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01. JUSTIFICACIÓ DE LA PROPOSTA. NECESSITAT, CONVENIÈNCIA I OPORTUNITAT 

DE LA MODIFICACIÓ DEL POUM  

Els valors arquitectònics i la rellevància històrica i social del conjunt modernista de La Vinícola 

resulten i prenen sentit al llarg del segle XX vinculats a l’activitat de l’antiga Cooperativa d’Alella 

fins a la seva dissolució a finals dels anys 90. 

En paraules de l’arquitecta Mireia Barnadas i Ribas, autora de l’estudi El Sindicat Alella Vinícola: 

Innovació Tècnica i Arquitectònica (2013) “la racionalitat amb la que els fundadors de l’antic 

Sindicat van plantejar el seu projecte empresarial que va impregnar també el projecte 

arquitectònic de Jeroni Martorell (1876-1951), demostrant-se el diàleg establert durant més de 

quaranta anys entre client i arquitecte clarament fructífer”. 

La intensa col·laboració entre la Cooperativa i l’arquitecte fins a l’any 1951 “va permetre construir 

un magnífic edifici que va resoldre perfectament les necessitats de l’any 1907; més tard va 

admetre serenament la seva ampliació a mesura que la marca Marfil Alella es va anar 

consolidant; i, finalment, després de l’increment substancial de la producció a causa de les 

exportacions, es va materialitzar en tot el seu esplendor”; cristal·litzat amb la seva catalogació 

l’any 19981 – només un any més tard de la liquidació de la Cooperativa d’Alella (1997). 

El manteniment i actualització de les instal·lacions a nous requeriments i necessitats 

empresarials, ja en la última etapa de la cooperativa a partir dels anys 60, no sempre es va traduir 

en intervencions reeixides. Com a exemples d’aquest fet, les instal·lacions que van anar ocupant 

l’antic pati de premses (1963-66) i el volum afegit de tres plantes en el front sud, d’estructura 

metàl·lica (1977-79), són elements superposats al projecte original i exclosos expressament de 

l’àmbit de protecció del Catàleg municipal vigent2. 

La modernització de les instal·lacions posterior – en especial la construcció del soterrani sota 

l’antic pati de premses i la reorganització d’alguns dels espais, així com la renovació de part de 

la maquinària (2000) – va servir per a encarar l’activitat vinícola cap al canvi d’un segle, en que 

el repte principal ha esdevingut la dificultat per fer compatible la conservació d’aquest Bé cultural 

d’interès local (BCIL) amb les necessitats de l’activitat econòmica viable que pugui omplir aquest 

conjunt modernista. 

 

1 Fitxa 37 del PEPPHAA - Pla especial de protecció del patrimoni històric, arquitectònic i ambiental d’Alella - 1998 
2 Fitxa ARQ073 – Catàleg de patrimoni històric, artístic, cultural i mediambiental d’Alella; integrat al POUM - 2014 
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A dia d’avui, la manca d’activitat productiva i comercial que suposa el trasllat del Celler Marfil a 

una nova localització, afegida al condicionant que suposa l’adaptació funcional dels nous usos 

que s’hi podrien implantar – industrial, productius o logístics d’acord amb el POUM – als volums, 

espais i característiques singulars d’aquest edifici de gairebé 4.000 m2 de sostre consolidat, 

compromet a futur la viabilitat econòmica del manteniment d’aquest element patrimonial a 

protegir i defensar. 

En aquest sentit, i considerant a més la dificultat de convivència d’una zona industrial d’aquestes 

dimensions en un entorn residencial central i significat del nucli urbà; del qual a dia d’avui n`és 

l’únic testimoni; la tesi principal d’aquesta proposta de modificació del Planejament general és 

que si, com hem transcrit, el magnífic edifici de La Vinícola va resoldre i va saber adaptar-se 

perfectament les necessitats de producció durant la primera meitat del segle passat, a dia d’avui, 

aquestes passen per la priorització dels objectius de preservació d’aquest bé cultural, per sobre 

de l’expectativa d’un aprofitament industrial de difícil adaptació i integració urbana. 

D’aquesta manera, atès el marc d’oportunitat que ofereixen, per una banda, l’acord i col·laboració 

dels propietaris de la finca, i per altra, com veurem, les condicions urbanes de l’àmbit, aquesta 

proposta es planteja amb l’objectiu bàsic de transformar la zona industrial catalogada que ocupa 

l’antiga Cooperativa de La Vinícola d’Alella en equipament comunitari cultural de titularitat 

i destí públic, considerant que és l’alternativa d’ordenació que millor pot donar resposta a la 

necessitat de garantia de la protecció i defensa especials que mereix aquest Bé cultural d’interès 

local d’acord amb els objectius de la Llei del patrimoni cultural català, de manera que pugui ser 

gaudit per la ciutadania i pugui ser transmès en les millors condicions a les generacions futures. 

Per una banda, aquest objectiu municipal bàsic, de marcat interès públic, esdevé l’element 

estructurant bàsic de la nova ordenació, entenent els efectes directes i immediats en la millora 

de l’estructura urbana dels sistemes urbanístics del centre d’Alella que comporta la mera i simple 

integració de la finca de La Vinícola al domini i ús públic: 

Dotació d’un nou i important equipament públic en una localització significada i estratègica, amb 

capacitat d’esdevenir aglutinador social de primer ordre al centre urbà, intensificant, així, la 

naturalesa d’un element que ja és referència i fita històrica, cultural i social d’Alella. 

Millora significativa de l’estructura dels sistemes urbanístics en termes d’accessibilitat i continuïtat 

urbana, de permeabilitat i inserció urbana d’aquest bé cultural d’interès local en el teixit urbà 

consolidat al seu entorn. 
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Per altra banda, aquest objectiu d’interès públic planteja un condicionant essencial en relació 

amb la seva viabilitat econòmica, i així, en quant a la conveniència i oportunitat de la proposta. 

En aquest sentit, els treballs i estudis previs realitzats des de l’Ajuntament en els últims dos anys 

s’han dirigit a la definició d’una alternativa d’ordenació viable i alhora sensible a les condicions 

urbanes d’aquest entorn consolidat, que coadjuvi a un adequat equilibri territorial i econòmic. 

Com veurem, l’alternativa d’ordenació proposada assoleix aquest equilibri mitjançant la 

instrumentalització d’un sòl de domini públic d’un valor urbanístic limitat a l’ús d’aparcament en 

superfície, emperò situat en una localització central i amb unes condicions urbanes òptimes per 

a possibilitar una mesurada intensificació de l’ús residencial, sense alterar el model residencial 

consolidat al sector de Can Calderó en quant als paràmetres i condicions d’edificació bàsiques. 

La definició d’una unitat de zona edificable que suposa la nova ordenació en detriment d’un 

sistema urbanístic de reduït valor social, esdevé clarament compensat, quantitativa i 

qualitativament, per la cessió i integració al sector i al sistema d’equipaments públics d’un sòl i 

un edifici de valor remarcable que – en una localització equivalent, en continuïtat urbana i 

integració màxima – amplia  el sector de Can Calderó; satisfent, a més, el seu objectiu urbanístic 

no resolt, d’execució de la reserva d’equipament ordenada, en les condicions i d’acord amb el 

projecte sòcio-cultural plantejat inicialment. 

De la nova ordenació en resultaran un màxim de 49 habitatges nous dels que pràcticament la 

meitat (24) seran amb destinació al règim de protecció oficial, en les modalitats genèrica o 

específica d’acord amb els requisits de la Llei d’habitatge. L’emplaçament d’aquests habitatges 

protegits es preveu en l`àmbit de la vinícola, aprofitant el desmantellament dels elements no 

protegits del conjunt. 

D’aquesta manera, l’interès públic de la proposta s’estén en tant que permet avançar en l’objectiu 

municipal d’incrementar les reserves d’habitatge protegit – en règim de lloguer i, en aquest cas, 

en condicions òptimes de proximitat al nucli urbà central – que vinguin, si no a satisfer, sí a 

incrementar el parc públic d’habitatge, coadjuvant en la mesura que l’abast de l’actuació ho 

permet, a l’assoliment dels objectius establerts a Pla territorial sectorial d’habitatge3 per al 

municipi d’Alella. 

 

3 Decret 408/2024, de 22 d’octubre, pel qual s’aprova el Pla territorial sectorial d’habitatge i es desenvolupa l’objectiu de 

solidaritat urbana que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’habitatge 
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02. INICIATIVA DEL PLANEJAMENT 

Aquesta Modificació puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (en endavant POUM) es 

tramita per iniciativa de l’Ajuntament d’Alella. Els criteris, objectius específics i elements bàsics 

de l’ordenació proposada que es desenvolupen en els apartats següents resulten d’aquests 

estudis previs i es consolida en aquest document de Modificació de planejament general un cop 

convinguda i acceptada per part dels propietaris de la finca; entenent aquest acord com a element 

d’oportunitat imprescindible. 

 

 

Àmbit territorial. Il·lustració de Peralta Urbanisme 
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03. ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

L’àmbit de la Modificació, en sòl urbà consolidat, és de caràcter continu i té una superfície de 

8.526,53 m2s (0,85 Ha). Comprèn la finca de l’antiga Cooperativa La Vinícola, situada a la rambla 

d’Àngel Guimerà i, així mateix, els terrenys de domini públic destinats a sistemes urbanístics del 

Polígon d’actuació urbanística (PAU 4) del sector “Can Calderó” confrontants a la mateixa rambla. 

Es tracta d’un front urbà d’aproximadament 160 metres lineals, entre la zona industrial 

corresponent a la cooperativa i la finca de domini públic destinada al sistema de serveis tècnics 

i aparcament situada en la confluència amb el carrer Ramon de Calderó. La resta de l’àmbit, 

entre les dues finques anteriors, forma part del sistema d’espais lliures i equipaments del mateix 

sector. 
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04. ESTAT ACTUAL D’ÚS I CONSOLIDACIÓ 

En aquest apartat es descriu l’estat actual d’ús i consolidació de la zona industrial i dels sistemes 

inclosos en aquesta Modificació. 

04.1 Zona industrial “Cooperativa La Vinícola” 

L’Antiga Cooperativa de La Vinícola d’Alella es troba situada a la rambla Àngel Guimerà, 70, 

entre el carrer Montserrat i el passatge del Vi Marfil, a escassos dos minuts a peu de la plaça de 

la Vila. Es tracta d’un interessant representant de l’arquitectura “industrial” al servei de les 

cooperatives agrícoles sorgides arreu del país a principis del segle passat. D’acord amb el 

planejament general, aquest conjunt arquitectònic està qualificat com a zona d’ús industrial, en 

coherència amb la seva activitat principal vinculada a la producció del vi. 

El Catàleg de patrimoni arquitectònic situa el conjunt modernista al nord del barri del Rost, amb 

façana a la riera (rambla Àngel Guimerà), i a llevant del nucli urbà d’Alella. Format per diferents 

edificacions que s’esgraonen seguint la pendent del terreny – en sentit ortogonal a la rambla – el 

cos central està configurat per sis naus, cadascuna d’elles cobertes a dues aigües, amb unes 

importants arcades parabòliques de totxo que suporten les encavallades de ferro. 

Part d’aquesta estructura ha estat transformada amb l’aparició de pilars metàl·lics sense 

respectar la tipologia inicial del projecte de l’arquitecte Jeroni Martorell i Terrats (Barcelona, 1877-

1951). A la part posterior apareix un cos obert del qual sobresurt una torre quadrada amb coberta 

a dues aigües. 

Cal destacar el volum que dona façana a la rambla, de planta rectangular amb un cos més alt al 

costat esquerre. És de composició noucentista, acabat de color blanc amb les obertures 

emmarcades amb totxo a sardinell. La resta de façanes combinen la ceràmica i la mamposteria. 

A la part posterior apareixen nous volums de serveis – i un habitatge – que no tenen interès 

arquitectònic. 

04.1.1 Superfície construïda, sostre i distribució dels usos de l’edificació consolidada 

Segons les seves dades cadastrals (ref.: 1441001DF4914S0001ZT), aquesta finca, de titularitat 

privada, té una superfície de 3.185 m2s, sobre els que s’hi troba edificada una superfície 

construïda total de 3.532 m2, de la que 2.997 m2st són destinats a l’ús industrial i 538 m2st a l’ús 

d’oficines. L’edificació principal data de l’any 1906. 



MPOUM La Vinícola  

DOCUMENT PER A L’APROVACIÓ INICIAL (octubre 2025) 

Ref.: 080039_MPOUM_VINICOLA_2025 

 

 
11 

Possiblement atesa la complexitat del conjunt, la informació cadastral no precisa, en aquest cas, 

la informació habitual en quant a la situació – sobre rasant o soterrani – de la superfície construïda 

que hi consta; ni informació detallada dels diversos usos existents (comercial, restauració i 

habitatge) inclosos entre els admesos en zona industrial d’acord amb les normes del POUM 

vigent. 

En qualsevol cas, per tal de precisar l’estat de consolidació del conjunt, en quant a la seva 

superfície construïda total i dels diferents usos sobre i sota rasant, als efectes de l’avaluació 

econòmica continguda en aquesta MPOUM,  s’han realitzat treballs de comprovació de les 

superfícies, in situ i sobre els plànols actualitzats del conjunt edificat que recollim en la 

documentació annexa d’aquesta MPOUM. 

Aquests treballs són rellevants per tal de determinar l’aprofitament urbanístic vigent de La 

Vinícola, en tant que els seus paràmetres d’ordenació (clau 14a2 del POUM) queden definits en 

bona part per remissió a aquest estat actual o ‘existent’.  

D’aquesta superfície construïda (4.585 m2; 100,00%): 

a) 2.945 m2 (46,85%) estan directament vinculats a l’activitat del celler (2.273 es situen 

sobre rasant i 672 en soterrani, corresponents aquests últims al túnel i soterrani sobre el 

pati). En aquesta part es comptabilitza la superfície construïda en planta primera i segona 

de 363 i 367 m2 destinada a emmagatzematge de l’afegit d’estructura metàl·lica (any 

1977-79). 

