trimestre de 2021, tal com 
.

Una vegada tenim el valor de la construcció del magatzem, apliquem sobre cada 
porció de magatzem
Valoraciones, que diu:

V = VR (VR

On

V = Valor de la construcció en euros.

VR = Valor de reposició brut, en euros.
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ANNEX III. COST DE REPOSICIÓ 
D OBRA I SERVEIS AFECTATS 







Descripció detallada de les obres de reposició de les construccions i 
serveis afectats de la finca de la carretera de Sant Climent, 4, de Sant Boi 

 

El 14 de juny de 2022 es va realitzar nova inspecció ocular a la finca situada a la 
carretera de Sant Climent, 4 per tal de definir millor amb els representants de la 
propietària els treballs a realitzar a la zona afectada, d�uns 36m², que forma part 
de l�àmbit discontinu de la UEX-2 recollit en el Text Refós de la Modificació 
Puntual del PERI el BORI de Sant Boi de Llobregat. 

L�objectiu d�aquesta visita, que es va realitzar amb els representants de la 
propietat de la finca, era poder definir amb el màxim de detall possible les 
actuacions a realitzar i deixar reflectit, per escrit, el detall i les obres de reposició 
a realitzar. 

                                                                                  façana estat actual



Podem dir que, en aquest document, queden reflectits d�una manera més precisa 
tots els treballs que s�han de realitzar, a càrrec de la societat promotora de 
l�execució urbanística, dins la finca per tal de donar compliment a allò fixat al 
planejament i que l�obra i serveis afectats quedin plenament restituïts sota la 
nova configuració i límits de la part afectada de la finca.   

Com queda reflectit als plànols anteriors, actualment trobem un tanca de maó 
manual, que fa de tester a dos coberts. Els cobert més proper a l�edifici Clariana 
s�utilitza com a traster (cobert A) i s�hi accedeix mitjançant una porta corredissa 



de dues fulles de fusta. L�altre cobert s�utilitza com a aparcament (cobert B) i s�hi 
accedeix mitjançant una porta enrotllable metàl lica. A la part central hi trobem 
un porta practicable provisional metàl lica, que es va deixar provisionalment en 
el seu moment amb previsió d�instal lar-hi la porta definitiva, coincidint amb la 
realització de les obres de restitució del tancament. 

També es va insistir en la necessitat de causar les menors molèsties possibles 
durant l�obra, ja que en aquesta finca hi viu una persona depenent que necessita 
atenció continuada. 

Per aquesta raó es va decidir de mutu acord amb el propietari de la finca, fer 
l�enderroc per fases, per tal de minimitzar les molèsties als propietaris de la finca 
en relació als talls dels diferents subministraments. Alhora poder fer el trasllat de 
les diferents escomeses fins a les noves ubicacions dels comptadors (situats al 
nou tancament), el més ràpid possible i ocasionant les menors molèsties 
possibles.  

 

vista exterior de la zona a enderrocar

 

Primerament es realitzaria l�enderroc de la part afectada del cobert més proper 
a l�edifici Clariana (cobert A) incloent la part de la solera interior afectada per la 
nova alineació, deixant els trossos de paret on actualment es troben els diferents 
comptadors per tal de no interrompre el subministrament, i seguidament, es 
referia la paret tant del cobert com de la tanca fins a la porta d�entrada. D�aquesta 
manera es podria realitzar el trasllat dels comptadors d�aigua, llum i gas al nou 
tancament de forma simultània i amb la major rapidesa possible. En aquesta 
intervenció s�hauria de refer el tros de coberta que fes falta per tal de rematar-la 
amb el nou mur i també la reestructuració de la porta corredissa d�accés que 
passaria a ser d�una fulla, sense modificar la mida del forat. 

Seguidament, s�enderrocaria la part corresponent de l�altre cobert (cobert B) i es 
refaria la paret del mateix i de la tanca fins a la porta. En aquesta intervenció 
s�hauria de refer el tros de coberta que fes falta per tal de rematar-la amb el nou 
mur i també caldria desplaçar la porta existent (enrotllable metàl lica) uns 15 cm.  



