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MEMÒRIA 
 
 
 

1 – MEMÒRIA INFORMATIVA 
 
 
1-1 – Antecedents 
 
El present projecte de “Modificació de l’Avanç del Pla Parcial nº 7 El Vivet” - te el seu origen en 
el Conveni Urbanístic signat amb l’Ajuntament de Taradell el 23 de febrer de 2023 i ratificat pel 
Ple municipal celebrat el mateix dia 23 (Expedient e-324/2023), als efectes de resoldre el 
conflicte entre els subsectors i alhora resoldre adequadament els accessos i la mobilitat generada 
en el Sector Industrial,  millorant l’emplaçament de la rotonda de la carretera de Vic (B-520). 
 
Així, segons dit conveni, es determina: 
 

I – Redactar un projecte de Modificació de l’Avanç del Pla Parcial núm. 7 El Vivet – 
divisió en subsectors, en el qual es proposi la divisió del Subsector 2 en dos 
Subsectors anomenats 2a i 2b i modificant l’ordenació d’aquest de forma que: 
 
A) Hi hagi un repartiment ajustat i proporcional a les càrregues i beneficis entre els 

subsectors. 
 

B) S’hi prevegi una modificació de la situació, dimensions i característiques de la 
rotonda situada a la Carretera de Vic, darrera l’actual benzinera en direcció Sta. 
Eugènia de Berga que, ajustant-se a les determinacions del POUM, permeti 
l’accés directe i suficient, d’entrada, sortida o ambdós (annex 1). 

 
C) Estableixi el pagament del cost de la rotonda i  modificació de la mitja lluna a 

càrrec del Subsector 2b i el Subsector 2a, amb els percentatges següents. 
 
Subsector 2b: 57,87% 
Subsector 2a: 42,13% 

 
 
II – A redactar el projecte de Pla Parcial núm. 7 El Vivet – Subsector 2a donant 
compliment a les previsions de la Modificació de l’Avanç del Pla Parcial núm. 7 El 
Vivet – divisió en Subsectors i que modifiqui l’ordenació dels subsectors 2a i 2b, 
mantenint la regulació i ordenació del subsector 1, excepte l’establert en aquest 
conveni. 
 
 
III – En tot cas aquests projectes hauran d’incloure les disposicions i previsions de 
l’Annex 1 i que s’han estudiat i consensuat amb la Junta de Compensació del Pla 
parcial del subsector 1 i l’Ajuntament de Taradell. 
 
.......................... 
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Quart – Així mateix totes les parts acorden que l’execució de la construcció de la 
rotonda d’accés al Pla Parcial i modificació de la mitja lluna, s’inclourà en el projecte 
d’urbanització del Subsector 2a, repartint-se el seu cost amb els percentatge sindicats 
en el pacte Primer I C) d’aquest document. 
No obstant i com sigui que la previsió és que les obres d’urbanització del Subsector 
2b s’executin posteriorment a les del subsector 2a, i amb la finalitat de facilitar 
l’execució de la rotonda, l’Ajuntament de Taradell actuarà com a fiduciari del 
Subsector 2b i aportarà la quantitat que li correspongui en aplicació dels percentatges 
previstos en el pacte primer d’aquest conveni, fins el moment en que s’executin les 
obres d’urbanització del Subsector 2b en els quals s’inclourà el cost de la rotonda 
avançat per l’ajuntament per tal que se li compensi amb càrrec als propietaris, del 
referit Subsector 2b, rescabalant-se així l’ajuntament de les quantitats avançades en 
qualitat de fiduciari”. 

 
Així, la present redacció es fa per donar compliment a les determinacions del POUM com les del 
conveni de 23 de febrer d’enguany. 
 
Com antecedents històrics del polígon industrial El Vivet cal remuntar-nos als anys 1970, que per 
iniciativa privada es va tramitar i desenvolupar el polígon industrial, posteriorment ampliat (als 
anys 90) i que en el POUM actual es preveu la seva colmatació a l’extrem Nord de la població, 
junt a la carretera de Vic B-250. 
 
Com antecedents urbanístics recents en l’àmbit del “Sector de Sòl urbanitzable delimitat El 
Vivet”, i el seu desenvolupament urbanístic posterior, s’han produït els següents actes: 
 
 
9/05/2019 –  El Ple de l’Ajuntament de Taradell va acordar aprovar definitivament l’Avanç del 

Pla Parcial nº 7 El Vivet – Divisió en Subsectors (BOPB 29/01/2020). El mateix 
Ple Municipal va aprovar definitivament el Pla parcial del Subsector 1 (DOGC 
9/06/2021 – BOPB 16/06/2019), acordant la suspensió de la seva executivitat a la 
presentació de la garantia del 12% a que fa referència l’article 107-3 de la Llei 
d’Urbanisme. 

 
 
16/09/2021 – Aixecament de la suspensió per part del Ple municipal al haver-se presentat la 

garantia del 12% (BOPB 6/10/21) 
 
 
19/09/2022 –  El Ple de l’ajuntament va aprovar definitivament els Estatuts i Bases d’Actuació de 

la Junta de compensació del Pla Parcial del Subsector 1 El Vivet (BOPB 
4/10/2022) i publicació integra dels Estatuts en el BOPB de 29/09/2023 

 
 
 

1-2 – Àmbit de l’actuació 
 
L’àmbit discontinu de l’actuació és el corresponent al Sector industrial del PPU 7 “El Vivet” 
previst en el vigent POUM de Taradell, amb una superfície total de 185.447 m2 distribuït en 
quatre indrets que conformen el sector discontinu del sòl urbanitzable delimitat PP7 El Vivet, si 
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be la intervenció de la present modificació es produeix en el subsector 2 ( el Subsector 1 amb una 
superfície de 56.043 m2 compte amb Pla Parcial aprovat i es troba en fase de gestió urbanística). 
 
L’amidament de l’àmbit s’ha efectuat amb la ubicació de la nova rotonda a la carretera de Vic (B-
520) segons la topografia oficial de l’ICGC, que és la cartografia de referència segons determina 
la Disposició Addicional Cinquena del Reglament de la Llei d’Urbanisme (D. 305/2006 de 18 de 
juliol), que ha representat una superfície total del Sector PPU 7 El Vivet 185.447 m2, representant 
un petit augment de 1.129 m2 respecte dels previstos de l’Avanç del Pla Parcial de 2020, que 
representa un increment del 0,61%  molt per sota dels 5% previst en l’article 3.6.a del la 
normativa urbanística del POUM. 
 
 
1-3 – Estructura de la Propietat 
 
La propietat del sòl objecte del present projecte, amb les corresponents referències cadastrals 
contemplant les cessions anticipades a l’Ajuntament en el primer Pla Parcial del Vivet de 1982,  
són les següents (tal com figuren en el plànol d’informació I-5 “Topogràfic i Propietaris”:  
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Nº  Plànol I-5 Nº Cadastral Sup. Cadastral Fora PP 7 Dins el PP7 EL VIVET

Cessió 1982 Camins Finques

privades

m2 m2 m2 m2 m2

1-Subsector 1 08278A011001690000ZI 3.146 508 2.638

2-Subsector 2 08278A001001690000ZK 5.796 1.505 4.291

3-Subsector 2 08278A001001700000ZM 4.570 11.657 3.575

4-Subsector 2 08278A001001680000ZO 15.840 4.183

5-Subsector 2 08278A001001710000ZO 5.652 5.652

6-Subsector 2 08278A001001670000ZM 17.920 17.661 259

7-Subsector 2 08278A001001720000ZK 3.486 3.486

8-Subsector 2 08278A001002030000ZR 8.991 2.696 6.295

9-Subsector 2 0472801DG4307S0000AD 16.995 1108 15.887

10-Subsector 2 08278A001001830000ZZ 9.853 9.853

11-Subsector 2 08278A001001820000ZS 4.292 4.292

12-Subsector 2 08278A001001810000ZE 1.518 1.518

13-Subsector 2 08278A001001800000ZJ 3.254 3.254

14-Subsector 2 08278A001001730000ZR 11.807 831 10.976

15-Subsector 2 08278A001001780000ZE 14.982 9.608 936 4.438

Subsector 2 0773707DG4307S0000LD 2.490 2.249 241 0

Subsector 2 0773706DG4307S0000PD 2.857 2.751 106 0

16-Subsector 2 08278A001001870000ZA 18.280 14.328 2280 1.672

17-Subsector 1 08278A001001770000ZJ 9.658 6.142 3.516

Subsector 1 1072801DG4317S0001AK 689 823 0

18-Subsector 1 08278A001002040000ZD 14.835 7.222 7.613

19-Subsector 1 08278A001000660000ZP 44.363 16.463 27.900

20-Subsector 1 1072807DG4317S0000KJ 970 216 754 0

21-Subsector 1 08278A001000640000ZG 7.464 7.143 321

22-Subsector 1 08278A001000630000ZY 3.903 340 3.563

23-Subsector 1 08278A001000570000ZW 20.490 17.754 2.736

24-Subsector 2 08278A011000810000ZS 4.864 4.610 254

24b-Subsector 2 08278A010000130000XS 93.700 90.829 2.871

25-Subsector 2 08278A011000870000ZB 5.726 8 5.718

26-Subsector 2 08278A011000890000ZG 7.273 42 7.231

27-Subsector 2 08278A011000930000ZQ 4.394 14 4.380

28-Subsector2 08278A011000920000ZG 3.747 235 3.512

29-Subsector 2 08278A010000340000ZI 44.238 37.991 6.247

30-Subsector 1 08278A007000290000ZD 219 219

30-Subsector 2 08278A007000290000ZD 3.344 81 3.263

31-Subsector 1 08278A007000300000ZK 192 192

31-Subsector 2 08278A007000300000ZK 1.297 1.297

32-Subsector 1 08278A007000310000ZR 247 247

32-Subsector 2 08278A007000310000ZR 3.066 3.066

33-Subsector 1 08278A007000320000ZD 4.244 22 4.222

TOTAL  PARCIAL 252504 6248 402 170.637

TOTAL CAMINS DINS LES CADASTRALS 402

TOTAL CESSIONS 1982 DINS LES CADASTRALS 6.248

ALTRES CAMINS I VIALS 8.160

TOTAL PP7 - EL VIVET 185.447  
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Nº  Plànol I-5 Nº Cadastral SUBSECTOR 1 