 

b) 1.025 m2 (37,13%) estan destinats a l’ús comercial i restauració que inclouen 145 m2 

destinats a magatzems (737 m2 sobre rasant i 288 m2 sota rasant de la planta baixa 

amb front a la rambla). En aquesta part es comptabilitza la superfície construïda en planta 

baixa de 363 m2 de (cuina i menjador) de l’afegit d’estructura metàl·lica (any 1977-79). 

 

c) 416 m2 (8,80%) destinats a oficines en planta primera de l’edifici amb front a la rambla. 

 

d) 199,41 m2 (7,21%) destinats a habitatge4 (any 2000) en planta primera de l’edificació 

afegida a l’extrem est del conjunt. 

 

4 Superfície construïda d’acord amb la concessió de llicència municipal d’obres majors de 26 de gener de 2000 (exp. 

96/99) 
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La diferència (1.053 m2) entre aquesta superfície construïda total (4.585,41 m2)  i la que consta 

en les dades cadastrals (3.532 m2) coincideix substancialment amb la part d’edificació 

d’estructura metàl·lica afegida (1.093 m2) a finals dels anys 70. 

En síntesi de les dades anteriors: 

   

D’acord amb el quadre, l'edifici té un sostre consolidat, destinat a usos conformes amb el POUM 

vigent per a la zona 14a2, de 3.625 m2 sobre rasant i de 960 m2 en soterrani, per a una superfície 

construïda total de 4.585 m2. 

04.2 Sistemes del sector Can Calderó 

Els terrenys de domini públic, en sòl urbà consolidat, confrontants a la rambla d’Àngel Guimerà 

resultants del desenvolupament urbanístic del sector residencial de Can Calderó, es situen en 

continuïtat urbana, a nord, de la finca de la Cooperativa la Vinícola, fins al límit del sòl urbà, a 

l’extrem nord de l’esmentat sector. 

Es tracta en concret dels següents: 

a) Per una banda, del sòl lliure d’edificació destinat a aparcament públic en superfície, de 

titularitat municipal i situada a 80 metres a nord de la finca de “La Vinícola”, a la rambla 

Àngel Guimerà entre el carrer de Miquel de Calderó i el límit del sòl urbà. D’acord amb 

el cadastre (ref.: 1342501DF4914S0001IT), aquesta finca té una superfície de 2.173 m2s. 

 

b) Per altra banda, entre la finca de la Vinícola i l’aparcament es situa l’espai lliure principal 

del sector Can Calderó, entre els carrers Miquel de Calderó i el passatge del Vi Marfil, 

confrontant amb la rambla Guimerà. Es tracta d’una unitat de sòl de geometria 

rectangular, d’aproximadament 60 per 30 metres, expectant de la concreció de la reserva 

clau urb. Ús  existent m2s % m2st % sobrerasant soterrani

Industrial 2,945.00     64.23% 2,273.00  672.00 

oficines 416.00        9.07% 416.00      -        

comercial - restaurant 1,025.00     22.35% 737.00      288.00 

habitatge existent 199.41        4.35% 199.41      -        

Total 3,165.42     100.00% 4,585.41     100.00% 3,625.41  960.00 

3,165.42     100.00% 4,585.41     100.00% 3,625.41  960.00 

Estat de consolidació conforme al POUM vigent (SUC)

14a2 3,165.42     100.00%

sòl sup. Construïda total

TOTAL ZONA
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d’equipament d’ús sòcio-cultural prevista d’acord amb els objectius urbanístics del 

polígon d’actuació del mateix sector. D’acord amb el cadastre (ref.: 

1441305DF4914S0001MT), aquesta finca té una superfície de 2.451 m2s. 

 

05. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 

En el plànol I06 es reflecteix l’estructura de la propietat de la MPOUM. Tal com hem descrit en el 

capítol anterior, l’àmbit està integrat per tres finques cadastrals corresponents a La Vinícola i als 

sistemes urbanístics del sector Can Calderó, de superfície total 7.809 m2s. 

La finca de La Vinícola d’Alella (F02 en el gràfic següent; ref. 1441001DF4914S0001ZT) es 

correspon amb la finca la Registral 5806; Tom 4089; Llibre 195; Full 59; Inscripció 27; del Registre 

de la Propietat de Mataró 1; titularitat de Ranvex Desarrollos, SL. 
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Les altres dues finques, corresponents als sistemes de domini públic a Can Calderó (F01 i F03 

en el gràfic anterior, amb referència 1342501DF4914S0001IT i 1441305DF4914S0001MT 

respectivament), de 4.624 m2 de sòl en conjunt i lliures d’edificació, corresponen a part dels sòls 

de cessió obligatòria i gratuïta del PAU 4 “Can Calderó”, i són de titularitat municipal en virtut del 

seu desenvolupament urbanístic. 

En la documentació annexa s’incorpora la informació registral de les finques incloses en el 

polígon d’actuació. 

 

 

Àmbit territorial. Il·lustració de Peralta Urbanisme 
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06. ORDENACIÓ URBANÍSTICA DE L’ÀMBIT. PLANEJAMENT VIGENT 

El planejament general vigent que ordena l’àmbit de la Modificació és el Pla d’Ordenació 

Urbanística Municipal (POUM) d’Alella (núm. exp. DGU: 2009/039182/B), aprovat definitivament 

per acord de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Barcelona en data 16 de juliol de 2014 i 

publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) de data 4 de desembre de 2014. 

Integrat en l’expedient urbanístic del mateix POUM, va resultar simultàniament aprovat i publicat 

el Catàleg de patrimoni històric, artístic, cultural i mediambiental d’Alella, que inclou entre els 

béns protegits l’edificació industrial de la Vinícola (ARQ073). 

06.1 Qualificació urbanística de l’àmbit de la MPOUM 

La qualificació urbanística vigent de l’àmbit de la MPOUM queda reflectida en la documentació 

gràfica (I es correspon amb la següent distribució de zones i sistemes: 

 

Dels 8.526 m2s totals que configuren l’àmbit d’aquesta MPOUM, gairebé un 63% correspon a 

sistemes urbanístics i un 37% es correspon amb la zona industrial existent de La Vinícola, que 

amplia a sud l’àmbit del sector Can Calderó. 

 

01 ZONIFICACIÓ. ÀMBIT DE LA MPPOUM

Sistemes clau urb. m2s %

Viari 1 515.53        6.05%

Aparcaments i serveis tècnics 3 2,387.05     28.00%

Espais lliures públics Can Calderó 952.79        11.17%

Equipaments Can Calderó 1,505.74     17.66%

5,361.11     62.88%

Zones clau urb. m2s %

Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3,165.42     37.12%

3,165.42     37.12%

8,526.53   100.00%

Subtotal Sistemes

5

Qualificació urbanística sup.

POUM vigent

Subtotal Zones

TOTAL ÀMBIT MPPOUM

4
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06.2 La Vinícola 

- Planejament general 

Com hem avançat, la finca de l’Antiga Cooperativa de La Vinícola d’Alella es troba classificada 

de Sòl Urbà Consolidat (SUC) i qualificada en Zona industrial, subzona 14a2, definida com 

Indústria consolidada anterior al PGO de 1987 - Antiga Cooperativa La Vinícola. 

La regulació de les zones industrials queda recollida en el Títol V, Secció Setena de la Normativa 

urbanística del POUM. 

La clau urbanística 14a queda definida en l’article 242. El punt 1 de l’article 243, que descriu el 

sistema d’ordenació, diu que: 

“Correspon a l’ordenació de l’edificació consolidada anterior al PGO de 1987. Les actuacions 

realitzades durant la vigència del PGO han mantingut aquesta tipologia. La normativa estableix 

fonamentalment la mateixa regulació anterior però amb l’objectiu preferent d’incrementar les 

reserves d’aparcament a cada subzona, ja sigui dins la mateixa parcel·la o a l’entorn immediat. 

La clau 14a té dues subclaus corresponents a dues finques cadascuna, són els laboratoris de 

l’antiga fàbrica Alcon Cusí, clau 14a1, i la qualificació de l’antiga Cooperativa la Vinícola, clau 

14a2. Les dues subclaus tenen els mateixos paràmetres de regulació referits a les condicions 

existents d’implantació.” 

Les condicions de parcel·lació, edificació i ús de la zona 14 són les establertes en els articles del 

244 al 248. A continuació fem recull sintètic de les determinacions per a la subclau 14a2: 

- Parcel·lació i reparcel·lació: L’existent, única i indivisible. 

- Parcel·la mínima: L’existent, única i indivisible. 

- Front o façana mínima: L’existent. 

- Edificabilitat neta: L’existent. 

- Nombre màxim d’establiments: 1 establiment per parcel·la 

- Ocupació màxima: L’existent. 

- Alçada reguladora: L’existent. 

- Nombre de plantes: L’existent. 

- Planta baixa: L’existent. 

- Separacions mínimes a límit de la parcel·la: L’existent. 

- Edificació auxiliar: No s’admet. 

- Alçada lliure planta baixa: 3,50 metres. 
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- Ocupació planta soterrani: la totalitat de la parcel·la sense ocupar les separacions a 

llindars. La primera planta soterrani es pot destinar a qualsevol dels altres usos admesos 

dins la clau 14, sempre i quan estigui vinculat al mateix ús de la planta baixa. 

- Alçada lliure planta pis: 2,70 metres. 

- Planta sota coberta: No s’admet. 

- Cossos sortints: No s’admeten cossos sortints de l’alineació de façana al carrer, excepte 

cornises i ràfecs, que podran sobresortir un màxim de 30 cm. 

- Aparcaments: Les disposicions no regulades per paràmetres particulars s’estableixen de 

forma genèrica als articles del Capítol 4 del Títol II “Paràmetres comuns d’ordenació i 

ús”. 

- Usos admesos: Indústria. Activitats innòcues i de baix impacte ambiental dins l’Annex 3 

de la Llei 20/2009, magatzems i oficines. 

- Usos complementaris: Habitatge (sempre i quan sigui existent i estigui vinculat a una 

altra activitat industrial principal emplaçada dins la parcel·la. No s’admeten habitatges de 

nova implantació); comercial, oficines, serveis tècnics, estacionament i aparcament, i 

magatzems (tots ells vinculats a l’activitat industrial principal). 

 

- Catàleg de Patrimoni Històric, Artístic, Cultural i Mediambiental d’Alella 

La Llei del Patrimoni Cultural Català de l’any 1993, responsable de la categorització com a 

BCIL (Bé Cultural d’Interès Local) dels elements integrants de Catàlegs municipals i, així, del 

conjunt modernista de La Vinícola, va partir d’un concepte ampli i establia la protecció, la 

conservació, la investigació, la difusió i el foment del patrimoni cultural: 

- “El patrimoni cultural català està integrat per tots els béns mobles o immobles relacionats 

amb la història i la cultura de Catalunya que pel seu valor històric, artístic, arquitectònic, 

arqueològic, paleontològic, etnològic, documental, bibliogràfic, científic o tècnic mereixen 

una protecció i una defensa especials, de manera que puguin ser gaudits per la 

ciutadania i puguin ser transmesos en les millors condicions a les futures generacions.” 

Cadascun dels elements protegits inclosos al Catàleg de Patrimoni Històric, Artístic, Cultural 

i Mediambiental d’Alella disposa d’una fitxa que conté les seves dades bàsiques d’identificació 

i descripció, així com les determinacions proposades en quant al nivell i tipus de protecció, a les 

actuacions admeses i consideracions en relació amb el règim d’usos. Els elements del Catàleg 

estan localitzats en la col·lecció de plànols P7 d’ordenació del POUM, a escala 1/2000. 
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Entre els elements arquitectònics protegits (codi ARQ del Catàleg) – que comprèn edificis 

singulars (masies, cases i habitatges, així com els respectius jardins i patis, i antigues naus 

industrials) i espais urbans (carrers i places, amb les edificacions que hi tenen façana) – la fitxa 

corresponent a La Vinícola està identificada amb el codi ARQ073. La Cooperativa i El Sindicat 

són altres denominacions d’aquest edifici situat al carrer Àngel Guimerà, 70. 

A continuació es recullen de manera sintètica les determinacions bàsiques del catàleg en relació 

amb el conjunt modernista de La Vinícola: 

- Codi: 

ARQ073 

- Nivell de protecció: 

BCIL (Bé Cultural d’Interès Local) 

- Tipus de protecció: 

A – Integral 

- Descripció de la protecció: 

Protecció integral de la volumetria, les cobertes, les naus interiors. 

- Coberta: 

Protecció de les cobertes de les naus i dels cossos davanter i posterior. 

- Estructura:  

Protecció integral del volum de l’edifici (naus, cos posterior i cos 

davanter). 

Protecció integral de l’estructura de les naus, llevat de l’àrea renovada 

(veure situació en el gràfic següent). 

- Façanes: 

Protecció integral de les façanes nord i sud, fora del tram renovat (id. 

gràfic següent) . 

Al volum davanter, protecció del pla de les façanes, dels eixos de 

composició i de la tipologia de les obertures. 

Al volum de planta baixa i pis del cos posterior, protecció del pla i 

tractament de les façanes, dels eixos de composició, de les obertures de 

la planta pis i de la tipologia d’aquestes a la planta baixa. 

- Entorn: 

Manteniment del pati de servei, on no es pot edificar. 

Els cossos que tanquen el pati, a la seva façana oest, no es protegeixen 

(id. gràfic següent). 
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En el gràfic següent s’identifiquen en color rosat les dues parts de l’edificació que no són objecte 

de protecció d’acord amb les determinacions anteriors: l’àrea renovada amb estructura metàl·lica 

integrada en el volum principal i l’edificació posterior que tanca el pati de servei: 

 

- Actuacions permeses: 

Admet restauració i rehabilitació. 

No admet ampliació. 

Els cossos sense protecció admeten substitució sense increment de 

volum, Rehabilitar d’acord amb l’arquitectura original del conjunt. 

- Usos admesos: 

Com a ús principal: Industrial d’acord amb la normativa del POUM per a 

la zona 14a. 

