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A. MEMÒRIA 
 
1. ANTECEDENTS 

 
El Pla General d’Ordenació Urbanística Municipal de Reus delimita el sector C‐6 Camí del Roquís 
com a sòl urbanitzable delimitat, de Desenvolupament Industrial a desenvolupar pel Sistema de 
Compensació Bàsica. 
En  l’àmbit  d’aquest  sector  existeixen  ja  diferents  edificacions  d’us  industrial  predominants  i 
d’altres de menor implantació d’ús encara agrícola. Les implantacions industrials estan totes en 
ús  i centrades en dues finques registrals. 
 
2. OBJECTE 
 
L’objecte  del  present  Pla  Parcial  és  el  desenvolupament  del  sector  C‐6  Camí  del  Roquís  
establert en el Pla General d’Ordenació Urbanística de Reus. 
La superfície a desenvolupar es segons les previsions del pla General de 58.827m2 
El desenvolupament del sector suposa la creació de sol industrial en el ben entès que d’acord 
amb les previsions del PGOU podria destinar‐se a residencial tipus B la finca  situada a llevant 
de l’àmbit.   
 
3. ÀMBIT DEL PLA 
 
L’àmbit del present Pla Parcial  es  situa entre el Barranc de  la Blanca  i    el  camí de Roquís en 
sentit nord sud limitant a l’oest amb el carrer de Recasens i Mercadé límit del Polígon industrial 
Agro Reus totalment consolidat des de ja fa uns anys i a l’est amb finques de sol urbanitzable 
residencial. 
La  superfície  del  sector  segons  el  PGOU  es  de  58.827  m2.  I  segons  mesures  topogràfiques 
certificada pels serveis municipals de 60.319,68 m2. 
 
4.‐ PROMOCIO DEL PLA 
 
La  promoció  del  pla  parcial  es  a  càrrec  de    la  mercantil  Industries  Preciber  S.A.  amb  NIF 
A43032010, que a banda de ser el propietari més gran, amb el 62,98 %, representa també als 
tenedors  particulars  Emili  Correig Manresa, Maria  Dolors  Vidal Mulet,  Francesc  Xavier  Casas 
Vidal i Carles Casas Vidal que en diferents proporcions i drets ostenten el 16,04 % del total de la 
propietat, pel que la promoció del pla ve representada per un total del 79,02 %. 
   
5. PLANEJAMENT VIGENT 
 
En matèria urbanística la normativa vigent en el municipi es el Pla General d’Ordenació Urbana 
(en endavant PGOU) d’acord amb el  text refós aprovat segons edicte de 30 de març de 2005 
publicat al DOGC de el 06/05/2005.  
En  l’àmbit  territorial  es  de  vigència  també  el  Pla  territorial  parcial  del  Camp  de  Tarragona, 
aprovat  definitivament,  en  data  12  de  gener  de  2010,  i  publicat  en  el  Diari  Oficial  de  la 
Generalitat de Catalunya núm. 5559, de 03/02/2010. 
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6. JUSTIFICACIÓ DE LA PROCEDÈNCIA DEL PLA D’ACORD AMB EL PLANEJAMENT GENERAL 
 
L’oportunitat i procedència de la redacció d’aquest pla es considera en tan en quant suposa el 
desenvolupament d’un àmbit establert en el PGOU. Aquest desenvolupament es proposa dins 
un àmbit on ja  hi ha implantacions d’activitat industrial en explotació i en el que resulta molt 
convenient cara a possibles noves implantacions o ampliacions de les ja existents poder donar 
un cos normatiu i legal que les regulin de forma acurada. Per altra banda desenvolupar aquest 
àmbit  suposa  iniciar  un procés urbanístic  per una  zona que  va molt mes enllà del  seu àmbit 
cosa  que  reconeix  el  mateix  PGOU  quan  especifica  que  “aquest  àmbit  s’ha  estudiat 
conjuntament  amb  els  àmbits  propers  C‐3,  C‐4,  C‐5  i  C‐7  per  tal  d’aconseguir  un  gran  espai 
central “El Parc de l’Oest”. 

 
7. INFORMACIÓ URBANÍSTICA DE L’ÀMBIT 
 
7.1 Característiques naturals de l’entorn 
 

Entorn, orografia i paisatge 
L’àmbit del  sector C‐6 Camí del Roquís geogràficament es  situa per  sota  (sentit  sud‐oest) del 
Barranc de  la  Blanca  en una  zona  a  tocar  del  Polígons  existent  de  l’Agro Reus  concretament 
amb una façana al carrer de Recasens i Mercader que te l’altre façana totalment consolidada; a 
l’altre  costat  del  barranc  hi  ha  l’equipament  que  correspon  a  les  instal∙lacions  de  l’estadi  de 
futbol actualment ocupat per diferents col∙lectius amb activitats esportives.  
La topografia del terreny es bastant plana amb un lleuger pendent en sentit descendent cap al 
Sud‐oest excepció feta de les parts tocant al barranc que s’aprofundeix fins a uns 4 metres a la 
part  inferior  de  seva  llera.  El  barranc  ja  te  les  seves  aigües  conduïdes  en  la  part  superior  en 
canvi a partir d’aquest àmbit  si be s’ha derivat en diferents  trams posteriors  transcorre a cel 
obert i s’uneix llera avall amb el barranc del Roquís. 
El  sol  esta  ocupat  majoritàriament  per  conreu  d’avellaners  en  part  en  actiu  en  part  ja 
abandonat  des  de  fa  uns  anys.  En  la  part  central  te  establida  la  seva  seu  i  totes  les  seves 
instal∙lacions  l’empresa  Preciber  S.A.  que  disposa  de  diferents  edificacions  fetes  en  diverses 
etapes  a  partir  de  la masia  i magatzems  agrícoles  d’uns  cent  anys  d’antiguitat.  Hi  ha  també 
altres tres masos també antics en tantes altres finques 
El  municipi  de  Reus  disposa  d’un  estudi  hidrològic  d’un  àmbit  corresponent  a  tot  el  terme 
municipal  on  queda  especificat  els  condicionats  hidrològics  del  barranc  de  la  Blanca  i  com 
aquests poden afectar a l’àmbit del sector C‐6. 
A nivell de serveis i infraestructures el carrer de Recasens i Mercader disposa de tots els serveis 
com  a  carrer  consolidat,  a mes  hi  ha  una  línia  elèctrica  de mitja  tensió  que  creua  l’àmbit  a 
banda  de  l’escomesa  de  la  industria  existent,  una  conducció  obsoleta  de  la  Comunitat  de 
Regants del Pantà de Riudecanyes i una conducció en funcionament d’Aigües de Reus. 
 
7.2  Estructura de la propietat del sòl 
 

FINQUES APORTADES  SUPERFÍCIE TOPOGRÀFICA          % aportades 

A  C/Recasens i Mercadé 62‐76  9.640,0075  15,98% 

B  Camí del Roquís 23  17.524,6924  29,05% 

C  Camí del Roquís 17A  8.437,4028  13,99% 

D  Camí del Roquís 21A  2.740,5524  4,54% 

E  Camí del Roquís 17  5.539,4366  9,18% 

F  Camí del Roquís 15  7.982,8118  13,23% 
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G  Camí del Roquís 19  2.847,8657  4,72% 

H  Camí del Roquís 21  4.135,0492  6,86% 

I  Camí del Roquís 16  177,3745  0,29% 

J  Camí del Roquís 14  24,4673  0,04% 

K  Camí  1.270,20  2,11% 
   

  TOTAL  60.319,68  100,00% 

 
 
SUPERFÍCIES ÀMBIT 

  Àmbit gràfic  60.319,68m2
  Parcel∙les aportades total  59.049,66 m2

  Camins públics dins àmbit  1.270,02 m2

  Àmbit PLA GENERAL   58.827,00 m2 (computable)

 

 
8. OBJECTIUS I CRITERIS DE L’ORDENACIÓ 

 
8.1 Objectius 

 
L’objectiu bàsic del present Pla Parcial és el desenvolupament d’un sector de desenvolupament 
industrial determinat pel planejament general. 
Desenvolupar aquest àmbit suposa iniciar un procés urbanístic per una zona que va molt mes 
enllà del seu àmbit cosa que reconeix el mateix PGOU quan especifica que “aquest àmbit s’ha 
estudiat conjuntament amb els àmbits propers C‐3, C‐4, C‐5 i C‐7 per tal d’aconseguir un gran 
espai central “El Parc de l’Oest”. 
El fet de plantejar aquest pla com inici d’un planejament molt mes ampli en extensió en el que 
el seu disseny afectarà a d’altres àmbits de gestió del seu voltant, pressuposa la modelació d’un 
conjunt de qualitat urbanística adaptada a  les circumstàncies de mercat  i de  l’entorn amb un 
planteig  innovador, mediambiental  i  econòmicament  sostenible  i  actualitzat  en el  disseny de 
l’entorn i la tipologia vial que tingui en compte el transit del vehicles com a zona industrial que 
serà però també respectuosa amb la mobilitat a peu o amb vehicles sense motorització.. 
Aquest  desenvolupament  es  proposa  dins  un  àmbit  on  ja    hi  ha  implantacions  d’activitat 
industrial en explotació. 
És  també  objectiu  de  l’actuació,  atès  el  moment  actual  de  transformació  i  reflexió  sobre 
l’activitat urbanitzadora,  assolir una alt  grau d’excel∙lència  i  innovació  tant en  la urbanització 
del propi sector com del seu entorn.  
 