    EL VIVET 

    FINQUES PRIVADES 

    m2 

1-Subsector 1 08278A011001690000ZI 2.638 

17-Subsector 1 08278A001001770000ZJ 3.516 

18-Subsector 1 08278A001002040000ZD 7.613 

19-Subsector 1 08278A001000660000ZP 27.900 

21-Subsector 1 08278A001000640000ZG 321 

22-Subsector 1 08278A001000630000ZY 3.563 

23-Subsector 1 08278A001000570000ZW 2.736 

30-Subsector 1 08278A007000290000ZD 219 

31-Subsector 1 08278A007000300000ZK 192 

32-Subsector 1 08278A007000310000ZR 247 

33-Subsector 1 08278A007000320000ZD 4.222 
TOTAL 
FINQUES  PRIVADES 53.167 

   

Nº  Plànol I-5 Nº Cadastral SUBSECTOR 1 

    EL VIVET 

    
FINQUES 
PÚBLIQUES 

    m2 

20-Subsector 1     

Eq - Cessió 1982 1072807DG4317S0000KJ 754 

Cessió 1982 1072801DG4317S0001AK 823 

VIALS I CAMINS 1.299 

TOTAL SÒL PÚBLIC  2.876 

   

TOTAL SÒL  PRIVAT 53.167 

TOTAL SÒL  PUBLIC 2.876 

TOTAL ÀMBIT  SUBSECTOR 1 56.043 
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Nº  Plànol I-5 Nº Cadastral SUBSECTOR 2 

    EL VIVET 

    
FINQUES 
PRIVADES 

    m2 

2-Subsector 2 08278A001001690000ZK 4.291 

3-Subsector 2 08278A001001700000ZM 3.575 

4-Subsector 2 08278A001001680000ZO 4.183 

5-Subsector 2 08278A001001710000ZO 5.652 

6-Subsector 2 08278A001001670000ZM 259 

7-Subsector 2 08278A001001720000ZK 3.486 

8-Subsector 2 08278A001002030000ZR 6.295 

9-Subsector 2 0472801DG4307S0000AD 15.887 

10-Subsector 2 08278A001001830000ZZ 9.853 

11-Subsector 2 08278A001001820000ZS 4.292 

12-Subsector 2 08278A001001810000ZE 1.518 

13-Subsector 2 08278A001001800000ZJ 3.254 

14-Subsector 2 08278A001001730000ZR 10.976 

15-Subsector 2 08278A001001780000ZE 4.438 

16-Subsector 2 08278A001001870000ZA 1.672 

24-Subsector 2 08278A011000810000ZS 254 

24b-Subsector 2 08278A010000130000XS 2.871 

25-Subsector 2 08278A011000870000ZB 5.718 

26-Subsector 2 08278A011000890000ZG 7.231 

27-Subsector 2 08278A011000930000ZQ 4.380 

28-Subsector2 08278A011000920000ZG 3.512 

29-Subsector 2 08278A010000340000ZI 6.247 

30-Subsector 2 08278A007000290000ZD 3.263 

31-Subsector 2 08278A007000300000ZK 1.297 

32-Subsector 2 08278A007000310000ZR 3.066 
TOTAL 
FINQUES  PRIVADES 117.470 
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Nº  Plànol I-5 Nº Cadastral SUBSECTOR 2 

    EL VIVET 

    
FINQUES 
PÚBLIQUES 

    m2 

Subsector 2     

Cessió 1982 0472801DG4307S0000AD 1.108 

Subsector 2     

Cessió 1982 08278A001001780000ZE 936 

Subsector 2     

Cessió 1982 08278A001001870000ZA 2.280 

Subsector 2     

Cessió 1982 0773707DG4307S0000LD 241 

Subsector 2     

Cessió 1982 0773706DG4307S0000PD 106 
VIALS I 
CAMINS   7.263 

TOTAL SÒL PÚBLIC  11.934 

   

TOTAL SÒL PRIVAT 117.470 

TOTAL SÒL  PÚBLIC 11.934 

TOTAL ÀMBIT  SUBSECTOR 2 129.404 
 
 
 
TOTAL SUBSECTORS FINQUES PRIVADES                              170.637 m2 
TOTAL CAMINS, VIALS I CESSIONS SÒL PÚBLICS                               14.810 m2 
TOTAL PP7                                   185.447 m2 
 
La relació de propietari així com la superfícies de les seves respectives propietats, les fixaran de 
forma definitiva els projectes de reparcel·lació que preceptivament es redactaran per cada 
Subsector, amb l’objecte de la justa distribució de beneficis i càrregues urbanístiques que es 
desprenguin de l’ordenació urbanística dels respectius Plans Parcials. 
 
 
1-4 – Informació cadastral 
 
S’acompanyen adjuntes les fitxes cadastral individualitzades  
 
 
1-5 – Iniciativa, Promoció i formulació 
 
La iniciativa, promoció i formulació de la Modificació de l’Avanç del PPU 7 Polígon Industrial 
El Vivet i la Subdivisió del Subsector 2, és del Sr. Ramon Codina i Puig, donant compliment a 
l’establert en el conveni urbanístic de 23/02/2023. 
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1-6 – Característiques naturals del territori 
 
Tal com s’exposa en l’ “Avanç del Pla Parcial Urbanístic PPU 7 El Vivet Polígon Industrial – 
Taradell” (aprovat el 9 de maig de 2019) es tracte de terrenys amb poca pendent, excepte en 
l’extrem Nord del Subsector 2 a on el pendent en sentit Sud-Nord és més acusat, pel que caldrà 
reconsiderar l’actual traçat viàri previst en aquest àmbit de més pendent. Aquest sector PPU7 El 
Vivet s’ha projectat com  ampliacions del sòl industrial consolidat  (avui sòl urbà) per tal de 
colmetar i completar l’àrea industrial situada al N.W de la població junt a la carretera de Vic B-
520. 
 
La major part dels terrenys, actualment estan destinats a camps de conreu, amb la presència de 
dues granges, una junt a la zona esportiva i l’altra en la zona nord (subsector 2). 
 
Tot l’àmbit de Llevant corresponent al Subsector 1 compte amb el planejament aprovat i en fase 
de gestió urbanística. 
 
Al quedar junt al sòl urbà industrial compte amb tots els serveis urbanístics a peu del PPU-7 
 
En els plànols I-6 i I-7 apareix el reportatge fotogràfic del sector. 
 
 
 
1-7 – Planejament vigent i normativa urbanística de referència 
 
El planejament urbanístic vigent actualment al municipi de Taradell és el Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal de Taradell (POUM) aprovat definitivament per la Comissió Territorial 
d’Urbanisme de Catalunya Central en sessió de 22 de setembre de 2009 amb Text Refós de 24 de 
febrer de 2010 (DOGC 5 de juliol 2010). 
 
El POUM classifica aquests terrenys de “sòl urbanitzable delimitat” dins el sector anomenat 
“PPU 7 El Vivet”, regulat en l’article 269 de la normativa urbanística el qual disposa: 
 

“Article 269. PPU 7. El Vivet  
 
1. Objectius  

 
Aquest sector discontinu suposa l’ampliació del sector industrial del Vivet ja 
executat en diverses fases anteriors.  
 
2. Àmbit Sector de sòl urbanitzable delimitat discontinu dividit en quatre 
àmbits.  
 
La superfície total del sector és de: 184.109,75m²  
Localització: Plànol de qualificacions O-09.1 1:2.000  
 
3. Ordenació  
 
Es qualificaran com a verd públic: l’àmbit situat al costat de la Madriguera, la 
franja situada en paral·lel a la carretera de Vic enfrontada amb la Madriguera 
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i la franja situada paral·lela a la nova ronda. La resta de les cessions de verd 
públic, s’emplaçarà a la part del sector situada a la zona esportiva.  
 
L’àmbit situat a la zona esportiva es qualificarà com a verd públic i/o 
equipament la part que no sigui cessió per a vialitat, tal com s’indica al plànol 
annex. La totalitat de les cessions d’equipament s’emplaçaran a la part de 
l’àmbit de la zona esportiva.  
 
És obligatòria també la traça prevista per al vial de circumval·lació així com el 
vial perimetral que voreja part del sector.  
 
En el projecte d’urbanització la zona verda situada en paral·lel a la carretera 
de Vic enfront de la Madriguera es resoldrà amb un arbrat dens i suficient per 
disminuir l’impacte visual que pogués suposar la construcció del sector 
industrial. Amb la mateixa intenció, el projecte d’urbanització preveurà una 
línia d’arbrat prou densa en la vorera del vial perimetral que limita 
exteriorment el sector.  
 
A la carretera B-520, un cop construïda la rotonda d’accés al sector, s’haurà 
de suprimir la rotonda partida existent, entre aquesta i la rotonda on finalitza 
el tram construït de la ronda de Taradell.  
 
Les naus industrials es desenvoluparan en forma d’indústria aïllada.  
 
