
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
MODIFICACIÓ PUNTUAL DE LES NNSS DE PLANEJAMENT  
DEL MUNICIPI DE NAUT ARAN A SALARDÚ 
PER A LA CORRECCCIÓ DELS LÍMITS DEL PERI “LA CUMA”  



  

MODIFICACIÓ PUNTUAL DE LES NNSS DE PLANEJAMENT DEL MUNICIPI DE NAUT ARAN  

PER A LA CORRECCIÓ DELS LÍMITS DEL PERI “LA CUMA” A SALARDÚ   JUNY DE 2026  1 

 

 
ÍNDEX 
 
1. MEMÒRIA DESCRIPTIVA 

1.1. ANTECEDENTS 
1.2. ÀMBIT. ANÀLISI DEL TERRITORI 
1.2.1. Àmbit de la Modificació. 
1.2.2 Anàlisi de Consolidació del Teixit Urbà. 
1.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 
1.4 INICIATIVA I FORMULACIÓ 
1.5. PLANEJAMENT VIGENT 
1.5.1 PERI “La Cuma” a  Salardú, Naut Aran   
1.5.2 PEU millora de la vialitat a l’àmbit de les parcel·les 1,2,3 i 4 del PERI La Cuma 
1.5.3 Text Refós de les NNSS de Naut Aran   
1.6 JUSTIFICACIÓ DELS APROFITAMENTS 
1.7 OBJECTIUS 
1.8 DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA 
1.9 JUSTIFICACIÓ JURÍDICA 
1.9.1 Justificació de la iniciativa, oportunitat i conveniència 
1.9.2 Contingut de la documentació de les NNSS 
1.9.3 Tramitació 
1.10 ESTUDI ECONÒMIC I FINANCER 
1.11 JUSTIFICACIÓ DE LA INNECESSARIETAT DE CESSIÓ D’APROFITAMENT 
1.12 INFORME AMBIENTAL 
 
2. NORMATIVA 
 
3. PLÀNOL UNITARI 
 
4. ANNEXOS 

4.1 SENTÈNCIA JUDICIAL 
4.2 DICTÀMEN PERICIAL 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

MODIFICACIÓ PUNTUAL DE LES NNSS DE PLANEJAMENT DEL MUNICIPI DE NAUT ARAN  

PER A LA CORRECCIÓ DELS LÍMITS DEL PERI “LA CUMA” A SALARDÚ   JUNY DE 2026  2 

 

 
1. MEMÒRIA DESCRIPTIVA 
 
1.1 ANTECEDENTS 
 
.- El 23 de juliol de 1987 la Comissió d’urbanisme de Lleida va aprovar definitivament 
el Pla especial de reforma interior “La Cuma” a  Salardú, Naut Aran.   

El PERI es va ordenar amb objecte de facilitar el creixement del nucli de Salardú als 
terrenys de feixes de pastures situats al nord-est i permetre la dotació de nou sòl ur-
banitzable en forma d’eixample amb una tipologia genèrica de parcel·les previstes 
per franges d’edificació d’habitatges en filera. Es va preveure un esquema viari que 
resolgués l’accés a la nova ordenació de forma alternativa a la xarxa de carrers del 
municipi, amb connexions a la xarxa viaria general directament amb la C-28 al sud de 
l’àmbit i la carretera de Beguergue al nord. 
Així mateix va permetre incorporar dins de la nova trama urbana i dotar d’accessos  
un seguit d’edificacions i equipaments existents que es trobaven dispersos en els 
terrenys més propers al nucli urbà.     

.- El 12 de setembre de 2001 la Comissió d’urbanisme de Lleida, aprovar definitiva-
ment el Pla especial de millora de la vialitat a l’àmbit de les parcel·les 1,2,3 i 4 
del PERI La Cuma. En data 10 de març de 2004 en va acordar la seva publicació a 
efectes d’executivitat. 

El Pla especial justifica la necessitat de corregir la implantació dels solars edificables 
en base al traçat de la nova vialitat prevista per tal de fer efectives les cessions efec-
tuades com a zona verda al sud-oest de les parcel·les 1, 2, 3 i 4 del PERI. Es deter-
mina gràficament l’emplaçament dels solars resultants, s’estableix l’ocupació per a la 
implantació de l’edificació, l’edificabilitat i la densitat d’habitatges, establertes a la 
Normativa del PERI i es recull la proposta de traçat de la vialitat que en millora 
l’accés.   
 

1.2 ÀMBIT. ANÀLISI DEL TERRITORI. 
 
1.2.1 Àmbit de la Modificació 

La modificació puntual es centra en el Títol sisè, Capítol únic del Text Refós de les 
Normes subsidiàries i complementàries de la Val d’Aran al municipi de Naut Aran 
(30/03/2005), en que es preveu la regulació detallada per nucli de població, i en con-
cret per al nucli de Salardú Art. 155, referent a la zona d’ordenació específica, clau 
3e, a la subzona 3e.1 d’ordenació específica segons paràmetres del PERI La Cuma i 
la seva modificació vigent. 

L’àmbit de la modificació és el del PERI La Cuma (aprovat el 23/07/87), situat al 
nord-est del sòl urbà de Salardú.  

La proposta de modificació per a la correcció dels límits de l’àmbit, es centra en la 
franja nord-est del PERI que separa el sòl urbà amb el sòl no urbanitzable. Concre-
tament es refereix al sector ordenat i delimitat mitjançant el Pla especial de millora de 
la vialitat (aprovat el 12/09/2001) en l’àmbit de les parcel·les 1,2,3 i 4 del PERI La 
Cuma.  
La modificació es concreta en les parcel·les núm. 3 i 4 amb una superfície conjunta 
de 3.584,38m2 que veuen afectats els seus límits i reduïda la seva superfícies a re-
sultes de la sentència núm. 37/2024 de la secció civil, jutjat de primera instància e 
instrucció núm. 1 de Vielha Mitjarán. 
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1.2.2 Anàlisi de Consolidació del teixit urbà 

La major part del sector està urbanitzat i consolidat, amb excepció de l’àmbit corres-
ponent al Pla especial Pla especial de millora de la vialitat, com a darrer sector de 
desenvolupament del PERI, en que resta pendent la tramitació del projecte 
d’urbanització dels terrenys a efectes de dotar de serveis bàsics les parcel·les 1, 2, 3 
i 4 i garantir-ne la consolidació com a sòl urbà.  

 
1.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 
 
L’àmbit de la present Modificació de les NNSS del planejament al Naut Aran a l’àmbit 
del Pla especial de millora de la vialitat, es concreta a les següents parcel·les: 

Parcel·les provinents del PERI La Cuma 
Parcel.la 3 del PERI. Finca registral  79, Ref. Cadastr. 8608202CH2380N0001IS 
Parcel.la 4 del PERI. Finca registral 409 Ref. Cadastr. 8608201CH2380N0001XS 
Parcel.la en SNU. Finca registral 1123 Ref. Cadastr. 25233A010000810000IB, polí-
gon 10, parcel.la 81. 

Les parcel·les es corresponen a les següents propietats: 

Parcel.la núm. 3:  Propietat de “El Bosc de Bolonia, SL.” 
Parcel.la núm. 4: Propietat de “Bissiberri 2000, SL.” 
Parcel.la en SNU: Propietat de la Sra. Mercedes Vela Álvarez  

No es necessari acompanyar a la present modificació els “certificats registrals de 
titularitat i càrregues dels últims cinc anys” doncs pel que es dirà, no és d’aplicació 
l’Art. 99 del TRLUC “Modificació de les figures de planejament urbanístic que com-
porten un increment del sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la 
intensitat de l’ús industrial, o la transformació dels usos”. 
En la present modificació, no es produeix cap increment del sostre edificable, de la 
densitat de l’ús residencial o de la intensitat de l’ús industrial, ni tants sols es pot par-
lar de transformació dels usos. Es tracta únicament de donar compliment a la resolu-
ció de la sentència núm. 37/2024 de la secció civil, jutjat de primera instància i ins-
trucció núm. 1 de Vielha e Mijaràn.   
 

1.4 INICIATIVA i FORMULACIÓ 
 
La present Modificació puntual de les NNSS de planejament del municipi de Naut 
Aran per a la correcció del PERI La Cuma, és una operació d’iniciativa pública, en 
quant és una figura de planejament general, tal i com s’estableix al Decret legislatiu 
1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme, i la seva 
posterior modificació Llei 3/2012, del 22 de febrer, així com al seu Reglament. A tals 
efectes, el promotor d’aquesta Modificació puntual és l’Ajuntament de Naut Aran. El 
redactor del document és en Ferriol Hereu Fina, arquitecte amb domicili a la Carrete-
ra Reial núm. 102 de Sant Just Desvern, CP. 08960. 
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1.5 PLANEJAMENT VIGENT 
 
A fi d’establir el planejament vigent i els antecedents urbanístics del present àmbit cal 
fer un breu resum del planejament en aquest territori. 

El marc del planejament urbanístic i territorial vigent ve establert per les figures se-
güents: 

.- Pla especial de reforma interior (PERI) “La Cuma” a  Salardú, Naut Aran, apro-
vat definitivament per la comissió d’urbanisme de Lleida, en data 23 de juliol de 1987. 

.- Revisió de les Normes subsidiàries i complementàries de la Val d’Aran al 
municipi de Naut Aran (NNSS de Naut Aran), aprovades definitivament pel Conse-
ller de Política Territorial i Obres Públiques, en data 20 de juny de 2002. 

.- Pla especial (PEU) de millora de la vialitat al Pla Especial de reforma Interior 
La Cuma del nucli de Salardú de Naut Aran, aprovat definitivament per la Comissió 
d’urbanisme de Lleida, en sessió de 12 de setembre de 2001 i que en va acordar la 
seva publicació a efectes d’executivitat, en data 10 de març de 2004. 

.- Text refós articulat de les Normes subsidiàries de planejament, amb el visti-
plau de la CTU de Lleida de 30 de març de 2005. 

.- Pla territorial parcial de l’Alt Pirineu i Aran, aprovat definitivament pel Govern de 
Catalunya, en data 25 de juliol de 2006 i publicat al DOGC núm. 4714, de 7 de se-
tembre de 2006. 