8.2 Criteris principals 
 
La situació del sector respecte l’entorn condiciona fortament els criteris basics del planejament, 
si el barranc de la Blanca es element a considerar en el disseny del conjunt el fet de que l’únic 
vial del  sector esta previst d’acord amb els altres plans parcials veïns  fa evident  la necessitat 
d’incloure  aquest  com a element  fixe,  a  tal  efecte  l’entroncament  amb  la  rotonda del  carrer 
Recasens  i Mercader  ve  fixada  pel  planejament  superior  admetent  un mínim  de  concreció  a 
considerar  en  el  cas  que  el  topogràfic  definitiu  ho  admeti.  A  l’altre  banda  del  sector  aquest 
mateix vial queda també fixat per garantir la continuïtat del mateix en el sectors veïns. 
Al  voltant  del  barranc  de  la  Blanca  el  planejament  disposada  tota  la  cessió  de  verd,  que 
igualment queda condicionada la seva situació per la continuïtat deguda amb els altres sectors. 
L’equipament situat amb façana al carrer de Recasens i Mercadé ocupa el lloc preferencial en el 
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sector, sobre la part ja consolidada i en cantonada. L’aprofitament privat queda circumscrit en 
la resta del terreny desprès de cessions. 
 
8.2a ‐  Sistema viari 
 
La xarxa viari entesa com a circulació de vianants i vehicles de forma jerarquitzada es proposa 
en un únic carrer a la banda sud del sector d’acord amb les previsions conjuntes fetes amb la 
resta de sectors pels que s’ha dissenyat una solució conjunta dels àmbits. 
La reserva de places d’aparcament fora de la via pública es produirà preferentment a l’interior 
de la parcel∙la. 
La  vialitat  del  sector  ocupa  una  superfície  de  5.937,55m2,  corresponent  al  9,84%  de  l’àmbit 
total. 

 
Propostes per a la mobilitat de vianants i en bicicleta 
Si be l’itinerari principal  per la mobilitat dels vianants transcorre dins de l’únic carrer previst del 
sector cal plantejar recorreguts de vianants i vehicles sense motor complementaris dins la zona 
d’espais lliures en el ben entès que aquesta disposició condicionarà també la resta de plans a 
desenvolupar de la mateixa manera que aquest es veu condicionat  en el seu disseny. El carril 
de bicicleta inclòs en el sistema viari tindrà coma mínim dos metres d’amplada per dos sentits 
de circulació.  
 
Propostes per a la mobilitat en transport públic col∙lectiu 
Existeix  ja  una  línia  d’autobusos  amb parada  davant mateix  de  l’equipament  previst  a  l’altra 
banda de carrer. Al ser  l’itinerari d’anada  i  tornada en el mateix carrer, es  factible  incorporar 
una parada enfront la façana de l’equipament. 
La proximitat d’aquestes parades al pla parcial garanteix ja el desplaçament a peu i autobús. 
 
Propostes per a la mobilitat de vehicles 
El pla parcial planteja la continuació de la xarxa viària existent. 
L’únic  vial  del  pla  parcial  que  connecta  amb  la  xarxa  principal  de  vehicles  del  municipi  es 
desenvolupa a la banda sud del sector. Aquest vial té una amplada de 20 m i disposa d’arbrat 
amb  un  carril  per  cada  sentit  per  a  vehicles  de  3 m.  d’amplada  cadascun,  aparcament  en  la 
façana  de  les  parcel∙les  de  5  m.,  carril  doble  per  bicicleta  de  2,00  m.  i  vorera  de  6,50  mm 
d’amplada en la façana de les parcel∙les i de 0,5 m. en la vorera al límit de l’àmbit. 

 
8.2b ‐ Sistema d’equipaments 
 
El  sistema  d’equipaments  del  sector  es  concreta  en  una  parcel∙la  amb  façana  al  carrer  de 
Recasens i Mercadé. 
Las superfície destinada a equipaments del sector es de 11.850,11 m2, corresponent al 19,65%. 
 
 
8.2 c ‐ Sistema d’espais lliures d’ús públic 
 
El sistema d’espais  lliures del sector es concreta al voltant del barranc de la blanca i respon a 
una proposta que afecta també als sectors veïns. 
Las superfície destinada a espais lliures del sector es de 15.354,97 m2.corresponent al 25,46%. 
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8.2 d ‐ Sòl privat. Desenvolupament industrial 
 
La resta de sol que correspon al d’aprofitament privat ocupa la part central del sector envoltada 
pel carrer, l’equipament i l’espai lliure quedant a continuació de la resta de sectors de l’entorn 
d’acord amb les previsions del planejament superior. En una única illa a distribuir la superfície 
es de 27.177,05 m2. corresponent al 45,06%. 
 
El  projecte  de  reparcel∙lació  distribuirà  dins  d’aquesta  illa  les  parcel∙les  suficients  per  donar 
sortida  als  drets  urbanístics  que  es  deriven  d’aquest  planejament  incloent  la  previsió  de 
l’aprofitament mig derivat del mateix d’acord amb les disposicions legals establertes. 
 
8.2 e ‐ Sostenibilitat i mesures ambientals 
 
Estratègies sostenibles a l’ordenació  
 
Espais lliures, espais naturals: 
 
És  important  reconèixer  i  conservar els espais naturals del  sector al voltant del barranc de  la 
Blanca  i  definir  una  ordenació  que  preservi  aquests  valors mediambientals  i  paisatgístics,  els 
integri en la proposta i els valoritzi com a part principal dels seus actius. 

 
Adaptació a la topografia: 
 
Essent  la  topografia  bastant  planera  en  quasi  tot  l’àmbit  la  proposta  d'ordenació  s’adapta  a 
l'orografia del lloc i minimitza els moviments de terra a realitzar. 
 
Optimització de la Vialitat:  
 
Amb  un  sol  vial  a  considerar  que  es  a  mes  l’eix  vertebrador  de  tot  l’entorn  es  proposa 
minimitzar  les  zones  destinades  a  vialitat  en  la  nova  ordenació,  fent  viable  el  nou  sector  i 
configurant també un traçat on els vianants tinguin preferència en l'ús o com a mínim tinguin el 
mateix  nivell  d’us  que  el  vehicle  rodat.  Aquesta  estratègia  es  veurà  completada  per  una 
urbanització adequada. 
 
Usos del pla i el seu entorn: 
 
Aquest  sector  de  sòl  industrial  es  situa  en  transició  amb  el  sòl  residencial.  Per  la  seves 
característiques, posició i dimensions, i d’acord amb les directrius d’ordenació establertes en el 
PGOU,  d’una banda,  cal  que  les  activitats  industrials  que es  desenvolupin  siguin  compatibles 
amb  el  teixit  residencial  pròxim,  i  ,  d’altra  banda,  cal  que  la  seva  transformació  impliqui  la 
menor parcel∙lació possible, en aquest sentit el desenvolupament del pla parcial corresponent 
s’establirà d’acord amb la tipologia d’edificis aïllats definida en el PGOU. 
 

Estratègies sostenibles a la urbanització 
 
En el disseny del sistema viari es preveu: 
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‐ Adaptació  topogràfica.  Realitzar  un  estudi  exhaustiu  en  el  traçat  dels  vials  i  els  seus 
rasants  amb  la  finalitat  de  minimitzar  els  desmuntis  i  terraplens,  i  en  conseqüència 
reduir el moviment de terres a executar. 
 

‐ Potenciar  els  sistemes  de  mobilitat  lenta  (vianants  i  bicis)  i  la  creació  de  zones  de 
circulació de velocitat restringida, com a mesura de reducció del trànsit de vehicles i per 
tant la disminució d'emissions d'efector hivernacle fruit dels combustibles fòssils. 
 
 

‐ Intervenció  en  el  Barranc  de  la  Blanca  amb  criteris  de manteniment  de  l’entorn  i  de 
gestió mediambiental adequada primant la conservació del traçat i un manteniment del 
mateix àgil i econòmic. 

 
En la definició constructiva: 
 

‐ Reduir el consum d'aigua. Donar prioritat a sistemes de pavimentació de col∙locació en 
sec que redueixen el consum d'aigua i morter i milloren el manteniment a l'ésser de fàcil 
reposició. 
 