Com a ús complementari d’un principal: Comercial, oficines, restauració. 
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06.3 Sistemes urbanístics del PAU 04 “Can Calderó” 

- Planejament general 

Com hem avançat, els sistemes confrontants a la rambla d’Àngel Guimerà, que formen part del 

sector de Can Calderó, es situen en continuïtat urbana, a nord, de la finca de la Cooperativa la 

Vinícola. 

Els sistemes incorporats a la present Modificació estan classificats com a Sòl Urbà Consolidat 

(SUC) resultants del desenvolupament urbanístic del Polígon d’Actuació núm. 4 “Can Calderó” 

(en endavant PAU-4), i qualificats, de nord a sud, com a Serveis tècnics i aparcament (superfície: 

2.387,05 m2s), Equipament sociocultural (1.505,74 m2s) i Zona verda (952,79 m2s). 

 

El PAU-4 es correspon pel que fa al seu àmbit amb el de la Modificació puntual de l’anterior Pla 

general d’ordenació a l’àmbit de Can Calderó i Can Serra, aprovada l’any 2006. L’objectiu bàsic 

del POUM vigent per a aquest polígon va ser garantir la finalització de la urbanització i així la 

culminació de la seva execució urbanística. Paral·lelament, el POUM va introduir les adaptacions 

necessàries per a concretar l’ordenació de l’edificació i actualitzar els objectius municipals en 

quant al nou equipament previst  i espais lliures. 

La regulació d’aquestes tres unitats de sistemes urbanístics és la continguda en la fitxa 

urbanística del PAU-4, pel que respecta als objectius i criteris d’ordenació, delimitació i superfície, 

i així mateix, en el Títol IV, “Qualificació del sòl. Regulació dels sistemes”, de la normativa 

urbanística del POUM. 

Entre els objectius d’ordenació del PAU-4 es descriu la necessitat l’adaptació dels sistemes 

d’espais lliures i equipaments confrontants a la Vinícola per a incorporar la futura volumetria 

01.2 ZONIFICACIÓ. SISTEMES CAN CALDERÓ (SUC)

Sistemes clau urb. m2s %

Viari 1 515.53        17.33%

Espais lliures públics 4 952.79        32.04%

Equipaments 5 1,505.74     50.63%

2,974.06     100.00%

2,974.06   100.00%

Total Sistemes

TOTAL ÀMBIT SUC

Qualificació urbanística sup.

POUM vigent (SUC)
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específica del sòl d’equipament. “La implantació de l’edificació del nou equipament es 

determinarà”, diu la fitxa, “en base als paràmetres i regulacions de la fitxa del polígon i del quadre 

de regulació específica de cada equipament que forma part de la normativa d’equipaments del 

POUM, i mitjançant un Pla especial de concreció de la volumetria i dels usos.” 

Com s’aprecia en el gràfic, corresponent a la fitxa urbanística del PAU Can Calderó la delimitació 

de la unitat d’equipament, d’ús sociocultural, és irregular, adaptada a l’especificitat del projecte 

previst d’edificar en aquesta reserva, en concret, l’Espai d’Arts Escèniques finalment construït en 

el seu emplaçament actual al carrer Santa Madrona. 
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07. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA D’ORDENACIÓ 

 

07.1 Objectius, Criteris i Elements estructurants de la nova ordenació 

Els objectius urbanístics i elements estructurants i determinacions bàsiques de la proposta 

d’ordenació a La Vinícola i el seu entorn a Can Calderó es detallen a continuació: 

- Tal com hem avançat en el capítol inicial d’aquest document, justificatiu de la proposta i 

de la seva conveniència i oportunitat, l’objectiu bàsic i principal de la Modificació puntual 

del POUM és la transformació de la zona industrial que ocupa l’antiga Cooperativa 

de La Vinícola d’Alella en equipament comunitari cultural de titularitat i destí 

públic, mitjançant una ordenació viable territorialment i econòmica, adaptada i sensible 

a l’entorn urbà consolidat en que s’insereix; entenent que la cessió gratuïta del conjunt 

catalogat – i així, l’afectació al domini públic del sòl i de l’edificació – és l’alternativa 

d’ordenació que millor pot donar resposta a la necessitat de garantia de la protecció i 

defensa especials que mereix aquest Bé cultural d’interès local d’acord amb els 

objectius de la Llei del patrimoni cultural català – protecció i defensa prioritàries a dia 

d’avui per sobre d’una expectativa d’aprofitament privat d’ús industrial de difícil adaptació 

i convivència en el teixit central del municipi. 

 

- Assolir l’equilibri territorial i econòmic de la proposta d’ordenació mitjançant la 

instrumentalització d’un sòl de domini públic d’un valor urbanístic limitat a l’ús 

d’aparcament en superfície, emperò situat en una localització central i amb unes 

condicions urbanes òptimes per a possibilitar una mesurada intensificació de l’ús 

residencial que, sense alterar el model residencial consolidat al sector de Can Calderó 

en quant als paràmetres i condicions d’edificació bàsiques, permeti l’adquisició per part 

de l’Ajuntament de la finca catalogada de La Vinícola. 

 

- Dotar d’un nou i important equipament sociocultural de titularitat municipal en una 

localització significada i estratègica, amb capacitat d’esdevenir aglutinador social i 

cultural de primer ordre al centre urbà; intensificant, així, la seva naturalesa ja a dia d’avui 

com a referència i fita històrica, cultural i social d’Alella. 

 

- Millorar significativament l’estructura dels sistemes urbanístics en termes d’accessibilitat 

i continuïtat urbana, de permeabilitat i inserció urbana d’aquest bé cultural d’interès local 
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en el teixit urbà consolidat al seu entorn; qualificant com a equipament de l’edificació 

protegida; com a vialitat els seus espais perimetrals garantint la connectivitat del domini 

públic del passatge del Vi Marfil amb el carrer Montserrat a través de l’antic pati de 

premses. 

 

- Situar el sostre residencial de nova implantació destinat a l’ús d’habitatge plurifamiliar en 

règim lliure en la unitat de zona definida en l’àmbit de l’aparcament de Can Calderó 

(Unitat d’Edificació 1; UE 1), amb l’objectiu de concretar en aquest àmbit l’aprofitament 

privat adequat per a garantir la viabilitat econòmica de l’actuació. 

 

- Assimilar el gra de la intervenció i l’alçada màxima de l’edificació anterior al de l’edificació 

consolidada al sector. A tal efecte, les condicions d’edificació permeten l’edificació de 

dos volums de similars dimensions. El perímetre regulador definit per a cada bloc és 

d’aproximadament 25 x 15 metres i amb una alçada màxima de planta baixa més dues 

plantes pis, amb possibilitat d’un àtic – reculat un mínim de 2 metres dels fronts – que 

s’acomoden al nivell de les plataformes de l’aparcament actual, a 102,5 i 105,6 metres 

respectivament. 

 

- Destinar un 40% del sostre residencial de nova implantació a l’ús d’habitatge protegit; la 

meitat del qual estarà qualificat en la seva modalitat genèrica i l’altra meitat a la modalitat 

específica, sens perjudici de que l’Ajuntament destini al règim de lloguer la totalitat del 

sostre en la modalitat genèrica de que en resulti adjudicatari. 

 

- Fixar la densitat màxima d’1 habitatge per a cada 100 m2st de sostre d’habitatge lliure 

(25 habitatges lliures) i d’1 habitatge per a cada 70 m2st de sostre destinat a HPO, de 

manera que gairebé la meitat dels habitatges nous seran protegits (24 habitatges 

protegits), en una localització òptima de proximitat al centre urbà. 

 

- Nogensmenys, preveure que, alternativament a l’ús d’habitatge plurifamiliar de règim 

lliure, situat en la UE 1, la normativa d’aquesta Modificació puntual preveu la possibilitat 

de destinar el sostre residencial a allotjaments amb espais comuns complementaris, 

innovats pel Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per a estimular 

la promoció d’habitatge amb protecció oficial i de noves modalitats d’allotjament en règim 

de lloguer. 
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- En aquest cas d’optar-se per aquesta alternativa, permetre un increment de la densitat 

màxima en la zona d’habitatge lliure per a igualar-la a la calculada per a les zones 

d’habitatge protegit, en tant que d’acord amb l’article 100.2.b TRLUC aquesta modalitat, 

com l’HPO, queda exempta de la reserva addicional de sistemes urbanístics sempre que 

no s’ultrapassi el nombre d’allotjaments que resulta d’aplicar el mòdul de 70 m2 al sostre, 

inclosos els espais comuns complementaris, amb aquesta destinació. La proposta 

determina un mínim del 30% del sostre destinat a aquests espais comuns 

complementaris. 

 

- Situar l’edificació destinada a HPO a sud de l’àmbit, aprofitant les instal·lacions existents 

a desmantellar fora de l’àmbit de protecció del Catàleg; d’acord amb el marc d’intervenció 

previst, en quant a la possibilitat de substitució, sense increment de volum, dels elements 

construïts no protegits (descrits en el capítol 6.2 d’aquesta memòria). L’alçada màxima 

d’aquesta edificació es fixa en planta baixa més dues plantes pis (PB+2). L’alçada 

màxima de coronació no depassarà la de l’edificació protegida. 

 

- Els objectius anteriors s’instrumentalitzen mitjançant la delimitació del Polígon d’Actuació 

Urbanística (PAU-20 La Vinícola) que incorpora el sòl objecte de transformació, és a dir, 

la zona industrial existent (clau 14a2) de La Vinícola i el sistema d’aparcament i serveis 

tècnics (clau 3) a Can Calderó que permeti la seva gestió integrada. 

 

- Preveure el desenvolupament de l’equipament sociocultural resultant a l’àmbit de La 

Vinícola mitjançant la redacció, tramitació i aprovació d’un Pla especial urbanístic (PEU) 

específic que en concreti l’ús i condicions específiques d’edificació per a assolir els 

objectius municipals de transformar-la en la nova Biblioteca d’Alella. 

 

- En aquesta línia de desenvolupament, complementar i ajustar la fitxa (ARQ073) del 

Catàleg municipal, per tal de:  

 

a) Aclarir explícitament que s’exclou explícitament de la protecció integral l’anomenada 

“Àrea renovada”, situada a la zona sud-oest del conjunt, mantenint-se no obstant 

dins l’àmbit del bé BCIL. 

b) Precisar que les intervencions o substitució del volum de l’anomenada “Àrea 

renovada” podran adaptar-se a nous usos o requeriments constructius, sense 

ampliació de volum, sempre que es preservi la coherència formal, volumètrica i 
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material amb l’edifici històric de la Vinícola i amb el seu entorn immediat, assegurant-

ne l’harmonització. 

c) Precisar que les actuacions sobre l’edifici històric, s’haurà d’atendre al règim de 

protecció establert en la catalogació, tot admetent intervencions puntuals destinades 

a facilitar-ne l’adequació funcional, la il·luminació natural o l’eficiència energètica, 

així com l’adaptació a nous usos públics, sempre que es preservin els valors formals, 

volumètrics, materials i tipològics essencials del conjunt. 

d) Adequar l’ús principal al derivat de la nova qualificació urbanística del conjunt com a 

equipament comunitari, d’acord amb la clau 5 del POUM. 

 

- Finalment, els terrenys formant part de l’àmbit de la Modificació però externs al PAU 20 

l’objectiu únic és la racionalització de la delimitació entre l’espai lliure i l’equipament en 

el punt central de l’àmbit, mantenint inalterada la seva superfície; obrint el ventall d’usos 

de l’equipament – un cop materialitzat en un altre emplaçament l’equipament 

sociocultural previst en un inici – a qualsevol dels admesos en sòl d’equipament 

mitjançant la tramitació del corresponent Pla especial urbanístic d’assignació d’ús i 

concreció de les condicions d’edificació. 

07.2 Qualificació urbanística proposada 

En el quadre següent es reflecteix la distribució de zones i sistemes en l’àmbit de la MPOUM. 
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La definició de la unitat de zona edificable d’aprofitament privat (qualificada amb la clau 11d en 

el quadre) que suposa la nova ordenació (de 1.333,12 m2s) en detriment del sistema urbanístic 

d’Aparcament i serveis tècnics, esdevé clarament compensat, quantitativa i qualitativament, per 

la integració a l’ordenació del sector i al seu sistema d’equipaments públics d’un sòl (de 1.862 

m2s) i un edifici (de més de 4.500 m2 construïts d’acord amb el càlcul del capítol 03.1.1) de valor 

remarcable que – en una localització equivalent, en continuïtat urbana i integració màxima – 

amplia l’àmbit territorial del polígon de Can Calderó; satisfent, a més, el seu objectiu urbanístic 

no resolt, d’execució de la reserva d’equipament sociocultural vigent. 

Els espais lliures comprenen, per una banda, els consolidats en desenvolupament del PAU Can 

Calderó (952,79 m2s) que són en aquesta Modificació objecte d’ajust en quan a la seva 

delimitació sense alterar-ne la superfície. 

Per altra banda, es qualifica com a espais lliures públics l’espai frontal a la rambla, entre aquesta 

i la unitat de sòl edificable a nord de l’àmbit (abans sistema d’aparcament i serveis tècnics), que 

satisfà la necessitat de reserva addicional d’espais lliures derivats de la intensificació residencial 

proposada (666,76 m2s), com expliquem en l’apartat següent. 

En quant a les zones, en transformació de la industrial vigent, es defineixen tres qualificacions 

d’habitatge plurifamiliar  en funció del règim i la situació. Es tracta de les claus urbanístiques 11d, 

01 ZONIFICACIÓ. ÀMBIT DE LA MPPOUM

Sistemes clau urb. m2s %

Viari 1 1,213.55     14.23%

Aparcaments i serveis tècnics 3 21.28          0.25%

Espais lliures públics Can Calderó 952.79        11.17%

Espais lliures PAU La Vinícola 666.76        7.82%

Equipaments Can Calderó 1,505.74     17.66%

Equipaments PAU La Vinícola 1,862.70     21.85%

6,222.82     72.98%

Zones clau urb. m2s %

Volumetria definida per a habitatge lliure 11d 1,333.12     15.63%

Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g 614.74        7.21%

Nucli antic. Edif. específica - HPO - esp. 10 hp-e 355.85        4.17%

2,303.71     27.02%

8,526.53   100.00%

Subtotal Zones

TOTAL ÀMBIT MPPOUM

4

Subtotal Sistemes

5

Qualificació urbanística sup.

