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Ajuntament de Naut Aran

INFORME URBANISTIC PER A L’APROVACIO VOLUNTARIA DEL SECTOR PE-3 DE BAQUEIRA

NGm. Exp.: 2010/4123 (2266.03)

Tramit: PLA DE MILLORA | PLA ESPECIAL 3 DE LA COTA 1500 DE BAQUEIRA.
Interessat: LA FINCA REAL ESTATE MANAGEMENT SL

Emplagament: NAUT ARAN SALARDU

Salardu, 30 de juny de 2026

OBJECTE

S’emet el present informe, als efectes de valorar tecnicament la procedéncia de I'aprovacié inicial del
Projecte de reparcel-lacié voluntaria del sector PE-3 de Baqueira, en la modalitat de compensacié
basica, promogut per LA FINCA REAL ESTATE MANAGEMENT, S.L. i redactat per PAMPOLS
ARQUITECTE, SLP.

La valoracidé s’efectua a partir del Projecte de reparcel-lacié aportat a I'expedient, del document
unitari de la Modificacié puntual de I'ordenacié del Pla de millora urbana del sector PE-3 de Baqueira
aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme d’Aran i publicat al DOGC en data 3 de juny de
2026, i del Projecte d’urbanitzacié del sector informat en aquesta mateixa fase de tramitacio.

L'informe té per objecte comprovar la coheréncia de la reparcel-lacié amb el planejament aprovat,
amb les finques resultants, les cessions de sistemes, la cessid d’aprofitament, el compte de liquidacio
provisional i les carregues urbanistiques que han de quedar, si escau, afectes a les finques resultants.

DOCUMENTACIO EXAMINADA

S’ha examinat la documentacid segiient:

Document Contingut Observacio técnica

Projecte de reparcel-lacié Memoria, relacié de finques aportades i Document d’aprovacid inicial de gener de

voluntaria PE-3 Baqueira resultants, proposta d’adjudicacid, compte 2025, que cal coordinar amb la versié

de liquidacio provisional i annexos. executiva del planejament i amb el projecte

d’urbanitzacié actualitzat.

Document unitari de la Document refds per a la seva publicacié al Document aprovat definitivament per

Modificacié puntual del DOGC, vigencia i executivitat, amb annexos Urbanisme que determina els parametres

PMU PE-3 economics i pressupostaris. urbanistics i les carregues economiques de
referéncia.

Informe urbanistic del Informe municipal d’aprovacié inicial del Es pren com a referencia per coordinar el

Projecte d’urbanitzacié PE-3 | projecte d’urbanitzacid. compte de liquidacié provisional, les

garanties, les quotes d’infraestructures i les
condicions sectorials.
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ANTECEDENTS URBANISTICS | PLANEJAMENT VIGENT

La Comissié d’Urbanisme d’Aran, en sessid de 31 de juliol de 2025, va aprovar definitivament el text
refds de la Modificacié puntual de I'ordenacié del Pla de millora urbana del sector PE-3 de Baqueira,
supeditant-ne la publicacié i executivitat a la presentacid d'un text refés que incorporés les
prescripcions indicades. Posteriorment, en sessié de 27 de febrer de 2026, la Comissié d’Urbanisme
d’Aran va donar conformitat al text refds i va acordar-ne la publicacié al DOGC, conjuntament amb
les normes urbanistiques corresponents, aquesta publicacié es va fer efectiva en data 3 de juny de
2026 al DOGC nim: 9678.

El planejament aprovat estableix un ambit de gestié de 8.592,49 m?, al qual s’afegeixen 426,76 m? de
vials, resultant una superficie total de I'ambit de zonificacié de 9.019,25 m2. La qualificacio amb
aprofitament privat es concreta en zona d’edificacié aillada, clau AP, 3e-1, amb dues unitats AP1 i
AP2.

Parametre de planejament Determinacié aprovada

Ambit de gestio reparcel-lable 8.592,49 m?

Vials incorporats a I'ambit de zonificacié 426,76 m?

Superficie total del Pla / ambit de 9.019,25 m?

zonificacid

Sol privat AP1 1.441 m? segons document unitari; 1.475 m? segons normes DOGC publicades,
extrem que cal tenir controlat en la reparcel-lacié i en la documentacié que es
diligencii.

Sol privat AP2 1.412 m? segons document unitari; 1.407 m? segons normes DOGC publicades,
extrem que cal tenir controlat en la reparcel-lacié i en la documentacié que es
diligencii.