.-  Pla director urbanístic de la Val d’Aran, aprovat pel Conseller de Política Territo-
rial i Obres Públiques, en data 28 de juny de 2010 i publicat al DOGC núm. 5674 de 
20 de juliol de 2010, i Modificació del Pla director urbanístic de la Val d’Aran, aprova-
da definitivament pel Conseller de Territori i Sostenibilitat en data 20 de gener de 
2015 i publicada al DOGC núm. 6843 d’1 d’abril de 2015. 
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1.5.1 Pla especial de reforma interior “La Cuma” a  Salardú, Naut Aran   

Objectius i criteris de l’ordenació 

A la reparcel·lació s’ha intentat homogeneïtzar les cessions i l’aprofitament i aconse-
guir que la localització de la parcel.la coincideixi amb la del terreny aportat, evitant 
problemes de compensacions. 

- Els terrenys núm. 1, 3 i 4 no cedeixen, ja que la seva topografia no permet adscriure 
cessions al sistema viari. Amb tot, el seu aprofitament s’ha deduït del 70% del ter-
renys aportats i no de la totalitat d’aquests.   
 

 Sup. terreny  Aprofitament Cessions 

    

Parc. 3 PERI 1.650,00m2 1.650,00m2 - 

Parc. 4 PERI 2.085,00m2 2.085,00m2 - 

 
Aprofitament del PERI La Cuma 

Paràmetres de les parcel·les 1 a 17 sense edificació actual 

Superfície total parcel·les:  39.266,00m2 
Ocupació neta:   11.799,00m2  30% 
Edificació neta:   31.412,00m2  0,8 m2/m2 
Densitat neta:    276 habitatges 70 hab/Ha 

Parcel·les, ocupació, edificació i número d’habitatges 

A les parcel·les 1 al 17, ambdues incloses, els correspon una ocupació del 30% i una 
edificabilitat de 0,80m2/m2, així com un índex de densitat net per parcel.la de 70 
hab./Ha. 

 
 

 Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 

Parc. 3 PERI 1.650,00m2 347,00m2 924,00m2 8 

Parc. 4 PERI 2.085,00m2 438,00m2 1.168,00m2 10 

 
Ordenances d’edificació i ús 

Seran d’aplicació en la totalitat del sector que comprèn el PERI La Cuma de Salardú, 
les Normes subsidiàries i complementàries de la Val d’Aran al municipi de Naut Aran. 

Pel que fa a la qualificació de les parcel·les es proposa: 

- La resta de parcel·les mereixen la qualificació d’Ampliació de casc, amb els estàn-
dards establerts al present Pla especial.    
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PERI La Cuma. Any 1987   

 

Detall parcel·les 1,2,3 i 4 
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1.5.2 Pla especial (PEU) de millora de la vialitat al Pla Especial de reforma Inte-
rior La Cuma del nucli de Salardú de Naut Aran 

Donades les preexistències d’edificació i urbanització de l’entorn immediat del límit 
nord-est del PERI amb el SNU, el Pla especial justifica la previsió d’un nou vial per tal 
de garantir el front a vial de les parcel·les resultants i la delimitació de l’espai lliure 
públic corresponent a les cessions efectuades. 

El PEU de millora de la vialitat incorpora un Plànol Únic d’Ordenació, seguint les di-
rectrius del Servei d’Urbanismes de Lleida, que en clarifica els conceptes, esmenant 
les possibles deficiències i claredat i en que es concreten i precisen els següents 
aspectes: 

A) Replanteja el contingut del Pla especial (PERI) sobre la base cartogràfica de la 
revisió de de les NNSS de la Val d’Aràn, municipi de Naut Aran, aprovades definiti-
vament pel Conseller de P.T.O.P. en data 20 de juny de 2002. 

B) Precisa la zonificació resultant per efecte del Pla Especial, aportant un quadre de 
superfícies on s’especifiquen clarament les cessions de sòl a l’ajuntament.   

C) Determina l’àmbit d’implantació de l’edificació d’acord amb la normativa general 
vigent i sense ultrapassar l’establerta en el Pla Especial de Reforma Interior “La Cu-
ma”, del qual millora puntualment la vialitat.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

MODIFICACIÓ PUNTUAL DE LES NNSS DE PLANEJAMENT DEL MUNICIPI DE NAUT ARAN  

PER A LA CORRECCIÓ DELS LÍMITS DEL PERI “LA CUMA” A SALARDÚ   JUNY DE 2026  8 

 

   

     Plànol Únic d’Ordenació. Any 2004  

       

      Detall parcel·les 3 i 4 
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1.5.3 Text Refós de les NNSS de Naut Aran 

Paràmetres corresponents a les parcel·les 3 i 4 

El Títol tercer (Sòl Urbà), Capítol onzè de de les NNSS de Naut Aran, es preveuen 
les especificitats zonals del nucli de Naut Aran. Pel que fa a la zona d’ordenació es-
pecífica (Clau 3e), l’Art. 109 bis.3 estableix que: 

3. A cada nucli del municipi de Naut Aran s’estableixen unes sub-claus en funció del 
planejament derivat del qual prové el sòl urbà de referència... 
En concret, nucli a nucli, aquestes sub-claus son: 
- Nucli Salardú: 
3e.1 d’ordenació específica segons paràmetres fixats al Pla Especial de Reforma 
Interior La Cuma i la seva modificació. 
 
El Títol sisè (Regulació detallada per nuclis de població), Capítol únic de de les 
NNSS de Naut Aran, es preveu la regulació detallada per nucli de població. Pel que 
fa al nucli de Salardú, l’Art. 155 estableix la zona: 

Zona d’ordenació específica, clau 3e, amb les sub-claus següents: 
Sub-zona 3e.1 d’ordenació específica segons paràmetres del Pla Especial de Refor-
ma Interior La Cuma i la seva modificació vigent.  
  

   

  Planejament vigent Refós. Any 2005 
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1.6 JUSTIFICACIÓ DE L’APROFITAMENT 
 
Tal i com es desprèn dels antecedents del planejament vigent, l’aprofitament urbanís-
tic establert pel PERI La Cuma de l’any 1987, es trasllada sense variació a les par-
cel·les resultants de l’ordenació que fixa el PEU de millora de la vialitat al PERI La 
Cuma i per tant es correspon amb l’aprofitament actual de les parcel·les, previ l’ajust 
de superfícies objecte de la present modificació puntual:  

Aprofitament del PERI La Cuma 

Paràmetres de les parcel·les 1 a 17  

Superfície total parcel·les:   39.266,00m2 
Ocupació neta:    11.799,00m2  30% 
Edificació neta:    31.412,00m2  0,8 m2/m2 
Densitat neta:     276 habitatges  70 hab/Ha 

A partir d’aquests paràmetres generals, per al càlcul de la densitat neta del nombre 
d’habitatges previstos al sector de les parcel·les de la 1 a la 17, s’estableix 
l’edificabilitat de cada parcel.la així com l’assignació de m2 de sostre per  a cada uni-
tat d’habitatge.  

Edificació neta:    31.412m2 
Densitat neta:     276 habitatges 
Edificabilitat per habitatge:   31.412m2 / 276hab. = 113,81m2 habitatge 

 
Aquests paràmetres es concreten a les parcel·les 3 i 4 definides pel PERI La Cuma 
de la següent forma: 
 

 Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 

     

Parc. 3 PERI 1.650,00m2 347,00m2 924,00m2 8 

Parc. 4 PERI 2.085,00m2 438,00m2 1.168,00m2 10 

 
El Pla especial (PEU) de millora de la vialitat al PERI La Cuma, per bé que ajusta les 
superfícies del conjunt de parcel·les 1,2, 3 i 4 afectades per la nova vialitat, manté els 
estàndards d’aprofitament provinents del PERI, que es corresponen a la superfície de 
cada parcel·les originaries, al marge de l’ordenació de les cessions corresponents 
tant a vialitat com a zona verda, que actualment ja s’han fet efectives. 

Aquests paràmetres es concreten a les parcel·les 3 i 4 tal i com es recull al Plànol 
Únic d’Ordenació del PEU de millora de la vialitat del PERI de La Cuma de la se-
güent forma: 
 

 Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 

     

Parc. 3 PERI 1.609,00m2 347,00m2 924,00m2 8 

Parc. 4 PERI 1.975,38m2 438,00m2 1.168,00m2 10 
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La finalitat de la present modificació puntual, tal i com es descriu a l’apartat 
d’objectius, és el de traslladar a les parcel·les existents la reducció de superfície es-
tablerta per la resolució de la sentència núm. 37/2024 de la secció civil, jutjat de pri-
mera instància e instrucció núm. 1 de Vielha Mitjarán, i determinar-ne la variació que 
això representa sobre els estàndards corresponents a edificabilitat i número 
d’habitatges de les dues parcel·les que es veuen directament afectades. 

És en aquest sentit que al llarg del desenvolupament urbanístic del sector s’ha tras-
lladat de forma jeràrquica la formulació i regulació originària del PERI “La Cuma” a la 
seva posterior millora de la vialitat mitjançant el corresponent PEU, fins arribar a la 
ordenació  actual recollida pel planejament vigent. 

Centrant-nos doncs en les parcel·les que ens afecten, l’evolució urbanística del sec-
tor conclou amb el càlcul resultant dels aprofitaments de les dues parcel·les resul-
tants (3 i 4) en base a les següents consideracions: 

1. En primer lloc cal entendre el PERI “La Cuma”, aprovat en data 23 de juliol de 
1987, com a planejament director inicial d’ordenació de l’àmbit, on es descriuen i re-
lacionen de manera concreta el seguit de parcel·les resultants així com els estàn-
dards d’aprofitament generals i en concret els de les parcel·les de la 1 a la 17, en 
aquell moment lliures d’edificació. 

Aprofitament del PERI La Cuma 

Paràmetres de les parcel·les 1 a 17 sense edificació actual 

Superfície total parcel·les:  39.266,00m2 
Ocupació neta:    11.799,00m2  30% 
Edificació neta:    31.412,00m2  0,8 m2/m2 
Densitat neta:    276 habitatges  70 hab/Ha 

Parcel·les, ocupació, edificació i número d’habitatges 

A les parcel·les 1 al 17, ambdues incloses, els correspon una ocupació del 30% i una edifica-
bilitat de 0,80m2/m2, així com un índex de densitat net per parcel.la de 70 hab./Ha. 
 

 Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 

     

Parc. 3 PERI 1.650,00m2 347,00m2 924,00m2 8 

Parc. 4 PERI 2.085,00m2 438,00m2 1.168,00m2 10 

 
 

2. En segon lloc, es considera el PEU de millora de la vialitat, aprovat en data 12 de 
setembre de 2001, com a planejament derivat amb aquest clar objectiu pel que fa a 
la cessió de sistemes urbanístics, que resta justificat tant en la normativa com en el 
document únic d’ordenació que acompanya la proposta, que es concreta en les ces-
sions precises a dur a terme, tant de zones verdes com de vialitat, a les parcel·les 1, 
2, 3 i 4 situades a l’extrem nord est de l’àmbit. 
 
