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Normatives de referéncia: - Guia d'actuacio per la realitzacié de valoracions de béns immobles
en I'ambit tributari de Ministeri de Finances d’Andorra.

- Articles 120-127 del Reglament urbanistic d’Andorra

- Ordre ECO/805/2003 del Ministeri d’'Economia espanyol

Métodes de valoracio: Métode residual estatic i de comparacio
Taxador: Bonaventura Riberaygua Zamora
Finalitat: Determinacié del valor de mercat

Data d’emissio: 30 de juliol del 2021

Data de visita a I'immoble: 23 de juliol del 2021

Data de caducitat: 30 de gener del 2022

Valor: 13.287.355,17 €
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1. SOL-LICITANT I FINALITAT

La present valoracié economica es realitza per encarrec del M.I. Govern d’Andorra , i té com a finalitat
determinar el valor de mercat de la unitat que es detallara a continuacio.

La present valoracid, es referencia en la Guia d’actuacié per la realitzacié de valoracions de béns
immobles en I'ambit tributari de Ministeri de Finances d’Andorra, i en I'Ordre /805/2003 del 27 de marg
del Ministeri d’Economia espanyol, que estableix les normes de valoraci6 de béns immobles i de
determinats drets per certes finalitats financeres.

2. IDENTIFICACIO I LOCALITZACIO

Els terrenys a valorar tenen la denominacio de Parcel-la 1 al Pla Parcial de la unitat d’actuacié UA SUBLE
Cabeca, i es troba a la part sud de la unitat d’actuacid, a la part posterior de I'edifici del COEX.

Confronta a nord amb verd privat de la parcel-la 2, a est amb el vial d’accés a la unitat d’actuacié, a sud
amb el Tunel dels 2 Valires, i a oest amb sol no urbanitzable.

3. COMPROVACIONS I DOCUMENTACIO

3.1. INSPECCIO OCULAR

El dia 23 de juliol del 2021 es va visitar la parcel-la, per comprovar el seu accés, situacid, topografia i
orientacid, entre altres dades rellevants, per dur a terme la valoracié.

A l'annex 1 es constata amb el corresponent reportatge fotografic.
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3.2. DOCUMENTS

El client aporta:

Planol d’emplacament de la parcel-la, del projecte “Aparcament complementari edifici COEX a
la zona de Cabeca”, de data Abril de 2021.
Limit de la parcel-la, en format dwg i en coordenades Lambert

Es consulta la seglient informacio:

Pla Parcial de la unitat d’actuaci6 UA SUBLE Cabeca (normes urbanistiques, i planols de
zonificacio, aprofitaments i alineacions).

Pla d’Ordenacié i Urbanisme Parroquial d’'Encamp.

Nivell de perillositat per riscos naturals i d'allaus.

4. LOCALITAT I ENTORN

La vila d’Encamp és una localitat de primera residéncia, principalment de renda mitja. La poblacié actual
és de 7.648 persones, xifra que ha crescut en els darrers anys, tal com mostra el seglient grafic extret
de la pagina web estadistica.ad.

8.100 -

8.000

7900 -

7.800 -

7,700

7,600 -

7.500 -

7,400 9

POBLACIO PER POBLE Unitat: persanes|

2013

Poblacié per pable, Encamp, (Encamp).

T 1
mi4 2015 016 017

De la mateixa font, s’han obtingut el nombre de permisos constructius totals de la parroquia en el
periode 2014-2018, representats a continuacio.

PERMISOS TOTAL PER PARROQUIA Unitat: romive

24

7 ombe de pemsos er pariua. Encamp

El poble esta completament desenvolupat, amb una gran quantitat de promocions edificades. Abunden
tant les construccions de segona ma més antigues com les d’obra nova, que tot i que molts habitatges
encara estan per estrenar o sén seminous, la seva construccié no és recent.
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Segons dades de la infraestructura de dades espacials d’Andorra http.//www.ideandorra.ad, la imatge
seglient ens mostra I'ocupacio del sol I'any 1995, permetent fer-nos una idea del creixement urba de la
zona els darrers anys.

B Bosc dens

[ Bosc poc dens

[ coberta d'arbres |, o d'arbusts malt clarissada
[ Coberta arbustiva densa

[ coberta arbustiva poc densa

[ Estanys i rius

[ Pastura dalfitud

[ Pastura o conreu

3 soirw

[ salnu

[ zona urbanitzada

5. CLIMA, RISCOS GEOLOGICS I ALLAUS

- CLIMA

Segons dades de |'Atlas climatic digital d’Andorra (www.acda.ad), aquestes sén les dades climatiques
aproximades de la zona:

Model Digital d'Elevacions

Altitud(m): 1162

Temperatura mitjana (anual)

Anual(°C): 9.8

Precipitacioé (anual)

Anual(mm): 818.7
Coef. var. anual: 23

Radiacio solar potencial (anual)

Anual(M3/(m2*dia*pm)): 16.91
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- RISCOS GEOLOGICS

Segons dades de la infraestructura de dades espacials d’Andorra http.//www.ideandorra.ad, la parcel-la es
troba afectada per risc molt baix, baix i mitja per caiguda de blocs, i per risc R5 (perillositat baixa) i R6
(perillositat maxima versemblant) per risc d’allaus, fet que suposa la necessitat d’elaborar un estudi
especific que estableixi les mesures que cal prendre enfront dels riscos naturals que s’hi previnguin.

Tot i aix0, a la visita es constata que ja s’ha instal-lat les proteccions corresponents durant |'execucio
del projecte d’urbanitzacid, i per tant, el estudis ja s’han completat. Per aquest motiu, aquestes
afectacions no es tindran en consideracid a la present valoracié ja que han estat resoltes, i no suposa
cap impediment per al desenvolupament d‘un projecte constructiu.

CAIGUDA DE BLOCS CORRENT D’ARROSSEGALLS

ESLLAVISSADES GRANS MOVIMENTS
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- RISCOS D’ALLAUS

- R1-Zona reglamentaria de perillositat ALTA (Gran allau)

I R2-Zona reglamentaria de perillositat MITJANA (Gran allau)

[ R2B-Zona reglamentaria de perillositat condicional MITJANA (Gran allau)
[] R3-Zona reglamentaria de perillositat BADGA / Corona de precaucio
I R4-Zona reglamentaria de perillositat MITJANA (Allau vessant)

[1 R5-Zona reglamentaria de perillositat BAXA (Allau vessant)

[] R6-Zona reglamentaria de perillositat maxima versemblant

I R7-Zona reglamentaria per boscos de defensa

6. DESCRIPCIO DELS TERRENYS

6.1. SUPERFICIE

La parcel-la té una superficie neta de 8.484,00 m?, segons els limits de parcel-la facilitats pel client.
Aquest valor coincideix exactament amb el que apareix al Pla Parcial, i per tant és el que es considerara
a la present valoracio

6.2. CARACTERISTIQUES DELS TERRENYS
La parcel-la esta situada a la part sud de I'ambit del Pla Parcial de la UA SUBLE Cabeca.

L'accés a la parcel-la es realitza per un vial de nova execucié dins el projecte d’urbanitzacié del Pla
Parcial. Aquest nou vial s’hi accedeix mitjangant la rotonda que confronta amb I’edifici del COEX o per
una rotonda en la seva part superior.

A l'interior de la parcel-la no s’hi ha realitzat cap actuacié. Té una topografia amb poca pendent, tot i
que el terreny s’eleva aproximadament entre 3 i 6 metres a la franja que confronta amb el vial, i disposa
de vegetacid de tipus baixa.

7. DESCRIPCIO URBANISTICA

El terreny forma part de la unitat d’actuacié en sol urbanitzable “UA SUBLE Cabeca”, dins la Zona Urbana
A (clau ZA), Subzones 4 (clau 4) i 6A (clau 6a). Tot i aix0, la propia fitxa de la unitat d’actuacié estableix
que els parametres d’ordenacid i edificacié venen establerts al Pla Parcial ja aprovat.

La definicié de sol urbanitzable segons I'article 14 del Reglament urbanistic és:

Terrenys que requereixin obres d’urbanitzacié en més del seixanta per cent de la seva superficie i que
no es classifiguin com a sol no urbanitzable.