Sostre edificable maxim 1.274 m?st

Densitat maxima 6 habitatges

Sistema d’actuacié Reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica, amb possibilitat de

reparcel-lacié voluntaria si concorre I'acord del 100% de la propietat.

MARC NORMATIU APLICABLE

Resulten d’aplicacié, amb caracter principal, el Text refds de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, especialment els articles 119, 120, 124, 126, 127 i concordants, i el
Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, especialment els
articles 144, 145, 146, 149, 150, 151, 152, 153 i concordants.

L'article 119 del TRLUC regula la tramitacid dels instruments de gestié urbanistica, amb aprovacié
inicial, informacié publica, audiencia a les persones interessades i aprovacié definitiva per
I'administracié actuant. L’article 124 del TRLUC defineix I'objecte de la reparcel-lacié com la
distribucié justa dels beneficis i les carregues derivats de I'ordenacid urbanistica, la regularitzacié de
finques, I'adjudicacié de parcel-les resultants i la cessid dels sols de titularitat publica.
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L'article 120 del TRLUC regula les despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries, i
I'article 127 del TRLUC estableix els efectes de I'aprovacié del projecte de reparcel-lacié, inclosa la
transmissié dels terrenys de cessid obligatoria i I’afeccid real de les finques resultants al compliment
de les carregues i al pagament de les despeses d’urbanitzacié que corresponguin.

CONSIDERACIONS TECNIQUES

Adequacio general de la reparcel-lacié al planejament aprovat

El Projecte de reparcel-lacio es formula per desenvolupar el sector PE-3 de Baqueira i per
materialitzar les determinacions de la Modificacié puntual del PMU aprovada definitivament. En
termes generals, I'estructura de la reparcel-lacié és compatible amb el planejament aprovat, atés que
preveu finques resultants privades vinculades a les unitats AP1 i AP2 i finques de cessid destinades a
sistemes publics.

No obstant aix0, el document haura de depurar abans de I'aprovacié definitiva diverses gliestions
gue tenen incidencia directa en la inscripcié registral i en la seguretat juridica de la gestid: la
diferéncia entre I'ambit de gestié i I'ambit de zonificacid, les superficies exactes AP1/AP2, les
referéncies residuals a 7 habitatges o a sostres no coincidents, la titularitat, la cessié d’aprofitament i
el compte de liquidacié provisional.

Contrast dels principals parametres

Aspecte contrastat

Planejament aprovat Projecte de Valoracié técnica

reparcel-lacié

Ambit de gestié 8.592,49 m? Utilitza 8.593,00 m? en Cal ajustar o justificar
quadres resum. I'arrodoniment i prendre 8.592,49
m? com a dada de referéncia.
Ambit total / zonificacié 9.019,25 m? Apareix com a superficie Correcte si es tracta com a ambit de

real de I'ambit. zonificacid, no com a unitat

reparcel-lable.

AP1 1.475 m?s/ 652 m?st / 3 1.441 m3s /643 m2st/3 Verificar i corregir d’acord amb la
habitatges habitatges. realitat
AP2 1.407 m3?st /622 m2st/3 | 1.412 m?s /630 m?st /3 Verificar i corregir d’acord amb la
habitatges habitatges. realitat
Sostre total 1.274 m?st Apareixen 1.273 m3st i Cal unificar la dada amb el sostre
1.273,43 m?st. maxim aprovat.
Densitat 6 habitatges 6 habitatges, amb alguna | Cal eliminar qualsevol referéncia

referéncia residual a 7
habitatges.

residual a 7 habitatges.

Titularitat, representacid i finques resultants

El planejament identifica COTA 1600 BAQUEIRA, S.L. com a propietaria de I'ambit de gestid, mentre
que la documentacio de reparcel-lacid i la resta de documentacié recent identifica LA FINCA REAL
ESTATE MANAGEMENT, S.L. com a promotora i adjudicataria privada. Abans de I'aprovacié definitiva
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caldra aportar certificacions registrals actualitzades, titols de propietat, acreditacié de transmissié o
representacio, si escau, i conformitat dels titulars de drets afectats.

Les descripcions registrals de les finques resultants publiques i privades hauran de completar-se amb
superficie, limits, qualificacié, aprofitament, sostre, nombre maxim d’habitatges, carregues,
afeccions, servituds i régim urbanistic aplicable, de manera coherent amb el planejament i amb el
Projecte d’urbanitzacié.