Modificació
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11 hp-g i 10hp-e descrites en el quadre anterior, que assoleixen una superfície en conjunt de 

2,303,71 m2s, inferior a la zona industrial vigent en 861,71 m2s, tal com queda reflectit en els 

quadres comparatius del capítol 08 d’aquesta memòria. 

07.3 Justificació de la reserva addicional de sistemes urbanístics derivada de la 

intensificació de l’ús residencial 

L’actuació urbanística de dotació suposa un increment del sòl destinat a espais lliures i 

equipaments de (666,76 + 1.862,70 =) 2.529,46 m2s. Correspon a una reserva de més de 50 m2 

de sòl destinat a espais lliures i equipaments per a cada habitatge de nova implantació. 

Aquesta superfície de sistemes supera amb escreix la reserva mínima addicional d’espais lliures 

i equipaments de 22,5 m2s per a cada 100 m2 de sostre de nova implantació determinats en 

l’article 100.3. Així: 

4.270,59 m2st de nova implantació x 0,225 m2s/m2st = 960,88 m2s d’espais lliures i equipaments 

(<2.529,46 m2s) 

D’aquests 960,88 m2s, la superfície mínima d’espais lliures es la que correspon a 15 m2s per 

cada 100 m2st de sostre d’us residencial de nova implantació: 

4.270,59 m2st de nova implantació x 0,15 m2s/m2st = 640,59 m2s d’espais lliures. 

Tal com es comprova en el quadre de l’apartat anterior i, específicament en els quadres 

comparatius del capítol 08 d’aquesta memòria, la reserva addicional ordenada en aquesta 

proposta (2.550,74 m2s) supera amb escreix la reserva mínima de 960,88 m2s destinats a 

equipaments i espais lliures en (1.862,70 + 666,76 = 2.529,46 – 960,88 =) 1.568,58 m2s; garantint 

la reserva mínima destinada a espais lliures (666,76 > 640,59 m2s). 
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07.4 Zones i Sostre edificable i número màxim d’habitatges 

 

 

07.5 Delimitació del Polígon d’Actuació Urbanística – PAU-20 “La Vinícola” 

En el plànol d’ordenació P-01 queda reflectida la delimitació del sòl, classificat com a Sòl urbà no 

consolidat, a l’àmbit de “La Vinícola”, sobre el que es planteja aquesta actuació de dotació. 

La delimitació del Polígon d’Actuació Urbanística proposat (PAU-20) comprèn únicament els 

terrenys, en origen en sòl urbà consolidat, objecte de la transformació urbanística, qualificats pel 

POUM vigent de la següent manera: 

Unitats Projecte clau urb. Ús principal m2s % m2st %

Hab. lliure existent 199.41        4.46%

Hab. lliure nova implantació 2,562.35     57.32%

UE 2 11 hp-g Hab. protegit - HPO genèric 614.74        26.68% 854.12        19.11%

UE 3 10 hp-e Hab. protegit - HPO específic 355.85        15.45% 854.12        19.11%

2,303.71     100.00% 4,470.00     100.00%

TOTAL ZONES PAU-20 2,303.71     100.00% 4,470.00     100.00%

Total

sòl sostre

UE 1 11d 1,333.12     57.87%

U. projecte clau urb. SOSTRE EXISTENT m2st núm hab

UE 1 11d Habitatge lliure existent 199.41        1                  

199.41        1                  

clau urb. SOSTRE NOVA IMPLANTACIÓ m2st % núm hab %

UE 1 11d Habitatge lliure 2,562.35     60.00% 25                50.6%

UE 2 11 hp-g HPO qualificació genèrica 854.12        20.00% 12                24.7%

UE 3 10 hp-e HPO qualificació específica 854.12        20.00% 12                24.7%

4,270.59     100.00% 49                100.0%

TOTAL SOSTRE / núm. HABITATGES 4,470.00     50                

Total Sostre consolidat

Total Sostre nova implantació / habitatges

sostre habitatges
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07.6 Objectius i Determinacions en l’Àmbit del PAU-20 “La Vinícola” (SUNC) 

L’actuació de dotació que es proposa es planteja de forma sensible i coherent amb els objectius 

d’interès públic, elements i determinacions descrits en els apartats 01 i 07.1 d’aquesta memòria 

de manera que garanteixi l’efectiva adquisició i transformació a equipament comunitari de 

titularitat pública de l’edifici de l’Antiga Cooperativa La Vinícola; procurant, a l’hora que la seva 

viabilitat econòmica, una adequada inserció i integració al teixit urbà consolidat al seu entorn. 

En desenvolupament dels elements de l’ordenació esmentats en l’apartat 07.1, els objectius 

específics de l’execució d’aquest Polígon d’Actuació Urbanística són els següents: 

a) L’ordenació del sòl d’acord amb els objectius, criteris i determinacions generals descrits 

en la memòria d’aquesta MPOUM, fet que implica: 

- la transformació de la zona industrial existent a La Vinícola al Sistema d’equipaments 

comunitaris (5), vialitat (1) i dues unitats de zona d’habitatge protegit, de qualificació 

genèrica (11hp-g) i específica (10hp-e) respectivament, 

- la transformació del Sistema d’aparcaments i serveis tècnics a zona d’habitatge 

plurifamiliar (11d), espais lliures públics (5), vialitat (1) i serveis tècnics (3). 

b) La cessió gratuïta del sòl urbanitzat corresponent als sistemes urbanístics d’espais lliures 

públics, equipaments, vialitat i serveis tècnics qualificats d’acord amb aquesta MPOUM, 

reflectits gràficament en el plànol P-02. 

  

c) L’edificació dels solars resultants d’acord amb les disposicions d’ordenació detallada 

contingudes en la normativa i plànols d’ordenació del PAU (amb referència P-02). 

Sistemes clau urb. m2s %

Aparcaments i serveis tècnics 3 2,387.05     42.99%

2,387.05     42.99%

Zones clau urb. m2s %

Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3,165.42     57.01%

3,165.42     57.01%

5,552.47   100.00%

Qualificació urbanística sup.

POUM vigent (SUC)

Subtotal Sistemes

Subtotal Zones

TOTAL ÀMBIT PAU-20
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d) La reserva del 40% del sostre residencial de nova implantació amb destí al règim de 

protecció oficial (20% amb la qualificació específica i 20% genèrica d’habitatge protegit) 

en les Unitats d’Edificació definides i qualificades a aquests efectes (UE 2 i 3). 

 

e) La cessió a l’Ajuntament d’Alella del sòl corresponent al 15% de l’increment resultant 

d’aquesta MPOUM, d’acord amb les condicions previstes en l’article 46 del TRLUC. 

Essent objectiu de la MPOUM la minimització dels terminis d’execució, la proposta incorpora les 

disposicions necessàries i la documentació gràfica amb l’ordenació detallada de forma ajustada 

a allò previst en l’article 33 del POUM referent a les condicions dels Plans de Millora Urbana. 

07.7 Paràmetres bàsics d’ordenació del PAU-20 “La Vinícola” (SUNC) 

Els paràmetres bàsics del PAU d’acord amb la seva delimitació són els següents: 

a) SUPERFÍCIE ÀMBIT: 5.552,47 m2s (100,00%) 

 

b) CLASSIFICACIÓ URBANÍSTICA: SÒL URBÀ NO CONSOLIDAT (SUNC) 

 

c) QUALIFICACIÓ URBANÍSTICA 

 

Superfície de sistemes d’espais lliures i equipaments:    2.529,46 m2s (45.56%) 

Superfície de sistema viari:       698,02 m2s (12.57%) 

Superfície de serveis tècnics:       21,28 (0.38%) 

Total superfície de sistemes:       3.248,76 m2s (58.51%) 

Superfície de zones edificables:      2.303,71 m2s (41.49%) 

 

d) SOSTRE EDIFICABLE I RÈGIM D’ÚS 

 

Sostre màxim total:        4.470,00 m2st 

Sostre destinat a habitatge existent:      199,41 m2st5 

Sostre destinat a habitatge plurifamiliar de nova implantació:   4.270,59 m2st  (100%), 

dels quals: 

Habitatge lliure:       2.562,35 m2st  (60%) 

 

5 Superfície construïda d’acord amb la concessió de llicència municipal d’obres majors de 26 de gener de 2000 (exp. 

96/99) 
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Habitatge protegit (q. genèrica i específica):    1.708,24 m2st  (40%) 

 

Índex d’edificabilitat brut:       0,805 m2st/m2s 

Número d’habitatges màxim:   50 unitats         26 lliures (52%) i 24 protegits (48%) 

Núm. mínim de places d’aparcament:      38 places 

 

 

 

Imatge de l’ordenació. Il·lustració de Peralta Urbanisme 
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07.8 Objectius i Determinacions per a la resta de l’Àmbit en sòl urbà consolidat (SUC) 

Els objectius bàsics d’aquesta MPOUM, en relació amb els sistemes urbanístics consolidats del 

PAU Can Calderó inclosos en l’àmbit d’aquest planejament (externs al PAU-20) en la manera 

reflectida en el plànol d’ordenació P-01: 

- L’ajust de la delimitació de l’espai lliure i la reserva d’equipament sociocultural vigent. 

Aquest ajust pretén racionalitzar la geometria irregular entre els dos sistemes. Com 

hem esmentat, aquesta delimitació és resultant de l’adaptació a l’especificitat del 

projecte previst per a la construcció de l’Espai d’Arts Escèniques en aquesta 

localització. Finalment, aquesta dotació sociocultural s’edificà al carrer Santa 

Madrona. 

- Ampliar el règim d’ús possible d’aquesta unitat d’equipament sociocultural – en tant 

La Vinícola quedarà afectat a aquest ús en una localització equivalent – a qualsevol 

altre dels usos definits a la normativa del POUM per als equipaments comunitaris, 

mitjançant la redacció i aprovació d’un Pla especial urbanístic (PEU) a aquests 

efectes. 

- Preveure expressament en la normativa la possibilitat d’implantació d’un aparcament 

de titularitat pública sota rasant d’aquests dos sistemes, en considerar-se òptimes la 

seva localització respecte al centre històric i demés condicions urbanes 

(accessibilitat, superfície, geometria, etc.). 

Com queda reflectit en el quadre següent i en la documentació gràfica, aquest ajust, que pretén 

garantir l’adaptació de la reserva d’equipament a qualsevol altre projecte dotacional, no altera la 

superfície vigent d’aquests dos sistemes, és a dir, 952,79 m2s d’espais lliures i 1.505,74 m2s 

d’equipament comunitari: 

 

  

Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %

Sistema viari 1 515.53        17.33% 515.53        17.33% -           0.00%

Sistema espais lliures públics 4 952.79        32.04% 952.79        32.04% -           0.00%

Sistema equipaments 5 1,505.74     50.63% 1,505.74     50.63% -           0.00%

2,974.06     100.00% 2,974.06     100.00% -           0.00%

2,974.06   100.00% 2,974.06   100.00% -         0.00%

Total Sistemes

TOTAL ÀMBIT SUC

Modificació (SUNC) Diferència

Qualificació urbanística sup. sup. sup.

POUM vigent (SUC)
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08. QUADRES COMPARATIUS PARÀMETRES D’ORDENACIÓ VIGENTS I PROPOSATS 

 
 

 

 

 
 

 

01 ZONIFICACIÓ. ÀMBIT DE LA MPPOUM

Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %

Viari 1 515.53        6.05% 1,213.55     14.23% 698.02     8.19%

Aparcaments i serveis tècnics 3 2,387.05     28.00% 21.28          0.25% 2,365.77-  -27.75%

Espais lliures públics Can Calderó 952.79        11.17% 952.79        11.17% -            0.00%

Espais lliures PAU La Vinícola -               0.00% 666.76        7.82% 666.76     7.82%

Equipaments Can Calderó 1,505.74     17.66% 1,505.74     17.66% -            0.00%

Equipaments PAU La Vinícola -               0.00% 1,862.70     21.85% 1,862.70  21.85%

5,361.11     62.88% 6,222.82     72.98% 861.71     10.11%

Zones clau urb. m2s % m2s % m2s %

Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3,165.42     37.12% -               0.00% 3,165.42-  -37.12%

Volumetria definida per a habitatge lliure 11d -               0.00% 1,333.12     15.63% 1,333.12  15.63%

Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g -               0.00% 614.74        7.21% 614.74     7.21%

Nucli antic. Edif. específica - HPO - esp. 10 hp-e -               0.00% 355.85        4.17% 355.85     4.17%

3,165.42     37.12% 2,303.71     27.02% 861.71-     -10.11%

8,526.53   100.00% 8,526.53   100.00% -         0.00%

Subtotal Zones

TOTAL ÀMBIT MPPOUM

4

Diferència

sup.

Subtotal Sistemes

5

Qualificació urbanística sup. sup.

POUM vigent Modificació

01.1 ZONIFICACIÓ. PAU-20 LA VINÍCOLA (SUNC)

Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %

Viari 1 -               0.00% 698.02        12.57% 698.02     12.57%

Aparcaments i serveis tècnics 3 2,387.05     42.99% 21.28          0.38% 2,365.77-  -42.61%

Espais lliures públics Can Calderó -               0.00% -               0.00% -            0.00%

Espais lliures PAU La Vinícola -               0.00% 666.76        12.01% 666.76     12.01%

Equipaments Can Calderó -               0.00% -               0.00% -            0.00%

Equipaments PAU La Vinícola -               0.00% 1,862.70     33.55% 1,862.70  33.55%

2,387.05     42.99% 3,248.76     58.51% 861.71     15.52%

Zones clau urb. m2s % m2s % m2s %

Industrial consolidada anterior PGO 1987 14a2 3,165.42     57.01% -               0.00% 3,165.42-  -57.01%

Volumetria definida per a habitatge lliure 11d -               0.00% 1,333.12     24.01% 1,333.12  24.01%

Volumetria definida - HPO gen. 11 hp-g -               0.00% 614.74        11.07% 614.74     11.07%

Nucli antic. Edif. específica - HPO - esp. 10 hp-e -               0.00% 355.85        6.41% 355.85     6.41%

3,165.42     57.01% 2,303.71     41.49% 861.71-     -15.52%

5,552.47   100.00% 5,552.47   100.00% -         0.00%

5

Subtotal Sistemes

Subtotal Zones

TOTAL ÀMBIT PAU-20

4

Diferència

Qualificació urbanística sup. sup. sup.