Per al desenvolupament d’una unitat d’actuacié en sol urbanitzable seria necessari:

1) Desenvolupar la unitat d’actuacié (requereix l'acord entre propietaris de com a minim de 75%
de la superficie).

2) La redaccié d'un pla parcial.
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En data 23/07/2021 es fa reunié amb el Sr. Oscar Bauza, director del Departament d’Obres Publiques i
Urbanisme del Comu d’Encamp, on es tracten els punt segiients:

e Tant el Pla Plarcial com el projecte d’urbanitzacio ja estan aprovats, i I'execucié dels treballs
d’urbanitzacié estan molt avangat pero no finalitzats, com s’ha constatat visualment durant la

visita als terrenys.

e Des del Comu se’ns informa que actualment els treballs es troben aturats, tot i que de moment
no sembla que es trobi en situacié de bloqueig.

e No cal considerar import de cessié gratuita al comu, ja que aquesta ja esta establerta al Pla
Parcial. Concretament, la parcel-la objecte del present estudi correspon als terrenys de cessio

al Comu.

Tot i tenir tant el Pla Parcial com el projecte d’urbanitzacié aprovat, el fet de que a data d’avui encara
es tracti de sol urbanitzable cal tenir-lo en compte a I'hora de la valoracié, ja que en cas de voler edificar,
seria necessari finalitzar la execucié de la totalitat de la urbanitzaci6.

Aix0 suposa un temps i un cost economic importants, fet pel qual s’aplicara un factor corrector al valor

del terreny (a criteri del taxador).

7.1. CONDICIONS PER A UNA NOVA EDIFICACIO

El Pla Parcial estableix unes normes urbanistiques propies per a les parcel-les resultants.

En el cas que ens ocupa, la parcel-la es pot regular tant per les condicions establertes per la clau 4a/b,
zona residencial d’edificaciéo separada plurifamiliar, com per les de la clau 6a/c, zona d’activitats

secundaries.

A la present valoracié ens basarem en les condicions de la clau 4, ja que és la més favorable a nivell de
valor economic, i amb la que s’ha realitzat I'estudi de mercat.

Les normes urbanistiques també inclouen unes disposicions particulars per les parcel-les superiors a
5.000 m?, on s’ajusten certs parametres com la dimensié maxima o les separacions a limits.

Les condicions d’ordenacié i d’edificacid serien les seglients:

7.1.1. DETERMINACIONS GENERALS

e Alcada reguladora maxima:

e Sostre edificable maxim:
Ocupaciéo maxima parcel-la:

e Parcel-la minima:

e Fondaria edificable:
Dimensid en planta dels edificis:

e Separacions a limits:

Separacions entre edificacions:
Separacions amb rius i torrents:
Separacions amb camins comunals:
Planta baixa:

25 m (des del nivell més baix)

30 m en una ocupacié maxima del 10% de sol net
definit al planol normatiu

75% de la parcel-la neta

100% en plantes soterrani

800 m? a subzona 4a

2.000 m2 a subzona 4b

600 m?2 a subzona 6a/c

no es defineix

- inscrit dins un quadrat de 40m x 40m, i ocupacio
inferior a 900 m?2

- Parcel-les de sup. superior a 5.000 m?: inscrit dins
un quadrat de 100m x 100m, i ocupacio inferior a
5.000 m?2

Zona 4: 1 m acarrer, i 3 m a contorn

Zona 6a: 2 m a carrer, i 3 m a contorn

Zona 6¢: 0,5 m a carrer, i 2 m a contorn
Superficie > 5.000m2: 2 m a carrer, i 3 m a contorn
6m

5 m de les alineacions definides

1,5 m de les alineacions definides

Algada minima lliure 2,60 m en un 70%
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e Adaptacié topografica: Maxim desnivell de 11 m (segons article 24 de les
normes urbanistiques del POUP)
e Cossos volats: Separacio 1 m respecte al limit de parcel-la

Longitud inferior a amplada de voravia menys 1 m
Longitud de volada inferiora 1 m

e Coberta: Coberta plana i enjardinada en un minim del 60%
Majoritariament transitable
e Facanes: acabat de pedra, fusta o similar

Composici6 amb elements horitzontals de gran
format tipus brisolei

7.2. APROFITAMENT URBANISTIC

Segons el POUP d’Encamp, per a obtenir I'aprofitament maxim de la parcel-la cal realitzar una simulacié
dels parametres d’ordenacié i d’edificacié establerts a la Subzona A, tant a les normes urbanistiques
com a les condicions establertes a la OGUC.

En el cas que ens ocupa, la fitxa de la UA menciona que “els parametres de I’edificacid son els establerts
al Pla Parcial aprovat”. Per tant, aquesta simulacié no és necessaria ja que el Pla Parcial ja ha establert
un valor de sostre maxim:

Superficie neta Edificabilitat maxima

SUBLE CABECA 8.484,00 m2 52.623,08 m?

Es realitza un estudi volumeétric basat en els parametres establerts a les propies normes urbanistiques
del Pla Parcial, amb la finalitat de constatar si aquest valor es pot assolir.

De tot aquest estudi (veure annex 5, estudi volumeétric), I'aprofitament urbanistic de la parcel-la sera
sempre el valor més restrictiu.

7.2.1. CALCUL EDIFICABILITAT SEGONS VOLUMETRIA DEL POUP

Es procedeix a fer una estimacié de quina seria la edificabilitat maxima que es podria assolir seguint els
parametres del Pla Parcial i de la clau 4 (segons fitxa UA), ja que és la més favorable a nivell de valor
econdomic, i amb la que ens basarem en I'estudi de mercat de la present valoracio.

Els principals parametres que s’han considerat a I'estudi volumeétric son els segiients:

e Es considera necessari la previsié d’un vial interior, ja que les grans dimensions de la parcel-la
(superior a 5.000 m?) dificultarien en gran mesura garantir les condicions minimes d’habitabilitat
i salubritat si no hi hagués un vial secundari. Aquest es projecta com un cul de sac que dona
accés des del vial previst al Pla Parcial fins el punt central de la parcel-la.

e Es consideren dos edificis, donada la limitacié que cadascun ha d’estar inscrit en un quadrat de
100 metres de costat.

e Es considera adient realitzar una modificacié de terreny, que permeti que totes les plantes sobre
rasant es situin per sobre del nivell de terreny, amb la millora a nivell de salubritat que suposa.

¢ La modificacié de terreny també permetria poder garantir les places d’aparcament requerides
en base a l'elevat nombre d’habitatges que s’hi podrien encabir.

e La normativa ens permet que un 10% de la superficie de cadascun dels edificis pugui elevar la
seva alcada maxima dels 25 m als 30m.
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Ocupaciéo maxima Ocupacié maxima en

permesa (75%) planta baixa Estudi
SUBLE CABECA 6.363,00 m2 4.769,45 m2 OK
Edificacions Ocupacié max N° plantes Edificabilitat
SUBLE CABECA El. Plantatipus 4.101,80 m2 8 plantes 32.814,40 m2
El. Planta atic (< 10%) 410,18 m2 2 plantes 820,36 m2
E2. Planta tipus 667,65 m2 8 plantes 5.341,20 m2
El. Planta atic (< 10%) 66,77 m2 2 plantes 133,53 m2

TOTAL EDIFICABILITAT MAXIMA 39.109,49 m?

Es conclou que, buscant la maxima volumetria possible en base als parametres establerts a la normativa,
i sempre mantenint un enfocament constructiu logic i realitzable a nivell funcional i de salubritat, la
edificabilitat establerta al Pla Parcial no es podria assolir.

Per tant, el valor de sostre maxim que es considerara als calculs de la valoracié és 'obtingut a I'estudi
volumeétric, de 39.109,49 m2,

7.3. CESSIO AL COMU

No cal considerar import de cessié gratuita al comu, ja que aquesta ja esta establerta al Pla Parcial.
Concretament, la parcel-la objecte del present estudi correspon als terrenys de cessié al Comu.

8. REGIM DE PROTECCIO, TINENCA I OCUPACIO

Segons es constata a la visita, el terreny actualment es troba desocupat.