‐ Potenciar  la  infiltració de  l'aigua de pluja. Donar prioritat  a  sistemes de pavimentació 
amb  bases  i  sub‐bases  permeables.  Això  ajuda  a  no  impermeabilitzar  el  subsòl 
permetent  la  infiltració  de  l'aigua  de  pluja  i  al  mateix  temps  permet  no 
sobredimensionar la xarxa de recollida d'aigües ni sobrecarregar la xarxa existent. 

 
‐ Millorar el barranc de la blanca com a sistema hídric i de sortida d’aigües pluvials. 

 
‐ Materials  km  0.  Donar  preferència  a  materials  del  lloc  minimitzant  així  els  costos 

mediambientals fruit del transport dels mateixos a l'obra. 
 

‐ Materials reciclats. Donar preferència a  l'ús materials reciclats o que fixin algun residu 
en part de la seva composició. 

 
‐ Reduir  les  necessitats  de  manteniment  de  les  diferents  solucions  constructives  i 

elements que conformen la urbanització. 
 

‐ Prioritzar  l'ús  d'espècies  autòctones  en  la  vegetació  de  les  zones  públiques  i  privades 
amb  l'objectiu  de  reduir  els  requeriments  hídrics  i  de  manteniment  de  les  zones 
enjardinades. 

 
En la millora de l'eficiència energètica del sector: 
 

‐ Estudiar  la  implantació  de  sistemes  de  major  eficiència  energètica  que  redueixin  el 
consum  del  sector.  Per  exemple,  sistemes  d'il∙luminació  per  LED  que  redueixen 
substancialment el consum elèctric  i  són de baix manteniment o sistemes de reg amb 
gestió integrada que permeten ajustar tots els paràmetres del sistema de reg de manera 
automatitzada i remota. 

‐ Estudiar la implantació de sistemes de captació i zones de magatzematge de l'aigua de 
pluja a les zones verdes (públiques o privades) per al seu aprofitament com a aigua de 
reg. 
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‐ Estudiar  la  implantació  de  sistemes  de  generació  d'energia  amb  la  finalitat  de  buscar 
una major autosuficiència energètica del sector.  

 
8.2 f ‐ Quadre de superfícies 
 
 
QUALIFICACIÓ PP C6  SUPERFÍCIE (m2)          %  

clau A1 / tipus III 
 

desenvolupament industrial  27.177,05  45,06%
       

TOTAL SÒL PRIVAT 27.177,05  45,06%
       

clau SV  zona espais lliure  15.354,97  25,46%

clau SE  equipaments  11.850,11  19,65%

Clau SX1  Sistema viari  5.937,55  9,84%

TOTAL SISTEMES 33.142,63  54,94%
     

  TOTAL  60.319,68  100,00%
 
 

 
9. OBJECTIUS I CRITERIS DE L’ORDENACIÓ 
 
9.1 Adequació de l’ordenació al planejament general. Planejament Vigent 
 

 
 
La zonificació com a Desenvolupament industrial   es desenvolupa dins el PGOU en els articles 
412 a 416 que proposen: 
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D’acord amb els  requeriments de  l’informe de  l’avanç  i  criteris municipals  la proposta  formal 
opta  per  la  tipologia  de  parcel∙les  per  edificis  aïllats  (Tipus  III)  per  tal  de  definir  la  menor 
parcel∙lació possible en el ben entès que les activitats industrial que si desenvolupin ha de ser 
compatibles  amb  el  teixit  residencial  proper  i  per  tant  els  usos  industrials  que  s’instal∙lin  no 
podran produir emissions contaminants a l’atmosfera i el nivell d’immissió acústica produït per 
les activitats industrial a la zona residencial mes propera no pot superar els límits de  65 DB Ld(7h‐

23h) / 55 DB Ln(23h‐7h). 
 
El  sector  es  troba  subjecte  al  deure  de  cessió  del  10%  de  l’aprofitament  urbanístic,  que 
s’entregarà urbanitzat. 
 
Es  fixa  la  situació  i  superfície  d’equipaments  (11.850,11  m²)  i  de  zona  verda  (15.354,97m²) 
d’acord amb el plànol normatiu del PGOU amb petites modificacions d’adaptació topogràfica. 
 
Els propietaris han de contribuir proporcionalment a les infraestructures que siguin necessàries 
per al desenvolupament del sector amb petites modificacions d’ajust a la planimetria real. 
 
El  projecte  d’urbanització  donarà  preferència  a  l’ús  dels  espais  públics  per  als  vianants.  Es 
preveurà xarxa viària per a bicicletes. 
 
El  planejament  derivat  haurà  de  precisar  la  vialitat  i  els  accessos  a  les  carreteres  que  hi 
confronten.  El disseny dels elements  viaris  i  de  connexió es  faran d’acord amb els  serveis 
tècnics municipals. 

 
En la vialitat pública es reservaran espais suficients i adequats per a col∙locar contenidors o 
altres  equipaments  necessaris  per  a  optimitzar  les  operacions  de  recollida  selectiva  i 
transport de residus.  

 
La  xarxa de clavegueram  serà separativa  amb xarxa de recollida  d’aigües  pluvials  i  xarxa 
de recollida d’aigües residuals  independents per  indicacions de  l’empresa municipal Aigües 
de  Reus  i  donada  la  topografia  general  de  l’àmbit  no  es  planteja  l’abocament  d’aigües 
pluvials  directe  al  barranc  de  la  Blanca  (tret  de  les  seves  pròpies  i  de  l’espai  lliure)    tota 
vegada que per  topografia no es  factible  i  a mes  just per  sota de  l’àmbit en  sentit  sud  i  a 
favor de les pendents generals hi ha una bassa de laminació d’aquestes aigües. 
 
El  promotor  de  la  nova  urbanització  ha  d’afrontar  el  cost  econòmic  de  la  seva  part 
proporcional d’inversió per totes les infraestructures del sistema de sanejament, cosa que es 
farà mitjançant un conveni entre les parts o de la figura administrativa oportuna d’acord amb 
l’establert al punt 6.4 del Programa de sanejament d’aigües residuals urbanes 2005, PSARU‐
2005, o de la normativa que el substitueixi. 

 
Serà  necessari  tenir  en  compte  tècniques  per  a  disminuir  els  efectes  negatius  de  la 
impermeabilització  resultant  de  la  urbanització  i  potenciar  l’ús  de  la  xerojardineria  amb 
espècies autòctones als espais  lliures  i privats. En  la  redacció del Pla Parcial o del projecte 
d’urbanització s’haurà d’estudiar la producció de partícules en suspensió prevista a les obres 
d’urbanització, d’acord amb les especificacions tècniques del document “Càlcul d’emissions 
fugitives  de  partícules  en  activitats  extractives  amb  o  sense  planta  de  tractament  de 
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productes  minerals  associada  i  operacions  similars”  (DG  de  Qualitat  Ambiental,  maig  de 
2004), i programar les mesures preventives i correctores adequades. 

 
Els  materials  utilitzats  en  la  construcció  seran  durables,  reutilitzables  i  reciclables.  No 
contindran dissolvents tòxics o perjudicials per al medi. 
 
 
9.2 Adequació de l’ordenació a les directrius generals de planejament 
 
 
8.2a ‐ Directriu de preservació front als riscs naturals o tecnològics 
 
El sector no s’inclou dins una zona de risc per a la seguretat i el benestar de les persones. 
 
8.2b ‐ Directriu de preservació front als riscs d'inundació 
 
Si be el barranc de la Blanca es pot considerar zona inundable, l’estudi hidràulic delimita les 
parts  inundables  que  afecten  a  aquest  sector    que  queden  exclusivament  dins  els  espais 
lliures  i  de protecció.  L’illa  edificable  queda  totalment  fora  de  les  zones  amb  inundabilitat 
definida per l’estudi hidràulic. 
 
8.2c ‐ Directriu de preservació dels terrenys amb pendent elevada 
El  sector  no  té  terrenys  amb  pendent  superior  al  20%  Excepció  feta  dels  pendents  que 
conformen els laterals del Barranc de la Blanca que formen la protecció al mateix.                  
 
 
9.3 Justificació dels paràmetres de la implantació i d’elecció de tipologia d’edificis aïllats de 
parcel∙la gran.  
 
Es tracta d’un sector de desenvolupament industrial. Ocupat prioritàriament per edificacions 
d’us  industrial,  comercial  o  similars  d’acord  amb  l’article  412  i  següents  del  text  refós  del 
PGOU. 
 
Del  total  de  l’àmbit  de  60.319,68 m2  únicament  és  computable  57.556,98 m2  després  de 
descomptar del total de l’àmbit 1.492,68 m2 per ajustos de l’àmbit no computables al voltant 
del barranc i 1.270,02 m2 de camins que es consideren ja de domini públic. 
 