Modificació (SUNC)POUM vigent (SUC)
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01.2 ZONIFICACIÓ. SISTEMES CAN CALDERÓ (SUC)

Sistemes clau urb. m2s % m2s % m2s %

Viari 1 515.53        17.33% 515.53        17.33% -            0.00%

Espais lliures públics 4 952.79        32.04% 952.79        32.04% -            0.00%

Equipaments 5 1,505.74     50.63% 1,505.74     50.63% -            0.00%

2,974.06     100.00% 2,974.06     100.00% -            0.00%

2,974.06   100.00% 2,974.06   100.00% -         0.00%TOTAL ÀMBIT SUC

Modificació (SUNC) Diferència

Qualificació urbanística sup. sup. sup.

POUM vigent (SUC)

Total Sistemes
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09. JUSTIFICACIÓ LEGAL DE LA PROPOSTA D’ORDENACIÓ 

La present MPOUM es formula i es tramita de conformitat amb el que estableix el Text refós de 

la Llei d’urbanisme (Text refós DL 1/2010 amb les modificacions introduïdes per la Llei 2/2021, 

de 29 de desembre, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector públic), i el 

Reglament de la Llei d’urbanisme. 

09.1 Necessitat de procedir a una Modificació. 

D’acord amb l’article 96 del TRLUC, la modificació de qualsevol dels elements d’una figura del 

planejament urbanístic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació. La 

necessitat de modificar el Pla d’ordenació urbanística municipal ve motivada pel canvi en la 

zonificació, usos del sòl i aprofitament urbanístic establerts pel POUM vigent en l’àmbit del 

planejament. 

09.2 Marc legal. 

En aquest document de MPOUM es justifica la necessitat de la iniciativa i l'oportunitat i la 

conveniència en relació amb els interessos públics i privats concurrents, i també s’identifiquen i 

descriuen les determinacions objecte de modificació i les noves determinacions que 

s’introdueixen, com exigeixen els articles 97.1 del TRLU i 118.1.a) del RLU. 

Igualment, com es constata més àmpliament en els apartats corresponents d’aquesta memòria, 

aquesta MPOUM s’adequa a la resta de requisits que estableixen els articles 96 a 100 del TRLU 

i, de forma més concreta: 

a) Pel que fa al procediment de tramitació, atès que es tracta d’una modificació d’un pla urbanístic 

municipal la incidència de la qual està limitada a un únic terme municipal, de conformitat amb 

l’article 96.a) del TRLU correspondrà a l’Ajuntament d’Alella acordar la seva aprovació inicial i 

provisional. 

b) La present MPOUM dona compliment als requisits que resulten aplicables dels previstos en 

els articles 99 i 100 TRLUC en relació a les actuacions de dotació. 

c) Al polígon d’actuació urbanística delimitat l’hi és d’aplicació l’article 43.1 b) del TRLUC que 

estableix l’obligació de cedir el 15% de l’increment d’aprofitament urbanístic. Les condicions de 

la cessió de sòl amb aprofitament seran les establertes a l’article 46 del TRLUC. 
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d) La present MPOUM introdueix un ajust en la delimitació de l’espai lliure i l’equipament en sòl 

urbà consolidat (fora del polígon d’actuació) amb l’únic objectiu de racionalitzar-ne la geometria 

irregular que presenten en la zonificació vigent. Aquest ajust manté estrictament la superfície i 

localització d’aquests dos sistemes, millorant-ne l’estructura i la funcionalitat. Per aquest motiu, 

es considera que la proposta s’ajusta al supòsit de l’article 98.5 del TRLUC, no essent d’aplicació 

la tramitació regulada per l’article 98.2 del mateix text legal. 

e) El PAU 20 definit dona compliment, amb escreix, a la reserva addicional de sistemes 

urbanístics d’espais lliures i equipaments en la manera descrita i justificada en l’apartat 07.3 

d’aquesta memòria. 

f) Als efectes de complementar la justificació anterior en quant a l’ajust de la zonificació i reserva 

addicional d’espais lliures i equipaments, en la documentació gràfica (P01c) s’incorpora un plànol 

comparatiu entre la zonificació vigent i la proposada, d’acord amb allò previst en l’article 98.6 

TRLUC. 

g) D’acord amb l’article 18 del Decret 408/2024, pel qual s’aprova el Pla Territorial Sectorial 

d’Habitatge, en quant a la determinació dels estàndards de reserva de sòl destinat a habitatges 

de protecció pública en els municipis inclosos a les àrees de demanda residencial forta i 

acreditada, la MPOUM estableix una reserva per a habitatge de protecció pública del 40% del 

sostre d’habitatge de nova implantació assignat; un 20% amb la qualificació genèrica (UE 2) i un 

20% amb la qualificació específica (UE 3). 

D’acord amb l’article 3 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis de la 

mobilitat generada i atès que l’objectiu de la present MPPGM no comporta una nova classificació 

de sòl urbà o urbanitzable ni la implantació de nous usos o activitats, no és necessària la 

incorporació d’un estudi d’avaluació de la mobilitat generada. 

Atenent igualment al seu abast i determinacions, aquest planejament no està subjecte a 

avaluació ambiental i per tant, no ha d'incorporar l'informe de sostenibilitat ambiental que regula 

la normativa sobre avaluació ambiental de plans i programes. 

09.3 Adequació de la proposta al Pla Territorial Metropolità (PTMB) 

El planejament territorial vigent que afecta el sòl delimitat per l’àmbit de la present MPOUM és el 

Pla territorial parcial de l’àmbit Metropolità de Barcelona. L’acord de Govern i la normativa del 

Pla van ser publicats en el DOGC núm. 5627, de 12 de maig de 2010, a l’efecte de la seva 

executivitat immediata. 
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El Pla Territorial Metropolità de Barcelona estableix en el seu article 1.16.3 que “Els plans 

d’ordenació urbanística municipal, o les seves revisions i modificacions, que s’aprovin amb 

posterioritat a l’entrada en vigor del Pla territorial, contindran dins la Memòria un apartat explicatiu 

i justificatiu de la conformitat de les propostes del Pla d’ordenació urbanística amb les 

determinacions d’aquest pla territorial”. 

Mitjançant el reconeixement dels assentaments existents, la proposta d’estratègies urbanes i la 

definició d’una estructura nodal de referència, el Pla Territorial Metropolità de Barcelona estableix 

les pautes per a una evolució urbanística que respongui als criteris del Programa de Planejament 

Territorial enunciats a l’article 1.4 i que sigui coherent amb les aptituds i condicions de cada lloc 

el territori. 

L’àmbit d’aquesta MPOUM queda en l’àmbit de regulació dels centres urbans, d’acord amb els 

objectius determinats en l’article 3.6 del PTMB. 

La proposta de MPOUM resulta compatible amb aquests objectius, en tant que té com a objectiu 

la preservació de les funcions urbanes d’aquesta àrea, que pretén potenciar mitjançant la millora 

del seu nivell d’accessibilitat global, especialment per a vianants. 

La proposta resulta igualment coherent amb els criteris de l’esmentat article 1.4 del PTMB que, 

entre d’altres, fan referència a la necessitat de moderar el consum de sòl; afavorir la cohesió 

social del territori i evitar la segregació espacial de les àrees urbanes. 
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10. EXECUCIÓ DEL PLANEJAMENT 

L’execució de les determinacions d’aquesta MPOUM es detalla a continuació en funció de la 

classificació del sòl. 

10.1 PAU-20 “La Vinícola” en Sòl urbà no consolidat (SNC). 

Amb la voluntat de minimitzar els efectes sobre els terminis d’execució, aquesta Modificació del 

POUM incorpora les disposicions necessàries i el nivell de concreció i detall adequat i suficient 

de les condicions de desenvolupament del Polígon d’Actuació Urbanística, per a permetre la seva 

execució directa sense necessitat de la tramitació i aprovació posterior d’un planejament derivat 

a aquests efectes. 

La proposta incorpora les disposicions necessàries i la documentació gràfica amb l’ordenació 

detallada de forma ajustada a allò previst en l’article 33 del POUM, referent a les condicions dels 

Plans de Millora Urbana, que serà d’aplicació supletòria per a tot allò que, afectant l’execució 

urbanística de les seves determinacions, no quedi especificat en aquesta MPOUM. 

Es proposa un termini d'un any des de l’aprovació definitiva d’aquesta Modificació puntual del 

POUM per a la presentació a tràmit dels Projectes de reparcel·lació i d’urbanització del PAU. 

Aprovats definitivament els projectes d’urbanització i de reparcel·lació, s’estableix un termini d’un 

any per a completar la urbanització, sense perjudici que aquesta es pugui dur a terme amb 

caràcter simultani a l’edificació.  

A comptar de la data en que els terrenys adquireixin condició de solar, s’estableix un termini 

màxim de dos anys per a la sol·licitud de les llicències d’edificació de l’habitatge de promoció 

pública. La duració de les obres de construcció s’estima en tres anys des de l’obtenció de la 

llicència corresponent, sense perjudici de la seva concreció en fase de projecte. 

10.2 Resta de l’Àmbit en Sòl urbà consolidat (SUC). 

L’executivitat de les determinacions d’aquesta Modificació en l’àmbit de sòl urbà consolidat (fora 

del PAU-20) serà immediata un cop publicat al DOGC l’acord d’aprovació definitiva de la 

MPOUM. 
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11. MEMÒRIA SOCIAL 

Els plans d’ordenació urbanística municipal, han d’incorporar, d’acord amb l’establert a l’article 

59.1h del Text refós de la Llei d’urbanisme de Catalunya (TRLUC), una memòria social que 

contingui la definició dels objectius de producció d’habitatge protegit i, si escau, d’altres tipus 

d’habitatge assequible que determini la legislació sectorial. 

D’acord amb l’article 96 del TRLUC, la modificació de qualsevol dels elements d’una figura del 

planejament urbanístic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació. Així 

mateix, d’acord amb l’article 118.5 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el 

Reglament de la Llei d’urbanisme (RLUC), les modificacions dels plans urbanístics han d’estar 

integrades per la documentació adequada a la finalitat, contingut i abast de la Modificació. 

L’article 20 de la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’habitatge, reitera la necessitat 

d’incorporar el document corresponent a la memòria social que estableix la legislació urbanística 

com a instrument de justificació raonada de les decisions adoptades en el planejament que 

repercuteixen a l’habitatge. 

Aquest apartat de la memòria social, per tant, forma part dels continguts que han de configurar 

la MPOUM i té com a objectiu principal avaluar i justificar l’adequació d’aquest planejament a les 

necessitats d’habitatge social. Per tal d’assolir aquest objectiu, es desenvolupa un anàlisi de les 

determinacions establertes pel planejament vigent al municipi en matèria d’habitatge i l’encaix 

d’aquesta MPOUM en aquest marc, així com l’avaluació de l’impacte social i de gènere de 

l’ordenació proposada. 

11.1 Adequació de la Modificació als objectius de producció d’habitatge protegit. 

L’objecte del recentment aprovat Decret 408/2024, de 22 d’octubre, pel qual s’aprova el Pla 

territorial sectorial d’habitatge i es desenvolupa l’objectiu de solidaritat urbana que preveu la Llei 

18/2007, de 28 de desembre, del Dret a l’habitatge, és doble: per una banda, aprovar el Pla 

territorial sectorial d’habitatge establert en l’article 11.2 de la Llei 18/2007 com a instrument de 

planificació i programació d’habitatge; i per l’altra, desenvolupar reglamentàriament la Llei 

18/2007, en aquells aspectes interrelacionats amb el Pla que requereixen l’esmentat 

desenvolupament perquè es puguin aplicar i desplegar. Així mateix, es tenen en compte les 

previsions recollides al Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar 

l’accés a l’habitatge, en relació amb l’increment dels estàndards de reserva de sòl destinat a 

habitatges de protecció pública. 
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Com a aspecte rellevant, en l’article 3 d’aquest Decret 408/2024 es concreta el calendari per 

assolir l’objectiu de solidaritat urbana consistent a disposar d’un parc mínim d’habitatges 

destinats a polítiques socials del 15% respecte del total dels habitatges principals existents en 

municipis inclosos en àrees de demanda residencial forta i acreditada, i estableix un ritme 

d’assoliment de l’objectiu més o menys intens i per quinquennis depenent dels tipus d’àrees de 

demanda residencial forta i acreditada en les quals quedi inclòs cada municipi. 

En aquest sentit i en quant a la determinació dels estàndards de reserva de sòl destinat a 

habitatges de protecció pública en els municipis inclosos a les àrees de demanda residencial 

forta i acreditada, com és el cas d’Alella, l’article 18 del mateix Decret 408/2024 preveu que en 

sòl urbà no consolidat és exigible la reserva del 40% d’habitatge protegit, amb possibilitat de 

reduir fins al 30% per garantir la viabilitat econòmica de l’actuació. En concret, aquest precepte 

estableix, pel que aquí interessa, que: 

“Quan, d'acord amb la legislació urbanística, el planejament urbanístic hagi d'establir reserves 

de sòl destinat a habitatge de protecció pública en els municipis inclosos a les àrees de demanda 

residencial forta i acreditada, són exigibles els estàndards de reserva mínima següents: 

a) A les àrees del tipus 1, el sòl corresponent al 50 % del sostre que es qualifiqui per a l'ús 

residencial de nova implantació en sòl urbanitzable delimitat i el 40 % en sòl urbà no consolidat, 

amb possibilitat de reduir, en aquest darrer cas, fins al 30 % quan sigui necessari per garantir la 

viabilitat econòmica de l'actuació. La meitat, com a mínim, d'aquestes reserves s'ha de destinar 

específicament al règim d'arrendament.” 