9. ANALISI DEL MERCAT
En aquest moment, existeix oferta d’unitats immobiliaries similars.

Segons les darreres informacions referents al mercat immobiliari de compravenda, publicades al diari
d’Andorra el 29 de juliol del 2021, la venda d’habitatges i edificis augmenta un 151%, mentre que el
preu mitja per metre quadrat dels pisos ha baixat un 3,2% respecte a I'any passat:

“"El mercat immobiliari ha continuat a l'alca en el segon trimestre de I'any, segons publica Estadistica
aquest mati amb un balan¢ que mostra un increment de les transaccions del 158,1% respecte el periode
d‘abril a juny del 2020, que es concreta en 480 operacions davant les 186 de I'any passat. I la pujada
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és del 38,2% si es compara l'acumulat dels darrers dotze mesos per I'evolucié de 1.268 vendes fins a
les 1.752.

La variacié més destacada s'ha registrat en pisos, habitatges unifamiliars i edificis amb un 150,9% en
passar de 171 el segon trimestre de I'any passat a 429 enguany. El valor d'aquestes operacions ha estat
de 115,25 milions d'euros, davant dels 52, 07 del a suma de tres mesos de I'any passat. Molt similar és
l'increment de la venda de terrenys i places d'aparcament que augmenten de 205 a 514 i en el cas de
locals comercials i naus es passa de 9 a 18 en el mateix periode analitzat.

Estadistica informa que les xifres mostren que el preu mitja per metre quadrat dels pisos venuts entre
I'abril i el juny del 2021 esta un 3,2% per sota respecte els que es van transaccionar al segon trimestre
de I'any anterior. La xifra de l'any passat era 2.836,7 euros el metre quadrat i la d'aquest trimestre ha
guedat en 2.746,4 euros. I si es tenen en compte a més dels pisos les operacions d'habitatges
unifamiliars i d'edificis la mitjana és de 2.590,9 euros enguany pels 2.767,9 del periode anterior.

Pel valor dels béns immobles venuts l'augment és del 174,2% en el segon trimestre d'aquest any i
"totes les agrupacions de béns immobles han incrementat”, assenyala la nota de premsa d'Estadistica,
que hi afegeix que la variacié anual de I'acumulat dels darrers dotze mesos revela una pujada del
33,11%. La xifra de les vendes tancades ha passat de 75,58 milions d'euros fa un any a 207,25 milions
des de Il'abril al juny passats. I I'acumulat dels darrers dotze mesos puja un 17,2%, segons les dades
publicades.

El nombre de metres quadrats de les operacions immobiliaries del periode analitzat és un 155% superior
a la registrada en el segon trimestre de I'any passat, amb creixement en tot els tipus de bens immobles.”

Segons el portal web de Habitaclia (http://www.habitaclia.com):

EVOLUCIO DEL PREU MIG D’'OFERTA DE VENDA A ENCAMP
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EVOLUCIO DEL PREU MIG D’OFERTA DE LLOGUER A ENCAMP
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Nota: El calcul s’ha realitzat tenint en compte anuncis d’habitatges no unifamiliars a habitaclia.com en zones
geografiques amb una mostra superior als 50 anuncis.

10. DADES I CALCUL DELS VALORS TECNICS

10.1. NORMATIVA DE REFERENCIA

La present valoracio es referencia en els articles 120-127 del Reglament urbanistic d’Andorra (BOPA
num. 50, any 24, de data 10/10/2012), i en la “Guia d’actuacié per la realitzacié de valoracions de béns
immobles en I'ambit tributari” de Ministeri de Finances d’Andorra, publicada al BOPA nim. 31 del 18 de
maig del 2016, que estableix els criteris d’avaluacié de les valoracions a efectes tributaris.

10.2. METODES DE VALORACIO

METODE DE VALORACIO RESIDUAL

Per la present valoracié s’aplicara el métode de valoracid residual, métode requerit pel Ministeri de
Finances per a les valoracions de terrenys dins I'ambit tributari. Per al seu procediment cal el compliment
dels seguents requisits:

= Existéncia d’'informacio per determinar la promocié immobiliaria més probable per nova edificacié
d’acord amb la normativa establerta al POUP vigent, o en el cas de terrenys amb edificacions, per
comprovar si s'adeqlien a aquesta.

= Existéncia d’'informacié sobre costos de construccid, despeses de promocid, financeres i de
comercialitzacié, que permeti estimar el preu de les partides per un promotor de tipus mig i per
una promoci6 de caracteristiques similars a la que es considera la més probable.

= Existéencia d'informacié de mercat per calcular els preus de venda segons els usos, de les unitats
que es preveuen incloses en la promocié (calculat pel metode de comparacid).
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PROCEDIMENT DE CALCUL ESTATIC PEL VALOR RESIDUAL

Per calcular el valor residual, que es basa en el principi de major i millor Us, el procediment és el seglient:

1.

Vs
Ve

Ve =
Vu =

Va =

Estimacio dels costos de construccio i despeses necessaries per un promotor de tipus mig i per
una promocio de caracteristiques similars a I’'analitzada. En el cas d'immobles en rehabilitacio i
en aquells terrenys que tinguin un projecte d’obra nova, també es tindran en compte els costos
pressupostats.

Calcul del valor de venda de I'immoble més probable, considerat que estigués acabats en la data
d’emissio de la taxacid. S’aplicara per aquest punt doncs, el métode del valor per comparacio.
Calcul dels costos d’urbanitzacié necessaris perquée el sol adquireixi la consideracié de solar.
Calcul de la resta de despeses necessaries perqué el sol pugui ser objecte de l'aprofitament
urbanistic previst al planejament.

. Aplicar la férmula de calcul:

Ve
Vs =—_ Vc - Vu - Va
1,40 - i

Valor de repercussié del sol per cada m? edificable en el sol objecte de valoracio.

Valor en venda segons el mercat del m2 construit de I'edificacio del tipus i els usos que el planejament
preveu en el sol objecte de valoracio.

Cost de contrata del m2 de construccid de les edificacions previstes pel planejament.

Cost de repercussié per m2 de construccié de les obres d’urbanitzacié necessaries perque el sol
adquireixi la consideracié de solar.

Cost de repercussié per m2 de la resta de les despeses necessaries (enderrocs, indemnitzacions per
cessament d’activitats existents, etc) perqué el sol pugui ser objecte de I'aprofitament urbanistic
previst pel planejament.

Index de ponderacié en aquells casos en qué els beneficis o les despeses de la promocié altres

que les ia previstes a la formula siquin per raons objectives diferents de les considerades normals
(variable entre 0.9 i 1,1, segons estimacio)

METODE DE COMPARACIO

Per la present valoracid es considera adient utilitzar el métode de comparacié, donat que es compleixen
els seglients requisits:

Existéncia de mercat representatiu d’‘immobles comparables.

Disposar de dades suficients de transaccions o ofertes que permetin identificar els parametres per
la homogeneitzacié de comparables.

Comptar amb informacid suficient de sis transaccions o ofertes de comparables com a minim, les
quals mostrin adequadament la situacié actual del mercat.

PROCEDIMENT DE CALCUL DEL VALOR PER COMPARACIO

Per calcular el valor per comparacid, que es basa en el principi de substitucid, el procediment és el
seglent:

1.
2.

Establir les qualitats i caracteristiques de I'immoble taxat que influeixin en el seu valor

Analitzar el segment del mercat immobiliari de comparables i, en base a informacions concretes
sobre transaccions reals i ofertes ferms degudament corregides, en el cas que calgui, s'obtenen
preus actuals de compravenda al comptat de dits immobles.

. Seleccionar entre els preus obtinguts a I'analisi, una mostra representativa dels comparables, als

quals, saplica el procés d’homogeneitzacié necessari.
Homogeneitzacié de comparables amb els criteris, coeficients i/o ponderacions per tal que aquests
s’assimilin al maxim amb la unitat objecte de taxacié
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10.3. COMPARABLES I HOMOGENEITZACIO

10.3.1.1. OFERTES DE COMPARABLES SELECCIONATS

COMPARABLE 1 - IMMOBILIARIA GALI

ATIC DUPLEX A ENCAMP ZONA LA BARTRA Ref:
02419

Atic duplex - Encamp (La Bartra) , Superficie Construida 97m2, 2
Habitacions, 2 Banys, Ascensor.