El tipus d’ordenació tipològica es considera com a mes factible per la probable distribució de 
la propietat i sobretot pel tipus de parcel∙la resultant  es de Edificis aïllats en parcel∙la gran 
Tipus III. Per tant es defineixen d’acord amb el Pla General d’Ordenació Urbana de Reus els 
paràmetres següents: 
 
  Parcel∙la mínima:  1800 m2. 
  Ocupació de l’illa per l’edifici i definició dels espais lliures: 65%. 
  Alçada màxima: 15m. 
  Separacions:  Fins a la via publica: 6mts. 
                Fins al límit posterior o lateral: 3 mts. 
  Es fixa una activitat per parcel∙la mínima. 
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L’edificabilitat màxima plantejada en el planejament general es de 0,70 m2/m2 el que suposa 
un  total  màxim  edificat  per  tota  l’illa  d’us  industrial  de  40.289,89  m2  (57.556,98  x  0,7). 
D’acord  amb  la  previsió  del  65%  de  l’ocupació  màxima  del  sol  industrial  es  17.665  m2 
(27.177,05 x 65%)  pel que tota la edificabilitat possible no es aprofitable pel que es redueix 
fins  als  25.478,48  m2,  el  que  representa  una  edificabilitat  neta  de  0,94  m2/m2net  i  una 
edificabilitat bruta respecte l’àmbit del pla (computable) de 0,44 m2/m2sol.  
 
Aquesta minoració  de  l’edificabilitat  cal  una  justificació  complementària:  en  l’actualitat  al 
municipi de Reus les parcel∙les de sòl industrial tenen limitat l’aprofitament urbanístic. En la 
practica totalitat de les noves implantacions des de ja fa bastants anys no es econòmicament 
viable la construcció de plantes superiors a la baixa. Es cert que com a producte immobiliari 
les plantes superiors o els altells no tenen un valor de repercussió acceptable per intentar la 
seva construcció  i  la posterior venda com a major valor del producte, com a molt un altell 
limitat  en  superfície  admet el  rescabalament del  valor de  cost d’execució pel  que  la opció 
mes lògica a nivell immobiliari es l’execució d’una edificació exclusivament en planta baixa i a 
tot estirar un altell no superior en cap cas al 20% de  la planta baixa. Es conseqüent doncs 
plantejar  els  valors  de  repercussió  i  de  càlcul  dels  aprofitaments  en  funció  de  la  seva 
ocupació màxima en planta baixa.  La  definició  del  valor  de  l’edificabilitat  neta  com a  0,94 
m2/m2 sol net representa ja un aprofitament possible de les plantes altes al voltant del 45% 
de  planta  baixa.  Representa  també  una  minoració  important  de  les  previsions  de 
subministres,  un  factor molt  en  sintonia  amb  les  previsions  de  estratègies  sostenibles  del 
planejament.  
 
 
9.4 Criteris sobre l’aprofitament mig 
 
D’acord  amb  l’exposició  feta,  en  l’apartat  anterior,  per  l’adopció  de  valors  sensiblement 
inferiors  als  màxims  permesos  de  l’edificabilitat  i  adoptant  com  a  valor  de  referència 
l’ocupació  de  les  parcel∙les  el  càlcul  de  l’aprofitament  mig  es  lògic  entendre’l  des  de 
l’ocupació de la parcel∙la i no en funció de l’edificabilitat, que és la més habitual. 
Un  cop  entesa  l’ocupació màxima  com  a  criteri  de  repartiment  de  l’aprofitament  general, 
serà el projecte de reparcel∙lació  el que establirà l’aprofitament urbanístic de l’administració 
actuant.    
 
 
9.5 Observança de l’objectiu de desenvolupament sostenible 
 
El  desenvolupament  sostenible  es  defineix  com  la  utilització  racional  del  territori  que 
comporta conjuminar les necessitats de creixement amb la preservació dels recursos naturals 
i dels valors paisatgístics, arqueològics, històrics i culturals, a fi de garantir la qualitat de vida 
de les generacions presents i futures. 
 
El  desenvolupament  urbanístic  sostenible,  atès  que  el  sòl  és  un  recurs  limitat,  comporta 
també  la  configuració  de models  d’ocupació  del  sòl  que  evitin  la  dispersió  en  el  territori, 
afavoreixin la cohesió social i consolidin un model de territori globalment eficient. 
Dins  d’aquests  conceptes,  l’organització  general  de  l’àmbit,  amb  contigüitat  amb  la  trama 
urbana  de  desenvolupament  industrial,  amb  la  implantació  d’usos  diversos  (excepte 
habitatge),  compleix  plenament  amb  aquesta  directriu  i  proposa  un model  que  permet  la 
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continuïtat de la trama urbana existent dins d’un espai en el que ja no es factible cap altre us 
que  el proposat. 

 

 
9.6 Compliment de les determinacions sobre mobilitat sostenible 
 
L’estudi d’avaluació de  la mobilitat generada que  formarà part del projecte d’urbanització, 
tindrà una base de càlcul basada en  l’aplicació dels  ràtios establerts al DECRET 344/2006  i 
servirà per a determinar les xarxes de vianants, bicicletes i transport col∙lectiu necessàries al 
sector. 
 
Pel que fa al transport col∙lectiu, cal especificar que en la redacció d’aquest Pla Parcial no es 
preveu  cap modificació,  ja  que  l’abast del  Pla  inclou  vials  ja  consolidats  i  no en  genera de 
nous.  Actualment,  els  vials  ja  formen  part  de  la  xarxa  de  transport  col∙lectiu,  existint  una 
parada d’autobús just al límit de l’àmbit. 
  
 
9.7 Criteris i requisits del projecte d’urbanització 
 
9.7a ‐ En relació amb la xarxa viària: 
 
El sector es situa a la banda oest de la ciutat, amb façana al carrer de Recasens i Mercadé i 
els demes límits son el barranc de la Blanca al nord, d’altres plans parcials d’ordenació a l’est 
i el camí del Roquís al Sud.  
Pel que fa a l’alçat topogràfic dels vials, la cota inicial de l’únic carrer que es preveu en sentit 
aproximat oest‐ est ve condicionat per la rotonda de connexió que actualment existeix en la 
cruïlla del Carrer Recasens i Mercadé amb el de Ignasi Iglesias, per tant la secció transversal 
arrenca  sobre  la  cota d’aquesta  cruïlla  i  continua de  forma molt  planera  sobre  la  traça de 
l’actual camí del Roquís sensiblement paral∙lel  al barranc del mateix nom. 
Transversalment  s’han  previst  peralts  del  2%  per  conduir  les  aigües  de  la  pluja  cap  els 
embornals. 

 
9.7b ‐ En relació amb la xarxa d’abastament d’aigua potable: 
 
La xarxa de distribució d’aigua potable connecta a  l’existent a  la  rotonda existent al  carrer 
Recasens i Mercadé que es situa damunt del barranc de la blanca.  
La canonada serà de PEAD o fundició dùctil  (FD) segons els requeriments d’aigües de Reus. 
Els hidrants se situen de manera que qualsevol punt d’una façana a nivell de rasant estigui a 
menys de 100 m d’un hidrant. 

 
9.7c ‐ En relació amb la xarxa de sanejament de pluvials: 
 
La xarxa de sanejament de pluvials es condueix pel carrer a executar per una canonada de 
nova  construcció  que  al  final  de  l’àmbit  es  connecta  a  la  xarxa  existent.  En  posterioritat, 
l’execució  dels  nous  àmbits  de  planejament  del  costat  hauran  de  continuar  la  xarxa  de 
pluvials  i  reconnectar  el  tram  que  ara  es  vol  executar,  sobre  aquesta  xarxa  evacuaran 
l’equipament,  i  les  parcel∙les  privades  així  com  el  propi  vial.  Les  zones  d’espais  lliures 
s’aboquen cap al Barranc de la Blanca tota vegada que per la topografia es la millor solució i 
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a mes contribueix mediambientalment a la conservació i regulació del barranc. La previsió es 
l’execució d’una canonada polipropilè de diàmetre 400. 
 
9.7d ‐ En relació amb la xarxa de sanejament de residuals: 
 
La xarxa de sanejament, que ja existeix, transcorre per sota del nou vial amb un diàmetre 500 
i  es  de  PVC.  Temporalment  rebrà  les  pluvials  al  final  de  l’àmbit  mentre  no  es  realitzi  la 
prolongació de la Xarxa de pluvials en els nous àmbits de planejament veïns. 
 
9.7e ‐ En relació amb la xarxa elèctrica: 
 
La  xarxa  elèctrica  estarà  dissenyada  d’acord  amb  Endesa  Distribución  i  els  serveis  tècnics 
municipals. Tindrà dos recorreguts principals, el primer substituirà la línia aèria existent amb 
un  recorregut  similar  al  actual  però  soterrada  amb  connexió  a  l’estació  transformadora 
existent al carrer Recasens i Mercadé i un segon ramal que transcorre per la vorera del carrer 
de Recasens i Mercadé i el carrer del camí del Roquís fins a la partió entre l’equipament i la 
parcel∙la d’ús privat on es preveu una nova estació de transformació. Es preveurà també la 
reconnexió dels subministres ja existent actualment. Inclou els treballs d’adequació, reforç i 
reforma de  la xarxa existent en servei,  i els  treballs necessaris per a  la nova extensió de  la 
xarxa. 
 