D’acord amb això, aquesta Modificació puntual del POUM preveu una reserva del 40% del 

sostre de nova implantació, és a dir (4.270 x 0,4 =) 1.684 m2st, per a la construcció 

d’habitatge protegit, de la qual i com a mínim la meitat, és a dir 854 m2st, es destinarà al règim 

d’arrendament mitjançant la qualificació específica (en termes de la nomenclatura establerta per 

la Llei d’habitatge). 

Tal com es reflecteix en els plànols d’ordenació, aquesta reserva es concreta en dues unitats 

zonals qualificades a aquests efectes amb les claus urbanístiques 11hp-g (habitatge protegit, 

modalitat genèrica) i 10hp-e (habitatge protegit, modalitat específica) respectivament. En concret: 
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Cal precisar que, com a alternativa a l’ús d’habitatge plurifamiliar lliure (clau 11d) regulat al 

POUM, la normativa d’aquesta Modificació puntual preveu la possibilitat de destinar el sostre 

residencial a allotjaments amb espais comuns complementaris, innovats pel Decret llei 

50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per a estimular la promoció d’habitatge amb 

protecció oficial i de noves modalitats d’allotjament en règim de lloguer. 

En aquest cas d’optar-se per aquesta alternativa, l’ordenació permet un increment de la densitat 

màxima en la zona d’habitatge lliure per a igualar-la a la calculada per a les zones d’habitatge 

protegit. Cal considerar que, conjuntament amb els habitatges protegits, aquesta modalitat 

habitacional queda exempta de la reserva addicional de sistemes urbanístics establerta en 

l’article 100.2.b TRLUC, sempre que no s’ultrapassi el nombre d’allotjaments que resulta d’aplicar 

el mòdul de 70 m2 al sostre, inclosos els espais comuns complementaris, amb aquesta 

destinació. Això suposa un increment màxim de 13 unitats residencials en la zona 11d (de 26 

habitatges lliures a 39 allotjaments en aquesta modalitat). 

En quant a la cessió de sòl i de resultes de l’actuació proposada, l’Ajuntament d’Alella serà 

adjudicatari del 15% de l’increment de l’aprofitament. Les condicions de la cessió de sòl amb 

aprofitament seran les establertes a l’article 46 del TRLUC. En concret, aquest article diu que: 

 

 

 

03 RESERVA D'HABITATGE PROTEGIT PAU- 20

U. projecte clau urb. SOSTRE EXISTENT m2st núm hab

UE 1 11d Habitatge lliure existent 199.41        1                  

199.41        1                  

clau urb. SOSTRE NOVA IMPLANTACIÓ m2st % núm hab %

UE 1 11d Habitatge lliure 2,562.35     60.00% 25                50.6%

UE 2 11 hp-g HPO qualificació genèrica 854.12        20.00% 12                24.7%

UE 3 10 hp-e HPO qualificació específica 854.12        20.00% 12                24.7%

4,270.59     100.00% 49                100.0%

TOTAL SOSTRE / núm. HABITATGES 4,470.00   50            

Total Sostre consolidat

Total Sostre nova implantació / habitatges

sostre habitatges
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Article 46  

“Condicions de la cessió de sòl amb aprofitament, regles d'emplaçament i destinació 

1. L'administració actuant no participa en les càrregues d'urbanització dels terrenys amb aprofitament 

urbanístic que rep en compliment del deure de cessió de sòl amb aprofitament que preveuen els articles 43 

i 45.1, els quals s'han de cedir urbanitzats. 

2. Correspon a l'Administració actuant fixar l'emplaçament del sòl amb aprofitament urbanístic de cessió 

obligatòria i gratuïta en el procés de reparcel·lació, de conformitat amb les regles següents: 

a) Quan el sòl de cessió obligatòria, per raó dels usos de l'àmbit, no es pugui destinar a la construcció 

d'habitatges de protecció pública, es pot substituir aquesta cessió per la d'altres terrenys equivalents fora 

de l'àmbit de l'actuació si aquests terrenys estan destinats a habitatges de protecció pública. 

b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanístic, no hi hagi alternatives d'ordenació raonables que permetin 

materialitzar la cessió de sòl obligatòria en una o diverses parcel·les de resultat que es puguin adjudicar 

individualment a l'Administració competent, es pot substituir aquesta cessió per la d'altres terrenys 

equivalents fora de l'àmbit l'actuació o, subsidiàriament, pel seu equivalent en sostre edificat o en metàl·lic 

per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni públic de sòl i d'habitatge. 

c) En les actuacions urbanístiques amb reserva de sòl destinat a habitatges de protecció pública, el sòl amb 

aprofitament urbanístic de cessió obligatòria s'ha d'emplaçar sobre la reserva esmentada, amb l'obligació 

de l'Administració adjudicatària de construir els habitatges de protecció pública en els terminis exigits. 

Tanmateix, l'emplaçament sobre la reserva esmentada ha ser parcial quan l'Administració adjudicatària no 

disposi de recursos econòmics suficients per construir els habitatges, amb la finalitat de poder-ho fer amb 

els ingressos que obtingui per l'alienació del sòl de cessió obligatòria emplaçat fora de la reserva o amb la 

substitució de l'obligació de cedir aquest sòl fora de la reserva pel seu equivalent en sostre ja construït dels 

habitatges esmentats. Si escau, la part de la cessió de sòl amb aprofitament urbanístic que recaigui sobre 

sòls que no formen part de la reserva per a habitatges de protecció pública s'integra en el patrimoni públic 

de sòl i d'habitatge amb l'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts per a la seva alienació a la 

construcció dels esmentats habitatges en els sòls de reserva cedits. 

3. Els terrenys cedits a què fa referència la lletra c de l'apartat 2 que estiguin destinats a l'ús d'habitatge de 

protecció pública han de romandre en el patrimoni públic de sòl i d'habitatge de l'Administració adjudicatària 

mentre el planejament urbanístic mantingui aquesta destinació, sense perjudici de poder constituir un dret 

real de superfície sobre aquests terrenys. Això no obstant, l'Administració titular d'aquests terrenys pot 

alienar-los excepcionalment en els supòsits següents: 

a) Per transmetre'ls a una altra Administració titular de béns i drets del patrimoni públic de sòl i d'habitatge. 
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b) Per permutar-los per altres terrenys equivalents amb la mateixa destinació que s'hagin d'integrar en el 

patrimoni públic de sòl i d'habitatge. 

c) Quan sigui necessari destinar-los a habitatges per al reallotjament dels afectats per l'actuació urbanística 

en règim de propietat privada. 

4. S'han de destinar al règim de lloguer, dret de superfície o altres formes de cessió de l'ús sense transmissió 

de la propietat del sòl els habitatges de protecció pública construïts sobre els terrenys de titularitat pública 

a què fa referència l'apartat 3. 

5. A l'efecte de calcular la cessió de sòl amb aprofitament de l'àmbit d'actuació en el cas de les actuacions 

urbanístiques a què fa referència l'apartat 3, cal tenir en compte que l'aprofitament urbanístic dels terrenys 

afectats es correspon amb el millor ús que assigni el planejament urbanístic a la reserva d'habitatges de 

protecció pública. És a dir, quan es tracti d'una qualificació d'habitatge de protecció pública genèrica, s'ha 

de valorar segons el millor ús que permet amb independència de l'obligació de l'Administració adjudicatària 

de destinar els habitatges al règim de lloguer.” 

 

11.2 Avaluació de l’impacte social i de gènere de l’ordenació proposada. 

L’ordenació proposada pretén donar resposta a les necessitats de les dones i els homes, així 

com dels col·lectius més desafavorits, pel que respecta a les condicions necessàries per a la vida 

quotidiana dels ciutadans. 

En aquest sentit i com hem anat insistint al llarg del document, l’objectiu principal de la proposta 

s’emmarca en la necessitat de garantir el manteniment dels valors històrics, socials i ambientals 

del conjunt modernista de La Vinícola, que mitjançant aquesta proposta quedarà obert a la 

ciutadania com a equipament cultural públic.  

La proposta incrementa doncs la dotació dels serveis públics de proximitat i, així, el nivell actual 

de complexitat urbana i diversitat d’usos en aquest entorn urbà central de referència municipal, 

del qual el conjunt de La Vinícola es presenta com a element central. Les noves condicions 

urbanes generades per l’afectació d’aquest bé d’interès local al domini i ús públic, i atesa la seva 

capacitat  d’esdevenir aglutinador social i cultural, han d’afavorir la cohesió social, la seguretat i 

així mateix, la intensificació de l’ús i gaudi dels espais públics a l’entorn. 
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12. INFORME AMBIENTAL 

Atenent al seu abast i determinacions, aquest planejament no està subjecte a avaluació 

ambiental i per tant, no ha d'incorporar l'informe de sostenibilitat ambiental que regula la 

normativa sobre avaluació ambiental de plans i programes. 

En relació a les determinacions del planejament general vigent, la proposta d’ordenació no 

introdueix cap element d’incidència ambiental remarcable i garanteixen la protecció i 

manteniment dels valors arquitectònics i ambientals dels elements catalogats en l’àmbit 

d’aquesta MPOUM o en la seva proximitat. 

En l’àmbit del PAU La Vinícola, l’ordenació proposada manté substancialment els objectius 

bàsics, l’edificabilitat i l’ús principal d’habitatge plurifamiliar en coherència amb els considerats 

en l’ordenació del sector Can Calderó. 

Del replantejament de l’ordenació d’aquest entorn urbà, i en especial, de la transformació en 

equipament cultural públic d’una zona industrial privada, en resulta una millora, tant quantitativa 

com qualitativa, del sistema d’espais lliures i equipaments i una millora en l’accessibilitat i 

integració urbana del conjunt edificat. 

 

 

 

 

 

 

Barcelona, octubre de 2025 

 

Jaume G Fiol, arquitecte  
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CAPÍTOL I. DISPOSICIONS GENERALS 

Art. 1. Àmbit  

1. L’àmbit continu d’aquesta MPPOUM – en sòl urbà consolidat, de superfície total 8.526,53 m2s 

i situat al municipi d’Alella – es correspon bàsicament amb els terrenys corresponents a la zona 

industrial existent (clau 14a2) ocupada pel conjunt modernista de l’Antiga Cooperativa La Vinícola 

d’Alella, i així mateix, amb els sistemes urbanístics (claus 3, 4 i 5) integrants del sector Can 

Calderó confrontants a l’avinguda Àngel Guimerà. 

Art. 2 Objectius de la MPOUM 

1. La justificació i els objectius bàsics d’aquesta MPOUM són els recollits en els apartats 01 i 

07.1 de la Memòria. 

Art. 3. Marc normatiu 

1. La proposta de MPOUM es redacta d’acord i de conformitat amb el marc legal consolidat pel 

Text refós del DL 1/2010 amb les modificacions introduïdes per la Llei 2/2021, de 29 de 

desembre, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector públic (en endavant 

TRLUC) i del seu reglament que el desenvolupa aprovat per decret 305/2006 del 18 de juliol. 

2. Les referències de les Normes Urbanístiques del POUM ho són al Pla d’Ordenació Urbanística 

Municipal d’Alella (exp. DGU: 2009/039182/B) aprovat definitivament en data 16/07/2014 i 

publicat al DOGC de 04/12/2014. 

3. Les presents normes urbanístiques són d’aplicació a l’àmbit de planejament d’aquesta 

MPOUM, essent d’aplicació supletòria la normativa del POUM vigent en tot allò no especificat.  

Art. 4. Documents que integren la proposta de Modificació puntual del POUM 

La proposta de modificació puntual del POUM està integrada pels següents documents: 

I.- Memòria  

II.- Normes Urbanístiques 

III- Plànols: 
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Plànols d’informació 

- I01 Localització territorial. E: 1/20000 

- I02 Localització territorial. Ortofotograma. E: 1/5000 

- I03 Situació. Àmbit de la MPOUM. E: 1/2000 

- I04a Emplaçament (I). Cartografia. E: 1/1000 

- I04b Emplaçament (II). Ortofoto. E: 1/1000 

- I05a Planejament vigent (I). Zonificació POUM 2014. E: 1/2000 

- I05b Planejament vigent (II). Zonificació POUM 2014. E: 1/1000 

- I06 Cadastre i Estructura de la propietat. E: 1/1000 

Plànols d’ordenació 

- P01a Zonificació proposada (I). Àmbit de la MPOUM. E:1/2000 

- P01b Zonificació proposada (II). Delimitació del PAU. E:1/2000; 1/1000 

- P01c Zonificació proposada (III). Comparatiu planejament vigent i proposta E:1/1000 

- P02a Ordenació del PAU 20 (I). Sistemes de cessió i Unitats d’edificació (UE). E: 

1/1000 

- P02b Ordenació del PAU 20 (II). Condicions d’edificació. Planta. E: 1/800 

- P02c Ordenació del PAU 20 (III). Condicions d’edificació. Seccions. E: 1/500 

Tenen caràcter normatiu els plànols amb referències P01 (A i B) i P02 (A, B, C) 

IV. Avaluació econòmica i financera. Informe de sostenibilitat econòmica. 

V. Annexos 

Art. 5. Interpretació 

Segons les regles d’interpretació establertes a l’article 10 del TRLUC, en la interpretació de les 

determinacions que s’expressen gràficament en els plànols d’ordenació, tindran preferència 

aquelles que en la definició d’aquelles sigui més concreta (plànols a escala més gran). 