L’objectiu doncs del PEU de millora de la vialitat és establir les cessions de sòl ne-
cessàries a cada una d’aquestes parcel·les, mantenint sense variar els aprofitaments 
urbanístics originaris provinents del PERI. 

D’aquesta manera es recull tant a la Memòria justificativa del text refós del PEU com 
mitjançant la incorporació d’un Plànol Únic d’Ordenació, on s’incorporen els valors 
d’aprofitament, provinents del PERI originari de cada una de les parcel·les afectades 
pel que fa a l’ocupació, l’edificació i el nombre d’habitatges, i  es clarifiquen entre al-
tres el següents aspectes: 
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Al punt cinquè de la memòria es concreta que: 

C) (El Plànol Únic d’Ordenació) Determina l’àmbit d’implantació de l’edificació d’acord 
amb la normativa general vigent i sense ultrapassar l’establerta en el Pa especial de 
Reforma Interior “La Cuma, del qual millora puntualment la vialitat. 
 
Al Plànol únic d’ordenació es recullen els aprofitaments resultants de les parcel·les 
subjectes a millora de la vialitat:  
 

   Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 

     

Parc. 2 2.180,35m2 457,00m2 1.218,00m2 11 

Parc. 3  1.609,00m2 347,00m2 924,00m2 8 

Parc. 4  1.975,38m2 438,00m2 1.168,00m2 10 

 
Segons aquestes consideracions cal determinar com a valor principal l’edificabilitat i 
la densitat d’habitatges neta fixada per la Normativa del PERI “La Cuma” per a les 
parcel·les de la 1 a la 17 i la conseqüent assignació de m2 de sostre per  a cada uni-
tat d’habitatge.   

Edificació neta:    31.412m2 
Densitat neta:     276 habitatges 
Edificabilitat per habitatge:   31.412m2 / 276hab. = 113,81m2 habitatge 

Aquest estàndard és el que s’ha de considerar extrapolable a les parcel·les ordena-
des pel PEU de millora de la vialitat del PERI originari, i per tant aplicable als valors 
d’aprofitament recollits pel Document  unitari del Pla especial, a les parcel·les 3 i 4, 
resultants de l’ajust de superfície, que recull la present proposta de modificació pun-
tual de les NNSS.    
 
A continuació es recull de forma simplificada els càlculs que determinen els aprofita-
ments resultants a les parcel·les 3 i 4 un cop ajustats els límits a resultes de la sen-
tència i a partir de les superfícies definitives recollides a l’aixecament topogràfic i el 
dictamen pericial que consta en la causa. 

Parcel·les resultants del PEU de millora de la vialitat a les parcel·les núm. 3 i 4 
 

  Parcel.la inicial Cessions Aprofitament privat 

 Zona verda Vial Planta edificable Lliure privat 

     

Parc. 3  357,25m2 200,80m2 424,07m2 626,88m2 

Parc. 4  86,25m2 243,93m2 879,92m2 765,28m2 

Total superfície parcel.la núm. 3 = 1.609,00m2 

Total superfície parcel.la núm. 4 = 1.975,38m2 

Aprofitaments resultants de les parcel·les subjectes a millora de la vialitat:  
 

   Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 

     

Parc. 3  1.609,00m2 347,00m2 924,00m2 8 

Parc. 4  1.975,38m2 438,00m2 1.168,00m2 10 
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Reducció de les superfícies de les parcel·les núm. 3 i 4 arran de la sentència segons 
aixecament topogràfic del dictamen pericial.  

Parcel.la núm. 3 = 107,38m2  

Parcel.la núm. 4 = 531,46m2 

Total superfície resultant de la parcel.la núm. 3 = 1.501,62m2 

Total superfície resultat de la parcel.la núm. 4 = 1.443,92m2 
 
Aplicant els aprofitaments recollits al PEU de millora de la vialitat i considerant, de 
forma proporcional, les superfícies resultants el valor  de la densitat neta del nombre 
d’habitatges previstos originàriament al sector del PERI “La Cuma” per a les par-
cel·les de la 1 a la 17  (31.412m2 / 276hab. = 113,81m2 habitatge ) s’estableixen les 
següents proporcions:  
 

Parcel.la 3   Sostre edificable 

1.609,00m2 -------------------- 924m2  

1.501,62m2 -------------------- 862,33m2 

862,33m2 / 113,81 m2 habitatge = 7,576 (8 habitatges)   
 

Parcel.la 4   Sostre edificable 

1.975,38m2 -------------------- 1.168,00m2  

1.443,92m2 -------------------- 853,76m2 

853,76m2 / 113,81 m2 habitatge = 7,501 (8 habitatges)   
 
D’aquesta forma es concreten els aprofitaments resultants de les parcel·les, tant pel 
que fa a l’ocupació l’edificabilitat i el nombre d’habitatges, que son els que es recullen 
a la present modificació puntual per a la correcció dels límits del PERI  “La Cuma”: 

 
 Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 
     
Parc. 3 PERI 1.501,62m2 323,84m2 862,33m2 8 
Parc. 4 PERI 1.443,92m2 320,16m2 853,76m2 8 
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1.7 OBJECTIUS 
 
Arran del procediment ordinari 315/2023-LE i de la sentència núm. 37/2024 de la 
secció civil, jutjat de primera instància e instrucció núm. 1 de Vielha Mitjarán, en que 
el demandant és Bissiberri 200, SL. Propietari de la parcel.la núm. 4 del PERI “La 
Cuma” (finca registral 409 Ref. Cadastr. 8608201CH2380N0001XS) i la part deman-
dada Mercedes Vela Alvarez, propietaria de la finca veïna, emplaçada en sòl no ur-
banitzable i confrontant amb les parcel·les núm. 3 i 4 del PERI, (finca registral 1123 
Ref. Cadastr. 25233A010000810000IB, polígon 10, parcel.la 81), es dicta i resol el 
següent: 

1. Que la finca registral 4049 titularitat de la demandant no es coincident 
amb la parcel.la cadastral núm. 8608201CH2380N0001XS 

2. Que els límits de la finca registral 4049 propietat de la demandant i la 
1123 titularitat de la demandada son els que fixen l’aixecament topogràfic i 
el dictamen pericial que consta en la causa. 

3. Que s’iniciïn els tràmits de partions i fites de les finques, i s’aprovi les ope-
racions de partions i fites practicades. 

 
L’objectiu de la present modificació és el de regularitzar aquelles parcel·les que actu-
alment recull l’àmbit del PERI de “La Cuma”, que varen ser resultants de la repar-
cel·lació del sector i inscrites el registre del cadastre, però que d’acord amb la sen-
tència, veuen alterats els seus límits respecte del límit nord-est de l’àmbit del PERI 
amb el sòl no urbanitzable. 

Tot i que la sentència resol respecte de delimitació entre la finca núm. 4 del PERI 
(finca registral 409, Ref. Cadastr. 8608201CH2380N0001XS) i la de la finca en sòl no 
urbanitzable (finca registral 1123, Ref. Cadastr. 25233A010000810000IB, polígon 10, 
parcel.la 81), l’afectació també es fa extensiva a la parcel.la núm. 3 del PERI (finca 
registral  79, Ref. Cadastr. 8608202CH2380N0001IS)  
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1.8 DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA 
 
L’aixecament topogràfic i la descripció del dictamen pericial determinen el límit entre 
les parcel·les 3 i 4 del PERI de La Cuma i la parcel.la 1123 íntegrament classificada 
com a sòl no urbanitzable. Això representa una modificació de facto de l’àmbit del 
PERI.  

En aquest sentit es proposa corregir les superfícies i la delimitació gràfica del PERI, 
per tal d’ajustar-ne el seu àmbit a efectes de modificar la parcel·lació cadastral que 
consta actualment. Aquesta regulació comporta un ajust de les dimensions de les 
parcel·les 3 i 4 que consten al PERI La Cuma i al posterior PEU de millora de la viali-
tat.  

És exclusivament en aquestes dues parcel·les on es veu reduïda la seva superfície i 
en conseqüència el seu aprofitament urbanístic, tal i com es recull al següent quadre: 

 
 Sup.bruta 

m2 
Sup.neta 
m2  

Ocupació 
30% 

Edificabilitat 
0,80m2/m2  

Densitat 
habitatges 

Parc. 3 PERI 1.650,00 1.155,00 347,00 924,00 8 
Parc. 3 
PEU vialitat 

1.609,00 1.050,95 347,00 924,00 8 

Afecció  
sentència 

-107,38 -107,38  -61,67  

Parc. 3 d’acord 
amb sentència 

1.501,62 
 

943,57 323,84(*) 862,33 (*) 8 (*) 

      
Parc. 4 PERI 2.085,00 1.459,50 438,00 1.168,00 10 
Parc. 4 
PEU Vialitat 

1.975,38 1.645,20 438,00 1.168,00 10 

Afecció  
sentència 

-531,46 -531,46  -314,23 -2 

Parc. 4 d’acord 
amb sentència 

1.443,92 1.113,74 320,16(*)  853,76(*) 8(*) 

 
(*) A l’apartat 1.6 JUSTIFICACIÓ DE L’APROFITAMENT es justifiquen l’ocupació, 
l’edificabilitat i la densitat d’habitatges a partir dels paràmetres generals establerts pel 
PERI, i el seu trasllat a les parcel·les resultants ajustades a la sentència i objecte de 
la modificació puntual.  
La reducció de l’edificabilitat es trasllada a la densitat d’habitatges en base al coefici-
ent regulat pel PERI originari: 

Edificació neta:    31.412m2 
Densitat neta:     276 habitatges (70 hab/Ha) 
Edificabilitat per habitatge:   31.412m2 / 276hab. = 113,81m2 habitatge 
 
A la documentació gràfica de la modificació es recull com a document únic de la mo-
dificació puntual, la superposició resultant de la nova delimitació de l’àmbit del PERI 
al límit nord-est i l’ajust corresponent de les parcel·les núm. 3 i 4 en base a la topo-
grafia pericial georeferenciada. 