Paràmetres bàsics:  
 

. Reserves mínimes de sòl públic:  
 
Zones verdes: les determinades pel TRLUC amb les condicions d’ordenació 
establertes anteriorment.  
Equipaments: 6,07% del sòl amb les condicions d’ordenació fixades al punt 3 
d’aquesta fitxa. ‚  
 
 

.Condicions d’ordenació: 
 
Índex d’edificabilitat bruta (IEB)   0,44 m²st/m²sòl  
Percentatge màxim de sòl privat   55,56% 
 
4. Cessions  
 
Cessió del sòl corresponent al 10% de l’aprofitament del sector, en els termes 
establerts al TRLUC.  
 
Cessió obligatòria i gratuïta del sòl reservat pel planejament destinat a 
sistemes de titularitat pública, de forma que conjuntament compleixin amb els 
mínims fixats pel TRLUC (arts. 64-65).  
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La reserva mínima de sòl destinada a espais lliures serà la que es fixa a 
l’apartat 3 d’aquesta fitxa. L’emplaçament d’aquesta reserva de sòl dins del 
sector serà el que es determina en el plànol adjunt a aquesta fitxa.  
 
5. Condicions de gestió  
 
El Pla parcial, delimitarà els polígons de gestió que consideri necessaris, que 
s’executaran pel sistema reparcel·lació per cooperació.  
 
La urbanització de la continuació del carrer fins a connectar amb la 
Circumval·lació és a càrrec del sector. 
 
El Pla parcial urbanístic del sector haurà d’incloure l’avaluació de risc 
hidrològic respecte de les crescudes extraordinàries dels cursos fluvials que 
discorren per l’interior o el límit del seu àmbit, i haurà de precisar les 
actuacions d’infraestructura hidràulica i/o les mesures de protecció passiva 
necessàries segons els criteris tècnics de l’ACA.” 

 
 
En desenvolupament del POUM, es va procedir al canvi de sistema d’actuació del subsector 1, 
passant del “sistema de reparcel·lació per cooperació”, al “sistema de reparcel·lació per 
compensació bàsica”, aprovat definitivament per acord del Ple municipal de 4 de juliol de 2019 
(BOP 15/07/2019), procedint tot seguit a la tramitació de l’ “Avanç del Pla Parcial urbanístic 
PPU7 El Vivet – Divisió subsectorial” i del “Pla Parcial Urbanístic PPU El Vivet Subsector 1”, 
que es varen tramitar simultàniament en expedients separats, els quals varen ser aprovats 
definitivament pel Ple Municipal de 9/05/2019 (DOGC 26/06/2019 l’Avanç de Pla Parcial i 
BOPB 6/10/2021 el Pla Parcial del Subsector 1). 
 
Així les coses el “Pla Parcial PPU-7 Subsector 1” es troba en fase de gestió urbanística, amb els 
“Estatuts i Bases d’Actuació” aprovats i amb “La Junta de compensació del Pla Parcial Subsector 
1 El Vivet”, constituïda quedant pendent la tramitació del corresponent “projecte d’obres 
d’urbanització” i del “Projecte de Reparcel·lació”. 
 
L’Avanç de Pla Parcial PPU7 i Divisió subsectorial, va dividir l’àmbit en dos subsectors 
(Subsector 1 i Subsector 2), quin quadre comparatiu de les qualificacions de sòl i característiques 
dels dos subsectors en relació a la totalitat del Pla Parcial PPU 7 El Vivet, figura en l’apartat 2.3.1 
de la “Memòria de l’Actuació”, amb els següents resultats: 
 

 
S’acompanya de plànol d’informació “I-1 – Situació en el POUM” les qualificacions 
urbanístiques del POUM que es varen aprovar en l’Avanç del PPU7 de 2019 
 
Per tal de complimentar l’informe preceptiu de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Catalunya 
Central (art. 87 L.U.) en el tràmit d’informació pública de l’aprovació inicial del Pla Parcial del 
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Subsector 1 es va procedir en el moment de l’aprovació definitiva a la “Modificació del Pla 
Parcial Urbanístic – PPU7 El Vivet  Sector 01” quines dades van quedar corregides 
definitivament, amb les següents dades: 
 
SUBSECTOR 1     

Espais Lliures  (VP) 9.564 m2 17,07% 
Equipaments (EQa) 3.577 m2 6,38% 
Industrials (31) 30.592 m2 54,59% 
Serveis Tècnics (TA2) 283 m2 0,50% 
Vialitat 12.027 m2 21,46% 
Total 56.043 m2 100,00% 

 
En el termini de temps transcorregut des de l’aprovació del POUM (22/09/2009) fins a la data 
d’avui s’han produït fets significatius, com han estat: 
 

a) L’eliminació de la torre i línia d’alta Tensió junt a la carretera B-520, que va obligar a 
determinar la situació de la rotonda i un traçat viari seguint la línia d’A.T. que no resolia 
adequadament els accessos, els pendents viaris i la mobilitat generada en el sector. 
 

b) La interposició de diferents recursos Contenciosos-Administratius davant el TSJC, que 
dificultaven la gestió i desenvolupament del sector. 

 
Pel que per tal de resoldre aquestes qüestions l’ajuntament en data de 23 de febrer de 2023 va 
aprovar en sessió plenària, el conveni urbanístic que ja s’ha exposat en els “Antecedents”, i que 
motiven la present “Modificació de l’Avanç del Pla Parcial Urbanístic PPU-7 El Vivet i 
Subdivisió del Subsector 2”. 
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2 – MEMÒRIA JUSTIFICATIVA DE L’ACTUACIÓ 
 
2-1 – Objecte 
 
L’objecte del present projecte és el de Modificar l’ “Avanç del Pla Parcial PP7 El Vivet – divisió 
en Subsector” (aprovat el 9/5/2019), als efectes de: 
 

a) Resoldre adequadament els accessos i mobilitat generada en el sector, desplaçant la 
rotonda de la carretera de Vic (B-520) que es d’interès de totes les parts, per encarar-la 
amb el nou vial d’accés a la zona industrial. 
 

b) Modificar l’ordenació del traçat viari interior de la  zona nord de l’actual Subsector 2, 
ajustant-lo a les corbes de nivell, evitant traçats en màxima pendent, per tal de que les 
parcel·les industrials resultants tinguin façanes el mes planeres possibles. 
 

c) Divisió del Subsector 2 en dos Subsectors, anomenats 2a i 2b, als efectes de facilitar-ne la 
gestió urbanística, tot ajustant proporcionalment els beneficis i càrregues de cada 
subsector d’acord amb l’article 114 del D. 305/06 de 18 de juliol (Reglament de la Llei 
d’Urbanisme). 
 

d) Donar compliment al conveni Urbanístic de 23 de febrer de 2023. 
 

e) Procedir al canvi de sistema d’actuació del subsector 2, passant del “sistema d’actuació de 
reparcel·lació en la modalitat de cooperació” al “sistema d’actuació de reparcel·lació en la 
modalitat de compensació bàsica”. 
 

 
2-2 – Procedència, conveniència i oportunitat 
 
Les aprovacions dels plans urbanístics implica la declaració d’utilitat pública dels terrenys 
subjectes a desenvolupament (art. 109 LUC). 
 
Les determinacions del POUM vinculen tant l’Administració pública com als particulars (art. 
106-2 LUC). 
 
Així les coses la procedència del desenvolupament del PP7 El Vivet, ve donada per imperatiu del 
propi POUM de Taradell i la seva conveniència i oportunitat és per tal d’assolir els objectius ja 
exposats en l’apartat 2.1 
 
Donats els objectius i característiques del present projecte, i conforme al que estableix la 
legislació urbanística vigent, procedeix la tramitació del projecte atenent als interessos públics i 
privats concurrents, amb coherència amb el model d’ordenació establert pel planejament vigent. 
 
 
2-3 – Justificació de la proposta 
 
Donada la necessitat de millorar l’accessibilitat i mobilitat del Polígon Industrial PP7 El Vivet, 
ubicant la rotonda de la carretera de Vic (B-520) en front del nou vial principal i projectant una 
modificació del traçat de la xarxa viària del subsector 2 per tal d’ajustar-se a les corbes de nivell, 
s’ha procedit a projectar una rotonda de 40 metres de diàmetre exterior que resol les connexions 
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de la carretera de Vic B-520 amb el Polígon Industrial, quedant situada front al nou vial d’accés 
principal i alhora es suprimeix la rotonda partida a la que es fa referència en l’article 269-3 de la 
normativa del POUM. 
 
Pel que fa al traçat de la xarxa viària interior del subsector 2 s’ha mantingut l’amplada total de 14 
metres (2 metres de voreres laterals i 10 m. de calçada) a l’igual que a la resta del sector 
industrial, i s’ha modificat el seu traçat per tal d’adaptar-se millor al terreny, seguint les corbes a 
nivell racionalitzant així la configuració de les parcel·les industrials. 
 
Així mateix, degut a la necessitat de resoldre definitivament a curt termini l’enllaç (rotonda) del 
Polígon industrial amb la carretera B-520 en el seu extrem nord i donada la gran extensió 
superficial del Subsector 2 (129.404 m2), amb gran divisió fundaria del sòl (26 propietats 
diferents), s’ha optat per dividir el subsector 2 en dos subsectors anomenats 2a (22.252 m2) i 2b 
(107.738 m2) per fer mes àgil i possible la gestió del planejament, tal com ja s’exposava en aquest 
sentit en l’apartat 2.1.2 de la “Memòria de l’Actuació” de l’Avanç del PPU 7 El Vivet de 2019. 
 