9.7f ‐ En relació amb la xarxa de telecomunicacions: 
 
La xarxa de telefonia es realitzarà d’acord amb les indicacions dels tècnics de telefonia i els 
requeriments  establerts  a  la  norma  UNE  133100,  d’infraestructures  per  a  xarxes  de 
telecomunicacions i els serveis municipals. 
S’instal∙laran conductes de PVC enterrats, recoberts de formigó HM‐20. Els conductes poden 
anar per vorera o calçada. 
 
9.7g ‐ En relació amb la xarxa de gas: 
 
No es preveu  xarxa de gas en l’àmbit d’aquest pla parcial.  

 
9.7h ‐ En relació amb la xarxa d’enllumenat públic: 
 
L’enllumenat públic es realitza amb lluminàries Carandini Junior Led de 4.000 lm a 3.000 K, 
que presenten un FSH del 0,06%. El nombre de Leds és de 21 i la potència total consumida de 
41 W. El grau d’estanqueïtat de la  lluminària IP66 i el grau de protecció contra  impactes IK 
10. Les columnes emprades són de tipus Nikolson de 4 m d’alçada. El disseny satisfà  la Llei 
6/2001, de 31 de maig, d’ordenació ambiental de  l’enllumenat per a  la protecció del medi 
nocturn, i el Decret 190/2015, de 25 d’agost, que la desenvolupa. 
 
El projecte executiu d’urbanització es desenvoluparà  tenint en compte  la normativa vigent 
en  relació  a  la  promoció  de  l’accessibilitat  i  supressió  de  barreres  arquitectòniques,  Llei 
13/2014, del 30 d’octubre. 
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10. SOSTENIBILITAT AMBIENTAL 
 
Pel que fa a la sostenibilitat ambiental, en l’apartat 7.2a es fan les propostes en la mobilitat i en 
el  7.2e    les  estratègies  sobre  sostenibilitat  i  de  mesures  ambientals,  aquestes  estan  en 
consonància amb el document ambiental estratègic, que s’incorpora com a annex a aquest pla. 
 
Aquest document ha estat valorat pel Departament de Territori i Sostenibilitat en el sentit que:  
“el  Pla  parcial  sector  C6  camí  del  Roquís,  al  terme municipal  de Reus,  no  s’ha  de  sotmetre  a 
avaluació  ambiental  estratègica  ordinària,  atès  que  no  té  efectes  significatius  sobre  el  medi 
ambient.”  Com  a  annex  a  l’avaluació  del  Departament,  s’incorpora  un  informe  emès  per 
l’Agència  Catalana  de  l’Aigua  en  el  que  es  fan  un  seguit  de    consideracions  respecte  al 
tractament de les aigües procedents del mateix Pla, on es sol∙liciten dades que corresponen al 
projecte d’Urbanització i, per tant, és en aquest document on es detallen. 
 
El conjunt de les mesures comentades anteriorment i,  les que es proposen en la urbanització, 
compleixen amb els requeriments de sostenibilitat ambiental. 
 
 
 
 

Reus, Juny de 2020 
 
 
Els arquitectes,                L’advocat 
 
Miquel Domingo  Roger Hortoneda  Laura Domingo     Miquel Nolla 
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B.  PLA D’ETAPES I COMPROMISOS   

 
1. PLA D'ETAPES  
 

El PP C‐6 Camí del Roquís es desenvoluparà en una única etapa.  
 
Les obres d'urbanització  s'executaran en una etapa  i  deuran estar  finalitzades en un període 
màxim de  sis  anys  a  partir  de  l'aprovació  definitiva  del  present  Pla  Parcial  i  del  seu projecte 
d’urbanització. Per donar compliment al que disposa l’article 65.2g del TRLU. 
 

El projecte d'urbanització es redacta d'acord a les determinacions de la Llei d’urbanisme, el seu 
reglament, del propi Pla i d’acord amb els criteris dels Serveis Tècnics Municipals.  
 

 
2. SISTEMA D'ACTUACIÓ 
 

S'estableix  com sistema d'actuació el de  reparcel∙lació, modalitat de compensació bàsica  i en 
cas d’acord unànime dels dos propietaris es farà per reparcel∙lació voluntària.  
 
 

3. CESSIONS  
 

D'acord amb la legislació urbanística, i  el Pla General d’Ordenació Urbanística seran objecte de 
cessió  gratuïta  a  favor  del  municipi  els  següents  sòls  definitius  dels  que  es  dona  la  seva 
superfície en els plànols d'Ordenació i en els quadres anteriors: 

 
1 . El sòl destinat al sistema d'Espais Lliures, zones verdes i jardins públics. 
  
2 . El sòl destinat a Vials i aparcaments públics inclosos dins del límit de l'àmbit.  
 
3 . El sòl destinat a Equipament inclosos dintre del límit de l’àmbit. 
 
4. Les parcel∙les en les quals es materialitza la cessió del 10% de l'aprofitament del Pla.  

 
 
4. GARANTIA DE LES OBRES D'URBANITZACIÓ 
 

D'acord  amb  les  determinacions  de  RPLU  Reglament  sobre  la  protecció  de  la  legalitat 
urbanística,  s'establirà  una  garantia  del  12%  del  cost  que  resulti  de  l'execució  de  les  obres 
d'urbanització, segons l'avaluació que ha realitzat aquest Pla Parcial, i en la forma que estableixi 
l’Ajuntament en el Text d'Aprovació. 
 

El  promotor  respondrà  també  de  les  sancions  que  es  puguin  imposar  per  raó  d’infraccions 
urbanístiques  en  matèria  d’execució  d’obres  d’urbanització  i  de  les  indemnitzacions  que 
correspongui  eventualment  satisfer,  i  hauran  d’actualitzar‐se,  si  s’escau,  en  funció  del 
pressupost dels projectes complementaris d’urbanització. 
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5.  COMPROMISOS  I  COMPLIMENT DE  L’ARTICULAT  SOBRE  LA PROTECCIÓ DE  LA  LEGALITAT 
URBANÍSTICA, DE L’EXECUTIVITAT I OBLIGATORIETAT DEL PLANEJAMENT URBANÍSTIC 
 

La justificació de la necessitat i conveniència de la formulació del present Pla Parcial queda ja 
indicat en l’apartat 1, objectiu i antecedents i l’apartat 4 justificació i criteris de l’ordenació de 
la memòria. 
 
El present Pla Parcial és promogut per la societat Industries Preciber, S.A. amb NIF A‐43032010 
que  representa  al  79,02%,  sent  propietària  del  62,98%  dels  terrenys  i  actuant  com  a 
representant dels propietaris d’un altre 16,04%  dels terrenys d’aquest àmbit. 
 
L’execució del Pla Parcial pel sistema de reparcel∙lació en  la modalitat de compensació bàsica 
queda definit en els anteriors apartats 1,2,3, Pla d’etapes, Sistemes d’Actuació i Cessions. 
 
Respecte a  la suficiència potencial,  tècnica  i  financera de la promotora i en relació  l’avaluació 
econòmica de l’execució de les obres d’urbanització  i d’implantació dels serveis, es fa constar 
que  la  societat  promotora  disposa  de  mitjans  econòmics  que  garanteixen  l’esmentada 
suficiència. 
 
D’acord amb l’Annex I signat per la part promotora d’aquest Pla, la societat Industries Preciber 
es COMPROMET a: 
 

1. Constituir la Junta de Compensació rectora d’acord amb les disposicions del TRLU.  
 
2. Executar  i  conservar, mentre  no  siguin  recepcionades  per  l’Ajuntament,  les  obres 

d’urbanització  i  d’implantació  dels  serveis  en  els  terminis  corresponents  al  Pla 
d’etapes  del  present  Pla  Parcial.  El  compromís  d’executar  les  obres  d’urbanització 
inclourà  les  construcció  complerta  de  les  voreres,  les  soleres,  els  paviments  de 
panot,  l’enllumenat públic  i  les escomeses de  tots els  serveis que envolten  l’àmbit 
per  tal  de  que  tingui  condició  de  solar,  aspecte  contemplat  com un deure  derivat 
d’aquest Pla. 

 
 

3. Realitzar les cessions obligatòries de sòls de domini públic, qualificats de sistemes i 
lliures  de  carregues.  També  del  10%  de  l’aprofitament  urbanístic  (lliure  de 
carregues), preveient‐se la seva ubicació en el projecte de reparcel∙lació. 

 
 

4. Establir  una  garantia  del  12%  del  cost  que  resulti  de  l’execució  de  les  obres 
d’urbanització,  segons  l’avaluació que ha  realitzat aquest Pla Parcial,  i  en  la  forma 
que estableixi l’Ajuntament en el seu Text d’Aprovació. 