Venda 285.000 €

PLANTA BAIXA A ENCAMP ZONA LA BARTRA Ref:
02418

Planta baixa - Encamp (La Bartra) , Superficie Construida 70m2, 2
Habitacions, 1 Banys, Ascensor, Tot Exterior.

Venda 275.000 €
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PIS A ENCAMP ZONA LA BARTRA Ref: 11898

Pis - Encamp (La Bartra) , Superficie Construida 74m2, 2 Habitacions, 2

Banys.

Venda 220.000 &euro;

COMPARABLE 3 - HANSON PROMOCIONS

REF.: 000568

215.660 €

Pis en venda a Encamp
VALIRA NOVA (Encamp)

Preu Referéncia Zona Parquing

COMPARABLE 4 - ROLS IMMOBILIARIA
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COMPARABLE 5 - ROLS IMMOBILIARIA

PIS A ENCAMP ZONA LA BARTRA Ref: 10956

Pis - Encamp (La Bartra) , Superficie Construida 57m2, 2 Habitacions, 1
Banys, Ascensor.

Venda 205.000 &euro;

COMPARABLE 6 - IMMOBILIARIA BECIER

Apartament Venda Encamp
Apartament in Encamp, Encamp ZZOOO O €

ART21046.2_ VALORACIO DE LA PARCEL-LA 1, DINS DEL PLA PARCIAL UA SUBLE CABECA 17




0378-2022 05/05/2022 15:22:00
Tramitaci6 Secretaria General

Coneixement Comissions / Delegacions A . . .
rquitectura Rlberaygua Tun

COMPARABLE 7 - ROLS IMMOBILIARIA

PIS A ENCAMP Ref: 4567

Pis - Encamp , Superficie Construida 117m2, 4 Habitacions, 2 Banys,
Ascensor, Tot Exterior.

Venda 263.000 &euro;

COMPARABLE 8 - HANSON PROMOCIONS
REF.: 002716

Apartament en venda a Encamp
265.000 €

Encamp
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COMPARABLE 9 - IMMOBILIARIA GALI

[ GALI | sRess

PIS A ENCAMP Ref: 01478

Pis - Encamp , Superficie Construida 76m2, 2 Habitacions, 1 Banys,
Ascensor.

Venda 224.000 €

COMPARABLE 10 - IMMOBILIARIA OPENHOUSE

OPEN HOUSE

PIS A ENCAMP Ref: 00011

Pis - Encamp , Superficie Construida 65m2, 2 Habitacions, 1 Banys,
Ascensor.

Venda 220.500 €
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Mostra Tipus Planta c o:::t‘:- ::;:i 6 ¢ of\sstea:v‘;ii 6 Superficie Aparcament Vistes i sol Zona Font PVP €/m2 PVP
1 Duplex Atic Es desconeix  Reformat 97 m2 Si (1 plaga) Si La Bartra Immobiliaria 285.000 € 2.721,65 €/m?2
2 Pis Baixa 1995 Reformat 70 m2 Si (1 plaga) Si La Bartra Immobiliaria 275.000 € 3.321,43 €/m?
3 Pis Es desconeix Es desconeix Obsolet 74 m2 Si (1 plaga) Estandard Valira Nova Immobiliaria 215.660 € 2.630,54 €/m2
4 Pis Es desconeix Es desconeix Correcte 74 m2 Si (1 plaga) Estandard La Bartra Immobiliaria 220.000 € 2.729,73 €/m?2
5 Pis Es desconeix Es desconeix Reformat 57 m2 Si (1 plaga) Estandard La Bartra Immobiliaria 205.000 € 3.280,70 €/m?2
6 Pis 2a Es desconeix  Correcte 86 m2 Si (2 places) Si La Bartra Immobiliaria 220.000 € 2.139,53 €/m?2
7 Pis Es desconeix Es desconeix Correcte 117 m2 Si (1 plaga) Estandard La Bartra Immobiliaria 263.000 € 2.094,02 €/m?2
8 Pis 2a Es desconeix  Correcte 86 m2 Si (1 plaga) Estandard La Bartra Immobiliaria 265.000 € 2.872,09 €/m2
9 Pis la 2006 Bo 76 m2 Si (1 plaga) Si Prada de Moles Immobiliaria 224.000 € 2.710,53 €/m2
10 Pis 2a 2006 Bo 65 m?2 Si (1 plaga) Estandard Prada de Moles Immobiliaria 220.500 € 3.038,46 €/m?2
Mitjana 2.753,87 €/m2
10.3.1.3. HOMOGENEITZACIO DE MOSTRES COMPARABLES
Mostra Tipus Planta co::tyr: :;:i 6 c oii?:v:ii 6 Superficie Aparcament Vistes i sol Zona Serveis Altres C‘{:::eP\iltP
1 0,98 0,95 1,1 1,03 1 1 1 0,96 1 1 2.756,02 €/m2
2 1 1 1,1 1,03 1 1 1 0,96 1 1 3.612,65 €/m2
3 1 1 1,1 1,1 1 1 1,05 1 1 1 3.342,10 €/m2
4 1 1 1,1 1,08 1 1 1,05 0,96 1 1 3.268,86 €/m?2
5 1 1 1,1 1,03 1 1 1,05 0,96 1 1 3.746,77 €/m?2
6 1 1 1,1 1,08 1 1 1 0,96 1 1 2.440,10 €/m2
7 1 1 1,1 1,08 1 1 1,05 0,96 1 1 2.507,59 €/m2
8 1 1 1,1 1,08 1 1 1,05 0,96 1 1 3.439,34 €/m2
9 1 1 1,05 1,03 1 1 1 0,96 1 1 2.814,18 €/m2
10 1 1 1,05 1,03 1 1 1,05 0,96 1 1 3.312,38 €/m2

Mitjana homogeneitzacié

Mitiana corregida (-5%)

3.124,00 €/m?

2.967,80 €/m2

El valor de la mitjana de les mostres comparables homogeneitzades es corregeix un 5%, degut a que
es té constancia que en molts casos les transaccions s’acaben realitzant per un valor inferior al preu
€/m? publicat per les immobiliaries.

10.4. CALCUL ESTATIC PEL VALOR RESIDUAL

Per al calcul estatic pel valor residual s'ha considerat una construccié d’habitatges de qualitat mitja,
amb un preu de cost per a la seva execucié de 1.450 €/m?2, basats en fonts propies segons preus mitjos
d’execucié material del pais.

A nivell de sota rasant (adaptacié topografica i aparcaments), es fa la simplificacié d'equiparar el cost

de construccié amb el preu final de venda, i per tant ja no s'especifica.

Els calculs d’honoraris API s’estimen en base a una superficie de venda un 12% inferior a la construida,
degut a I'espai destinat a zones comuns.

Els costos de les taxes i les despeses financeres s'han considerat en base a l'ordinacid tributaria per a
I'any 2021 del Comu d’Encamp, publicat al BOPA nim. 15 de data 30 de desembre de 2020.

Es considera un index de ponderacié amb valor 1, ja que es preveu una promocié de despeses

considerades normals.