Amb la tècnica de la divisió per subsectors es manté plenament la finalitat d’unitat de disseny 
urbanístic que proposa el POUM mitjançant l’Avanç d’ordenació de tot l’àmbit del PP-7. 
Juntament amb el Pla Parcial del Subsector 2a (el subsector 1 es troba amb el planejament 
desenvolupat i en fase de gestió urbanística) que es presenta en document separat i es tramiten 
simultàniament en expedients independents (Modificació de l’Avanç del Pla Parcial Urbanístic 
PPU 7 El Vivet i Divisió del Subsector 2, i Pla Parcial PPU 7 El Vivet Subsector 2a) tal com 
determina l’article 114 del D. 305/06 (Reglament de la LU). 
 
Aquesta divisió permet equilibrar l’execució del planejament, assumint els costos d’execució en 
cada subsector de forma que encaixi adequadament l’oferta de sòl amb la demanda del mercat. 
 
 
2-4 – Criteris i propòsits 
 
Els criteris generals d’ordenació venen predeterminats pel propi POUM, i per l’Avanç del PPU El 
Vivet de 2019, tal com s’ha exposat en la “Memòria Informativa” tenint present que es tracte 
d’un sector discontinu en que el sòl destinat per equipament públics s’han concentrat en l’àmbit 
sud junt al pavelló esportiu, quina localització figura en el plànol de qualificacions O-09.1 a 
escala 1/2000 del POUM. 
 
L’ordenació es desenvoluparà en forma d’indústria aïllada amb un índex d’edificabilitat bruta de 
0,44 m2st/m2sòl i un percentatge màxim de sòl privat del 55,56% 
 
 
2-5 – Ordenació i solució adoptada 
 
Partint dels criteris d’ordenació exposats s’ha optat per formalitzar l’ordenació que s’acompanya 
grafiada en els plànols d’Ordenació de la present Modificació de l’Avanç del PPU 7 Polígon 
industrial “El Vivet” i Subdivisió del Subsector 2 (2a i 2b), que urbanísticament resolen 
satisfactòriament dits objectius, sense alterar l’ordenació del subsector 1 que ja compte amb el 
Pla Parcial aprovat. 
 
En el plànol d’ordenació “O-8-Ordenació” figura l’ordenació total del PPU-7, a on hi consten els 
diferents sistemes (Espais lliures VP, Equipaments EQa; Serveis Tècnics TA2, Xarxa viària XV) 
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i zones (sòl de desenvolupament industrial 31) quines superfícies amidades sobre el plànol 
topogràfic a escala 1/100 del ICGC (disposició addicional cinquena D. 305/06) són les següents: 
 
 
Superfície total PPU7 El Vivet       185.447 m2 
Espais Lliure (VP)  33.019 m2 17,81% 
Equipaments (EQa)  11.417 m2   6,16% 
Serveis Tècnics (TA2)      413 m2   0,22% 
Xarxa viària (XV)  43.247 m2 23,32% 
Sòl industrial (31)  97.351 m2 52,49% 
TOTAL            185.447 m2     100,00% 
 
A on el percentatge màxim de sòl privat (31) és inferior als 55,56% i el sòl destinat a equipament 
EQa) és superior al 6,07%, donant compliment al determinat en l’article 269 de les normes 
urbanístiques del POUM. 
 
 
2-6 – Compliment del paràmetres urbanístics assenyalats en el Text Refós de la Llei 
d’Urbanisme i en el POUM de Taradell 
 
 
2-6-1 – Reserva de sòl destinat a espais lliures de domini públic. 
 
En la present Modificació de l’Avanç del PPU 7 El Vivet (aprovat el 2019) es fa una provisió de 
33.019 m2 (17,81%) de sòl destinat a espais lliures de domini públic (zones verdes) amb la clau 
VP. En aquesta superfície s’incorporen l’àmbit situat al costat de la Madriguera, la franja situada 
en paral·lel amb la carretera de Vic enfrontada amb La Madriguera i la franja paral·lela a la nova 
ronda. La resta de verd públic s’emplaça en el sector junt a la zona esportiva i una petit apart junt 
al sector industrial (31) de darrera del restaurant La Masia de Taradell. 
 
Aquestes superfícies són superiors  a les mínimes del 10% de l’àmbit (18.545 m2) assenyalades 
en la LUC (art. 65) i el seu Reglament (D. 305/06) i, i superiors al 16,23% assenyalades a 
l’Avanç de 2019. 
 
 
2-6-2 – Reserva de sòl per equipaments públics 
 
En el present projecte es fa una previsió de sòl per equipament públics (EQa) de 11.417 m2 
(6,16%) i de 413 m2 (0,22%) per a Serveis Tècnics (TA2), quines previsions són superiors al 5% 
de l’àmbit que determina l’article  65-4 de la LUC i article 81 del seu Reglament(D 305/06) i 
també superiors al 6,07% determinats en l’article 26 de les normes urbanístics del POUM, i al 
6,06% assenyalat en l’Avanç de 2019. 
 
 
2-6-3 – Reserva de xarxa viària 
 
La total superfície destinada a xarxa viària (XV) és de 43.217 m2 (23,32%), amb vials de 14 
metres d’amplada necessària per resoldre la mobilitat industrial del sector. 
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2-6-4 – Superfície total de sòl públic destinat a sistemes 
 
La superfície total de sòl públic destinat a sistemes és de 88.096 m2 (47,51%), superior al 44,44% 
assenyalat en l’article 269 del POUM 
 
 
2-6-5 – Superfície de sòl privat 
 
La superfície destinada a sòl de desenvolupament industrial (31) és de 97.351 m2 (52,49%), 
inferior al màxim de 55,56% previst en l’article 269 del POUM. 
 
 
2-7 – Infraestructures i obres d’urbanització 
 
Les infraestructures i obres d’urbanització a implantar són les corresponents a “xarxa viaria”, 
“xarxa d’aigua potable-hidrants”, “xarxa separativa de sanejament”, “xarxa elèctrica mitja i baixa 
tensió”, “xarxa d’enllumenat públic”, “xarxa de telecomunicacions”, “xarxa de gas”, quins 
esquemes figuren grafiats en els plànols compresos entre O-12 i O-18 a on consten les 
infraestructures existents i les noves a implantar. 
 
Atès que el PPU 7 es troba confrontant amb el sòl urbà, tots els serveis urbanístic es troben a peu 
de finca, amb quins serveis s’enllaçaran. 
 
 
2-8 – Divisió Subsectorial del Subsector 2 – Estudi Econòmic Financer 
 
Tal com s’ha exposat, el Sector PPU 7 “El Vivet”, per facilitar-ne el seu desenvolupament 
urbanístic, es troba dividit actualment en dos subsectors anomenats Subsector 1 i Subsector 2, 
d’acord amb el que disposa l’article 93 de la LUC i el 114 del seu Reglament (d. 305/06) 
 
No obstant el subsector 2, amb més de 12 hectàrees i mes de 26 propietats es fa difícil de 
gestionar, pel que donada la necessitat de resoldre a curt termini la nova rotonda d’enllaç del 
sector industrial amb la carretera B-520 i molt especialment amb el desenvolupament de la nova 
incorporació viària del Subsector 1, es proposa en aquesta Modificació de l’Avanç del PPU 7 El 
Vivet de 2019 la Subdivisió del Subsector 2 en dos subsector anomenats 2a i 2b, d’acord amb el 
que disposen els articles 93 de la LUC i 114 del seu Reglament, quin expedient es tramita 
simultàniament, però per separat, amb el Pla Parcial del Subsector 2a. 
 
La present divisió del subsector 2 en dos subsectors (2a i 2b) que es propugna en el present 
expedient, cerca poder implantar la  nova rotonda d’enllaç amb la B-520 a curt termini permetent 
equilibrar l’execució progressiva del planejament definit en el POUM de Taradell, amb la 
viabilitat econòmica d’assumir els costos d’execució en cada subsector. 
 
Amb aquesta nova rotonda s’eliminarà la rotonda partida existent, que tants accidents ha 
provocat. 
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2-8-1 – Àmbits dels subsectors 
 
Subsector 1 
 
El Subsector 1 amb una superfície de 56.043 m2 que ja compta amb Pla Parcial aprovat 
definitivament i en fase de gestió urbanística, es manté inalterable, és a dir: 
 
 
SUBSECTOR 1     

Espais Lliures  (VP) 9.564 m2 17,07% 
Equipaments (Eqa) 3.577 m2 6,38% 
Xarxa viària (XV) 12.027 m2 21,46% 
Serveis Tècnics (TA2) 283 m2 0,50% 
Industrial (31) 30.592 m2 54,59% 
Total 56.043 m2 100,00% 

 
 
Subsector 2 
 
El Subsector 2 de 129.404 m2 en la present Modificació de l’Avanç del PPU7 de 2019 queda amb 
les següent superfícies: 
 
Subsector 2 de la  Modificació de l'Avanç de 2019 Subsector 2 de l'Avanç de 2019 
  Sup. m2  % Sup. m2 %   
Espais Lliures  (VP) 23.455 m2 18,13% 20.348 m2 15,86%   
Equipaments (Eqa) 7.840 m2 6,06% 7.595 m2 5,92%   
Xarxa viària (XV) 31.220 m2 24,12% 28.723 m2 22,39%   
Serveis Tècnics (TA2) 130 m2 0,10% -     
Industrial (31) 66.759 m2 51,59% 71.609 m2 55,83%   
TOTAL   129.404 m2 100,00% 128.275 m2 100,00%   

 
 
Aquets subsector 2 es subdivideix amb els Subsector 2a i Subsector 2b 
 
 
  SUBSECTOR 2a SUBSECTOR 2b TOTAL SUBSECTOR 2 

  Sup. m2  % Sup. m2 % Sup. m2 % 

Espais Lliures  (VP) 3.828 m2 17,20% 19.627 m2 18,32% 23.455 m2 18,13% 

Equipaments (Eqa) 1.318 m2 5,92% 6.522 m2 6,09% 7.840 m2 6,06% 

Xarxa viària (XV) 5.649 m2 25,39% 25.571 m2 23,86% 31.220 m2 24,12% 

Serveis Tècnics (TA2) 33 m2 0,15% 97 m2 0,09% 130 m2 0,10% 

Industrial (31) 11.424 m2 51,34% 55.335 m2 51,64% 66.751 m2 51,59% 

TOTAL      22.252 m2 100,00% 107.152 m2 100,00%     129.404 m2 100,00% 
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2-8-2 – Viabilitat Jurídica, tècnica i econòmica dels subsectors 2a i 2b 
 
1 – Viabilitat jurídica 
 
La divisió subsectorial es regula i s’admet amb caràcter genèric als articles 93 DL 1/2010 de 3 
d’agost (Text Refós de la Llei d’Urbanisme) i l’article 114 D. 305/2006 de 18 de juliol 
(Reglament de la Llei d’Urbanisme). 
 