 
 

5. Complementar aquesta garantia si una vegada aprovat definitivament el Pla Parcial 
es produís alguna de les situacions previstes en el RPLU Reglament sobre protecció 
de la legalitat urbanística. 
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6. No  iniciar  cap  obra  d’urbanització  en  el  sector  objecte  d’ordenació  sense  haver 
constituït  la  garantia  prevista  segons  la  legislació  urbanística  vigent,  d’acord  amb 
l’anterior apartat 3. 

 
 
7. Internalitzar  les despeses  relatives al  finançament de  les noves  infraestructures de 

sanejament  o  ampliacions  de  les  ja  existents  (col∙lectors  en  alta,  estacions  de 
bombament,  tancs  de  retenció,  fases  de  tractament  de  la  depuradora  i  l’emissari 
terrestre). 

 
 

Reus, Juny de 2020 
 
 
Els arquitectes,                L’advocat 
 
Miquel Domingo  Roger Hortoneda  Laura Domingo     Miquel Nolla 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
Pla Parcial Sector C6 ‐ Camí del Roquís                                                                                                     PGOU ‐ Reus  

Estudi econòmic – financer                                                                                                                                                         22 

C.  ESTUDI ECONÒMIC – FINANCER     

 
1. COST DE LES OBRES D'URBANITZACIÓ 
  

El cost aproximat de  les obres d'urbanització s'estableix aplicant el preu unitari per m² de sòl 
urbanitzat definit a partir del pressupost del projecte d’urbanització que  ja  s’ha  redactat que 
inclou el moviment de terres, la pavimentació de vials,  les xarxes de sanejament, proveïment, 
baixa‐mitja tensió, enllumenat públic, telefonia jardineria, així com els drets de connexió amb 
les xarxes de serveis.  
 

Enderrocs i Zona Verda           334.435,39 € 
C/Recasens i Mercader           256.260,80 € 
C/Camí del Roquís             785.533,62 € 
P.E.M de la urbanització        1.376.229,81 € 
 
19% de D.G. i B.I.              261.483,66 €  
Pressupost  subtotal (sense IVA)                       1.637.713,47 €  

 
  21% d'I.V. A.                   343.919,83 €  

Pressupost general per contracte      1.981.633,30 €  
 

 
2. COST DE LES INDEMNITZACIONS  

 
Les indemnitzacions previstes corresponen als elements construïts i explotacions agrícoles que 
per  canvi  de  titularitat  o  execució  de  les  obres  d’urbanització  s’enderroquin  o  quedin  sense 
possibilitat  d’us  o  aprofitament.  D’acord  amb  el  projecte  de  reparcel∙lació  pel  conjunt 
d’aquesta partida es preveu una despesa de 415.688,51 € 
  
 

3. COST D'URBANITZACIÓ MÉS INDEMNITZACIONS  
 

El cost total de la urbanització més les indemnitzacions és de 2.397.321,81 € 
 
 

4. DESPESES INDIRECTES  
 

Les despeses indirectes de la gestió i desenvolupament de l'àmbit, es calcula en un 10% sobre 
el cost de la urbanització, resultant una quantitat de:  
      

10% de  1.637.713,47 €            163.771,34 € 
21% d'I.V. A.                          34.391,98 €  
TOTAL INDIRECTES          198.163,32 € 

 
 

5. TAXES ACA 
 
Les taxes proposades per l’ACA son 295.290,31 € 
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6. LIQUIDACIÓ  
 

El  total  de  l'obra,  indemnitzacions,  despeses  indirectes  i  taxes  ACA,  sense  incloure  I.V.A., 
ascendeix a la quantitat de:          

1.637.713,47 + 415.688,51 + 163.771,34 + 295.290,31 = 2.512.463,63 € 
   
 

7. REPERCUSSIÓ DELS COSTOS D'URBANITZACIÓ, INDEMNITZACIONS I DESPESES INDIRECTES 
 

La repercussió mitja per a aquest PP per m² de sòl brut aportat és la següent: 
      2.512.463,63 €/ 57.556,98 m² = 43,65 €/m².  
 

La repercussió mitja per a aquest PP per m² de sòl net és la següent:  
2.512.463,63 €/ 27.177,05 m² = 92,44 €/m². 

  
La repercussió mitja per a aquest Pla Parcial per m² edificable resultant és la següent: 
      2.512.463,63 €/ 25.478,48m² = 98,61 €/m². 

 
La repercussió mitja per a aquest Pla Parcial per m² d’ocupació resultant és la següent: 
      2.512.463,63 €/ 17665 m² = 142,26 €/m². 
 
 

8. SOSTENIBILITAT ECONÒMICA  
 
Conforme amb el que disposa l’article 102 del text refós de la llei d’urbanisme, es justifica i es 
garanteix  la  viabilitat  econòmica  derivada  del  desenvolupament  urbanístic  del  sector,  en  els 
terrenys que contempla el present pla parcial, conforme amb els càlculs següents. 
 
L’avaluació econòmica i financera té per objecte el dimensionat econòmic de la transformació 
urbanística, així com la resta de despeses associades a l’operació, per analitzar i justificar, a la fi, 
que existeix l’equilibri econòmic suficient, i per tant es garanteix la vialitat de la proposta, tal i 
com el determina la legislació vigent. 
 
Per  a  complir  amb  el  principi  d’equilibri  entre  els  drets  i  obligacions  que  exigeix  la  legislació 
urbanística,  és  imprescindible  assegurar  la  viabilitat  econòmica  del  planejament  i  la  justa 
distribució de beneficis i càrregues, que s’assegura amb el projecte de reparcel∙lació. 
 
Com  a  consideracions  prèvies  caldrà  calcular  tots  les  despeses  de  producció;  d’especial 
significació, introduir el valor del sòl en el seu estat previ al procés urbanitzador. 
 
També cal  indicar que  l’estudi es realitza amb els preus  i valors corresponents a  la data de  la 
formulació del present Pla Parcial. 
 
Les despeses d’urbanització s’han obtingut a partir del projecte d’urbanització. 
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Consideració del valor del sòl 
 
Per  tal  de  obtenir  un  valor  inicial  del  sòl  en  brut  i  donada  les  especials  característiques  del 
sector en l’actualitat es pot prendre diferents barems de  referència, l’un podria ser els valors 
bàsics de  immobles urbans pel 2019 de  l’Agencia Tributaria de Catalunya on es refereixen els 
diferents índexs i valors per un sòl, entre d’altres, industrial després d’una acció urbanitzadora 
o  immobiliària. No  es  d’aplicació  en  aquesta  valoració  la  llei  hipotecaria  tota  vegada  que  no 
reflecteix  l’acció  urbanitzadora  i  al  ser  un  sòl  urbanitzable  pendent  d’urbanitzar  hauria  de 
considerar un valor al voltant del sòl no urbanitzable, únicament millorat per  la seva situació 
respecte l’assentament urbà i la vialitat general. 
 
D’acord amb aquest valors de referència per una zona A12 que es correspon a un sòl situat a 
Reus, ens dona un valor de referència per a sòls industrials i de bona categoria 1a (en el quadre 
corresponent)  de  154  €/m2.  Per  tenir  en  compte  el  benefici  i  les  despeses  de  l’agent 
urbanitzador  el  sistema  de  càlcul  del  valor  residual  proposa  un  valor  de  minoració  de  1,4, 
admetent una reducció de fins al 1,1 de reducció que fora  ja un extrem per  la part baixa, cal 
entendre que això suposaria que el promotor urbanístic tal sols disposaria del 10% del total de 
la inversió (sòl inclòs) per fer front al finançament i al benefici, percentatge evidentment baix i 
extrem pel que en les condicions de mercat actuals fora bo prendre com a valor d’aquest índex 
de referència sobre l’1,25 (25%) com a mínim. Descomptant doncs al valor inicial de 154 €/m2 
de sòl net,  la part  corresponent al benefici  i despeses del promotor  (Valor  final = VR /1,25 = 
123,2 €/m2)  i  la  repercussió per m2 (92,44€/m2) de  la urbanització donaria un valor  residual 
inicial sobre sòl net de 123,2– 92,44 = 30,76 €/m2, i de 14,52 €/m2 en sòl brut. 
 
El següent barem de càlcul fora a partir del valor de mercat, fetes consultes i valoració, es pot 
considerar com a preu de referència 165 €/m2sòl net. Fetes les mateixes reduccions que en el 
barem anterior donaria unes valoracions 132 €/m2 un cop deduït el benefici i les despeses del 
promotor  aplicant  l’índex  de  1,25  (25%),  la  repercussió  de  la  urbanització  rebaixaria  fins  als 
39,56 €/m2 i la conversió a sòl brut deixaria el valor de sòl brut entorn als 18,68 €/m2 sòl brut. 
Prendrem aquest segon barem com a referència.  
 