Es considera una estimacié de 150.000 € en concepte de costos d’urbanitzacid, referent al vial en cul
de sac previst a I'estudi volumeétric (o altres que degut a la gran superficie de la parcel-la calguessin
executar-se).
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COST DE CONTRATA (Vc)

Costos d'execucio

Us Superficie Cost /m?2 Cost
Habitatge 39.109,49 m2 1.450,00 €/m2 56.708.760,50 €
Serveis 39.109,49 m2 30,00 €/m2 1.173.284,70 €

Taxes d'embrancament

Concepte Fix Cost /m?2 Cost
Embrancament aigua potable 2.989,95 m2 2.989,95 €
Embrancament residuals i pluvials 39.109,49 m2 1,61 €/m2 62.966,28 €

Despeses financeres

Concepte Superficie Cost /m?2 Cost
Taxa atorgament llicéncia urbanistica 23,60€ + 171,60€ 195,20 €
Taxa revisio del projecte al Comu 39.109,49 m2 0,90 €/m2 35.198,54 €
Impost de la construccié 39.109,49 m2 41,60 €/m2x 1,30 2.115.041,22 €
Tramitacid administrativa Govern 39.109,49 m2 1,06 €/m2 41.456,06 €
Honoraris técnics 6,00% 3.472.922,71 €
Estudis i informes varis - 50.000,00 €
Honoraris API 5,00% 5.107.043,37 €

Total costos de construccié 68.769.858,53 €
TOTAL COST DE CONTRATA PERM2 1.758,39 €/m?2

COST DE L'URBANITZACIO (Vu)

Despeses d'urbanitzacio previstes 150.000,00 €

TOTAL COST DE L'URBANITZACIO PER M2 3,84 €/m?2

VALOR DE MERCAT (Ve)

Superficie Zones Comuns Preu venda/m 2 Preu venda/us
39.109,49 m? 12% 2.967,80 €/m? 102.140.867,36 €
VALOR VENDA PERM2 2.967,80 €/m?2

COST RESTA DE DESPESES NECESSARIES (Va)

Concepte Cost Cost /m2
Costos d'enderrocs existents 0,00 € - €
Riscos geologics/allaus 0,00 € - £

TOTAL COSTOS DE RESTA DE DESPESES PER M? 0,00 €/m?2

INDEX DE PONDERACIO (i)

Index de ponderacio estimat en base a promocions normals 1,00
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VALOR DEL TERRENY

2.967,80 €/m2

Vs = - 1.758,39 €/m2 - 3,84 €/m2 = 357,63 €/m?2
1,4
Edificabilitat considerada Valor de VALOR TOTAL
repercussio
Parcel-la 01 del PP Cabeca 39.109,49 m2 357,63 €/m? 13.986.689,65 €

No obstant, com s’ha comentat al capitol 7, caldra ponderar-lo amb un factor corrector, ja que el fet de
tractar-se de sol urbanitzable i tenir el projecte d’urbanitzacié inacabat suposen un temps i un cost
economic a tenir en compte. Es ponderara amb un factor del 5% (a criteri del taxador).

Factor Correccio Valor corregit Preu de repercussio
Projecte d'urbanitzacio inacabat 5% 699.334,48 €
VALOR FINAL PARCEL:LA 01 DEL PLA PARCIAL CABECA 13.287.355,17 € 339,75 €/m?2

11. VALORS DE TAXACIO, CONDICIONANTS I ADVERTIMENTS

El valor final de taxacio, realitzada pel métode de valoracio residual, de la Parcel-lal, dins del Pla Parcial
UA SUBLE Cabeca, és d’un total de 13.287.355,17 €.

Els costos estimats de promocié per la valoracid sdn basats en fonts propies segons preus mitjos
d’execucié material del pais.

Els calculs d’honoraris API s’estimen en base a una superficie de venda un 12% inferior a la construida,
degut a l'espai destinat a zones comuns.

El present informe té un total de 23 pagines inclosa la portada, més els annexes que s’enumeren a
I'apartat 12.
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12. DOCUMENTACIO ANNEXA A L'INFORME

Annex 1 Fotografies

Annex 2 Normativa urbanistica del POUP

Annex 3 Pla Parcial UA SUBLE Cabeca

Annex 4 Ordinacié6 tributaria del Comu d’Encamp (any 2021)
Annex 5 Estudi volumétric

13. DATA D’EMISSI(), CADUCITAT I SIGNATURES
La visita a les parcel-les valorades es va realitzar el 23 de juliol del 2021.

Aguesta taxacié s'emet a Andorra la Vella, el 30 de juliol del 2021, i té una validesa de 6 mesos.

L'arquitecte

Sr. Bonaventura Riberaygua Zamora
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ANNEX 1 Fotografies
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ANNEX 2 Normativa urbanistica del POUP
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CAm

1. Descripcié

Unitat d'actuacid amb classificacié de sol urbanitzable (SUBLE).

Es situa a la Bartra, a la riba dreta del riv Valira d'Orient.

La superficie de la unitat d'actuacio és de 174.827 m?2.

Limita amb les unitats d'actuacié Costes 1, Costes 2 i Roc de la Vinya, en SUBLE.

\\

Q100200400 — 800

Veure pldnols de classificacid i ordenacid. S'exclou de la unitat d'actuacié la possible existéncia de terreny
comunal no patrimonial, altre que el destinat a sistemes d'infraestructures, serveis i equipaments i espais lliures, que
queda classificat, per defecte, com a sol no urbanitzable sense designacid especifica.

2. Condicions d'ordenacié i edificacid
L'edificabilitat maxima privada de la unitat d'actuacid és de 526.229,33 m2.

Els pardmetres d'ordenacié de I'edificacié sén els establerts al Pla Parcial aprovat. Tots aquells pardmetres que no
estiguin regulats al Pla Parcial es regulen mitjancant els pardmetres d'ordenacid de la Subzona 4 (Clau 4) ila
Subzona 6A (Clau 6A) de les Normes Urbanistiques del Pla d'Ordenacidé i Urbanisme de la Parroquia d'Encamp
Revisié Any 2019.

3. Condicions d'Us

Usos: per a aquesta unitat d'actuacio es permeten els usos establerts a la subzona excepte I'Us de discoteques.

4. Condicions de gesti6 i execucid

Gestié per pla parcial. Per al desenvolupament de la unitat d'actuacié s’han de justificar i ajustar tots els
parametres estimats en la present fitxa, i tenir en compte, si es dona el cas, els convenis urbanistics.

Cal confirmar, préviament, els graus d'afectacié dels terrenys que es deriven dels riscos naturals, de la proteccid
del patrimoni cultural i natural, i dels sistemes urbanistics.

Els limits de propietat han d'estar justificats mitjancant el cadastre comunal.

5. Marc legal

Subsidiariament, la regulacié d'aquesta unitat d'actuacié estd subjecta a la resta del contingut del Pla d'Ordenacié
i Urbanisme de la Parroquia d'Encamp (POUPE) i amb les disposicions del Consell General i del Govern.

Comu d'Encamp - Pla d'Ordenacié i Urbanisme de la Parroquia d'Encamp - Revisid Any 2019 - Aprovacié definitiva 21
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ANNEX 3 Pla Parcial UA SUBLE Cabeca
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ARQUITECTURA | URBANISME

- 00

RQUITECTES VIA AUGUSTA, 9, 2n2a TEL. 34 93 213 26 78. 08006 Barcelona. jordimarce@coac.es.

mO AP <L

PLA PARCIAL
UNITAT ACTUACIO SUBLE CABECA DEL POUPE
ESMENAT SEGONS LES RESOLUCIONS DE LA CTU
AJUSTAT A LA MODIFICACIO 4.02

PARROQUIA D’ENCAMP

PROMOTOR: ELS ARBRES DE LA TARDOR SLU

EMPLAGCAMENT: UNITAT ACTUACIO CABECA. PARROQUIA D’ENCAMP.
PRINCIPAT D’ANDORRA

26 de MAIG de 2.014

4. NORMES URBANISTIQUES
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PLA PARCIAL SUBLE CABECA, PARROQUIA D’ENCAMP
4. NORMES URBANISTIQUES

Unitats Urbanes definides per Pla Parcial i que queden incorporades en el planol zonificacio
d’aquest Pla Parcial, son:

UNITATS URBANES AMB APROFITAMENTS

UNITATS ¢\ oeRrFiciE SUPERFICIE SOSTRE
URBANES (m2) CLAU PARCIAL MAXIM
(PARCEL:-LA)
1 8.484,00 m2  4a/b,6a/c  EDIFICABLE 8.484,00 m2 100,00% 52.623,08 m2 st*
VP VERD PRIVAT 3.438,07 m2 17,93%
P IAL PEATONAL 48 m2 9
5 1917519 m2 C VIAL PEATONA 970,48 m2 5,06%
pp PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 14.766,64 m2 77,01% 80.152,57 m2 st
VP VERD PRIVAT 990,88 m2 14,17%
P VIAL PEATONAL 11 2 8759
3 6.994,00 m2 ¢ © 611,68 m2 8,75%
pp PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 5.391,44 m2 77,09% 29.235,02 m2 st
VP VERD PRIVAT 2.996,41 m2 16,94%
0,
A 1768720 m2 cp VIAL PEATONAL 1.633,18 m2 9,23%
pp PLACA 1.030,83 m2 5,83%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 12.026,82 m2 68,00% 73.932,92 m2 st
VP VERD PRIVAT 1.111,66 m2 8,25%
cp VIAL PEATONAL 1.174,78 m2 8,729
5 13.467,64 m2 78 M2 8,72%
pp PLACA 1.463,63 m2 10,87%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 9.717,57 m2 72,15% 56.294,93 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
cP VIAL PEATONAL 780,47 m2 11,64%
6 6.704,38 m2
pp PLACA 936,47 m2 13,97%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 4.987,44 m2 74,39% 28.024,41 m2 st
VP VERD PRIVAT 1.402,87 m2 5,42%
o)
; 25.883,41 m?2 cP VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
PP PLACA 2.331,63 m2 9,01%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 22.14891 m2 85,57% 108.193,03 m2 st
ESPAI LLIURE
VP VERD 2.734,28 m2 32,23%
8 13.58501 m2 cP VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
pp PLACA 52856 m2 6,23%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 10.322,17 m2 75,98% 56.785,54 m2 st*

26.05.2014 | - Pag. 22
e



0378-2022 05/05/2022 15:22:00

PLA PARCIAL SUBLE CABECA, PARROQUIA D’ENCAMP
4. NORMES URBANISTIQUES

VP VERD PRIVAT 302,79 m2 1,58%
0,
o 176988 m2 cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc  EDIFICABLE 1.467,09 m2 7,65% 7.398,12 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
0,
0 106956 m2 cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc  EDIFICABLE 1.069,56 m2 15,29% 4.059,68 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
11 1.274,40 m2 m °
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc  EDIFICABLE 1.274,40 m2 7,21% 5.195,63 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
0,
b 64106 m2 cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6a/c  EDIFICABLE 641,06 m2 4,76% 2.000,00 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
p VIAL PEATONAL 2 9
13 1.135,92 m2 ¢ © 0,00 m20,00%
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc  EDIFICABLE 113592 m2 16,94% 4.669,02 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
0,
" 182050 m2 cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc  EDIFICABLE 1.82450 m2 7,05% 7.626,44 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
15 1.833,46 m2
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc  EDIFICABLE 1.833,46 m2 27,35% 413819 m2 st
VP VERD PRIVAT 0,00 m2 0,00%
cp VIAL PEATONAL 0,00 m2 0,00%
16 2.529,01 m2
PP PLACA 0,00 m2 0,00%
4a/b, 6ajc EDIFICABLE 252901 m2 9,77% 5.900,74 m2 st
526.229,33 m2st

* Sl LA PARCEL:LA 1 (DE CESSIO AL COMU D’ENCAMP) NO ES DESTINA A UN
EQUIPAMENT PUBLIC, SINO QUE ES DESTINA A UN APROFITAMENT PRIVAT
S’HAURAN DE RESPECTAR LES CONDICIONS D'URBANITZACIO | D’EDIFICACIO
PREVISTES EN EL PLA PARCIAL.
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Titol VIII: NORMATIVA APLICABLE PARCEL:-LA PER PARCEL-LA

Art. 30: Normativa aplicable Parcel-la 1

PARCEL-LA 1.

NORMATIVA APLICABLE.

SI LA PARCEL-LA 1 (DE CESSIO AL COMU D’ENCAMP) NO ES DESTINA A UN EQUIPAMENT
PUBLIC, SINO QUE ES DESTINA A UN APROFITAMENT PRIVAT SSHAURAN DE RESPECTAR
LES CONDICIONS D’'URBANITZACIO | D’EDIFICACIO PREVISTES EN EL PLA PARCIAL..

1.Determinacions generals:

1. Alcada requladora maxima:

Altura maxima a carener dels edificis sera de 30 m i 25 m des del punt més baix d’interseccié de
les faganes amb el sol.
L’ocupacié maxima del sol net amb una altura a carener de 30 m és del 10%.

2. Sostre edificable maxim:

Es fixa un sostre edificable maxim per a cada parcel-la d’acord amb els parametres definits al
planol normatiu.

S’entén per superficie construida d’una edificacio la superficie total de cada planta delimitada pel
perimetre exterior. Inclou les terrasses, els balcons, els cossos volats, els patis de parcel-la
interiors, els forats d’escala i d’ascensor, els espais verticals de comunicacions i instal-lacions,
continguts dins del perimetre exterior de cada planta, aixi com les plantes dels porxos i altres
espais coberts i edificis auxiliars que no formin part de I'edifici. No es considera com a superficie
construida tota edificacid que tingui la consideracié de planta soterrania, les cobertes que no
tinguin la consideracié de terrasses o balcons, ni les cobertes de les plantes soterranies lliures
d’edificacio, ni els recintes enterrats d’instal-lacions, ni els elements sortints.

3. Ocupacio
L’ocupacié maxima de la parcel-la en la zona de clau 4 és 75% de la parcel-la neta.

En plantes soterranies tant de caracter privat com public, podran ocupar el 100% del subsol
destinant-les a aquells usos compatibles amb el Pla Parcial.

4. Parcel-la minima

En la subzona 4a, la superficie minima de parcel-la és de 800m?, i en la subzona amb la clau 4b
de 2.000m?2.

En la subzona 6a/c la parcel-la minima es de 600m>.

5. Fondaria edificable

No es defineix una fondaria edificable maxima.

6. Dimensions en planta dels edjificis.

Els edificis separats al contorn s’han d’inscriure en planta dins d’'un quadrat de 40 m de costat i
tenir una superficie d’'ocupacié en planta no superior a 900 m2. Els edificis separats al contorn
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d’us d’hotel o aparthotel i d’Us industrial, s’han d’inscriure en planta dins d’'un quadrat de 50 m de
costat i tenir una superficie d’ocupacié en planta no superior a 1.600 m2.

En el cas de parcel-les d’'una superficie neta superior a 5.000 m2, els edificis separats al contorn
s’han d’inscriure en planta dins d’'un quadrat de 100 m de costat i tenir una superficie d’'ocupacié
en planta no superior a 5.000 m2.

Pels edificis agrupats adossats s’apliquen aquestes mateixes limitacions, pel conjunt de les
edificacions.

Els edificis separats dins d’'una mateixa parcel-la es poden unir a través de connexions d’amplada
no superior a 3 m, i en una sola altura no superior a 4,50 m

7. Separacions a limits

En la zona 4, les edificacions mantindran unes separacions minimes a carrer d’1 metres i al
contorn de 3metres.

En la subzona 6a, les edificacions mantindran unes separacions minimes a carrer de 2 metres i al
contorn de 3metres.

En la subzona 6c¢, les edificacions mantindran unes separacions minimes a carrer de 0,5 metres i
al contorn de 2metres.

8. Separacions entre edificacions

Les diferents edificacions dintre de la mateixa parcel-la estaran separades un minim de 6 metres.

9. Separacié de I'edificacid amb rius i torrents

Les edificacions mantindran una separacié minima de 5 metres a cada costat de les alineacions
definides als rius i torrents.

10. Separacié de I'edificacié amb camins comunals

Les edificacions es separaran 1,5m de distancia respecte de les alineacions perimetrals definides
per als camins comunals.

L’amplada de reserva per els camins comunals sera de 5 metres d’amplada, lleva que es vulgui
redimensionar per part del comu d’Encamp.

11. Planta baixa

L’algada interior minima de les plantes baixes dels edificis sera, com a minim en un 70% de la
seva superficie construida, de 2,60 m mesurat de terra acabat a sostre acabat Planta pis

12. Comput de sostres:

S’entén per superficie edificada d’'una edificacié la superficie construida deduint la superficie de
les plantes soterranies. No es considera com a superficie edificada les terrasses destinades a
aparcament, ni les terrasses destinades a espais oberts lliures d’edificacié i d’Us public, amb
accessos independents a I'edifici.

La superficie construida dels espais d’accés i els nuclis de comunicacid dels edificis que es
contemplin en planta soterrani, i que tinguin com a finalitat donar accés des de I'exterior, es
computaran com a superficie edificada.