El POUM de Taradell no conté cap prohibició expressa per poder desenvolupar el sector PPU-7 
“El Vivet” en subsectors. 
 
Finalment la divisió per subsectors 2a i 2b es produeix en el moment oportú atès que encara no 
s’ha aprovat ni tramitat el Pla Parcial del Subsector 2, podent-se desenvolupar paral·lelament 
l’avanç i el Pla Parcial del subsector 2a  que permetrà la implantació de la nova rotonda a la B-
520 
 
 
2 – Viabilitat tècnica 
 
A nivell d’execució ambdós subsectors 2a i 2 b mantenen la plena independència funcional essent 
possible la seva execució independent i autònoma d’acord amb el conveni urbanístic de 
27/02/2023, pel que fa a l’execució de la rotonda. 
 
 
3 – Viabilitat econòmica 
 
Els Plans Parcials han de contemplar la viabilitat econòmica de la promoció tal com determina 
l’article 83 del Reglament i així mateix en els  supòsits de dividir el sector en diversos subsectors 
caldrà garantir la seva viabilitat econòmica, tal com disposa l’article 114-3 del Reglament. 
 
La viabilitat econòmica s’avalua en el present apartat, posant en relació el sostre privatiu 
susceptible d’aprofitament privat, amb les obres imputables a cada subsector i verificant el seu 
equilibri amb la proporció de sòl que conté. De tal manera que si el sector PPU-7 “El Vivet” era 
viable segons el POUM i segons l’Avanç de 2019 també ho han de ser el dels subsectors que 
mantenen la mateixa proporció de beneficis i càrregues derivades de l’ordenació urbanística. 
 
 
2-8-3 – Justificació de l’equilibri entre els Subsectors 2a i 2b 
 
L’article 114.7 del D. 305/2066 (Reglament de la lUC), disposa: 
 

“114.7 Entre els subsectors previstos no es poden produir diferències relatives 
superiors al 15% en la valoració conjunta dels aprofitaments i les càrregues 
urbanístiques que corresponguin a cada un d'ells, amb relació a la valoració 
dels aprofitaments i les càrregues urbanístiques del conjunt del sector. 
Les diferències d'aprofitament i càrregues entre els subsectors que puguin 
existir, dins dels límits que estableix el paràgraf anterior, s'han de compensar 
d'acord amb les regles previstes en l'article 123 d'aquest Reglament.” 
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Als efectes de la justificació de l’equilibri entre els subsectors 2a i 2b, procedirem a calcular els 
aprofitaments i càrregues de cada subsector amb relació a la valoració dels aprofitaments i 
càrregues urbanístiques del conjunt d’ambdós subsectors. 
 
Els aprofitaments urbanístics vindran donats per les vendes del sòl industrial susceptible 
d’aprofitament privat resultat de l’ordenació urbanística, és a dir, el sòl industrial descomptat el 
10% de cessió obligatòria a l’Ajuntament (coeficient 0,9). El valor unitari del sòl industrial 
urbanitzat en el mercat immobiliari de Taradell és de 140 €/m2 de parcel· la neta segons l’estudi 
de mercat efectuat que s’acompanya a continuació: 
 
 
 
VALORACIÓ DEL SÒL INDUSTRIAL 
 
Pel que fa a “Valoracions de Sòl” els criteris seran els que disposa la Llei Bàsica estatal RDL. 
7/2015 de 20 d’Octubre  “Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana” i el seu 
Reglament R.D. 1492/2011 de 24 d’octubre RDL. 7/2015  “Texto Refundido de la Ley de Suelo 
y Rehabilitaicón Urbana” 
 

“Artículo 34. Ámbito del régimen de valoraciones. 
 
1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los 
derechos constituidos sobre o en relación con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley 
cuando tengan por objeto: 
a) La verificación de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas para 
la ejecución de la ordenación territorial y urbanística en las que la valoración determine el 
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad, en defecto 
de acuerdo entre todos los sujetos afectados. 
…………………… 
2. Las valoraciones se entienden referidas: 
 
a) Cuando se trate de las operaciones contempladas en la letra a) del apartado anterior, a la 
fecha de iniciación del procedimiento de aprobación del instrumento que las motive. 
……………………. 
 
Artículo 40. Valoración del suelo en régimen de equidistribución de beneficios y cargas. 

1. Cuando, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados, deban valorarse las 
aportaciones de suelo de los propietarios partícipes en una actuación de urbanización en 
ejercicio de la facultad establecida en la letra c) del apartado 2 del artículo 13, para 
ponderarlas entre sí o con las aportaciones del promotor o de la Administración, a los 
efectos del reparto de los beneficios y cargas y la adjudicación de parcelas resultantes, el 
suelo se tasará por el valor que le correspondería si estuviera terminada la actuación. 

2. En el caso de propietarios que no puedan participar en la adjudicación de parcelas 
resultantes de una actuación de urbanización por causa de la insuficiencia de su aportación, 
el suelo se tasará por el valor que le correspondería si estuviera terminada la actuación, 
descontados los gastos de urbanización correspondientes incrementados por la tasa libre de 
riesgo y la prima de riesgo. 
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Artículo 41. Régimen de la valoración. 

La valoración se realiza, en todo lo no dispuesto en esta Ley: 

a) Conforme a los criterios que determinen las Leyes de la ordenación territorial y 
urbanística, cuando tenga por objeto la verificación de las operaciones precisas para la 
ejecución de la ordenación urbanística y, en especial, la distribución de los beneficios y las 
cargas de ella derivadas. 

b) Con arreglo a los criterios de la legislación general de expropiación forzosa y de 
responsabilidad de las Administraciones Públicas, según proceda, en los restantes casos.” 

 
 
R.D. 1492/2011 – “Reglamento de la Ley de Suelo” 
 

“Artículo 27. Valoración del suelo en régimen de equidistribución de beneficios y cargas. 
 
1. En la ejecución de actuaciones de transformación urbanística en la que los propietarios 
ejercitan la facultad de participar en régimen de equitativa distribución de beneficios y 
cargas, y salvo existencia de acuerdo específico suscrito por la totalidad de los mismos con 
la finalidad de ponderar las propiedades afectadas entre sí o, en su caso, con las 
aportaciones del promotor de la actuación o de la Administración actuante, el suelo se tasará 
por el valor que les correspondería terminada la ejecución, en los términos establecidos en el 
artículo 22 de este Reglamento. 

2. En el caso de que algún propietario no pudiera ejercitar la facultad de participar por 
causa de la insuficiencia de los derechos aportados para recibir una parcela edificable 
resultante de la actuación, su suelo se tasará por el valor establecido en el apartado anterior, 
descontados los gastos de urbanización no realizados e incrementados en la tasa libre de 
riesgo y la prima de riesgo correspondientes a dichos gastos, conforme al apartado 3 del 
artículo 22 de este Reglamento. 
 
Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado. 
 
1. El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente o en 
curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá aplicando a la 
edificabilidad de referencia determinada según lo dispuesto en el artículo anterior, el valor 
de repercusión del suelo según el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente 
expresión: 
 

 
 
Siendo: 
 
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo. 
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros 
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo. 
VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por 
metro cuadrado edificable. 
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2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace 
referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual estático de acuerdo 
con la siguiente expresión: 
 

 
 
Siendo: 
VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. 
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto 
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente 
significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de 
financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la actividad 
de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la edificabilidad. 
Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser reducido o 
aumentado  
………………….. 
 
3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan 
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la 
edificabilidad prevista, se descontarán del valor del suelo determinado según el apartado 1 
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, así como el beneficio empresarial 
derivado de la promoción, de acuerdo con la siguiente expresión: 
 

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

Siendo: 
 
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros. 
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros. 
G = Costes de urbanización pendientes de materialización y otros deberes y cargas 
pendientes, en euros. 
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno. 
PR = Prima de riesgo en tanto por uno. 
La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este 
Reglamento, será la última referencia publicada por el Banco de España del rendimiento 
interno en el mercado secundario de la deuda pública de plazo entre dos y seis años. En 
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este 
Reglamento, se fijará en función de los usos y tipologías correspondientes atribuidos por la 
ordenación urbanística, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro 
del Anexo IV de este Reglamento en función del tipo de inmueble sin que pueda ser superior 
al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2 
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos 
generales. 
 
4. La aplicación del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerará 
otros parámetros económicos que los que puedan deducirse de la situación en el momento de 
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la tasación. En ningún caso se considerarán las expectativas de plusvalías o alteraciones de 
valor que pudieran producirse en el futuro. 

 
Artículo 24. Tasación conjunta del suelo y la edificación por el método de comparación. 
 