Cessid d’aprofitament urbanistic

El Projecte de reparcel-lacié presentat aplica reiteradament el 10% de I'aprofitament urbanistic i
preveu, en determinats apartats, la substitucid de la cessid en sol pel seu equivalent economic.
Aquesta determinacié no s’ajusta al planejament executiu vigent, atés que I'article 23 de les Normes
urbanistiques de la Modificacié puntual del PMU PE-3 de Baqueira, aprovada definitivament i
publicada al DOGC, estableix expressament que s’aplicara la cessid del 15% de I'aprofitament mig del
sector. En conseqiliéncia, el Projecte de reparcel-lacié a de justificat juridicament la cessio del 10%
sense una justificacid juridica especifica i expressa que resolgui la seva compatibilitat amb el
planejament vigent.

Abans de l'aprovacié definitiva, caldra esmenar el Projecte de reparcel-lacié i ajustar la cessid
d’aprofitament urbanistic a favor de I’Ajuntament al 15% de I'aprofitament mig del sector o justificar
juridicament la cessioé del 10%.

Si, per la configuracid de les parcel-les resultants o per raons d’indivisibilitat o funcionalitat, es
proposa substituir aquesta cessid per I'equivalent economic, aquesta substitucid haura de ser
expressament acceptada per I'Ajuntament i haura de venir avalada per una valoracid tecnica
especifica.

La determinacid de la quantia total economica a percebre per I’Ajuntament per rad de la cessio del
15% no pot quedar fixada Unicament pel promotor o pel redactor del Projecte de reparcel-lacid.
Caldra que els serveis técnics municipals efectuin o validin una valoracié propia, amb base en els
valors de repercussio, el sostre adjudicat, I'aprofitament mig, els coeficients i els criteris de valoracid
aplicables, i que aquesta valoracid serveixi de base a I'acord municipal que, si escau, accepti la
monetaritzacio de la cessio.

Compte de liguidacid provisional i carregues d’urbanitzacié

El compte de liquidacié provisional és una peca essencial del projecte de reparcel-lacié, perque ha
d’identificar i distribuir les despeses d’urbanitzacid, les despeses de gestio, les indemnitzacions, els
costos de projectes, les quotes que siguin imputables al sector i, en general, totes les carregues
derivades de I'execucié del planejament.
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Ajuntament de Naut Aran

En aquest punt cal incorporar expressament allo que estableix el document unitari aprovat
definitivament: a banda de les despeses d’urbanitzacié propies del sector PE-3, cal preveure les
qguotes de repartiment de despeses d’urbanitzacié que el Pla Especial Urbanistic d’Infraestructures
per al desenvolupament dels Plans Especials 1, 2, 3, 4, 5 i 6 del nucli de Baqueira imputava al sector
PE-3.

Concepte Import (€) Tractament en reparcel-lacio

Projecte d’urbanitzacié PE-3. PEC sense IVA 365.664,91 Import base de les obres propies
d’urbanitzacié a coordinar amb el compte
de liquidacié provisional.

Projecte d’urbanitzacié PE-3. PEC amb IVA 442.454,54 Import amb IVA indicat al document
urbanistic i al projecte; caldra concretar el
tractament fiscal efectiu en el compte de

liquidacio.
Quota de repartiment del Pla Especial Urbanistic 188.908,45 Carrega urbanistica imputada al sector PE-
d’Infraestructures 3 que s’ha d’incorporar al compte de
liquidacio provisional.
Quota de connexid a 'EDAR Arties-Garos segons 28.561,00 Carrega vinculada a les infraestructures de
valoracié ACA 2006 sanejament que s’ha de coordinar amb

I'informe actual de I’ACA.

Subtotal quotes Pla Especial d’Infraestructures + EDAR 217.469,45 Import que ha de constar com a carrega
urbanistica addicional del sector, sense
perjudici de I'actualitzacié o concrecio
sectorial.

Subtotal PEC sense IVA + quotes PEI/EDAR 583.134,36 Subtotal economic de referéncia per al
compte de liquidacio provisional, sense
perjudici de I'lVA, taxes, actualitzacions,
garanties i liquidacio definitiva.