Per a la resta de disposicions no contemplades expressament en aquestes normes es tindrà en 

compte i serà d’aplicació supletòria tot allò establert a les Normes urbanístiques del POUM i la 

resta de documents legislatius vigents relatius a aquest tipus d’edificacions. 
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CAPÍTOL II. REGULACIÓ DEL SÒL URBÀ 

Secció 1a. Sòl Urbà No Consolidat 

Art. 6. Polígon d’Actuació Urbanística “La Vinícola (PAU-20) 

FITXA POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA                                                       CODI: PAU-20 

Polígon d’actuació “La Vinícola” 

Sòl Urbà No Consolidat (SUNC) 

Habitatge plurifamiliar en volumetria específica. 

1. Àmbit 

L'àmbit del PAU La Vinícola abasta, d’acord amb la delimitació del plànol d’ordenació P01, una 

superfície de 5.552,47 m2s, i comprèn les dues unitats de sòl urbà, en origen consolidat, 

qualificades pel POUM 2014 respectivament amb les claus 14a2 (Zona Industrial existent ocupat 

per l’edifici de La Vinícola) i 3 (Sistema d’aparcament i serveis tècnics). Ambdues unitats de sòl 

confronten amb la rambla d’Àngel Guimerà a l’entorn del sector de Can Calderó. 

Localització: plànols d’ordenació: Zonificació Proposada. Delimitació del PAU (P-01B). 

2. Objectius 

Ordenar el sòl corresponent a aquest polígon d’acord amb els criteris i determinacions descrits 

en la Memòria d’aquesta MPOUM, fet que implica: 

- la transformació de la zona industrial existent a La Vinícola al Sistema d’equipaments 

comunitaris (5), vialitat (1) i dues unitats de zona d’habitatge protegit, de qualificació 

genèrica (11hpg) i específica (10hpe) respectivament, 

- la transformació del Sistema d’aparcaments i serveis tècnics a zona d’habitatge 

plurifamiliar (11d), espais lliures públics (5), vialitat (1) i serveis tècnics (3) 

Urbanitzar i cedir gratuïtament el sòl corresponent als sistemes urbanístics d’espais lliures públics 

i vialitat d’acord amb aquesta MPOUM.  
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Edificar els solars resultants d’acord amb les disposicions d’ordenació detallada contingudes en 

aquesta fitxa i en els plànols d’ordenació amb referència P02. 

Reservar el 40% del sostre residencial de nova implantació amb destí al règim de protecció oficial 

(20% amb la qualificació específica i 20% genèrica d’habitatge protegit) 

Cedir a l’Ajuntament d’Alella el sòl corresponent al 15% de l’increment resultant d’aquesta 

MPOUM. 

3. Condicions i paràmetres de sòl generals 

L’ordenació dels polígons dibuixada en els plànols d’ordenació (P02) recull els objectius abans 

exposats. 

Qualificació urbanística:  11d, 11hp-g, 10hp-e 

Superfície:     5.552,47 m2s 

Ordenació:    Edificació aïllada / Alineació a vial 

Tipologia:    Volumetria específica 

Edificabilitat neta:   1,94 m2st/m2s 

Nombre màxim d’habitatges:  50 ut. 

Sostre edificable màxim:  4.470,00 m2st 

Ús principal:    Residencial 

4. Usos: 

a) Residencial: 

 

Dins de l’ús general residencial (definit en l’art. 117.1.a POUM) s’admeten els usos de: 

- Habitatge plurifamiliar (art. 118.1.b), en règim lliure. 

- Habitatge plurifamiliar (art. 118.1.b) de règim protegit. 
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- Com a alternativa a l’ús d’Habitatge plurifamiliar del POUM, es permetrà l’ús 

d’allotjament amb espais comuns complementaris, segons l’establert pel Decret Llei 

50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per a estimular la promoció 

d’habitatge amb protecció oficial i de noves modalitats d’allotjament en règim de 

lloguer, sense ultrapassar el nombre d’allotjaments que resulta d’aplicar el mòdul de 

70 m2 al sostre, inclosos els espais comuns complementaris, amb aquesta 

destinació. En aquest cas, serà condició que un mínim del 30% del sostre de la Unitat 

Edificable (UE) es destini a aquests espais comuns complementaris. 

 

b) Altres usos: 

 

Dins dels altres usos en planta baixa s’admeten els usos específics següents (tots 

inclosos dins de l’ús general Terciari definit en l’article 117.1.b del POUM): 

- Comercial (art.118.1.g) en format de petit establiment comercial (art. 118.1.g.1.4) 

- Oficines i serveis (art. 118.1.h) 

- Restauració (art. 118.1.i) 

5. Regulació dels sistemes 

Els sistemes de cessió són els delimitats en el plànol d’ordenació P01a i b, que corresponen a 

un 58,51 % de l’àmbit del PAU: 

Espais lliures públics (clau 4):   666,76 m2s; 12,01 % 

Equipaments (clau 5):    1.862,70 m2s; 33,55 % 

Vialitat (clau 1):    698,02 m2s; 12,57 % 

Serveis tècnics (clau 3):  21,28 m2s; 0,38 % 

El desenvolupament de l’equipament (clau 5), corresponent a l’àmbit de La Vinícola, es realitzarà 

mitjançant la tramitació i aprovació d’un Pla Especial Urbanístic (PEU) específic amb l’objectiu 

concretar i definir les condicions d’edificació i el règim d’usos admesos, prenent en consideració 

les determinacions del POUM en relació al Catàleg i, en general, amb els equipaments 

comunitaris. 
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S’admet l’ús d’aparcament en règim de concessió administrativa en el subsòl dels espais 

qualificats d’Espais lliures públics (clau 4). 

6. Regulació de zones, edificació i usos 

La MPOUM delimita tres unitats de sòl destinades a l’edificació del sostre atorgat que resulten 

qualificades respectivament com a: 

- Zona de Volumetria definida per a habitatge amb la clau 11d 

- Zona de Volumetria definida per a habitatge protegit de qualificació genèrica, 11hp-g. 

- Zona nucli antic. Edificació específica per a habitatge protegit de qualificació específica, 10hp-

e. 

Les tres unitats de zona així qualificades esdevenen unitats mínimes d’edificació (UE 1 (11d), UE 

2 (11hp-g) i UE 3 (10hp-e)). Els espais lliures privats resultants de l’edificació de cada UE són 

espais no edificables d’ús comunitari vinculats als edificis residencials. 

La reserva mínima de places d’aparcament s’ajustarà a l’estipulada a la normativa del POUM per 

a cadascun dels diferents usos. 

En el cas de l’ús d’habitatge protegit en règim de lloguer aquesta previsió es podrà reduir fins a 

un mínim de 1 plaça per cada 2 habitatges nous. Ateses les seves condicions especials d’inserció 

i accessibilitat, la Unitat d’edificació UE 3 (10hp-e) queda eximida de la reserva d’aparcament 

corresponent. 

A les plantes semisoterrades que puguin resultar de l’adaptació topogràfica de les plataformes 

d’implantació de l’edificació es computarà com a sostre edificable tota la seva superfície no 

destinada a l’ús d’aparcament o instal·lacions. 

S’identifiquen i regulen a continuació les diferents Unitats d’Edificació (UE’s 1 a 3), que 

esdevenen les unitats mínimes de projecte i de composició arquitectònica. 
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Subzona 11d (Unitat d’Edificació 1) 

Parcel·la mínima:      Parcel·la única i indivisible. 

Superfície:       1.333,12 m2s. 

Sostre edificable màxim:     2.761,76 m2st. 

Número màxim d’habitatges:     26 habitatges, ò 39 allotjaments segons 

       l’art. 6.4.a) d’aquestes normes. 

Nombre de plantes màxim:     PB + 2 PP+ àtic, s/ els plànols P02. 

Ocupació:       Sobre rasant: segons els plànols P02;  

       Soterrani: 100%. 

Alçada reguladora màxima:     D’acord amb els plànols P02. 

Separacions a llindars:      D’acord amb els plànols P02, amb un  

       mínim de 2 metres de separació als  

       límits de la zona edificable. 

Altres condicions específiques de la UE 1: 

- A les franges de separació a llindars o front de la parcel·la es podran instal·lar els 

elements tècnics de les instal·lacions dels subministraments urbans, tals com 

estacions transformadores i armaris de comptadors. Aquests cossos no 

comptabilitzaran a efectes d’ocupació ni d’edificabilitat, i s’hauran de situar sempre 

alineats al front de la via pública, respectant la distància a veïns i amb una superfície 

màxima de 25 m2 en planta, integrant-se a la solució de façana o tanca. 

 

- En la projecció vertical del volum de planta baixa previst entre els dos blocs i reculats 

un mínim de 2 metres dels límits nord i sud del seu perímetre regulador, es permetrà 

la construcció d’elements oberts de comunicació vertical i connectivitat horitzontal 

entre els dos volums. Les escales (no s’admeten ascensors en aquesta situació) i 

passeres de connexió permeses hauran de ser obertes, sense cap element de 

tancament altre que les baranes de protecció i seguretat. 
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Usos específics segons la seva situació: 

En plantes pis: 

- Els usos residencials estipulats en l’apartat 4.a) d’aquest article. 

En planta baixa:  

- Els usos residencials estipulats en l’apartat 4.a) d’aquest article. 

- Altres usos en planta baixa estipulats a l’apartat 4.b) d’aquest article i 

- Accessos als habitatges en plantes superiors i a l’aparcament en soterrani. 

Projecte d’edificació: El projecte serà unitari desenvolupat en una única fase. 

Subzona 11 hp-g (Unitat d’Edificació 2) 

Parcel·la mínima:      Parcel·la única i indivisible. 

Superfície:       614,74 m2s. 

Sostre edificable màxim:     854,12 m2st. 

Número màxim d’habitatges:     12 habitatges. 

Nombre de plantes màxim:     PB + 2 PP (segons els plànols P02) 

Ocupació:       Sobre rasant: segons els plànols P02;  

       Soterrani: 100%. 

Alçada reguladora màxima:     D’acord amb els plànols P02. 

Separacions a llindars:      D’acord amb els plànols P02. 

Usos específics segons la seva situació: 

En plantes pis: 

- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificació genèrica. 

En planta baixa: 
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- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificació genèrica 

- Accessos als habitatges en plantes superiors i a l’aparcament en soterrani. 

Projecte d’edificació: El projecte serà unitari desenvolupat en una única fase. 

Subzona 10 hp-e (Unitat d’edificació 3) 

Parcel·la mínima:      Parcel·la única i indivisible. 

Superfície:       355,85 m2s. 

Sostre edificable màxim:     854,12 m2st. 

Número màxim d’habitatges:     12 habitatges 

Nombre de plantes màxim:     PB + 2 PP (segons els plànols P02) 

Ocupació:       Sobre rasant: segons els plànols P02;  

       Soterrani: 100%. 

Alçada reguladora màxima:     D’acord amb els plànols P02. 

Separacions a llindars:      D’acord amb els plànols P02. 

En plantes pis: 

- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificació específica. 

En planta baixa: 

- Habitatge plurifamiliar protegit, qualificació específica. 

- Accessos als habitatges en plantes superiors. 

Projecte d’edificació: El projecte serà unitari desenvolupat en una única fase. 

7. Cessió d’aprofitament 

Correspon la cessió d’aprofitament a l’Ajuntament del sòl corresponent al 15% de l’increment 

d’aprofitament atorgat per aquesta MPOUM. 
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Aquesta cessió d’aprofitament es determinarà i concretarà en el projecte de reparcel·lació 

d’acord amb allò estipulat a l’article 46 del TRLUC. 

8. Reserva d’habitatge protegit 

La reserva d’habitatge protegit correspondrà al 40% del sostre de nova implantació destinat a 

l’ús residencial, i quedarà situat en les Unitats d’Edificació 2 i 3, qualificades expressament a 

aquests efectes amb les claus urbanístiques 11hp-g i 10hp-e respectivament. 

9. Gestió del Polígon 

El Polígon es gestionarà pel sistema de reparcel·lació per compensació bàsica. 

10. Càrregues del Polígon 

Urbanització dels sistemes de cessió, garantint la continuïtat urbana amb l’entorn urbà consolidat 

a l’entorn. 

El projecte d’urbanització haurà de resoldre, mitjançant escales, la connectivitat de vianants del 

carrer del Vi marfil amb el passatge Montserrat; incloent l’enderroc de l’edificació no protegida en 

l’àmbit del vial de connexió entre ambdós carrers. 

En l’àmbit de la UE 1, la nova urbanització inclourà el trasllat de la ET existent, que s’haurà de 

situar en l’àmbit qualificat com a Serveis tècnics, a oest de la zona 11d. 

11. Agenda 

Es preveu un termini màxim d’un any, a comptar des de l’aprovació definitiva de la MPOUM, per 

a la presentació a tràmit dels projectes de reparcel·lació i d’urbanització. 

Aprovats definitivament els projectes d’urbanització i de reparcel·lació, s’estableix un termini d’un 

any per a completar la urbanització del PAU 20, sense perjudici que aquesta es pugui dur a terme 

amb caràcter simultani a l’edificació. 

A comptar de la data en que els terrenys adquireixin condició de solar, s’estableix un termini 

màxim de dos anys per a la sol·licitud de les llicències d’edificació de l’habitatge protegit. La 

duració de les obres de construcció s’estima en tres anys des de l’obtenció de la llicència 

corresponent, sense perjudici de la seva concreció en fase de projecte.  
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Secció 2a. Sòl Urbà Consolidat 

Art. 7. Sistemes a Can Calderó 

Les determinacions d’aquesta Modificació en relació amb els sistemes urbanístics de Can 

Calderó, inclosos en l’àmbit d’aquest planejament però que no formen part del PAU 20, es limiten 

únicament a l’ajust de la delimitació de l’espai lliure i l’equipament vigent per tal de racionalitzar 

la seva geometria. 

S’admet l’ús d’aparcament en règim de concessió administrativa en el subsòl dels espais 

qualificats d’Espais lliures públics (clau 4). 

Mitjançant la redacció i aprovació d’un Pla especial urbanístic (PEU), la reserva de sòl per a 

Equipaments (clau 5) podrà destinar-se a qualsevol dels usos definits a la normativa del POUM 

per als equipaments comunitaris. 