1. Cuando exista un conjunto estadísticamente significativo de transacciones reales o de 
ofertas cuyo número sea igual o superior a seis muestras comparables, la determinación del 
valor del inmueble por tasación conjunta, establecida en la letra a) del artículo anterior, se 
realizará por el método de comparación de mercado según lo dispuesto a continuación: 
La selección de comparables, que tendrá como objetivo la identificación de testigos que 
permitan la determinación del valor, se llevará a cabo con un grado de certidumbre 
suficiente para establecer el valor de sustitución en el mercado del inmueble objeto de 
valoración. A tal efecto, en la selección de los comparables deberán tenerse en cuenta las 
siguientes condiciones de semejanza o equivalencia básica: 
 
a) Localización. 
b) Uso. 
c) Configuración geométrica de la parcela. 
d) Tipología y parámetros urbanísticos básicos. 
e) Superficie. 
f) Antigüedad y estado de conservación. 
g) Calidad de la edificación. 
h) Gravámenes o cargas que condicionen el valor atribuible al derecho de propiedad. 
i) Fecha de toma de datos del comparable. 
 
Cuando en el conjunto de comparables seleccionadas se aprecien diferencias sustanciales 
entre los precios de oferta y los valores reales de mercado, podrá aplicarse un coeficiente 
corrector de valor comprendido entre 0,7 y 1, siempre que esta circunstancia quede 
debidamente justificada en la valoración. 
En los casos en que no se pueda aplicar entre las condiciones de semejanza o equivalencia 
básica la localización, en razón del uso y destino específicos del inmueble, podrán utilizarse 
en la valoración, para la obtención de una muestra estadísticamente significativa, 
comparables sobre la base de otros criterios de identidad de razón expresa y debidamente 
justificados.” 
 

En quant a l’Ordre del Ministeri d’Economia i Hisenda ECO 805/2003 de 27 de març “Normas 
de valoración de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades financieras”, 
en els seus articles 15, 20 i 21 defineixen i regules les valoracions pel mètode de “comparació”, 
de la següent forma: 
 

“Artículo 20. Aplicabilidad del método de comparación. 
 
1. El Método de comparación será aplicable a la valoración de toda clase de inmuebles 
siempre que se cumplan los requisitos que se establecen en el artículo siguiente. 
 
2. En los términos previstos en los artículos 53 (Valoración de inmuebles sobre los que existe 
derecho de superficie) y 54 (Valoración de concesiones administrativas) de esta Orden podrá 
ser aplicado igualmente a la valoración del derecho de superficie y de las concesiones 
administrativas. 
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3. Mediante este método se determinan dos valores técnicos que se denominarán valor por 
comparación, que permite determinar el valor de mercado de un determinado bien, y valor 
por comparación ajustado, que permite determinar su valor hipotecario. 
 
Artículo 21. Requisitos para la utilización del método de comparación. 
 
1. Para la utilización del Método de comparación a efectos de esta Orden será necesario que 
se cumplan los siguientes requisitos: 
a) La existencia de un mercado representativo de los inmuebles comparables. 
b) Disponer de suficientes datos sobre transacciones u ofertas que permitan, en la zona de 
que se trate, identificar parámetros adecuados para realizar la homogeneización de 
comparables. 
c) Disponer de información suficiente sobre al menos seis transacciones u ofertas de 
comparables que reflejen adecuadamente la situación actual de dicho mercado. 
 
2. Adicionalmente, para la utilización del método de comparación a efectos de lo previsto en 
el artículo 2.a) (Ámbito de aplicación) de la presente Orden serán necesarios, los siguientes 
requisitos: 
a) Disponer de datos adecuados (transacciones, ofertas, etc.) para estimar la evolución de 
los precios de compraventa en el mercado local de comparables durante al menos los 2 años 
anteriores a la fecha de la valoración. 
b) Disponer de información adecuada (datos propios, publicaciones oficiales o privadas, 
índices sobre evolución de precios, etc.) sobre el comportamiento histórico de las variables 
determinantes en la evolución de los precios del mercado inmobiliario de los inmuebles de 
usos análogos al que se valore y sobre el comportamiento de esos precios en el ciclo 
relevante al efecto y sobre el estado actual de la coyuntura inmobiliaria. 
c) Contar con procedimientos adecuados que, a través de la detección de las ofertas o 
transacciones con datos anormales en el mercado local, posibiliten la identificación y 
eliminación de elementos especulativos. 
 
Artículo 22. Procedimiento de cálculo del valor por comparación. 
 
1. Para calcular el valor por comparación se seguirán las siguientes reglas generales: 
a) Se establecerán las cualidades y características del inmueble tasado que influyan en su 
valor. 
En el caso de edificios de carácter histórico o artístico, para establecer dichas cualidades y 
características, se tendrá en cuenta, además, el valor particular de los elementos de la 
edificación que le confiere ese carácter. 
b) Se analizará el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basándose en 
informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente 
corregidas en su caso, se obtendrán precios actuales de compraventa al contado de dichos 
inmuebles. 
c) Se seleccionará entre los precios obtenidos tras el análisis previsto en la letra anterior, 
una muestra representativa de los que correspondan a los comparables, a la que se aplicará 
el procedimiento de homogeneización necesario. 
En la selección indicada se deberá, previamente, contrastar aquellos precios que resulten 
anormales a fin de identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que 
no cumplan las condiciones exigidas en la definición de valor de mercado de los bienes 
afectados como, cuando se trate de una valoración para la finalidad prevista en el artículo 
2.1.a) de esta Orden, los que puedan incluir elementos especulativos. 
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d) Se realizará la homogeneización de comparables con los criterios, coeficientes y/o 
ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se trate. 
e) Se asignará el valor del inmueble, neto de gastos de comercialización, en función de los 
precios homogeneizados, previa deducción de las servidumbres y limitaciones del dominio 
que recaigan sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicación de las 
reglas precedentes. 
 
2. Además de las reglas generales señaladas en el apartado anterior, para determinar el 
valor a que se refiere dicho número se tendrán en cuenta, cuando proceda, las siguientes 
reglas especiales: 
a) En el caso de edificios en proyecto, construcción o rehabilitación, cuando se determine el 
valor por comparación para la hipótesis de edificio terminado, se utilizarán los precios 
existentes en el mercado en la fecha de la tasación para la venta de inmuebles terminados 
similares. Este valor se podrá corregir razonadamente de acuerdo con la tendencia del 
mercado para el plazo previsto de terminación de la obra. 
b) En el caso de valoración de fincas rústicas, al utilizar el método de comparación, la 
homogeneización prevista en el mismo se basará en los valores unitarios por hectárea 
existentes en el mercado para las distintas clases de tierra, o tipos de cultivos y/o 
aprovechamiento.” 
 

 
 
ESTUDI DE MERCAT – SISTEMA COMPARATIU 
 
Havent efectuat el recent “Estudi de mercat” (VM) en la Comarca d’Osona, per zones industrial 
per tal d’obtenir el valor de substitució pel “mètode de comparació” segons determinen els 
articles 27, 22 i 24 del R.D. 1492/2011 i art. 21 i 22 de l’Ordre ECO 805, mitjançant la selecció 
de sis mostres significatives que siguin comparables, amb l’objectiu d’identificar testimonis que 
permetin la determinació del valor de substitució en el mercat de l’immoble objecte de valoració. 
 
Es descriuen, a continuació, les sis mostres individualitzades d’ofertes de venda de parcel·les 
industrials, a on hi consten la seva situació, fons d’informació, data de l’oferta, superfície i preu 
 
 
MOSTRA 1 
 
Situació: Roda de Ter – Sector Industrial Puig-Vell 
Font d’informació: idealista.com (octubre 2023) 
Superfície: Parcel·les 27 i 28 de 5.241,13 m2 i 2.947,24 m2 
Preu Venda: 576.524 € (116 €/m2) i 324.196 m2 (110 €/m2) 
 
 
MOSTRA 2 
 
Situació: Sora – Polígon Industrial “La Teularia” 
Font d’informació: Fotocasa (octubre 2023) 
Superfície: 6.750 m2 
Preu Venda: 915.000 € (136 €/m2) 
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MOSTRA 3 
 
Situació: Torello – Polígon Industrial “La Campaneria” 
Font d’informació: habitaclia.com (octubre 2023) 
Superfície: 1.884 m2  
Preu Venda: 259.992 € (138 €/m2) 
 
MOSTRA 4 
 
Situació: Centelles 
Font d’informació: habitaclia.com (octubre 2023) 
Superfície: 2.490 m2  
Preu Venda: 360.000 € (145 €/m2) 
 
MOSTRA 5 
 
Situació: Manlleu – Polígon industrial “Vilamonta” 
Font d’informació: Fotocasa.com (octubre 23) 
Superfície: 2.128 m2 
Preu Venda: 333.415 € (157 €/m2) 
 
MOSTRA 6 
 
Situació: Vi – Zona industrial “Mas prat” 
Font d’informació: milanuncios (octubre 2023) 
Superfície: 2.600 m2 
Preu Venda: 415.000 € (160 €/m2) 
 
Quines mostres s’acompanyen a continuació: 
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Obtinguts aquests testimonis que permeten determinar el valor de les mateixes i obtenir el valor 
unitari (€/m2), els quals es disminuiran un 10% en concepte de comissió de vendes i ajustament 
entre els preus d’oferta i  els preus finals de les transaccions i es corregiran mitjançant els 
diferents coeficients homogeneïtzadors de “Localització, “Configuració parcel·la (tipologia i 
ús)”, “Superfície”, per ajustar més exactament les petites diferències entre la mostra i el bé 
immoble objecte de valoració, així mateix es ponderaran proporcionalment les mostres segons el 
pes específic que tingui cadascuna d’elles dintre del conjunt comparable, segons la proximitat de 
la mostra,  obtenint així el “valor unitari homogeneïtzat i ponderat” (€/m2), que serà el que es 
prendrà en consideració en la present taxació.  
 