Despeses valor del sòl urbanitzat 

 
Valor unitari sòl urbanitzable   18,68  €/m2brut 
Superfície total aportada                     57.556,98 m2 
VALOR SÒL                 1.075.164,39 € 

 
Despeses urbanització (sense IVA)  1.637.713,47 €   
Indemnitzacions         415.688,51 € 
Despeses gestió         163.771,41 € 
Taxes ACA           295.290,31 € 
TOTAL URBANITZACIÓ    2.512.462,70 € 

 
TOTAL DESPESSES SÒL:            3.587.628,02 € 
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Despeses financeres 
 
Atès  que  el  termini  d’execució  es preveu en  2  anys  i  amb  les  aportacions  econòmiques  i  les 
despeses financeres es poden estimar en un 8% sobre totes les corresponents a la urbanització, 
és a dir:   
 

TOTAL DESPESSES FINANCERES:   8% de 3.587.628,02 € =  287.010,24 € 
 
 

Total despeses de producció del sòl 
 
Valor del sòl + Despeses urbanització + Despeses financeres    
 

TOTAL PRODUCCIÓ DEL SÒL           3.874.638 € 
 
 

Càlcul del valor en venda del producte immobiliari 
 

Pel càlcul del valor del producte immobiliari es preveu la venda directe dels sòls, al ser una zona 
industrial no es representatiu incloure la construcció en el resultat del producte immobiliari. 

 
Valors unitaris de venda del sòl segons els valors bàsics de l’agència: 
   

venda M2 sòl industrial   165 €/m2 
superfície sòl net  27.177,05 m2 
 

TOTAL VENDA PRODUCTE IMMOBILIARI        4.484.213 € 
 
 

Resum balanç de la operació 
 

Càlcul resultant del balanç aparent 
Balanç inicial        3.874.638 € / 4.484.213 € =   0,86 
Benefici aparent      1 ‐ 0,86 = 0,14                           14 % 

 
S’haurà  de  ponderar  aquest  resultat  aparent,  en  funció  de  la  cessió  obligatòria  del  10%  del 
l’aprofitament aportat a l’ Ajuntament. 
 
Els propietaris del sector aporten el total de la producció del sòl: 
 

100% de Despeses producció del sòl     3.874.638 € 
 

El valor de venda de l’aprofitament és del 90% del total: 
  
  90% de 4.484.213 € =         4.035.791 € 
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Per tant el balanç real fora: 
 

Càlcul resultant del balanç real 
Balanç real        3.874.638 € / 4.035.791 € =   0,96 
Benefici real        1 ‐ 0,96 = 0,04         4% 

 
Conseqüentment,  encara  que  ajustada,  resta  garantida  la  viabilitat  econòmica  derivada  del 
desenvolupament  urbanístic  del  sector  en  els  terrenys  que  contempla  el  present  Pla  Parcial 
sempre que es garanteixi el valor del sòl  inicial sobre els 20€ i un 25% de despeses generals  i 
benefici del promotor. 
 
Atès  tot  l’exposat  anteriorment,  cal  indicar  també,  que  el  desenvolupament  del  sector  no 
suposa  cap  càrrega  per  l’administració  local,  amb  la  cessió  dels  espais  lliures  públics, 
l’aprofitament i restant també garantida la viabilitat econòmica als titulars dels terrenys. 
 
 

Reus, Juny de 2020 
 
 
Els arquitectes,                L’advocat 
 
Miquel Domingo  Roger Hortoneda  Laura Domingo     Miquel Nolla 
 
 
 



 
 
 
Pla Parcial Sector C6 ‐ Camí del Roquís                                                                                                     PGOU ‐ Reus  

Ordenances reguladores                                                                                                                                                              27 

D. ORDENANCES REGULADORES 
 
1. DISPOSICIONS GENERALS 
 
Art. 1. Àmbit d'aplicació.  
 
Aquestes ordenances  són d'aplicació en  la  totalitat de  l'àmbit  del present Pla Parcial,  segons 
queda delimitat en els plànols que integren el present document. 
 
Art. 2. Marc legal de referència.  
 
Aquestes Ordenances  es  desenvolupen  dintre  de  l'àmbit  definit  pel  Pla  General  d’Ordenació 
Urbanística Municipal (PGOU) de Reus.  
 
En tot cas i per a tot allò que no quedi expressament regulat en les presents ordenances, o sigui 
de dubtosa interpretació, s'estarà al que determini el PGOU vigent. 
  
Art. 3. Definició de conceptes.  
 
Sempre que no quedin expressament especificats en aquestes ordenances els conceptes que es 
descriuen, són els definits en la normativa general del PGOU vigent; per tant, no s'admetrà cap 
altra interpretació i els que son d’idèntica concepció ja no es transcriuen en l’articulat, nomes 
es fa en els conceptes i ordenances específics d’aquest Pla. 
 
Art. 4. Desenvolupament del Pla.  
 
Per al desenvolupament del present Pla Parcial que es preveu en una única fase d’execució, es 
redacten  i  tramiten  conjuntament  els  corresponents  Projectes  d'Urbanització  i  de 
Reparcel∙lació que respectaran, en tot cas, les determinacions del present PP i del PGOU. 
 
Art. 5. Projectes d'Urbanització.  
 
El  projecte  d'Urbanització  que  es  redacta  com  desenvolupament  d'aquest  PP  s’ajusta  al 
disposat en l’Art 72 del TRLU i a altres condicions tècniques que li son d'aplicació, així com a les 
determinacions aprovades referent a això per l'Ajuntament de  Reus. 
 
Art. 6. Projectes de Reparcel∙lació.  
 
 El  projecte  de  reparcel∙lació  que  es  redacta  com  a  desenvolupament  d’aquest  PP  s’ajusta 
també al text refós de la Llei d’urbanisme. 
 
Art. 7. Modificacions.  
 
Les  modificacions  del  present  PP  hauran  de  respectar  les  determinacions,  establertes  en  el 
PGOU i en el propi PP, i s'ajustaran a l'establert en l'Art. 96 del TRLU de Catalunya  
 
No  seran  supòsits  de modificació  les  petites  variacions  de  les  alineacions  ocasionades  per  la 
millor adaptació sobre el terreny del projecte d'urbanització, que no suposin modificacions en 
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la  superfície  de  les  illes  superiors  al  5%,  respectant  sempre  les  cessions  de  sòl  públic 
establertes. 
  
2. RÈGIM URBANÍSTIC DEL SÒL 
  
Art. 8. Qualificació del sòl.  
 
El sòl comprès en l'àmbit d'aquest Pla Parcial es qualifica en zones i sistemes. 
 
S’entén  per  sistemes,  els  terrenys  que  constitueixen  l'estructura  del  Sector  i  són  de  cessió 
obligatòria i gratuïta a l'Ajuntament de Reus.  
 
S'entén per zona aquella part de terreny dintre de la qual i atenent a les previsions del PP, es 
poden exercir els drets relatius a l'edificació. 
  
Art. 9. Sistemes locals.  
 
Es defineixen, per aquest PP, els següents sistemes:  

a . Sistema viari i d'aparcaments. 
   b. Sistema d'espais lliures (verd públic). 

c. Sistema d’equipaments 
  
Art. 10. Zones.  
 
Es  defineix  una  única  zona  de  desenvolupament  industrial  d’acord  amb  les  prescripcions  del 
Sector  i  s’adopta, d’acord amb  la nomenclatura del PGOU de Reus, pel  sòl  industrial  la clau  I  
(Industrial) en ordenació de tipologia tipus III Edificis aïllats de parcel∙la gran. 
   
3.  APLICACIÓ  DE  LES  NORMES  PER  A  TOTS  ELS  SISTEMES  I  ZONES  EN  L’ÀMBIT  DEL  PLA 
PARCIAL  
  
Art. 11. Definició o especificació de conceptes. 
  
1.‐  Totes  les  definicions  de  conceptes  es  corresponen  amb  les  previsions  del  Planejament 
General,  amb  les  especificacions  pròpies  de  cada  sistema  (espai  lliure,  viari  i  aparcaments  i 
equipaments) i la Zona Industrial ‐ Tipus III,  per tant, ja no es reprodueixen.  
 
 
4. DETERMINACIONS PER ALS SISTEMES    
 
Art. 12. Sistema viari i d'aparcaments. 
 
1.  La  xarxa  viària  definida  en  aquest  Pla,  s'executarà  d'acord  amb  les  especificacions 
contingudes en els plànols, en el corresponent a la distribució i amplitud de les voreres i carrils 
de  circulació.  Comprèn  les  activitats  relacionades  amb  la  mobilitat  de  les  persones  i  del 
transport de  les mercaderies.  Inclou  tant els desplaçaments efectuats mitjançant el  transport 
públic i col∙lectiu, com els que s’efectuen mitjançant els vehicles privats o a peu. 



 
 
 
Pla Parcial Sector C6 ‐ Camí del Roquís                                                                                                     PGOU ‐ Reus  

Ordenances reguladores                                                                                                                                                              29 

 
2. Els projectes d'urbanització determinen les rasants definitives, així com la posició dels punts 
d'enllumenat públic, embornals de pluvials i altres serveis urbanístics.  
 