En els edificis que contemplen plantes d’una altura interior superior a 5,35 m, es computa com a
superficie edificada plantes tedriques no construides a raé d'una planta cada 2,85 m d’altura, dins
del perimetre exterior de cada planta. En el cas de l'existéncia d’'una planta parcialment
construida, en el comput de les plantes tedriques es té en consideracio la prolongacié d’aquesta
planta. En les plantes sotacoberta, amb una altura superior a 4,50 m respecte al carener, es
computa com a superficie edificada una planta teorica a una altura de 2,85 m.
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No es considera com a superficie edificada aquestes plantes tedriques quan se situen en la
projeccio vertical d’espais oberts i d’Us public, amb accessos independents a I'edifici.

13. Garatges:
Es podran situar a la planta baixa o soterrania.

Per a tots els usos compatibles en la Unitat d’Actuacioé i especialment en el cas dels usos
comercials, caldra tenir en compte les places d’aparcament necessaries que estableixi la legislacié
sectorial i comunal vigent.

14. Definicié d’usos en el Pla Parcial:

Tal i com disposa el POUPE en la Unitat d’Actuacié CABECA, els Usos previstos en el Pla Parcial
son:

100 % residencial / 50% terciari o bé 100 % industrial lleugera o logistica. Equipaments i serveis
tecnics al 100 %.

Aquests percentatges es consideren maxims, i per tant, en el cas de que en una unitat
urbana/parcel-la s’opti per inquibir-hi diferents usos, el seu percentatge maxim sera: en us
residencial d’'un maxim del 100%, en el terciari d’'un maxim del 50% i en el industrial lleuger o
logistic d’'un maxim del 100%.

15. Estalvi d’aigua

Les mesures d’estalvi d’aigua previstes en la legislacié comunal i en la legislacié sectorial seran
d’obligat compliment.

16. Estalvi energia

Les mesures d’estalvi energétic previstes en la legislacié comunal i en la legislacié sectorial seran
d’obligat compliment.

2.Determinacions, Zona residencial d’edificacié separada plurifamiliar (4 a/b)

1. Definicio

1.1 La zona residencial d’edificacié separada plurifamiliar correspon a I'edificacié plurifamiliar o
conjunt d’elles que no defineixen una alineacio de vial i es pot tractar diversament a nivell
individual. Poden comprendre edificis dels nuclis tradicionals. S’identifica en els planols
d’ordenacioé amb la clau 4.

1.2. EI POUPE estableix les seguients subzones:

Subzona d’edificacio separada 4a

Subzona d’edificacié agrupada 4b

4a, Subzona d’edificacié separada:

1. Descripcid Comprén I'edificacié separada plurifamiliar sense alineacié de vial.

2. Subzones La planificacié derivada pot establir subzones en la mesura que regulen de forma
més precisa els parametres establerts en aquesta zona.

3. Condicions d’us Les condicions d’us son residencial i terciari de manera general.

4b. Subzona d’edificacié agrupada:

1. Descripcid  Compren el conjunt aillat d’edificis plurifamiliars sense alineacio de vial.

2. Subzones La planificacio derivada pot establir subzones en la mesura que regulen de forma
meés precisa els parametres establerts en aquesta zona.

3. Condicions d’is Les condicions d’us sén residencial i terciari de manera general.
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3.Determinacions, Zona d’activitats secundaries (6 a/c)

1. Definicio: La zona d’activitats econdmiques secundaries inclou les zones destinades a acollir
especificament les activitats industrials.

2. Aquesta zona es caracteritza per la falta de continuitat de I'edificacio. El planejament pretén,
per tant, ordenar 'edificacié existent i de nova creacio en arees especifiques amb la fi de millorar
la seguretat i qualitat de I'edificacid. S’identifica en els planols d’ordenacié amb la clau 6.

3. L’us general d’aquest sector és l'industrial. L’Us general terciari només es considera compatible
en aquelles zones en que ho estableix el pla.

4. EI POUPE estableix les subzones seguents: Subzona industrial lleugera 6a. Subzona industrial
logistica 6¢

Contingut

1. Descripcié Compren els sols destinats a acollir les activitats industrials lleugeres, intenses i
logistiques que precisen de sol especialment apte per al desenvolupament de les activitats que li
soén propies i separades de la resta de construccions.

2. Subzones La planificacié derivada pot establir subzones en la mesura que regulen de forma
meés precisa els perimetres establerts en aquesta zona.

3. Condicions d’Us La subzona d’activitat econdmica industrial lleugera és compatible amb I'Us
residencial i terciari en edificis separats. La subzona d’activitat econdmica industrial intensa no és
compatible amb cap altre Us. La subzona d’activitat econdmica industrial logistica és compatible
amb I'Us terciari. La subzona d’activitat econdmica industrial logistica és compatible amb I'is
d’activitat econdmica industrial lleugera i I'is d’activitat econdmica industrial intensa.

4. DISPOSICIONS PARTICULARS PER LES PARCEL-LES SUPERIORS A 5.000m?

Amb la voluntat de generar un conjunt homogeni entre les diferents edificacions, i degut a la gran
dimensié d’alguna de les parcel-les resultants, és defineixen uns articles especifics per a les
parcel-les més gran de la Unitat, s’aplicara aquelles parcel-les superiors a 5.000m>2.

1. Unitats Urbanes

El Pla Parcial preveu per a I'execucié de la Unitat d’Actuacio la creacié d’'unes Unitats Urbanes,
formades per les parcel-les incloses al Titol Il de la present normativa.

La Unitat és urbana és aquella parcel-la urbanistica que es correspon amb la adjudicada per el
projecte de reparcel-lacio i que el present Pla Parcial planifica i ordena volumétricament.

Les unitats urbanes s’entendran independents unes de les altres i constitueixen una porcié de sol
amb aprofitament urbanistic on s’hi podran dur a terme tots els usos que preveu la normativa
urbanistica, amb I'objectiu d’afavorir la diversitat i intensitat d’'usos i per tant l'autosuficiéncia
d’aquesta.

Cada unitat urbana podra iniciar procés constructiu quant ho consideri la propietat, sempre i quant
prévia o simultaniament inicii les obres d’urbanitzacié internes propies de cada una d’elles,
obligatories que li atribueixi assigna el Pla Parcial. Tot aquest procés es posterior a I'aprovacio del
Pla Parcial present, i li correspondra a la iniciativa privada dur el seu desenvolupament i la futura
gestio.

Aquesta unitat presentara un avant projecte conjunt d’edificacid al Comu per el seu vist i plau
d’acord amb el Pla, previ o simultaniament a la concessié de llicéncia de la primera edificacio de la
unitat urbana.

2. Coberta

La coberta de les edificacions, atenent al programa funcional proposat per el Pla Parcial, sera
plana i enjardinada i majoritariament de caracter transitable.
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Es defineixen dos tipologies de coberta enjardinada, la Intensiva i 'extensiva:

- S’entén per coberta intensiva, aquella que permet la plantacié d’arbustos i arbres. Caldra
preveure, per garantir la supervivéncia de la flora, un gruix minim de terres per efectuar la
plantacié de 60cm.

- S’entén per coberta extensiva, aquella que esta conformada per un enjardinament de creixement
baix i entapissant, el necessita un gruix de terres de com a minim de 15cm.

La superficie de la coberta por anar altre qualsevol tractament sempre que es compleixi un 60%
minim de la superficie de la coberta sigui enjardinada.

Per la seva millor integracié en el territori, La major part possible dels enjardinaments de coberta
es realitzaran amb vegetacio autoctona.

Es permet que el 100% de la superficie de la coberta sigui plana i transitable en tots els edificis
publics d’equipaments i en tots els edificis on la coberta tingui la consideracié de terrassa
destinada a espais oberts lliures d’edificacié i d’us public, amb accessos independents a I'edifici.

En tots els casos es projectaran les cobertes amb sistemes propies de recollida d’aigles pluvials i
de reg que minimitzin el consum d’aigua d’aquestes.

Es preveuran en els projecte d’edificacid els plans d’evacuacié de les activitats de la coberta
segons la normativa vigent i d’acord amb el projecte de gestié de cada una de les unitats urbanes
de negoci o activitats.