 
Nº Situació en la Font Data Sup. Preu Preu Preu Coeficients Valor Ponde- Valor

Mostra Comarca d'Osona informació informació parcel· la T otal unitari unitari homogeneïtzació unitari ració unitari

menys localit- Superfi. Homog. mostra Homg i 

5% zació ponderat

m2 € €/m2 €/m2 €/m2 % €/m2

1 Roda de T er

Sector Industrial idealista.com oct. 2023 5.241 576.524 110 105 1,15 1,00 121 10 12,10

"Puig Vell"

2 Sora

"La Teulariaa" fotocasa.com oct. 2023 6.750 915.000 136 129 1,10 1,00 142 19 26,98

3 T orelló

"La Campaneria" habitaclia.com oct. 2023 1.884 259.992 138 131 1,10 0,97 140 19 26,60

4 Centelles habitaclia.com oct. 2023 2.490 260.000 145 138 1,05 0,98 142 19 26,98

5 Manlleu fotocasa.com oct. 2023 2.128 333.415 157 149 0,97 0,98 142 19 26,98

"Vilamonta"

6 Vic milanuncios.com oct. 2023 2.600 415.000 160 152 0,95 0,98 142 14 19,88

"Mas Prat"

VALOR UNITARI HOMOGENEÏTZAT  I PONDERAT 139,52  
 
 
Així el valor que adoptarem en la present valoració, com a valor unitari del sòl totalment 
urbanitzat, homogeneïtzat i ponderar serà 140 €/m2 
 
Les càrregues urbanístiques són les corresponents al cost de les obres d’urbanització 
d’implantació de tots els serveis, la xarxa viària, execució de la rotonda d’accés a la B-520, i les 
indemnitzacions per les construccions existents afectades d’enderroc. 
 
El cost de les obres d’urbanització a Catalunya s’han adoptat els de la revista de la construcció 
“Eme Dos” nº 185 amb els mateixos criteris adoptats per l’Agència Tributària de Catalunya en 
l’any 2023 prenent com a referència el quadre de la norma 20 del R.D. 1020/93, a raó de 191,74 
€/m2 de vial (mitjana entre els vials de 10 m. d’amplada i 16 m. d’amplada (143,18 + 168,29) : 2 
= 155,74 e/m2, més les despeses de moviments preliminars de terres 16 €/m2) i els de planejament 
i gestió 20 €/m2 total 191,74 €/m2) i 7 €/m2 d’espai lliure (zona verda pública). 
 
Als efectes d’imputació de costos en els diferents subsectors, s’atendrà als pactes establerts en els 
convenis urbanístics de 23 de febrer de 2023 i 10 de febrer de 2023. 
 
L’equilibri entre els subsectors serà el resultat comparatiu de la diferència entre els aprofitaments 
(venda del sòl industrial) i les càrregues urbanístiques (despeses d’urbanització), és a dir el 
rendiment (benefici) resultant, que als efectes de poder ésser comparatius aquest rendiment es 
calcularà sobre superfície de sòl brut inicial. 
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2-8-3-1 – Aprofitaments urbanístics 
 
Els aprofitament urbanístics dels Subsector 2a , subsector 2b i Sectors 2a + 2b són els que 
resulten del següent Quadre segons les respectives superfícies de sòl industrial net: 
 
QUADRE D'APROFITAMENTS 
URBANÍSTICS       

  Total àmbit Sòl industrial brut Sòl industrial net Valor unitari Total 
  m2 m2 m2 €/m2 € 
Subsector 2a 22.252 11.424 90% -    10.281,60 140 1.439.424 
Subsector 2b 107.152 55.335 90% -    49.801,50 140 6.972.210 
Sectors 2a +2 b 129.404 66.759 90% -    60.083,10 140 8.411.634 

 
2-8-3-2– Despeses urbanístiques 
 
a) Despeses construcció de la “Rotonda” i supressió de l’actual rotonda partida 
 
L’import PEM de la “Rotonda” s’ha adoptat la mitjana de preus publicats en el GENCAT  (GISA 
infraestructures gencat.cat) i altres rotondes executades en els municipis del Vendrell, Besalú, 
Fornells de la Selva, Santa Coloma de Farners, Deltebre, Sta. Maria de Palau Tordera i Subirats. 
 
Costos P.E.M.    308.246,49 € 
Despeses generals 13%    40.072,04 € 
Benefici industrial 6%               18.494,79 € 
Honoraris projectes 4%     14.672,53 € 
Pressupost per contracte  381.485,85 € 
IVA 21%      80.112,03 € 
Pressupost per coneixement de  
l’Administració   461.597,88 € 
 
 
Les despeses a considerar són sempre abans d’impostos. 
 
D’acord amb el conveni urbanístic de 23/02/2023 les despeses del cost de construcció de la 
rotonda aniran a càrrec del Subsector 2a en una proporció del 42,13% i del Subsector 2b el 
57,87%: 
 
 
DESPESES DEL COST DE CONSTRUCCIÓ DE LA ROTONDA 
        
SUBSECTOR 2a 381.485,85€ x 0,4213 =  160.719,99 €   
SUBSECTOR 2b 381.485,85 € X 0,5787 =  220.765,86 €   
SECTOR 2a + 2b  381.485,85 €   
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b) Costos d’urbanització 
 
b-1 – Costos d’urbanització 2a 
 
Superfície viària    5.649 m2 (dins d’aquesta superfície hi ha comptada la part proporcional  
             de la rotonda 1.257 m2 x 0,4213 = 529,57 m2) 

Espais lliures    3.828 m2 
Superfície àmbit                  22.252 m2 
Costos unitaris €/m2 de vials   191,74 €/m2 
Costos unitaris €/m2 d’espais lliure     7,00 €/m2 
Cost urbanització xarxa viària sense rotonda 5.649–530 = 5.119 m2 x 191,74 €/m2 = 981.517,06 € 
Cost urbanització rotonda              160.719,99 € 
Cost urbanització espais lliures (zones verdes) –                 3.828 m2 x 7 €/m2 =           26.796,00 € 
              1.169.033,05 € 
 
D’aquesta despesa caldrà descomptar els 110.000 € que d’acord amb el conveni de 10/02/2023 ha 
d’assumir el Subsector 1, com obres d’urbanització en terrenys del subsector 2a corresponents a 
la rotonda i a part del vial d’enllaç entre ambdós subsectors, per tal de millorar la mobilitat i 
accés al subsector 1. 
 
Així la càrrega urbanística pels costos d’urbanització del subsector 2a serà: 
 
1.169.033,05 € - 110.000 € = 1.059.033,05 € 
 
TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ SUBSECTOR 2a (ABANS D’IVA) = 1.059.033,05 € 
 
 
 
b-2 – Costos d’urbanització 2b 
 
Superfície viària    25.571 m2 (dins d’aquesta superfície hi ha comptada la part proporcional  
             de la rotonda 1.257 m2 x 0,5787 = 727,43 m2) 

Espais lliures    19.627 m2 
Superfície àmbit                  107.152 m2 
Costos unitaris €/m2 de vials   191,74 €/m2 
Costos unitaris €/m2 d’espais lliure     7,00 €/m2 
 
Cost d’urbanització xarxa viària   
25.571 m2 – 727 m2 = 24.844 m2 x 191,74 €/m2 =    4.763.588,56 € 
Cost d’urbanització espais lliures   19.627 m2 x 7 €/m2 =        137.389,00 € 
TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ    4.900.977,56 € 
 
Als que caldrà afegir les despeses de la  rotonda, supressió de la mitja rotonda actual i les 
indemnitzacions per les granges afectades, és a dir: 
 
Despeses d’urbanització        4.900.977,56 € 
Despeses de la Rotonda                 220.765,86 € 
Indemnitzacions granges             20.997,70 € 
TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ SUBSECTOR 2b (abans d’IVA)  5.142.741,12 € 
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Les indemnitzacions de les granges situades en la finca nº 12 (cadastral 
08278A0010018140000ZE) ja varen venir comptabilitzades en el projecte de l’Avanç del Pla 
Parcial PPU 7 aprovat definitivament el 9/05/2019 (BOP 29/01/2020), a on a l’apartat 2-3-2 
“Justificació de l’equilibri de beneficis i càrregues entre els sectors delimitats” figuren les 
“Indemnitzacions per l’enderroc de les dures granges existents” a on es diu: 
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Atès que aquestes valoracions són de l’any 2019, com a màxim es mantindran aquests valors, 
tenint en compte la part d’amortització per haver transcorregut quatre anys més (cal tenir present 
que d’acord amb l’Annex III del R.D. 1492/2011 Reglament de valoracions de la Ley del Suelo, 
la vida útil màxima de les construccions per les casetes i coberts agrícoles és de 30 anys, i atès 
que la construcció d’aquestes granges tenen més de 30 anys, el seu valor no podrà ser superior al 
10% del valor de “reposició a brut” Art. 18-3). 
 
b-3 – Costos d’urbanització Subsector 2a + Subsector 2b 
 
Els costos d’urbanització del Subsector 2a + Subsector 2b, és la suma d’ambdós subsectors 
 
Despeses d’urbanització subsector 2a      1.059.033,05 € 
Despeses d’urbanització Subsector 2b      5.142.741,12 € 
TOTAL DESPESES D’URBANITZACIÓ SUBSECTOR 2a i SUBSECTOR 2b  6.201.774,17 € 
 
 
2-8-3-3 – Equilibri entre subsectors 
 
L’equilibri entre subsectors d’acord amb l’article 114-7 D. 305/06 serà els rendiments de dits 
subsectors amb relació al conjunt de tots dos subsector. 
 