�

�

�
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1.9 JUSTIFICACIÓ JURÍDICA 
 
La modificació puntual de les NNSS de planejament del municipi de Naut Aran per a 
la correcció del PERI La Cuma, té per objecte fer efectiva la  sentència núm. 37/2024 
de la secció civil, jutjat de primera instància i instrucció núm. 1 de Vielha Mitjarán, en 
que el demandant és Bissiberri 200, SL. Propietari de la parcel.la núm. 4 del PERI 
“La Cuma” (finca registral 409 Ref. Cadastr. 8608201CH2380N0001XS) i la part de-
mandada Mercedes Vela Alvarez, propietària de la finca veïna, emplaçada en sòl no 
urbanitzable i confrontant amb les parcel·les núm. 3 i 4 del PERI, (finca registral 1123 
Ref. Cadastr. 25233A010000810000IB, polígon 10, parcel.la 81). 

La modificació puntual ha de permetre iniciar els tràmits de partions i fites de les fin-
ques afectades a efectes d’aprovar la correcció dels corresponents títols i registres 
per tal de donar viabilitat a la consolidació definitiva de l’àmbit del PERI de La Cuma 
que resta per urbanitzar, en resposta a les noves realitats, servint així a l’interès pú-
blic. 

El document incorpora el grau de detall establerts per l’aixecament topogràfic i el dic-
tamen pericial al qual remet la sentència.  

 
Aixecament topogràfic (Dictamen pericial)  Delimitació de propietats (Dictamen pericial) 

 

Com a documentació annexa s’adjunta la sentència núm. 37/2024 així com el dicta-
men pericial que consta a la causa, que inclou l’aixecament topogràfic i la delimitació 
resultant de les propietats. 
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1.9.1 Justificació de la iniciativa, oportunitat i conveniència 

La iniciativa i formulació de la present Modificació és pública d’acord a l’article 14 del 
TRLUC DL 1/2010 i les modificacions introduïdes per la Llei 3/2012 de 22 de febrer i, 
d’acord amb els objectius expressats en el present document. 
Com ja s’ha exposat anteriorment en la memòria descriptiva, l’interès públic de la 
modificació té per objecte ajustar el límit de l’àmbit del PERI La Cuma en base a la 
sentència descrita.  
La proposta de la modificació ha de permetre el desenvolupament definitiu de l’àmbit 
nord-est del PERI de La Cuma mitjançant la urbanització de la vialitat prevista pel Pla 
especial de millora de la vialitat, amb la consolidació dels sistemes urbanístics i dels 
solars resultants.    

 
1.9.2 Contingut de la documentació de la Modificació de les NNSS 

S’adjunta la documentació gràfica amb la superposició resultant de la nova delimita-
ció de l’àmbit del PERI al límit nord-est i l’ajust corresponent de les parcel·les núm. 3 
i 4 afectades en base a les prescripcions fixades en el PERI de La Cuma, qualifica-
des de Zona d’ordenació específica, clau 3e. Sub-zona 3e.1 d’ordenació específica 
segons paràmetres del Pla Especial de Reforma Interior La Cuma i la seva modifica-
ció vigent, com a document únic. 

 
1.9.3 Tramitació. 

L’aprovació inicial i provisional d’aquesta Modificació puntual de les NNSS de plane-
jament del municipi de Naut Aran per a la correcció del PERI La Cuma, correspon a 
l’Ajuntament de Naut Aran, pel fet que la incidència territorial de la modificació puntu-
al queda limitada al seu terme municipal. 

 
1.10 ESTUDI ECONÒMIC FINANCER 
 
La proposta de modificació té un abast limitat que no comporta cap variació dels 
aprofitaments, al transcriure únicament les prescripcions de la sentència als efectes 
que es corregeixi la delimitació del PERI La Cuma, que es troba plenament consoli-
dat a excepció de les parcel·les objecte de d’ajust. 

 
1.11 JUSTIFICACIÓ DE LA INNECESSARIETAT DE CESSIÓ D’APROFITAMENT 
URBANÍSTIC. 

 
Estem davant d’una modificació puntual que únicament persegueix la correcció del 
límit nord-est del PERI La Cuma, amb un ajust a la baixa de l’aprofitament urbanístic 
de les parcel·les 3 i 4 que representa una disminució de sostre i de densitat del nom-
bre d’habitatges previstos.   
En aquets sentit no s’escau l’aplicació de l’Art. 100 del TRLUC, pel que fa a un even-
tual increment de reserves per a sistemes urbanístics. Cal recordar que aquest sector 
ja ha realitzat les cessions de vials i zones verdes i resta pendent de la urbanització 
definitiva. 
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1.12 INFORME AMBIENTAL 
 
L’escassa entitat de la modificació puntual que únicament persegueix la transcripció 
de la sentència mitjançant la correcció del límit nord-est del PERI La Cuma, fa que no 
sigui necessari un Informe Ambiental per aquest document, en aplicació del que re-
sulta de la disposició transitòria 12ª del RLUC i la disposició transitòria 6ª de la llei 
d’urbanisme en no alterar la classificació ni la qualificació urbanística de sòl urbà. 
L’abast de la modificació proposada es centra en l’ajust del límits entre el sòl urbà i el 
sòl no urbanitzable establerts al Pla especial de reforma interior “La Cuma” a  
Salardú, Naut Aran, aprovat definitivament per la Comissió d’urbanisme de Lleida la 
Comissió d’urbanisme de Lleida, el 23 de juliol de 1987, els quals no s’han vist alte-
rats fins a dia d’avui.   

L’ajust del límit objecte de la sentència, representa una reducció dels terrenys actu-
alment classificats com sòl urbà de 789,46 m2, que passen a ser qualificats de sòl no 
urbanitzable, amb un total de 638,84m2, repartits entre les parcel·les 3 i 4 del sector, 
en unes quanties de 107,38m2 i 531,4m2 respectivament.  

En aquest sentit l’ajust, a la baixa, de superfície del sòl urbà, no incorpora cap canvi 
que afecti ni al model d’utilització del territori derivat del planejament vigent, ni a cap 
element o valor objecte de protecció, de forma que la present modificació no altera 
els criteris d’ordenació que puguin repercutir en la consecució dels objectius del prin-
cipi de desenvolupament urbanístic sostenible.  

En el mateix sentit, els canvis puntuals que s’incorporen tampoc no comporten cap 
variació en les determinacions urbanístiques que puguin alterar la capacitat del sòl en 
relació amb els riscos geològics, hidràulics o tecnològics.  
Tal i com es recull en la representació dels espais oberts, estratègies d’assentaments 
i actuacions d’infraestructures del Pla territorial de l’Alt Pirineu i l’Aran, els  terrenys 
límit entre el PERI La Cuma i el SNU son classificats de sòl de protecció preventiva, 
que en tot cas veuen ampliada la seva franja de delimitació. 

 
 

 
Pla territorial de l’Alt Pirineu i l’Aran 
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Per tot això, cal considerar que les modificacions proposades no requereixen 
Avaluació ambiental estratègica ja que no constitueixen variacions fonamen-
tals de les estratègies, les directrius i les propostes o de la cronologia del Pla-
nejament vigent, ni produeixen diferències en els efectes previstos ni en la 
seva zona d’influència.  
Les modificacions proposades afecten només al sòl urbà, i no estableixen cap 
nou marc per a la futura autorització de projectes i activitats sotmesos a ava-
luació d’impacte ambiental, ni tampoc tenen efectes apreciables en espais de 
la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres 
espais del Pla d’espais d’interès natural, ni provoquen cap mena d’impacte 
negatiu sobrevingut dels valors naturals, el paisatge o els connectors ecolò-
gics de la zona. 
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2. NORMATIVA 
 
La modificació puntual de de les Normes Subsidiàries de planejament de municipi de 
Naut Aran a Salardú per a la correcció dels límits del PERI “La Cuma”, remet al Pla-
nol únic d’ordenació, en que es referencien gràficament els límits i superfícies re-
sultants de cada una de les parcel·les que veuen alterats els seus límits respecte els 
definits originàriament pel PERI.  

�
Pel que fa a la Normativa del Pla especial de reforma interior “La Cuma” a Salrdú 
Naut Aran, es modifiquen als paràmetres urbanístics de les parcel·les 3 i 4 i resten 
d’aplicació els següents:  

Parcel·les, ocupació, edificació i número d’habitatges 

Els paràmetres urbanístics de les parcel·les de la 1 a la 17, ambdues incloses son els 
següents: 

Superfície total de les parcel·les: 39.266 m2 
Ocupació neta:   11.799 m2 (30%) 
Edificació neta:   31.412 m2 (0,80m2/m2) 
Densitat neta:    276 habitatges (70 hab/Ha) 

 
 Parcel.la Ocupació Edificació Habitatges 
     
Parc. 3 PERI 1.501,62m2 323,84m2 862,33m2 8 
Parc. 4 PERI 1.443,92m2 320,16m2 853,76m2 8 

 
 
Ordenances d’edificació i ús 

Seran d’aplicació en la totalitat del sector que comprèn el PERI La Cuma de Salardú, 
les Normes subsidiàries i complementàries de la Val d’Aran al municipi de Naut Aran. 

Al Títol tercer (Sòl Urbà), Capítol onzè del Text Refós de les NNSS de Naut Aran, 
es preveuen les especificitats zonals del nucli de Naut Aran. Pel que fa a la zona 
d’ordenació específica (Clau 3e), l’Art. 109 bis.3 estableix que: 

3. A cada nucli del municipi de Naut Aran s’estableixen unes sub-claus en funció del 
planejament derivat del qual prové el sòl urbà de referència. En concret, nucli a nucli, 
aquestes sub-claus son: 

- Nucli Salardú: 
3e.1 d’ordenació específica segons paràmetres fixats al Pla Especial de Reforma 
Interior La Cuma i la seva modificació. 