3. Separacions a limits

S’homogeneitzen els criteris de les separacions minimes de la seguent manera, les edificacions
mantindran unes separacions minimes a carrer de 2 metres i a contorn de 3 metres.

4. Composicio i acabats de facanes

Les edificacions amb facana al sistema viari principal del sector, tindran un tractament de fagana
unitari per a tota la parcel-la. Aquesta esta formada per elements de pedra o fusta, o similars. La
composicio fagana es realitzara amb uns elements horitzontals de gran format tipus “brisolei”, que
tenen per objectiu generin una fagana continua per a tota la Unitat d’Actuacié. Aquests elements
de fagana exterior s’estendran per tota la superficie d’aquesta amb l'objectiu que totes les
edificacions tinguin un caracter unitari en la seva composicio i estética. Aquest tractament de la
facana a la vialitat principal es perllongara pels laterals de les edificacions com a mimin la meitat
de la profunditat d’aquest.

Previ al projecte d’edificaci6 de cada una de les diferents edificacions de la parcel-la, es
presentara un projecte unitari de composicié de fagana de la Unitat Urbana amb I'objectiu de
definir una composicié de facanes d’obligat compliment per a la resta de les edificacions.

5. Places: Zones verdes privades de caracter comunitari (PP):

En el planol normatiu es defineixen un zones verdes, que tenen per objectiu vertebrar cadascuna
de les unitats urbanes del Pla Parcial, les quals es podran ajustar si en el projecte d’edificacié se’n
justifica la seva necessitat. En cas que el projecte a desenvolupar a la Unitat urbana justifiqui
I'eliminacié d’aquesta placga, per que ha pogut resoldre la mobilitat de la unitat urbana d’un altre
manera, o be que el programa final proposat justifiqui la incompatibilitat amb dites places, no sera
obligada aquesta reserva d’espai, i s’aplicara a aquesta part de la parcel-la la normativa genérica
d’aquesta.

Aquestes zones verdes seran de titularitat privada, i d’ds comunitari. Tenen per objectiu donar
accés a les diferents edificacions de cadascuna de les Unitats Urbanes del Pla Parcial i es podran
situar, en el cas que aixi s’indiqui en la proposta d’ordenacié volumétrica en les cobertes de les
edificacions. La voluntat d’aquests espais que siguin oberts al public, perd aixd ho podra decidir
els propietaris de cada una de les unitats urbanes.

26.05.2014 . . a Pag. 38
s



0378-2022 05/05/2022 15:22:00

PLA PARCIAL SUBLE CABECA, PARROQUIA D’ENCAMP
4. NORMES URBANISTIQUES

Aquestes zones verdes de titularitat privada també donaran a les plantes soterranies de la resta
de les edificacions de la parcel-la, ja sigui rodat com peatonal.

En el cas de que es vulguin modificar/ajustar, amb I'objectiu de donar cobertura a les necessitats
de l'agent privat que vulgui desenvolupar una unitat urbana, caldra que la nova proposta sigui
compatible tant estética, com constructiva, com funcionalment, a la proposta original. Aquesta
modificacid de la proposta volumétrica necessitara el vis-i-plau dels serveis técnics del comu i
incorporara el projecte d’urbanitzacié de tots aquells espais destinats a zona verda i vialitat de
caracter privats.

Aquest projecte haura d’incorporar una proposta de connexié en planta soterrani entre les
diferents edificacions.

Les edificacions no restaran obligades a mantenir cap distancia de separacié obligatoria respecte
d’aquestes zones verdes privades.

6. Verd privat (VP):

En el planol normatiu es defineix, en la proposta volumétrica de la Unitat d’Actuacio, la situacio i
definici6 geomeétrica dels verds privats, que sén de caracter normatiu i obligatoris, i que es podran
ajustar, si es justifica correctament, sense reduir-ne la seva superficie.

Els espais de verds privats tindran la consideracié de zones verdes per a Us comunitari i de
publica concurréncia i restaran oberts a tothom mentre l'activitat privada segueixi oberta i en
funcionament.

No es permetran les tanques de separacié entre parcel-les ni edificacions, llevat que es justifiqui
adequadament i tingui l'autoritzacié expressa del comu. Els projectes urbanitzacié d’aquests
espais s’incorporaran en els d’edificacio i tindran en compte els nivells topografics de les zones
verdes privades veines, amb I'objectiu de facilitar la connectivitat i la circulacioé transversals entre
les diferents Unitats urbanes, edificacions i parcel-les.

Els espais de verds privats, seran de publica concurréncia i amb accés lliure.

Aquests espais verds privats s’hauran d’enjardinar i els que es prevegin pavimentats tindran una
limitacié en superficie de com a maxim del 25%.

Per afavorir la integracié de la proposta arquitectonica respecte del territori, la vegetacié que
s’utilitzara estara composada per espécies autoctones. Igualment es permetra la plantacié d’altres
espécies com a elements de jardineria singulars sempre se s’adaptin al medi i no siguin espécies
agressives amb els seu entorn.

Les edificacions no tindran que mantenir cap distancia de separacio respecte els verds privats.
Esta permés la construccié de soterranis sota les zones de verd privat, sempre que es prevegi un
sistema construccio que permeti I'execucio de I'ajardinament de la coberta.

7. Espais lliures d’edificacié (CP)

En el planol normatiu es defineix, en la proposta volumeétrica de la Unitat d’Actuacio, la situacio i
definici6 geomeétrica dels vials privats, de publica concurréncia i d’ds comunitari, que son de
caracter normatiu i obligatoris, i que es podran ajustar, si es justifica correctament, sense reduir-ne
la seva superficie.

Aquests espais son privats, de publica concurréncia, d’ds comunitari i per tant d’accés lliure.

Son vials de vianants que hauran de permetre el pas de vehicles de servei, manteniment i
emergencies, per la qual caldra que la seva definici6 geomeétrica es realitzi conforme la normativa
comunal i sectorial vigent.

Les edificacions podran i hauran d’alinear-se a aquests espais lliures d’edificacio.

Esta permés la construccio de soterranis sota els espais lliures d’edificacio de titularitat privada.
Nomes es cas que la activitat final a desenvolupar a la Unitat urbana justifiqui que no es necessari
o inclus que es perjudicial per aquesta I'existéncia aquests espais, es podran eliminar, en aquest
cas s’aplicara la normativa genérica de la unitat urbana per aquesta superficie.
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8. Parcel-lacio

Cada una de les parcel-les definides i adjudicades en el projecte de reparcel-lacio i definides en el
planol de finques resultants conformara una unitat urbana que haura executar les obres
d’'urbanitzacié simultanies a les d’edificacié. La definicié de les obres d’urbanitzacié a executar
vindran recollides en el projecte d’edificacié presentat per obtindre la corresponent llicéncia
d’obres. La parcel-la urbana adjudicada no podra iniciar cap edificacid si no inicia les obres
d’urbanitzacio especificades al projecte d’urbanitzacié interior.

La parcel-la definida al Pla Parcial i al Projecte de reparcel-lacié que 'acompanya és indivisible, ja
que formara part d’'una comunitat de propietaris que gestionara la totalitat dels espais comuns de
la parcel-la. Excepcionalment es contempla la possibilitat de reparcel-lar la unitat urbana en
diferents parcel-les sempre que aquesta compleixi els minim exigits per la llei de parcel-la minima,
tingui els serveis necessaris per a ser considerada com a tal i tots els propietaris afectats estiguin
d’acord. En aquest cas, el projecte d’'urbanitzacio interior de cada una de les Unitats s’encarregara
de fer arribar els serveis i comunicacions necessaris per que el sol tingui la consideracié de
parcel-la.

Dintre de la parcel-la es podran construir diferents edificacions que respectaran les alienacions,
les distancies entre edificacions.

9. Definicié d’Edifici:

S’entendra per edifici, totes aquelles unitats constructives que poden assumir diferents programes
i usos, compatibles segons normativa i que tinguin accessos independents, tot i que fisicament
estiguin adossats/units amb altres edificis, tant horitzontalment com verticalment. Per tant, aquells
edificis que tinguin accessos independents encara que estiguin adossats/units per costat o per
sobre, tindran la consideracio d’edificis separats, a efectes d’aplicacié de la compatibilitat d’usos.
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