Els rendiments seran la diferència entre els ingressos per les vendes del sòl industrial net, menys 
les despeses totals d’urbanització a les que caldrà afegir el valor del sòl inicial (valor sòl rústic a 
raó de 1 €/m2 de sòl brut). En el quadre adjunt: 
 
 

Subsectors 
Sup. 
Total sòl sòl Valor Aprofitament Despeses Valor adqui. 

    industrial industrial net unitari   urbanització inicial del sòl 

  m2 m2 (90%) m2 €/m2 € € € 

Subsector 2a 22.252 11.424 10.281,60 140 1.439.424 1.059.033,05 22.252 

Subsector 2b 107.152 55.335 49.801,50 140 6.972.210 5.142.741.95 107.152 

Subsector2a+2b 129.404 66.759 60.083,10 140 8.411.634 6.201.774,17 129.404 
 
 
Rendiment Rendiment per m2 
Aprof-Despeses € sòl brut 

358.138,95 16,09468587 
1.722.316,88 16,07358593 
2.080.455,83 16,07721422 

 
 
Pel que les diferències d’aprofitament seran: 
 
Subsector 2a respecte al total (2a + 2b) 16,09468587 – 16,07721422=  0,01747165 €/m2 
Quina diferència respecte al total és d’un percentatge de: 
 
(0,01747165 x 100) : 16,07721422 = 0,0108673366% < 15% 
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Subsector 2b respecte al total (2a + 2b)  16,07358596 – 16,07721422=   -0,00362826 €/m2 
Quina diferència respecte al total és d’un percentatge de: 
 
(0,00362826 x 100) : 16,00757356 =  -0,022567715% < 15% 
 
Econòmicament aquestes diferències representen: 
 
 
Diferència Subsector 2a respecte al total (2a+2b) = 0,01747165 €/m2 
Sup. Total Subsector 2a – 22.252 m2 –  
Import econòmic  22.252 m2 x  0,01747165 €/m2 = 388,76 € 
 
 
Diferència Subsector 2b respecte al total (2a+2b) = -0,00362826 €/m2 
Sup. Total Subsector 2b – 107.152 m2 –  
Import econòmic  107.152 m2 x -0,00362826 €/m2 = -388,78 € 
 
Així les coses poden considerar-se ambdós sectors equilibrats econòmicament sense que hi hagin 
diferències a compensar. 
 

 
2-9 – Sistema d’actuació urbanística 
 
El sistema d’actuació urbanística adoptat en el Subsector 2a serà el sistema de reparcel·lació en la 
modalitat de “compensació bàsica” regulada en els articles 130 i 134 del D.L. 1/2010 de 3 d’agost 
(LUC), modificant així el que estava previst en l’Avanç del Pla Parcial del 2020 (sistema de 
reparcel·lació en la modalitat de cooperació), quina modificació es tramita en el sí de la present 
Modificació de l’Avanç del PPU el Vivet, pel Subsector 2a, mantenint en el Subsector 2b el 
sistema d’actuació de reparcel·lació per cooperació. 
 
El programa d’actuació serà iniciat dins l’any 2024 la tramitació de la present “Modificació de 
l’Avanç del Pla Parcial nº 7 El Vivet i Subdivisió del Subsector 2 (2a i 2b)” i del “Pla Parcial 
Subsector 2a El Vivet”. Presentació i tramitació del “projecte d’urbanització del Pla Parcial 
Subsector 2a” i “projecte de Reparcel·lació del Pla Parcial del Subsector 2a” dins els sis mesos de 
la publicació de l’aprovació definitiva de la “Modificació de l’Avanç” i del “Pla Parcial del 
Subsector 2a”. Les obres d’urbanització del subsector 2a amb la corresponen rotonda d’accés a la 
carretera B-520, s’executaran en el termini d’un any a comptar de l’executivitat del “Projecte 
d’urbanització del Pla Parcial Subsector 2a”. 
 
Pel que fa al “Subsector 2b”, cal preveure el seu desenvolupament en el termini del proper 
quadrienni, essent possible avançar aquest termini sempre que la majoria de propietaris de dit 
subsector 2b així ho acordin. 
 
Les cessions de sòl públic i del 10% de l’aprofitament urbanístic d’ambdós subsectors es 
produiran amb l’aprovació definitiva dels respectius Projectes de Reparcel· lació. 
 
Així mateix s’acompanya d’Annex 2 el Conveni Urbanístic de 23/02/2023, per tal de procedir al 
tràmit d’informació pública conjuntament amb el present projecte de Modificació de l’Avanç, 
donant compliment a l’article 26-3 del D. 305/2006  de 18 de juliol (Reglament de la LUC), quin 
document forma part del present projecte de Modificació de l’Avanç del PPU El Vivet. 
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2-10 – Disponibilitat de recursos hídrics 
 
En el Projecte de l’Avanç del Pla Parcial urbanístic P.P.U. 7 El Vivet, aprovat l’any 2019, ja es 
va acompanyar l’Informe de disponibilitat de recursos hídrics, redactat per Sorea es deia que la 
dotació d’aigua potable pels sectors industrials és de 4 litres/per metre quadrat edificable de sòl 
industrial i dia (40 m3/Ha. dia), d’acord amb la dotació mínima establerta per l’Associació 
Espanyola d’Abastament d’aigua i Sanejament (AEAS) per a usos industrials. 
 
Així les coses, atès que el sostre màxim edificable en tot el sector PP-7  El Vivet (Subsectors 1, 
2a i 2b)  és de 185.447 x 0,44 = 81.596,68 m2,  el consum total  del  nou  creixement  serà de 
8,159668 x 40 m3/ha dia = 326,38 m3dia equivalent a 119.131 m3any, i donat que la previsió del 
cabal màxim disponible pel municipi de Taradell és de 643.130 m3/any dels que els consums 
actuals són 520.582 m3/any te un diferencial de 643.130 m3/any–520.582 m2/any=122.548 
m3/any quin excedent és superior als 119.131 m3/any necessaris pel Sector PPU7, pel que les 
necessitats de recursos hídrics en el nou sector quedaran cobertes. 
 
 
 
2-11 – Prescripcions de l’informe de l’ACA (Expt. UDPH2019000350) 
 
 
2-11-1 – Referent al compliment de l’article 120-1a) DL 1/2010 
 

Els projectes d’urbanització dels 2 sectors, inclouran en els seus respectius pressupostos, el cost 
global de la solució global de sanejament d’acord amb l’article 120.1a) del DL 1/2010, de 3 
d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la llei d’urbanisme. 
 
 
2-11-2 – Referent al compliment de l’article 259 ter del RD 1290/2012 
 
Amb la finalitat de reduir convenientment la contaminació generada en episodis de pluja, i d’acord amb 
l’article 259 ter del RD 1290/2012, la xarxa d’aigües pluvials del sector, incorporarà un sistema de doble 
pou amb sortida superior cap a la xarxa general d’aigües pluvials i sortida inferior cap al segon pou, que a 
la vegada connectarà amb la xarxa d’aigües residuals. D’aquesta manera s’evitarà que les primeres aigües 
d’escorrentia de la xarxa de sanejament, amb elevades concentracions de contaminants produïdes en 
episodis de pluges, vagin al torrent, a través de la xarxa d’aigües pluvials. 
 
 
2-11-3 – Compliment de l’article 100.1 de RDL 1/2001 
 
Per tal de donar compliment de l’article 100.1 de RDL 1/2001:  
 

Restarà prohibit, amb caràcter general, l’abocament directe o indirecte d’aigües i de productes 
residuals susceptibles de contaminar les aigües continentals o qualsevol altre element del domini 
públic hidràulic, excepte que es compti amb la prèvia autorització administrativa 
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2-12 – Avaluació del risc hidrològic 
 
Atès que l’Estudi d’ “Avaluació del risc hidrològic” ja està fet i incorporat en l’ “Avanç del Pla 
Parcial urbanístic PPU 7 “El Vivet” de 2019, a on en els “Antecedents” s’afirma: 
 

“... a on l’àmbit de l’estudi no es troba ubicat en una zona potencialment 
inundable... les conques de la Riera de Taradell i de Monsa, situades al sud de 
l’àmbit, relativament a prop però a uns nivells considerablement inferiors, no 
havent cap tipus d’afectació. Els subàmbits del sector ubicats pròxim al pavelló 
municipal (extrem oest del nucli urbà) i a l’entorn del giratori de la Ctra. B-520 
(nord al nucli urbà), ocupen terrenys de capçalera d’uns recs afluents dels 
cursos de la Riereta i de la riera de Taradell. En ambdós casos no hi ha cap tipus 
d’afectació a les lleres d’aquets recs afluents”. 

 
 
I en les Conclusions finals, s’afirma: 
 

“Es pot concloure que tot l’àmbit del Pla Parcial urbanístic PPU 7 El Vivet, 
resta fora de les zones inundables de la Riera de Santa Eugènia”. 
 

 
Així les coses en el present projecte no s’altera cap dels continguts de dita Avaluació del risc 
hidrològic, essent vàlid dit estudi. 
 
 
 
 

Girona setembre 2024 
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O-8
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DESEMBRE 2023

PROMOTOR

PLANOL NºESCALA
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SITUACIÓ

PROJECTE

ARQUITECTE

ORDENACIÓ

DATA
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RAMON CODINA I PUIG
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ESPAIS LLIURES (VP)
EQUIPAMENTS (EQa)
INDUSTRIAL (31)
SERVEIS TECNICS (TA2)
VIALITAT

33.019 M2 - 17.81%
11.417 M2 -   6.16%
97.351 M2 - 52.49%

413 M2 -   0.22%
43.247 M2 - 23.32%

185.447 M2 -100.00%TOTAL

SISTEMA GENERAL ENTRE ELS SUBSECTORS 2a I 2b - SUP. 1.257 M2
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