El Títol sisè (Regulació detallada per nuclis de població), Capítol únic de de les 
NNSS de Naut Aran, es preveu la regulació detallada per nucli de població. Pel que 
fa al nucli de Salardú, l’Art. 155 estableix la zona: 

Zona d’ordenació específica, clau 3e, amb les sub-claus següents: 
Sub-zona 3e.11 d’ordenaciò específica segons paràmetres del Pla Especial de Re-
forma Interior La Cuma i la seva modificació vigent.  
�
�
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3. PLÀNOL UNITARI 
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4. ANNEXOS 

4.1 SENTÈNCIA JUDICIAL 
4.2 DICTÀMEN PERICIAL 
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SENTENCIA  Nº 37/2024

Juez: Emilio Manso Blanco  
Vielha E Mijaran, 22 de marzo de 2024

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO.  - La  representación  procesal  de  BISSIBERRI  2000  S.L.,
presentó  escrito  deduciendo  demanda  de  juicio  ordinario  contra  Dña.
MERCEDES VELA ALVAREZ,  que  por  turno  de  reparto  correspondió  a  este
Juzgado, en la que, tras alegar los hechos y fundamentos de derecho que se
estimaron de aplicación, se suplicaba al Juzgado dictara Sentencia declarando la
propiedad a favor de la actora sobre la finca con descripción catastral: 

 URBANA. - SOLAR sito en Salardú, en el camino de Sobervia número
uno,  de  extensión  dos mil  setenta  y  cinco  metros  cuadrados.  LINDA:  por  el
frente,  vía  pública;  por  la  derecha  entrando,  Sixto  Mayayo  Hecho;  por  la
izquierda, José Jaquet Subirá; y por el Fondo, con María Ricart Pujol , que se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad de Vielha al tomo 577, libro 50,
folio  195,  finca  4049  de  Salardú  y  que  tiiene  como  referencia  catastral:
8608201CH2380N0001XS,  así  como  también  la  Acción  de  deslinde  y
amojonamiento con respecto a la finca de la demandada.
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SEGUNDO.  - Mediante  Decreto  fue  admitida  a  trámite  la  demanda,
acordándose dar traslado al demandado, emplazándole para que en el plazo de
veinte días compareciera en legal forma y contestara a la misma. 

Dentro  del  plazo conferido,  se presentó  por  la  representación  procesal  de la
demandada escrito de contestación a la demanda en el que, tras efectuar las
pertinentes alegaciones de hecho y de derecho, se oponía a las pretensiones de
la actora.
Por Diligencia de Ordenación se convocó a las partes a la Audiencia Previa al
juicio ordinario del art. 414 de la Ley de Enjuiciamiento.

TERCERO.- La audiencia tuvo lugar el día señalado, asistiendo las partes
debidamente asistidas y representadas. Abierto el acto, se intentó el acuerdo o
transacción entre las partes, sin que se llegase a ello. Las partes se ratificaron
en sus respectivos escritos de demanda y contestación.Propuesta y admitida la
prueba en su totalidad, se señaló fecha para la celebración del juicio, dándose
por terminada la Audiencia Previa.  

CUARTO.- En el día señalado se celebró el acto del juicio, con asistencia
de las partes debidamente asistidas y representadas. Abierto el acto, se procedió
a la práctica de la prueba, con el resultado que refleja el soporte audiovisual.
Practicada la prueba, las partes formularon oralmente sus conclusiones sobre los
hechos  controvertidos  y  resumen  de  pruebas,  quedando  las  actuaciones
pendientes de dictar Sentencia. 

                 

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO.- Carga de la prueba

Conforme al artículo 217.2 de la LEC, que regula los principios generales
sobre carga de la prueba, "corresponde al actor y al demandado reconviniente la
carga  de  probar  la  certeza  de  los  hechos  de  los  que  ordinariamente  se
desprenda,  según  las  normas  jurídicas  a  ellos  aplicables,  el  efecto  jurídico
correspondiente  a  las  pretensiones  de  la  demanda  y  de  la  reconvención" ,
añadiendo el párrafo 3º que  "incumbe al demandado y al actor reconvenido la
carga de probar los hechos que, conforme a las normas jurídicas que les sean
aplicables, impidan, extingan o enerven la eficacia jurídica de los hechos a los
que  se  refiere  el  apartado  anterior".  Es  por  tanto  al  demandante  a  quien
corresponde la carga de probar la existencia y la cuantía de la obligación cuyo
cumplimiento reclama, soportando, en su caso, las consecuencias desfavorables
de la falta de acreditación de tales extremos. 

SEGUNDO.- Acción declarativa de dominio 

El art. 348 del Código Civil tutela el derecho de propiedad a través de
dos acciones distintas aunque fuertemente ligadas, la acción reivindicatoria y la
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acción declarativa de dominio, si bien ésta última no se mencione expresamente.
Siendo  la  acción  reivindicatoria  la  que  protege  al  propietario  frente  a  una
privación o detentación posesoria de la cosa por otra persona distinta a su titular,
encaminada principalmente a  recuperar  la  posesión  en favor  de éste.  Por  el
contrario, la acción declarativa tiene por objeto obtener la declaración de que el
demandante es el propietario de la cosa, acallando a quien se lo discute, pero
sin requerirse que el demandado sea el poseedor de la cosa. Para que prospere
la  acción  reivindicatoria,  según  reiterada  jurisprudencia,  se  exige  que  el
demandante pruebe el dominio de la finca que reclama, la identificación de la
misma, y su detentación o posesión por el demandado. Siendo los mismos los
requisitos de la acción declarativa de dominio, si bien no interesa, como se ha
dicho, que el demandado esté poseyendo de hecho la finca que se reclama.   

En esta línea, entre muchas otras, sostiene la Sentencia de la Audiencia
Provincial de Barcelona, Sección 19, de 13 de febrero de 2013, que “la acción
reivindicatoria ejercitada, que tiene su enunciado en el  artículo 348 del Código
Civil , ha sido estudiada con profusión y detalle por el Tribunal Supremo, quien
ha establecido como requisitos fundamentales de la misma los siguientes: título
legítimo  de  dominio  en  el  reclamante,  a  quien  corresponde  probarlo;
identificación de  la  cosa  reclamada  que  ha  de  acreditarse  con  la  debida
precisión, y por último, la posesión injusta de quien posea la cosa, y a quien en
definitiva, se le reclama”. 

Por  su  parte,  la  Sentencia  de  la  Audiencia  Provincial  de  Barcelona,
Sección 17, de 28 de diciembre de 2012, citando a una Sentencia del Tribunal
Supremo de  13  de  noviembre  de  2009,  afirma que  la  acción  declarativa  de
dominio  “tiene  como  finalidad  la  declaración  de  que  el  demandante  es  el
propietario de la cosa frente a quien le discute este derecho o se lo atribuye (
SSTS 14 marzo 1989 , 10 julio 1992 , 19 febrero 1998 y 2 julio 2009 ) y según la
jurisprudencia de esta Sala, se exigen para ella los mismos requisitos que la
acción  reivindicatoria ,  es  decir,  según  la  sentencia  de  14  marzo  1989  ,  la
presentación de un título que acredite la adquisición de la propiedad de la cosa y
la  perfecta  identificación de  la  misma,  aunque  no  es  necesario  que  el
demandado esté poseyéndola (asimismo, SSTS de 23 marzo 2001 )".

Por su parte, El código Civil catalán establece: “1. La propietat adquirida
legalment  atorga als  titulars  del  dret  a  usa de forma plena els  béns que en
constitueixen l’objecte i a gaudir-ne i disposar-ne. “2. Els propietaris conserven
les facultats residuals que no s’han atribuït a terceres persones per llei o per títol

TERCERO.- Identificación de la finca

La identificación de la finca viene referida a su perfecta identificación,
según la jurisprudencia, de manera que no se susciten dudas racionales sobre
cuál sea, y es un requisito esencial, debiendo fijarse con precisión la situación,
cabida  y  linderos  de  la  finca,  y  demostrando  además  que  el  predio
topográficamente es el mismo al que se refieren los documentos y medios de
prueba.   
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En  el  presente  caso,  existen  serias  dudas  de  hecho  sobre  la
delimitación, cabida y linderos entre las dos fincas en conflicto; la finca de la
parte  actora,  que  es  la  finca  registral  nº  4049  ya  descrita  y  la  finca  de  la
demandada,  que  resulta  ser  la  finca  nº  1123  con  referencia  catastral
25233A010000810000IB y descripción registral  RUSTICA. Tierra llamada Soberbia
o  Sobervia,  término  de  Salardú,  Naut  Aran,  de  extensión  treinta  y  cinco  aéras.
LINDA al Norte con Manuel Mola Espi; Este con Dimas Sastrada; Sur con Maria
Cónsul y Sisto Mayayo y Oeste con Carolina Tarrau.

Para  la  resolución  de  esta  cuestión  es  primordial  atender,
fundamentalmente, a dos elementos de prueba: los dictámenes periciales aportados
por cada una de las partes, pues gracias a ellos se podrá determinar los linderos y la
cabida de cada una de las fincas; y la documental aportada, puesto que también
ayudará a determinar si existe una descoordinación entre la superficie de las fincas
tal y como aparece en el catastro y su verdadera cabida, pues la superficie registral
difiere de la primera.

Las testificales solicitadas por la actora para sostener sus pretensiones no
son claras en cuanto a los elementos a clarificar, pues pese a ser propietarios de
fincas  en  la  zona,  tanto  el  señor  David  Viñeta  como Jesús  Ordoñez  niegan  la
existencia de un talud entre ambas fincas, hecho que es indubitado, pues aparece
reflejado en ambos informes periciales, así como en la documental aportada por las
partes, no reconociendo ninguno de los dos la existencia de ningún mojón. Esta
última afirmación puede deberse a que la existencia de los mojones o hitos entre
ambas fincas esté oculta por la abundante vegetación o incluso derruidos por el
paso del tiempo, debiéndose dar por cierta la existencia de mojones o hitos.

 Esta última afirmación se basa en el documento notarial aportado por la
parte demandada (Documento 8 de la contestación) en el que se deja constancia de
la existencia de dichos hitos y mojones ante notario, realizándose en colaboración
con el  Sr. Jaime España, antiguo copropietario de esa finca y conocedor de sus
circunstancias físicas.

En refuerzo  de estos  argumentos,  ha  de compararse el  informe pericial
aportado por la parte actora, realizado por el perito Damián Huerta Guijarro con el
levantamiento  topográfico  realizado  por  el  perito  de  la  parte  demandada  Emili
Pasqual.

Debe  reputarse  como  mucho  más  preciso  el  levantamiento  topográfico
realizado por el perito de la demandada, puesto que el informe pericial de la actora
se basa en datos  catastrales  (a  todas luces  inexacto,  como luego desarrollaré),
afirmando en el  acto de la vista,  de manera dubitativa,  que la única manera de
determinar la linde es el catastro. A ello se le suma que no comprobó que el catastro
coincidiese o estuviese coordinado con la superficie registral.