Posteriorment es col locaria la nova porta d�entrada a la finca de 2,5 m 
d�amplada, d�una sola fulla, abatible i motoritzada. 

Finalment es revestiria el nou mur per la part exterior amb un morter acrílic per 
donar-li impermeabilitat i un acabat digne i es col locaria el paviment de panot a 
la zona on estaven els coberts per la part exterior, donant continuïtat al paviment 
de la vorera de la ctra. de Sant Climent.. 

Durant tot el procés d�obra es desplaçarien les instal lacions que siguin 
necessàries per tal d�adaptar-les a la nova configuració. Sobretot la més afectada 
seria la instal lació d�aigua. 



A continuació s�esposen els treballs a realitzar d�una manera sintètica i ordenada: 

 

 Retirada de forma manual de les teules afectades per l�enderroc del cobert 

A, per poder ser reutilitzades. 

 Desmuntatge de l�estructura de fusta de la coberta del cobert A. 

 Enderroc de les parets d�obra de fàbrica del cobert A, deixant la part del 

mur on hi trobem els comptadors. Desmuntatge de porta existent de fusta 

(corredissa de dues fulles), sense modificar el forat (segons inspecció 

ocular, el forat de la porta existent es podria mantenir sense modificar-lo). 

 Enderroc de la solera de morter situada a interior de la zona afectada per 

la nova alineació.  

 Adaptació i col locació de la porta de fusta que passaria de ser corredissa 

de dues fulles a corredissa d�una sola fulla.  

 Construcció de paret a base de maó perforat (tipus �gero�) segons 

alienació marcada al planejament. Aquest mur s�allargarà fins a poder 

configurar la paret de tancament tant del cobert com de la part oberta per 

una de les bandes (deixant un forat per situar la porta d�entrada de 2,5m.). 

 Modificació i realització de la part de les instal lacions d�aigua, gas i llum 

afectades per l�enderroc. 

 Trasllat dels diferents comptadors a la nova paret realitzada. Posterior 

connexió de les diferents escomeses als nous comptadors. 

 Enderroc de les parets d�obra de fàbrica del cobert B. Desmuntatge de 

porta existent metàl lica (enrotllable d�una fulla). En aquest cas s�haurà de 

desplaçar el forat uns 15cm, per tal de poder mantenir la porta existent. 

  Desplaçament i col locació de la porta existent per tal que es pugui 

aprofitar la porta en l�espai que queda després de la nova configuració. 

 Construcció de paret a base de maó perforat (tipus �gero�) segons 

alienació marcada al planejament. Aquest mur s�allargarà fins a poder 

configurar la paret de tancament tant del cobert com de la part oberta per 

l�altra banda (deixant un forat per situar la porta d�entrada de 2,5m.). 



Subministrament i col locació d�una nova porta d�entrada a la finca.

Aquesta serà corredissa metàl lica d�una fulla de 2,50m d�amplada i

dotada amb un mecanisme d�obertura automàtica

Realització d�un acabat exterior del mur a base de morter acrílic a llarg de

tota la part exterior del mur i la part interior visible.

Col locació de paviment a base de peces de panot a la zona exterior

afectada per la reforma, donant continuïtat a la vorera existent a la Crta.

de Sant Climent.

Treballs de repàs final de l�espai afectat.

porta provisional existent (exterior)

porta provisional existent (interior)
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ANNEX IV. CERTIFICACIÓ REGISTRAL 
DE DOMINI I CÀRREGUES DE FINQUES  
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ANNEX V. CERTIFICACIÓ REGISTRAL 
DE FINCA MATRIU  
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ANNEX VI. ESCRIPTURES PÚBLIQUES 
DE CONSTITUCIÓ DE SERVITUDS  
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ANNEX VII. INFORMES DE VALIDACIÓ 
GRÀFICA CADASTRAL  