En conseqiiéncia, abans de I'aprovacié definitiva el Projecte de reparcel-lacié haura d’incorporar
aquestes quanties al compte de liquidacié provisional i haura de fer constar I'afeccié real de les
finques resultants privades al pagament del saldo que resulti de la liquidacié provisional i, si escau, de
la liquidacié definitiva. Aquesta afeccié haura d’incloure les despeses propies d’urbanitzacio, les
quotes derivades del Pla Especial d’Infraestructures, la quota de connexié a 'EDAR de Naut Aran, les
garanties, els costos de gestid i les eventuals actualitzacions que derivin dels informes sectorials.

Igualment, I'article 12.7 de les normes urbanistiques del PMU preveu que el projecte d’urbanitzacié
haura de ser informat préviament per I’Agéncia Catalana de I'Aigua i haura d’incloure el concepte
d’internalitzacié del cost de sanejament mitjancant la taxa per I'accés a les infraestructures de
sanejament en alta. Per tant, el projecte de reparcel-laci6 haura de coordinar la quota historica
d’EDAR prevista al planejament amb l'import definitiu que determini I’ACA, evitant duplicitats i
deixant expressament identificat quin import queda incorporat com a carrega urbanistica exigible.
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Afeccio real de les finques resultants

La carrega economica derivada de les despeses d’urbanitzacid no ha de quedar com una mera
observacié de I'informe, sind que ha d’incorporar-se al Projecte de reparcel-laci6 com a compte de
liquidacid provisional i com a afeccié real de les finques resultants, en els termes de la legislacié
urbanistica. En les fitxes de les finques resultants privades haura de constar que resten afectes al
pagament de les quotes d’urbanitzacié i de gestié que corresponguin, incloses les quotes del Pla
Especial d’Infraestructures, fins a la liquidacid definitiva.

En tractar-se d’un ambit aparentment concentrat en una propietat o grup promotor, aquesta
afectacié continua essent necessaria a efectes de seguretat juridica, inscripcio registral, transmissio
futura de les parcel-les i garantia de la correcta execucid i recepcio de la urbanitzacio.

CONCLUSIONS

A criteri d’aquest técnic municipal, I'aprovacié inicial pot informar-se favorablement, si bé cal
incorporar les condicions segiients en el tramit i exigir-ne la seva esmena o acreditacié abans de
I"aprovacio definitiva:

1. Cal ajustar la superficie de la unitat de gesti6 a 8.592,49 m? i diferenciar-la expressament de
I’ambit total de zonificacié de 9.019,25 m?2.

2. Cal precisar el régim dels 426,76 m? de xarxa viaria de sistemes generals, indicant si queden
fora de la unitat reparcel-lable i quin tractament tenen a efectes de titularitat, cessio,
execucio i carregues.

3. Cal incorporar en totes les fitxes i quadres els valors aprovats o correctes a hon apareixen
en algunes parts, per a AP1 i AP2, amb 1.441 m?s i 643,47 m?st per a AP1, i 1.412 m?s i
630,53 m?st per a AP2, amb un total maxim de 1.274 m?st i 6 habitatges, sens perjudici de la
necessaria depuracié de la possible contradiccié entre el document unitari i les normes
publicades al DOGC en relacié amb les superficies AP1/AP2.

4. Cal eliminar les referéncies residuals a 7 habitatges, a 1.273 m?st 0 1.273,43 m?st com a

sostre maxim, o bé explicar-les com a arrodoniments sense valor normatiu.

5. Cal esmenar el Projecte de reparcel-lacié pel que fa a la cessié d’aprofitament urbanistic,
atés que el document presentat aplica el 10%, mentre que l'article 23 de les Normes
urbanistiques de la Modificacié puntual del PMU PE-3 de Baqueira, aprovada definitivament
i publicada al DOGC, estableix expressament la cessié del 15% de I'aprofitament mig del
sector a favor de I'administracié actuant.

Ajuntament de Naut Aran

6. Si es proposa substituir la cessié de sol amb aprofitament pel seu equivalent economic,
caldra que els serveis técnics municipals efectuin o validin una valoracié especifica i
actualitzada per determinar la quantitat total economica a percebre per part de
I’Ajuntament en concepte de cessidé del 15% de I'aprofitament mig del sector. Aquesta
valoracié haura d’identificar els valors de repercussid, sostres adjudicats, aprofitament mig,
coeficients, formula de calcul i criteris de valoracié aplicats, i haura de servir de base a
I’acord municipal que, si escau, accepti la monetitzacié de la cessié.
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7. Cal eliminar totes les referéncies a altres municipis o expedients, especialment la referéncia
a I’Ajuntament de Torres de Segre, i revisar integrament el document perque sigui coherent
amb I’Ajuntament de Naut Aran.