Es un hecho que la superficie catastral no suele coincidir con la superficie
real, teniendo en cuenta que en nuestro país muchas de las referencias catastrales
se  tomaron  utilizando  métodos  de  medición  rudimentarios,  hoy  totalmente
superados. A ello ha de sumársele que la superficie catastral no ha de tenerse como
iure et de iure, pues es un dato aproximado contra el que cabe prueba en contrario,
siendo evidente  que en  este  supuesto  hay una descoordinación entre  los  datos
catastrales y registrales de la finca 1123. El documento número 3 de la contestación
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a la demanda deja constancia de esta discrepancia, otorgando registralmente 752
m2 más a dicha finca.

El  trabajo topográfico realizado por el  perito de la demandada se ajusta
mucho  más  a  la  realidad,  puesto  que  no  se  basa  en  los  datos  catastrales,
llegándose a la conclusión de que la separación entre las fincas 1123 y 4049 es un
accidente natural, el talud, que concuerda además por lo manifestado ante notario
por el anterior copropietario de la finca 4049, el Sr. España.

En el acto de la vista quedó acreditado que la porción de terreno sobre la
que había discrepancias se encontraba en desnivel, siendo la propietaria del predio
superior la hoy aquí demandada. Siguiendo esta argumentación, sería de aplicación
lo dispuesto en el artículo 546.8 del Código Civil de Catalunya, que establece:

Artículo 546-8. Márgenes entre fincas en cotas diferentes.
1. Se presume que los márgenes, ribazos y paredes de sustentación entre

fincas vecinas cuyos suelos  se hallan en cotas  diferentes  son propiedad de los
titulares de la finca superior.

2. Los propietarios de los márgenes o paredes a que se refiere el apartado
1 deben mantenerlos en buen estado y los propietarios de la finca inferior deben
permitirles el acceso a dicho efecto

Por todo lo anterior, procede desestimarse las pretensiones ejercitadas por
la parte actora, puesto que no ha quedado acreditado que la finca registral 4049 sea
coincidente con la parcela catastral 8608201CH2380N0001XS, así como tampoco
que los límites entre la  finca 4049 y la  finca 1123 sean los señalados en la
demanda,  sino  que  al  contrario,  serían  los  establecidos  en  el  alzamiento
topográfico y en el dictamen presentado por la demandada. 

QUINTO.- Costas

De  conformidad  con  lo  señalado  en  el  artículo  394  de  la  Ley  de
Enjuiciamiento Civil, que permite la no imposición de costas a ninguna de las
partes cuando el caso presente serias dudas de hecho o de derecho, y dado que
las mismas concurrían en el presente, no se hace expresa imposición de costas. 

Vistos los artículos citados y demás de general y pertinente aplicación,

FALLO

Que desestimando íntegramente como desestimo la demanda formulada
por la representación procesal  de BISIBERRI 2000 contra Doña MERCEDES
VELA ALVAREZ, debo declarar y declaro:

1º)  Que  la  finca  registral  4049  titularidad  de  la  demandante  no  es
coincidente con la parcela catastral 8608201CH2380N0001XS.

2º)  Que  los  límites  entre  la  finca  registral  4049  propiedad  de  la
demandante y la 1123 titularidad de la demandada son los que se fijan en el
alzamiento topográfico y en el dictamen pericial que consta en la causa.
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3º) Que se inicie los trámites del deslinde y amojonamiento de las fincas,
y se apruebe las operaciones de deslinde y amojonamiento practicadas.

No se hace expresa imposición de costas a ninguna de las partes. 

Notifíquese la presente resolución a las partes haciéndoles saber que
contra la misma cabe recurso de apelación que se interpondrá por escrito ante
este Juzgado en el plazo de veinte días, y se resolverá ante la Ilma. Audiencia
Provincial de Lleida

Así  por  ésta  mi  Sentencia  lo  pronuncio,  mando  y  firmo,  Don  Emilio
Manso Blanco, Juez de Vielha. 
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1.- PROMESA DE VERACITAT 

 
En Emili Pasqual Giné, Enginyer Tècnic en Topografia del Colꞏlegi Oficial 
d’Enginyers Tècnics en Topografia de Catalunya, colꞏlegiat núm. 2753. 

 
En exercici i domicili professional a Lleida, Carrer Maria Sauret núm. 26 i 
amb DNI. 40.896.856G. 

 
D’acord amb l’article 335.2 de la Llei 1/2000, de Enjudiciament civil, 
aquest perit promet dir la veritat, que ha actuat i, en el seu cas, que actuarà 
amb la màxima objectivitat possible, que pren en consideració tan el que 
pugui afavorir com el que sigui susceptible de causar prejudici a qualsevol 
de les parts, i que coneix les sancions penals en què pot incórrer si 
incompleix el seu deure com a pèrit. 

 
Tanmateix manifesta, conforme a l’art. 343 de la Llei d’Enjudiciament 

Civil: 
 

1) No ser cònjuge o parent per consanguinitat o afinitat, 
dins del quart grau civil d’una de les parts o dels seus advocats o 
procuradors. 

 
2) No tenir interès directe o indirecte a l’assumpte o un 

altre similar. 
 

3) No estar o haver estat en situació de dependència o de 
comunitat o contraposició d’interessos amb cap de les parts o amb 
els seus advocats o procuradors 

 
4) No tenir amistat íntima o enemistat amb qualsevol de les 

parts o els seus procuradors o advocats. 
 

5) No creure que existeixi cap altra circumstància que el 
faci desmerèixer en el concepte professional. 

 
 

2.- PETICIONARI 
 

Solꞏlicita el present Dictamen la Sra. Mercedes Vela Alvarez, amb DNI. 
40.603.130B, domiciliada al carrer Salmeron 12 5è 2a de Lleida; actuant 
com a propietària de les finques registrals 659 i 1123 de Salardú - Naut 
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Aran, tal i com es pot observar en l'Escriptura de Manifestació i Acceptació 
d'Herència  (veure document adjunt núm. 1).  
 
 
3.- OBJECTE DEL PRESENT DICTAMEN 
 
El present Dictamen té com a objectiu identificar i georeferenciar la 
delimitació de les finques registrals 659 i 1123 de Salardú, propietat de la 
Sra. Vela en la seva partió respecte la finca registral 4049 de Salardú, 
propietat de la mercantil Bissiberri 2000, SA, (veure document adjunt núm. 2). 
 
 
4.- INFORMO 
 
 4.1 - Anàlisi Documentació Registral 
 
La Sra. Mercedes Vela Alvarez és propietària de la finca registral 659 de 
Salardú, i la seva descripció és: 
 

RÚSTICA.- Pieza de tierra llamada SOBERBIA o 
SOBERVIA, término de Salardú - Naut Aran; de 
cabida diecinueve áreas, cuarenta y cuatro centiáreas. 
Lindante: Oriente, Maria Consul Badía, antes Juan 
Vidal; Mediodía, Antonia Vidal Vilo, antes vía 
pública; Poniente, límite de suelo de naturaleza 
urbana, antes con Francisco Barba; y Norte, límite de 
suelo de naturaleza urbana y herederos de Francisco 
Amella Riverola, antes José Barrera. 
Constituye la parcela 79 del polígono 10. 
INSCRITA en el Registro de la Propiedad de Vielha, 
al tomo 210, libro 9, folio 88. 
TITULO.- Les pertenecía por compra a Don Sixto 
Mayayo Hecho, según escritura autorizada por el 
Notario de Vielha Don Fernando Hospital Rusiñol, el 
día 4 de febrero de 1973, en la cual ya se indicó que 
el comprador estaba casado con Doña Mercedes Vela 
Alvarez, y si bien sólo se indicó que se vendía a Don 
Francisco Amella Riverola, no la adquirió con 
carácter privativo, sino consorcial, pues estaba sujeto 
al régimen económico matrimonial consorcial 
aragonés, solicitando la rectificación en los libros -
registro.   
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Podem observar que la cabuda registral de la finca registral 659 de Salardú 
és de 1944 m2. I que l'any que es formalitzar la compra fou l'any 1973. 
Aquesta finca no es troba coordinada entre registre i cadastre ja que estan 
registrades amb anterioritat a la Llei Hipotecària 13/2015. 
 
La Sra. Vela també es propietària de la finca registral núm. 1123 de 
Salardú, sent la seva descripció: 
 

RÚSTICA.- Pieza de tierra, sito en el término de 
Salardú - Naut Aran, llamada SOBERBIA o 
SOBERVIA, de extensión treinta y cinco áreas. 
Linda: Norte, Antonia Mola Esplan y Consuelo 
Alvarez Ricart, antes Manuel Mola Espi; Este, José 
Manuel Vilanova Abadía y Francisco Sastrada, antes 
Dimas Saltrada; Sur, María Consul Abadía y 
herederos de Francisco Amella Riverola, antes Sixto 
Mayayo; y Oeste, límite de suelo de naturaleza 
urbana, antes Carolina Tarrau. 
Constituye la parcela 81 del polígono 10. 
INSCRITA en el Registro de la Propiedad de Vielha, 
al Tomo 264, libro 13, folio 117. 
TÍTULO. Le pertenecía a la sociedad conyugal, por 
compra a Doña María Ricart Pujol, según escritura 
autorizada por el Notario de Vielha, Don Fernando 
Hospital Rusiñol, el día 13 de Febrero de 1973. 

 
Podem observar que la cabuda registral de la finca registral 1123 de 
Salardú és de 3500 m2. I que l'any que es formalitzar la compra fou l'any 
1973. 
 
Quant a la finca registral 4049 de Salardú, propietat de la mercantil 
BISSIBERRI 2000, SA, la seva descripció registral ens diu: 
 

URBANA. SOLAR sito en Salardú, en el camino de 
Sobervia número uno, de extensión dos mil setenta y 
cinco metros cuadrados. Linda: por el frente, vía 
pública; por la derecha entrando, Sixto Mayayo 
Hecho; por la Izquierda, José Jaquet Subira; y por el 
fondo con María Ricart Pujol. 
Referencia catastral: 8608201CH2380N0001XS. 
La constancia registral de la referencia catastral, 
no implica la extensión de los efectos del principio 
de legitimación a la descripción física y ubicación 
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de la finca, ni la presunción de su correspondencia 
con la delimitación geográfica de la parcela 
catastral. 
ESTADO DE COORDINACIÓN GRÁFICA CON 
EL CATASTRO A  FECHA DE EXPEDICIÓN a 
los efectos de la reforma introducida por ley 12/2015 
en los artículos 9 y 10 de la Ley Hipotecaria:   
NO COORDINADO CON CATASTRO. 
Inscrita al Registro de la Propiedad de Vielha al tomo 
577, libro 50 i folio 195 en segunda inscripción. 
 