3. El sistema d’aparcaments és el destinat a  la parada  i guàrdia de vehicles automòbils en un 
edifici  o  instal∙lació,  ja  sigui  en  el  subsòl,  en  planta  baixa  o  en  plantes  pis.  La  seva  regulació 
particular s’estableix en el PGOU. 
 
Art. 13.  Sistema de parcs i jardins.  
 
Es  contemplaran  les  condicions  i  limitacions  que  es  determinen  en  el  PGOU.  Es  defineix  i 
concreta la seva disposició en el projecte d’urbanització. 
 
Art. 14.  Sistema d’equipaments.  
 
Es  contemplaran  les  condicions  i  limitacions  que  es  determinen  en  el  PGOU.  Es  defineix  i 
concreta la seva disposició en el projecte d’urbanització. 
Es possible la construcció de guals pavimentats que tindran com a màxim la mateixa amplitud 
que  la  porta  a  la  que  correspongui  i  d’acord  amb  les  especificacions  els  Serveis  Tècnics 
Municipals.  
 
 
5. DETERMINACIONS ESPECIFIQUES PER A LA ZONA INDUSTRIAL – TIPUS III: EDIFICIS AILLATS 
DE PARCEL∙LA GRAN.  
 
Art. 15. Tipus edificatori. 
 
D’acord amb les disposicions del PGOU la zona està destinada a desenvolupament industrial. Es 
fixen les condicions d’edificació coincidents amb el Tipus III – Edificis aïllats de parcel∙la gran.   
Les especificacions pròpies de  la zona  industrial queden reflectides als articles   412 a 416 del 
PGOU  i  no  es  reprodueixen  a  continuació  encara  que  com  es  obvi  formen  part  d’aquestes 
determinacions urbanístiques, en els articles següents únicament es proposen especificacions 
d’algun dels paràmetres que per les singularitats d’aquest pla cal precisar.   
 
Art. 16. Àmbit. 
  
L'àmbit  d'aplicació  d'aquest  tipus  d’edificació  s'assenyala  en  els  plànols  de  zonificació  i 
següents;  correspon  a  sols  dins    la  parcel∙la  qualificada  com  parcel∙la  A1  Industrial  Tipus  III 
(Edificis Aïllats). 
 
Art. 17. Parcel∙lació.  
 
En  el  plànol  de  proposta  està  qualificada  una  única  zona  com  a  Industrial.  La  reparcel∙lació 
determinarà la equidistribució de cada propietat. 

Art. 18. Separació a límits, fons edificable i gàlibs màxims.  

La separació mínima als límits de parcel∙la son de 6 mts a la via publica i altres sistemes i 3 
mts al límit posterior o lateral entre finques veïnes 
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El gàlib màxim de l’edificació inclòs la planta soterrani es l’aplicació directe de les separacions 
mínimes i queda definit en els plànols. 

Si be en els plànols es un gàlib màxim  que representa una ocupació superior al 65 % del total 
del  sòl  privat,  es manté  el  criteri  de  ocupació màxima  del  65%  per  l’edifici  en  alçada  que  ja 
definirà l’edificació que es proposi. 

Art. 19. Sostre màxim de la parcel∙la.  

A  partir  d’un  índex  d'edificabilitat  màxima  bruta  de  0,70  m²/m²    per  tot  el  Pla  Parcial,  es 
considera  una  edificabilitat  màxima  de  25.478,48m2  per  tot  el  sòl  privatiu,  d’acord  amb  la 
proposta i disposicions d’aquesta memòria que s’han raonat anteriorment. Això representa un 
índex d’edificabilitat bruta real de 0,443 m2/m2 sòl brut i com a indicatiu representa un índex 
d’edificació neta de 0,937 m2/ m2sòl net. 

Art. 20. Accés. 
  
Es permetrà la construcció d'un gual pavimentat que tindrà la mateixa amplitud que la porta a 
la  que  correspongui  d’acord  amb  les  especificacions  els  Serveis  Tècnics  Municipals.  
 
Les despeses, si no son els previstos en el projecte d’urbanització aniran a càrrec del propietari 
de la parcel∙la.  
 
 
 

Reus, Juny de 2020 
 
 
Els arquitectes,                L’advocat 
 
Miquel Domingo  Roger Hortoneda  Laura Domingo     Miquel Nolla 
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E. RELACIÓ DE FINQUES APORTADES I PROPIETARIS   

 

  Finca A 
    Adreça:     C/Recasens i Mercadé 62‐76    
    Referència cadastral: 9776303CF3597F0001IO 
    Superfície:    9.640,01 m2 
    Propietat:     Industries Preciber SA 
 
  Finca B 
    Adreça:     Camí del Roquís 23 
    Referència cadastral:  9776304CF3597F0000HI 
          9776304CF3597F0001JO 
    Superfície:    17.524,69 m2 
    Propietat:     Industries Preciber SA 
 
  Finca C 
    Adreça:     Camí del Roquís 17A 
    Referència cadastral:  9776305CF3597F0000WI 
          9776305CF3597F0001EO 
    Superfície:    8.437,40 m2 
    Propietat:     Miguel Angel Prats Fabra    
          Antoni Daniel Prats Fabra   
          Maria Misericòrdia Prats Fabra 
 
  Finca D 
    Adreça:     Camí del Roquís 21A 
    Referència cadastral:  9776313CF3597F0001WO 
    Superfície:    2.740,55 m2 
    Propietat:     Jose Prats Agras 
 
  Finca E 
    Adreça:     Camí del Roquís 17 
    Referència cadastral:  9776310CF3597F0000BI 
          9776310CF3597F0001ZO 
    Superfície:    5.539,44 m2   
    Propietat:     Emilio Correig Manresa      
          Maria‐Dolors Vidal Mulet       
          Xavier Casas Vidal    
          Carles Casas Vidal 
          representada per Industries Preciber, SA 
   
  Finca F 
    Adreça:     Camí del Roquís 15 
    Referència cadastral:  9776306CF3597F0000AI 
          9776306CF3597F0001SO 
    Superfície:    7.982,81 m2 
    Propietat:     Industries Preciber SA 
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  Finca G 
    Adreça:     Camí del Roquís 21 
    Referència cadastral:  9776312CF3597F0001HO 
    Superfície:    2.847,87  m2 
    Propietat:     Industries Preciber SA 
 
  Finca H 
    Adreça:     Camí del Roquís 19 
    Referència cadastral:  9776311CF3597F0000YI 
          9776311CF3597F0001UO 
    Superfície:    4.135,05 m2 
    Propietat:     Emilio Correig Manresa      
          Maria‐Dolors Vidal Mulet       
          Xavier Casas Vidal    
          Carles Casas Vidal 
          representada per Industries Preciber, SA 
 
  Finca I 
    Adreça:     Camí del Roquís 16 
    Referència cadastral:  9475603CF3597E0001HM         
    Superfície:    177,37 m2 
    Propietat:     Banco Popular 
 
  Finca J 
    Adreça:     Camí del Roquís 14 
    Referència cadastral:  9475601CF3597E0001ZM         
    Superfície:    24,47 m2 
    Propietat:     Aliseda 
 
  Finca K 
    Adreça:     Camí del Roquís  
    Referència cadastral:   
    Superfície:    1.270,02 m2 
    Propietat:     Ajuntament de Reus 
 



 
 
 
Pla Parcial Sector C6 ‐ Camí del Roquís                                                                                                     PGOU ‐ Reus  

Relació de plànols                          33 

F. RELACIÓ DE PLÀNOLS 
 

PLÀNOS D’ INFORMACIÓ I ORDENACIÓ 
   

     01. Situació                                                    e. 1/15000 
    02. Emplaçament                                        e. 1/2000  
    03. Topogràfic. Estat actual          e. 1/2000 
    04. Definició àmbit             e. 1/2000 
    05. Propietaris             e. 1/2000 
    06. Planejament actual          e. 1/2000 
    07. Superposició              e. 1/2000 
    08. Definició geomètrica           e. 1/2000 
    09. Definició proposta – secció transversal      e. 1/2000 
    10. Perfils longitudinals           e. 1/2000 
    11. Xarxa de sanejament          e. 1/2000 
    12. Xarxa d’aigua potable           e. 1/2000 
    13. Xarxa d’electricitat i enllumenat públic      e. 1/2000 
    14. Xarxa de telecomunicacions        e. 1/2000 
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G. ANNEXOS AL PLA PARCIAL 
 

  I    Document de compromisos del promotor signat 
II  Document ambiental estratègic i resolució Generalitat de Catalunya   
III    Notes Registral i Fitxes Cadastre. 
IV    Informe Comunitat de Regants del Pantà de Riudecanyes 
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II  Document ambiental estratègic i resolució Generalitat de Catalunya 
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III    Notes Registral i Fitxes Cadastre. 
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IV    Informe Comunitat de Regants del Pantà de Riudecanyes 
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