8. Cal aportar certificacions registrals actualitzades, titols de propietat, acreditacié de
transmissio entre COTA 1600 BAQUEIRA, S.L. i LA FINCA REAL ESTATE MANAGEMENT, S.L,, si
escau, i conformitat de tots els titulars de drets afectats.

9. Cal completar les descripcions registrals de les finques resultants publiques i privades, amb
superficies, limits, qualificacid, carregues, afeccions, servituds, aprofitament, sostre i régim
urbanistic.

10. Cal incorporar expressament al compte de liquidacié provisional les quotes derivades del
Pla Especial Urbanistic d’Infraestructures imputades al sector PE-3, per import de
188.908,45 €, més 28.561,00 € corresponents a la quota de connexié a 'EDAR Naut Aran,
sense perjudici de I'actualitzacié o concrecid que resulti dels informes sectorials.

11. Cal reflectir en el compte de liquidacid provisional que, a més de les quotes anteriors, el
pressupost propi del Projecte d’urbanitzacié ascendeix a 365.664,91 € de PEC sense IVA i a
442.454,54 € amb IVA, i que el subtotal de referéncia format pel PEC sense IVA més les
quotes del Pla Especial d’Infraestructures i EDAR és de 583.134,36€, sense perjudici de I'lVA,
taxes, garanties, despeses de gestid i liquidacio definitiva.

12. Cal fer constar en les fitxes de les finques resultants privades I’afeccié real al pagament del
saldo del compte de liquidacid provisional i, si escau, definitiva, incloent les despeses
propies d’urbanitzacio, les quotes derivades del Pla Especial d’Infraestructures, la quota de
connexid a 'EDAR, les garanties, les despeses de gestid i les actualitzacions que legalment
corresponguin.

13. Cal coordinar el Projecte de reparcel-laci6 amb el Projecte d’urbanitzacid, les garanties, la
cessid dels sols de sistemes, la recepcid municipal de les obres i els informes sectorials,
especialment l'informe de I’Agéncia Catalana de I'Aigua sobre sanejament en alta, evitant
duplicitats entre la quota historica d’EDAR i I'import que finalment determini I’ACA.

14. Cal revisar el compte de liquidacid provisional perque totes les carregues urbanistiques

Ajuntament de Naut Aran

quedin distribuides conforme al régim de participacid, titularitat i adjudicacié que resulti del
projecte, i perque la seva inscripcid registral permeti garantir-ne |'exigibilitat davant
transmissions futures de les finques resultants.
S’INFORMA
% Per tot I'exposat, s'informa FAVORABLEMENT, des del punt de vista técnic municipal, I'aprovacié
El inicial del Projecte de reparcel-laciéd voluntaria del sector PE-3 de Baqueira, en la modalitat de
% compensacioé basica, promogut per LA FINCA REAL ESTATE MANAGEMENT, S.L., amb les observacions
S i condicions indicades en I'apartat de conclusions, que hauran de quedar incorporades al tramit i
§ resoltes, acreditades o esmenades abans de I'aprovacio definitiva.
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Podeu comprovar |'autenticitat del document introduint el codi segur de validacié (CSV):
Podetz comprovar era autenticitat deth document en tot méter eth codi segur de validacion (CSV):
Puede comprobar la autenticidad del documento introduciendo el Cédigo Seguro de Validacién (CSV):

Codi Segur de Validacié c5abf02b2f354eedbfd9cc6f513f56b6001
Url de validacio http://seu.nautaran.org/ABSIS/IDI/ARX/IDIARXABSAWEB/catala/ASP/verificadorfirma.asp
Metadades Classificador:Informe -  Origen: Origen administraci6 Estat d'elaboraci6: Original



http://seu.nautaran.org/ABSIS/IDI/ARX/IDiARXABSAWEB/catala/ASP/verificadorfirma.asp?codigoVerificacion=c5abf02b2f354eedbfd9cc6f513f56b6001

% n . C/ Balmes, 2

\ 25598 Salardu

Ji=ml Ajuntament Nt Aran (Llice)
l@l 973644030

' Naut Aran

info@nautaran.org - www.nautaran.org

Aguest informe s’emet als efectes técnics urbanistics que corresponguin, sense perjudici, de la
comprovacio registral i cadastral, dels informes sectorials i de les autoritzacions que resultin exigibles.

Jose Maria Ané Verde, arquitecte municipal.
Document signat digitalment.
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