Podem observar que la cabuda registral de la finca 4049 de Salardú és de 
2075 m2. I que la finca fou inscrita per segona vegada en data 8/04/2002. 
 
També voldria fer especial esment, als seriosos dubtes fundats que 
manifesta el Sr. Registrador en quan a l'equivalència de la finca registral 
4049 amb la cadastral assignada i també dubta de la seva georeferenciació.  
 
 
 4.2 - Anàlisi Documentació Cadastral 
 
Quant a les parcelꞏles propietat de la Sra. Mercedes Vela, les seves 
referències cadastrals són: 
 
 - 25233A010000790000IY, (veure document adjunt núm. 3), la qual 
disposa d'una cabuda de 1355 m2. Amb aquesta parcelꞏla cadastral se li 
assigna la finca registral núm. 659. 
 
 - 25233A010000810000IB, (veure document adjunt núm. 4), la qual 
disposa d'una cabuda de 2746 m2. Amb aquesta parcelꞏla cadastral se li 
assigna la finca registral núm. 1123. 
 
Quant a la parcelꞏla cadastral propietat de BISSIBERRI 2000, SA, la seva 
referència cadastral és: 
 
 - 8608201CH2380N0001XS, (veure document adjunt núm. 5), la qual 
disposa d'una cabuda de 2016 m2. Amb aquesta parcelꞏla cadastral se li 
assigna la finca registral núm. 4049. 
 
Esmentar que la cabuda cadastral d’aquesta parcelꞏla cadastral núm. 
8608201CH2380N0001XS, ha sofert diferents alteracions en els darrers 
anys. Actualment (novembre de 2023) aquesta parcelꞏla disposa d’una 
cabuda de 1679 m2. En el transcurs d'aquest Dictamen vaig localitzar una 
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altra consulta cadastral d'aquesta parcelꞏla datada al mes d'octubre de 2021 
i la seva cabuda era de 1988 m2. I també adjunto una altra consulta 
cadastral del mes d'agost de 2022 on la cabuda d'aquesta parcelꞏla és de 
2016 m2, (veure document adjunt núm. 6). 
 
Per tant, en els dos darrers anys, la parcelꞏla cadastral de referència núm. 
8608201CH2380N0001XS ha estat alterada cadastralment almenys dues 
vegades, veure quadre adjunt núm. 1. 
 
 

Propietat Ref. Cadastral Any m2 desfàs

    

BISSIBERRI 2000, SA 8608201CH2380N Octubre 2021 1988 -28 

      

  Maig 2022 2016 0 

      

  Novemb 2023 1679 -337 
Quadre núm.1. 
 
Podem observar que les cabudes i, per tant, ELS LÍMITS CADASTRALS, 
es poden modificar amb certa facilitat, sense comunicar-ho a tots els veïns 
confrontants, ja que en cap cas la Sra. Vela ha estat notificada en cap 
d'aquesta alteracions cadastrals. 
 
Sabedor de la possible discussió d’atermenament de les finques de la Sra. 
Vela respecte els seus veïns, al mes de març de 2022 vaig consultar l’Arxiu 
Històric de Lleida per aconseguir quina era la delimitació de la finques 
l’any 1954, adjunto Fotografia Aèria parcial de la zona litigiosa de Salardú, 
(veure document adjunt núm. 7). 
 
La parcelꞏla cadastral de referència núm. 25233A010000790000IY és 
correspon amb la parcelꞏla 79, la qual segons fitxa cadastral disposa d’una 
cabuda de 1341 m2. El Certificat cadastral de mes del maig de 2022 
manifesta 1355 m2, per tant apreciem una discrepància per dèficit de 14 
m2. 
 
La parcelꞏla cadastral de referència núm. 25233A010000810000IB és 
correspon amb la parcelꞏla 81, la qual segons fitxa cadastral disposa d’una 
cabuda de 3070 m2. El Certificat cadastral del mes de maig de 2022 
manifesta 2746 m2, per tant apreciem una discrepància per dèficit de 324 
m2. 
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La parcelꞏla cadastral de referència núm. 8608201CH2380N0001XS és 
correspon amb la parcelꞏla 80, la qual segons fitxa cadastral disposa d’una 
cabuda de 1613 m2. El Certificat cadastral de del maig de 2022 manifesta 
2016 m2, en aquest cas la finca propietat de BISSIBERRI 2000, SA, 
Apreciem una discrepància per EXCÈS de 403 m2. 
 
Al comparar les cabudes de la documentació cadastral de l’any 1954, 
respecte les cadastrals més recents, observem que en les dues finques de la 
Sra. Vela han desaparegut (324 +14) = 338 m2: mentre que en la parcelꞏla 
propietat de BISSIBERRI 2000, SA s’ha incrementat amb 403 m2. 
 
Aquest fitxes cadastrals es poden en el consultar en el (document adjunt núm. 
8). 
 
Tot aquest ball de números de les cabudes cadastrals d’aquestes tres 
finques només tenen la pretensió de demostrar la manca de rigor tècnic que 
es troba en les diferents cartografies cadastrals, no només la dels anys 1954 
sinó també en l’actual. Per tant queda sobradament demostrat que la 
delimitació cadastral no assigna propietat. La cartografia cadastral no pot 
tenir la certesa absoluta, ja que els seus propis mitjans la fan una eina molt 
erràtica i com hem demostrat fàcilment manipulable. 
 
La cartografia cadastral fou concebuda únicament per una finalitat 
RETRIBUTIVA,  i malgrat que amb la reforma de la Llei Hipotecària de 
2015 se li pretén assignar més qualificacions, estarem encara molt de temps 
en disposar d’un cadastre físic, com es disposa en la major part dels països 
europeus. 
 
En la meva trajectòria professional puc afirmar amb total rotunditat que 
més del 99% de les finques que he realitzat l’aixecament topogràfic no 
estan ajustades completament amb la partió correcta.   
 
En conclusió, podem afirmar que la delimitació cadastral en general son 
unes línies administratives definides sense massa rigor tècnic i que foren 
concebudes per finalitats retributives i no finalitats físiques. 
 
 
 4.3- Comparativa cabuda Registral i Cadastral 
 
En el següent quadre núm. 2, podem apreciar les discrepàncies existents entre 
les cabudes registrals i cadastrals. 
 

F R m2 Propietat Ref. Cadastral m2 R - C % 
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659 1944 Mercedes Vela Álvarez 25233A01000079 1355 589 30,30 

     

1123 3500 Mercedes Vela Álvarez 25233A01000081 2746 754 21,54 

     

2 F R 5444 Mercedes Vela Álvarez 2 Parcelꞏles 4101 1343 24,67 

     

4049 2075 BISSIBERRI 2000, SA 8608201CH2380N 2016 59 2,84 

Quadre núm.2. 
 
En aquest quadre núm. 2 apreciem que la cabuda registral de les dues finques 
de la Sra. Vela és de 5444 m2, mentre que les dues finques cadastrals 
sumen 4101 m2. Tenim un desfasament PER DEFECTE DE 1343 m2. 
Respecte la parcelꞏla propietat de BISSIBERRI, SA, té una cabuda registral 
de 2075 m2 i la seva cabuda cadastral és de 2016 m2. Té un desfasament  
PER DEFECTE DE 59 m2. 
 
 
 4.4- Estudi Urbanístic de les Parcelꞏles 
 
Per la nomenclatura de les referències cadastrals podem observar que les 
finques de la Sra. Vela es trobem en sòl no urbanitzable (SNU) i la 
parcelꞏla de BISSIBERRI, SA, es troba en sòl urbà (SU). La delimitació 
entre SU i SNU és una línia administrativa definida pels tècnics redactors 
del Planejament urbanístic.  
 
Al tractar-se de finques que es troben a límit entre el SU i el SNU moltes 
vegades els tècnics del cadastre a l’hora de delimitar aquestes finques 
obvien les petites porcions i les assimilen a la parcelꞏla de major cabuda. 
 
La línia divisòria que delimita el SU del SNU és una línia administrativa 
definida per conceptes purament urbanístics i que res tenen a veure amb els 
límits de propietat. Aquesta mateixa alineació és la que posteriorment, a 
l’aprovació del planejament urbanístic municipal, ha d’utilitzar el cadastre 
per a definir les diferents parcelꞏles i així poder diferenciar les de SU de les 
SNU. Es molt important aquest extrem, reitero, el planejament urbanístic 
de qualsevol municipi ha d’estar definit per criteris purament urbanístics. 
En cas contrari, si els planejament urbanístics fossin redactats en funció de 
les propietats dels veïns podríem trobar-nos en un perfecte cas de 
prevaricació. 
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En el cas que ens ocupa, i podria posar molts exemples que he conegut i 
alguns els he subsanat cadastralment, quan una parcelꞏla s'ha de delimitar 
per un límit administratiu (com podem ser diferència de SU i SNU, o límits 
de Termes Municipals, o inclús de vegades  finques que es troben en mig 
de dos polígons cadastrals...) la forma d'actuar dels tècnics redactors del 
cadastre és assignar tota la propietat de la finca on la seva cabuda sigui 
substancialment superior, com pot ser;  al tipus de Sol urbanístic més gran, 
al terme municipal on hi ha més superfície o al polígon cadastral on la finca 
disposa de més cabuda. El cas que ens ocupa dona la sensació que va ser 
així. 
 
Tot seguit he accedit al Registre de Planejament urbanístic de Catalunya 
per poder baixar en format gràfic i georeferenciat el planejament urbanístic 
de Salardú. 
 

 
Imatge 1. 
 
En aquesta imatge 1 detallo una porció del plànol urbanístic del municipi de 
Salardú. La línia gruixuda en vermell delimita el SU del SNU. 
 
Tot seguit insertaré en aquest plànol del Planejament urbanístic de Salardú 
la delimitació de les parcelꞏles cadastrals, per observar si el límit urbanístic 
entre SU i SNU és coincident amb al SU i SNU en la cartografia cadastral. 
 

SU

SU 

SNU
SNU
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En la següent imatge 2, podem apreciar que la línia vermella que delimita el 
planejament urbanístic de Salardú, no coincideix damunt de la cartografia 
cadastral. De tal manera que si considerem que l’alineació del Planejament 
urbanístic és la correcta observem que dins de la parcelꞏla cadastral de 
referència núm. 25233A010000790000IY existeix una porció de 15.90 m2 
de SU. Mentre que en la parcelꞏla  cadastral de referència núm. 
25233A010000810000IB trobem una altra porció de 30.41 m2 dins del SU. 
 
Per la qual cosa, la cartografia cadastral i la delimitació del planejament 
urbanístic de Salardú no son coincidents.  
 

 
Imatge 2. 
 
 
 4.5- Estudi Topogràfic 
 
El dia vuit de novembre de 2021, hem cito amb un fill de la propietària per 
a poder estudiar sobre el terreny la delimitació de la finca. 
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Amb la documentació registral i cadastral anem recorrent la finca per 
intentar trobar vestigis que ens puguin ajudar a delimitar-la correctament. 
 
Tot seguit procedeixo a aixecar aquells elements físics consolidats sobre el 
terreny, un tanca de fusta de delimita amb la darrera construcció executada, 
uns talussos, un torre elèctrica, una presumpta fita..., i en aquell mateix 
moment apareix sobre la finca del Sr. Jaume España. 
 
El Sr. España és veí de Salardú i a més a més ens comenta que ell era 
copropietari de la finca registral 4049 de Salardú. I quelcom molt més 
important, ell es dedica a la ramaderia de boví i ha pasturat en els darrers 
30 anys tots els prats on es troben les 3 finques registrals objecte d’aquest 
dictamen i també altres finques confrontants a les mateixes. 
 
Seguidament li comentem al Sr. España el motiu de la nostra visita en 
aquelles finques. I la meva pregunta de si era possible que existissin 
algunes fites que ens ajudin a delimitar les propietats, la resposta fou que 
ell era coneixedor d’on eren totes aquestes fites. Per tant, sota el seu criteri 
anem recorrent tots els perímetres de les finques i vaig gravant al GPS les 
coordenades georeferenciades per a poder procedir posteriorment al 
despatx a dibuixar la partió correcta. 
 
Fou d’una gran ajuda, trobar al Sr. España a la finca, ja que moltes de les 
fites que ens va desterrar entre la terra i l’herba alta hagués estat molt 
difícil poder-les localitzar sense la seva ajuda. 
 
No em genera cap mena de dubte que la millor metodologia per a delimitar 
correctament una finca és L’AIXECAMENT TOPOGRÀFIC, (document 
adjunt núm. 9), i en aquest cas he pogut comptar amb l’inestimable 
assessorament d’un veí de la zona, que a la vegada és l’antic propietari, i 
que a la vegada a pasturat les seves vaques i vedells en els darrers 30 anys 
per aquestes finques i que a més a més sabia perfectament on es trobaven 
les fites que delimitaven les finques. 
 
L’aixecament topogràfic no ha fet res més que recollir les delimitacions de 
les fites que vam poder observar i comentar amb el Sr. España i també em 
ratifica que la partió correcta entre les cadastrals 10/79 i 10/81 (propietat de 
la Sra. Vela) i la cadastral 8608201CH2380N0001XS (propietat de 
BISSIBERRI, SA) és el peu de talús existent entre ambdues finques, tal i 
com es manifesta clarament en l’article 546-8 de la Llei 5/2006 de 10 de 
maig del llibre 5 del Codi Civil Català. 
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Imatge 3. 
 

 
Imatge 4. 

Peu Talús

Cap Talús 

Cap Talús 

Peu Talús
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Imatge 5. 
 

 
Imatge 6. 

Cap Talús 

Peu Talús

Cap Talús 

Peu Talús
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Damunt de l'aixecament topogràfic, (veure document adjunt núm. 10), delimito 
les partions que considero correctes entre les finques a partir de la 
documentació consultada, dels vestigis físics sobre el terreny i també per la 
coneixença del terreny del Sr. España. De tal manera que la finca registral 
núm. 659, disposa d'una cabuda de 1830 m2 i està delimitada pels vèrtex 
georeferenciats: 
    
 Vèrtex X Y 

 1 328603,05 4730580,19 

 2 328625,00 4730587,45 

 3 328630,40 4730575,56 

 4 328638,02 4730579,50 

 5 328653,44 4730552,32 

 6 328610,43 4730532,13 

 7 328604,10 4730540,44 

 8 328600,12 4730546,05 

 9 328593,57 4730555,79 

 10 328609,49 4730564,89 

 1 328603,05 4730580,19 

 
I que la finca registral 1123, té una cabuda de 3573 m2 i els seus vèrtex 
georeferenciats són:  
   
 Vèrtex X Y 

 1 328603,05 4730580,19 

 11 328581,03 4730632,50 

 12 328637,97 4730658,76 

 13 328653,60 4730630,02 

 14 328643,90 4730623,59 

 15 328651,88 4730602,17 

 16 328653,81 4730596,99 

 2 328625,00 4730587,45 

 1 328603,05 4730580,19 

 
Els paràmetres utilitzats en aquest Informe per a dur a terme la seva 
Georeferenciació són:  
 

- Sistema de Referència ETRS89. 
- Projecció UTM. 

  - Fus 31. 
   - Hemisferi Nord. 
  - Model de Geoide EGM08D595. 
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Un cop disposo de la georeferenciació que aquest perit considera correcta 
de les finques registrals 659 i 1123 de Salardú, he consultat la pàgina web 
de l'Institut Cartogràfic i Geològic de Catalunya, en concret l'ortofotografia 
de l'any 1954. He baixat l'esmentada ortofotografia i he insertat el 
perímetre de les dues finques registrals (veure imatge 7).   
 

 
Imatge 7. 
 
Podem apreciar que la delimitació d'aquestes finques damunt d'aquesta 
ortofotografia de l'any 1954 es troba força ben definida i que en la major 
part dels seus perímetres es grafia un límit natural. 
 
Finalment, per poder constatar les dades topogràfiques manifestades en 
aquest dictamen pericial, vam solꞏlicitar a la Sra. Henar Alonso Pascual, 
notaria de Vielha la redacció d'una "Acta de Presencia y Protocolización de 
Fotografías y Documentos". En aquesta Acta vam assistir juntament amb la 
Sra. Notaria, el Sr. Jaume España i jo mateix, (veure document adjunt núm. 11). 
 
En l'esmentada Acta, vam recórrer novament els punts que delimiten les 
finques registrals 659 i 1123 respecte la finca registral 4049 de Salardú. Les 
fotografies de l'Acta manifesten clarament la presència del talús que 
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delimita ambdues finques, tal i com manifesta l’article 546-8 de la Llei 
5/2006 de 10 de maig del llibre 5 del Codi Civil Català. 
 
5.- CONCLUSIONS 
 
A partir de la documentació facilitada en relació a la finca objecte d’aquest 
estudi, dels vestigis físics que s’aprecien,  de l’experiència del tècnic que 
subscriu, així com d’altres visites realitzades a la zona en motiu d’altres 
peritatges; concloc: 
 
 

a) - Que la finca registral 659 de Salardú està delimitada pels vèrtex: 1, 
2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 i 1. La seva cabuda és de 1830 m2. 

  
b) - Que la finca registral 1123 de Salardú està delimitada pels vèrtex: 

1, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 2 i 1. La seva cabuda és de 3575 m2. 
 

c) - Que la partió entre les finques registrals 659 i 1123 respecte la finca 
registral 4049 queda perfectament definida pel talús existent entre 
aquestes finques, tal i com es manifesta en l’article 546-8 de la Llei 
5/2006 de 10 de maig del llibre 5 del Codi Civil Català. 
 

d) – Que la delimitació cadastral no és una garantia fidedigna per a 
poder configurar correctament la partió de les finques. El cadastre té 
una finalitat retributiva més que física. 
 

e) – Quan comparem les cabudes cadastrals actuals amb les del cadastre 
de 1954, les dues parcelꞏles de la Sra. Vela s’han vist disminuïdes 
amb 338 m2, mentre que la finca propietat de Bissiberri 2000 ha vist 
con s’incrementava amb 403 m2. 
 

f) – La cartografia cadastral i la delimitació del Planejament urbanístic 
no son coincidents en la partió de les finques que ens ocupa.  
 

g) – La millor forma de delimitar una finca, és a partir d’un Aixecament 
Topogràfic amb la georeferenciació de tots aquells elements que ens 
puguin ajudar a delimitar correctament les finques. Si a més a més, 
tenim la possibilitat de assessorar-nos amb un veí, copropietari i 
ramader que pastura el seu bestià per aquestes finques, el Sr. Jaume 
España, tenim l’opció de donar encara més crèdit amb la delimitació 
proposada.    
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Aquestes són les meves conclusions, que segons el meu lleial saber i 
entendre, emeto a Lleida, el dia vint-i-vuit de novembre de dos mil vint-i-
tres. 
 
 
 
 
 
 
 
 
  Signat: Emili Pasqual Giné  
  Enginyer T. en Geomàtica i Topografia 
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6.- DOCUMENTACIÓ ANNEXA 
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  6.1.- Escriptura de Manifestació i Acceptació d'Herència. 
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 6.2.- Nota Simple FR 4049 de Salardú. 
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  6.3.- Certificat Descriptiu i Gràfic Cadastral de la parcelꞏla núm. 
 25233A010000790000IY. 
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  6.4.- Certificat Descriptiu i Gràfic Cadastral de la parcelꞏla núm. 

 25233A010000810000IB.  
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 6.5.- Certificat Descriptiu i Gràfic Cadastral de la parcelꞏla núm. 

 8608201CH2380N0001XS. 
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  6.6.- Consultes Cadastrals de la parcelꞏla núm. 
 8608201CH2380N0001XS. 
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6.7.- Fotografia Aèria parcial del municipi de Salardú de l’any 1954. 
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  6.8.- Fitxes Cadastrals de l’any 1954. 
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6.9.- Plànol núm. 1. Aixecament Topogràfic de la zona litigiosa.  
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6.10.- Plànol núm. 2. Delimitació de propietats. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Vèrtex X Y

1 328603,05 4730580,19

2 328625,00 4730587,45

3 328630,40 4730575,56

4 328638,02 4730579,50

5 328653,44 4730552,32

6 328610,43 4730532,13

7 328604,10 4730540,44

8 328600,12 4730546,05

9 328593,57 4730555,79

10 328609,49 4730564,89

11 328581,03 4730632,50

12 328637,97 4730658,76

13 328653,60 4730630,02

14 328643,90 4730623,59

15 328651,88 4730602,17

16 328653,81 4730596,99
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6.11.- Acta de Presencia y Protocolización de Fotografías y 
Documentos 
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7.- CERTIFICAT COLꞏLEGIACIÓ  
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