Secció 3a. Catàleg municipal 

Art. 8. Modificació puntual de la fitxa del Catàleg (ARQ073) 

En l’apartat de la fitxa del Catàleg (ARQ073) referent a la descripció de la protecció es precisa 

que “s’exclou explícitament de la protecció integral l’anomenada “Àrea renovada”, situada a la 

zona sud-oest del conjunt, mantenint-se no obstant dins l’àmbit del bé BCIL.” 

En relació amb els apartat referents a les actuacions i usos admesos de la fitxa del Catàleg 

(ARQ073): 

Actuacions permeses: 

En les actuacions sobre l’edifici històric, s’haurà d’atendre al règim de protecció establert en la 

catalogació, tot admetent intervencions puntuals destinades a facilitar-ne l’adequació funcional, 

la il·luminació natural o l’eficiència energètica, així com l’adaptació a nous usos públics, sempre 

que es preservin els valors formals, volumètrics, materials i tipològics essencials del conjunt. 

Els cossos sense protecció admeten substitució sense increment de volum. Les intervencions o 

substitució del volum de l’anomenada “Àrea renovada” podran adaptar-se a nous usos o 

requeriments constructius, sempre que es preservi la coherència formal, volumètrica i material 

amb l’edifici històric de la Vinícola i amb el seu entorn immediat, assegurant-ne l’harmonització. 
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En la fitxa, es substitueix el redactat “No admet ampliació” per “No admet ampliació de volum”. 

Usos permesos: 

Es substitueix el redactat “Com a ús principal: Industrial d’acord amb la normativa del POUM per 

a la zona 14a” per “Com a ús principal: Equipament comunitari d’acord amb la normativa del 

POUM per a la clau 5”. 

A continuació, s’incorpora la fitxa ARQ073 adaptada a les precisions i modificacions específiques 

descrites en aquest article: 
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 MEMÒRIA ECONÒMICA 

 Memòria de l’estudi econòmic. Característiques i justificació de la modificació puntual del 
POUM 

A la Rambla Àngel Guimerà del municipi d’Alella s’hi localitzen les construccions de l’antiga Vinícola 
Marfil d’Alella, que actualment ja no està en funcionament. Aquestes edificacions daten del 1900 i són 
un important testimoni del patrimoni arquitectònic industrial del municipi, amb un cos principal 
modernista i la façana a la riera de caràcter noucentista.  
 
Actualment les construccions tenen un grau de protecció integral de nivell BCIL, i les constitueixen 3 
cossos principals: 
- Cos 1: Façana principal de l’antiga Vinícola, la tipologia es correspon a antics espais d’oficines 

de la nau, si bé l’últim ús era comercial en planta baixa (restaurant).  
- Cos 2: El cos de caràcter industrial que acollia l’activitat principal de la Vinícola.  
- Cost 3: Patí d’accés als espais de producció i habitatges en planta primera sobre construccions 

industrials. Aquests habitatges estan ocupats actualment per residents i són la única part del 
conjunt que continua en funcionament. 

 
L’objectiu principal de la Modificació Puntual del POUM a l’entorn de la Vinícola d’Alella que es 
proposa és convertir aquests espais de la Vinícola en un equipament públic al servei de la ciutadania, 
que: 
- posi en valor les construccions existents. 
- garanteixi el seu adequat manteniment. 
- potenciï la integració d’aquest patrimoni arquitectònic entre els espais de gaudi dels ciutadans 

del municipi.  
 
Per assolir aquest objectiu es proposa una transformació urbanística d’un àmbit discontinu, que 
agrupa la parcel·la de la Vinícola, i una parcel·la pròxima de propietat municipal lliure d’edificacions. 
 

 
Àmbit objecte de modificació. 
Font: Elaboració pròpia a partir de Google maps. Captura 2025. 
 
Es tracta d’una intervenció d’escala micro en el teixit urbà, que genera noves edificacions plurifamiliars 
(2.526 m²st) i espais lliures en la parcel·la no edificada, i un nou equipament públic i habitatge social 
(1.684 m²st) en la parcel·la actual de la Vinícola.  
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Per tant, mitjançant la Modificació Puntual del POUM a l’entorn de la Vinícola s’assoleix: 
 

- La cessió gratuïta d’un equipament públic en l’espai de la Vinícola i obtenir les construccions 
de valor patrimonial existents.  

- Mantenir els habitatges existents a l’àmbit de la Vinícola, actualment amb residents.  
- Generar nou habitatge social pel municipi, en règim de venda i en règim de lloguer.  

 
Transformar l’actual aparcament de Can Calderó: 
- Generant un nou espai lliure en la Rambla Àngel Guimerà 
- Qualificar una nova parcel.la d’habitatge lliure  

 
 
El present Estudi Econòmic i Financer té per objectiu analitzar la viabilitat econòmica d’aquesta 
operació urbanística de transformació, a fi de garantir que la operació és viable econòmicament, i 
els ingressos que es generen amb el nou desenvolupament poden compensar les càrregues 
urbanístiques amb un marge de benefici suficient com per a que es dugui a terme la transformació. 
 

 Marc legal d’aplicació. 

 L’estudi econòmic financer i l’informe de sostenibilitat 

La legislació urbanística exigeix realitzar estudis econòmics que permetin garantir la viabilitat de les 
operacions urbanístiques i alhora, analitzin les repercussions del nou planejament a l’economia de 
l’administració pública. 
 
El Text refós de la Llei d’urbanisme estableix que la modificació de qualsevol dels elements d’una figura 
del planejament urbanístic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació (art. 
96). Pel que fa a l’estudi econòmic de l’operació, formen part de la documentació del planejament 
l’avaluació econòmica i financera i l’informe de sostenibilitat econòmica. 
 
L’article 59 especifica la necessitat d’incloure a la documentació dels plans generals el següents 
documents de contingut econòmic. Concretament especifica: 

Art. 59 1.e) L’agenda i l’avaluació econòmica i financera de les actuacions a desenvolupar. 
Art. 59 3.d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i adequació 
del sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques de les administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i de 
la implantació i prestació dels serveis necessaris. 

 
D’altra banda el RLU, detalla la documentació necessària del planejament general i especifica a l’article 
76.3 les característiques de l’avaluació econòmica financera. 

76.3 L’avaluació econòmica  i  financera  del  pla  d’ordenació  urbanística municipal  conté l’estimació del cost 
econòmic de les actuacions previstes, la determinació del caràcter públic o privat de les inversions necessàries 
per a l’execució del pla, les previsions de finançament públic, i l’anàlisi de la viabilitat financera de les 
actuacions derivades de l’execució del pla. 

 
A més, l’article 99 refereix les especificacions que han d’incloure les Modificacions de les figures de 
planejament urbanístic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de 
l’ús residencial o de la intensitat, o la transformació d’usos: 

Art. 99.1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre 
edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la intensitat dels usos, o la transformació dels usos establerts 
anteriorment han d’incloure en la documentació les especificacions següents: 
a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, públiques o 
privades, durant els cinc anys anteriors a l’inici del procediment de modificació, i els títols en virtut dels quals 
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han adquirit els terrenys. Aquesta especificació es duu a terme mitjançant la incorporació a la memòria d’una 
relació d’aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, 
pel Registre Mercantil. En el cas de manca d’identificació del propietari en el Registre de la Propietat s’han de 
fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memòria si hi ha un adjudicatari de la 
concessió de la gestió urbanística, i la seva identitat. 
b) La previsió, en el document de l’agenda o del programa d’actuació del pla, de l’execució immediata del 
planejament i l’establiment del termini concret per a aquesta execució, el qual ha d’ésser proporcionat a la 
magnitud de l’actuació. 
c) Una avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, 
el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. Aquesta avaluació 
s’ha d’incloure en el document de l’avaluació econòmica i financera, com a separata. 
 
D’altra banda, la llei estatal RDL 7/2015, de 30 d’octubre, per la que s’ aprova el text refós de la llei del 
sòl i rehabilitació urbana, estableix en l’article 22.5: 

5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformación urbanística, 
requerirá la elaboración de una memoria que asegure su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de 
adecuación a los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas 
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ámbito de actuación.  
 
Així doncs, en aquest document hem avaluat les càrregues i beneficis generats pel planejament, així 
com el flux d’ingressos i el flux de despeses d’acord al calendari fixat en el pla d’etapes. D’acord a la 
legislació urbanística vigent, els aspectes econòmics rellevants per l’operació són: 
 
- Cessió obligatòria i gratuïta de tot el sòl reservat per a sistemes urbanístics previst en el sector. 
 
- Costejar i executar la totalitat de la urbanització de l’àmbit de la Modificació de planejament 
i la seva connexió amb les xarxes de l’entorn. Cal assumir les despeses d’urbanització de vials i zones 
verdes, les indemnitzacions de les activitats, béns i drets incompatibles amb el planejament, el cost de 
tots els projectes tècnics així com totes les despeses de gestió. 
 
- Cedir a l’administració actuant el % corresponent de l’aprofitament urbanístic del sector. 
 

 Context Territorial i  Econòmic 

 Context territorial i econòmic del municipi 

El terme municipal d'Alella, de 9,59 km², es troba al sector meridional de la comarca del Maresme, a 
poca distància de la costa i als vessants de marina de la Serralada Litoral. El coll de Font de Cera 
comunica Alella amb el sector interior de la Serralada i, per tant, amb el Vallès Oriental.  
 

 
Font: MUC. Mapa Urbanístic de Catalunya.  
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Alella té un nucli històric al nord de la C-32 i s’allarga per sota de la C-32 fins a tocar el nucli urbà del 
Masnou. El teixit urbà queda partit per aquesta carretera i es composa principalment d’habitatges 
unifamiliars, concentrant-se els habitatges plurifamiliars entorn al centre històric.  
 
La situació geogràfica d’Alella molt propera a Barcelona i ben comunicada, i alhora atractiva per qui 
busca tranquil·litat però també accés a la ciutat, fa que molts habitatges que havien estat de segona 
residència s’hagin convertit a primera residència. 
 
Al gener del 2022 viuen a Alella 10.079 persones, majoritàriament d’entre 35 i 70 anys, i presenta una 
mitjana de l’ordre de 3 persones per llar (3.324 llars). D’acord amb el cens del 2011 predominen amb 
molta diferència els habitatges en propietat, i hi ha un parc de lloguer molt reduït. Així mateix, la 
majoria de la població, de l’ordre del 90%, és resident permanent – parelles amb fills majoritàriament-
, amb una baixa proporció de població estacional.  
 
Entre 2015 i 2018 l’índex socioeconòmic territorial era de 120-122, per sobre de la mitjana del territori 
català (índex Catalunya = 100). En aquest mateix sentit, la renda familiar disponible l’any 2018 era de 
27,4 milers d’euros, un índex de 155,50, força per sobre de la mitjana territorial (índex Catalunya = 
100). Destaca el creixement econòmic de la renda familiar disponible entre 2014 i 2018. 
 

 
Font: Idescat. El municipi en xifres. 
Renda familiar disponible bruta (RFDB). Revisió estadística 2018. RFDB per habitant. Milers d’euros. Alella. 2010-2018. 
 
D’acord amb el Pla territorial sectorial d’habitatge de Catalunya del març del 2019 aprovat inicialment, 
Alella és un municipi de l’àmbit metropolità inclos en les àrees de demanda forta i acreditada subjecta 
a un mandat de solidaritat urbana per àmbits funcionals (15% del parc d’habitatges principals destinat 
a polítiques socials). El mateix Pla territorial sectorial preveu un creixement pel municipi d’Alella molt 
alt, de l’ordre del 13,7% del nombre de llars en l’horitzó de l’any 2030. 
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 Estat actual de l’àmbit objecte de la modificació 

L’àmbit objecte del present estudi econòmic  es considera un àmbit discontinu format per dues finques 
molt properes. 
 
  Finca 2:  Terreny -Aparcament Can Calderó                Finca 1: La Vinícola 
 
 

 
 
Una de les finques objecte de permuta es “La Vinícola” situada al carrer Àngel Guimerà 64 a Alella 
(Finca 1). L’altre finca objecte de permuta és el terreny de propietat municipal situat al també al carrer 
Àngel Guimerà, a uns 80ml al nord de La Vinícola, anomenat Aparcament Can Calderó ( Finca 2). 
Les dues finques estan  localitzades al nucli històric d’Alella, a menys de 2 minuts a peu de l’Ajuntament 
del municipi.     
 
L’àmbit discontinu objecte de modificació està format per un solar on hi ha un conjunt d’edificacions 
industrials, formades per una sola parcel.la cadastral i un sol propietari. I un solar de titularitat 
municipal no edificat. 
 

 FINCA 1 

               
El Conjunt Modernista de l’Antiga Cooperativa La Vinícola es troba situat a la rambla Angel Guimerà 
64 cantonada passatge del Vi Marfil al municipi de Alella. 
 
Es tracta d’un conjunt ubicat al centre del municipi, sobre parcel.la cantonera amb alta visualització a  
la rambla d’accés principal al municipi. 
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Font: Plànol Municipal d’Alella. Alella.cat 
Plànol del centre urbà del municipi. 

    Font: Ortofoto 3D del Google Maps. Dades 2023. 
    Vista aèria de l’àmbit objecte de la present modificació. 
 

 
Actualment l’àmbit de la finca 1 es composa d’un edifici industrial privat, amb uns habitatge ubicats al 
fons de la parcel.la. 
 
El conjunt modernista de l’antiga cooperativa la Vinícola objecte d’estudi, està situat sobre un terreny 
de 3.185m² segons dades cadastrals, 3.165,42 m² segons aixecament topogràfic realitzat. Aquesta 
parcel.la dona a la Rambla Àngel Guimerà per la façana est, al Passatge del Vi marfil per la façana nord, 
al Carrer Montserrat per la façana sud. Actualment es tracta d’una parcel.la qualificada d’ús industrial. 
 

 
 
 
 

4.1.1. Informació cadastral 
 
Adreça:     Rambla Àngel Guimerà 64 , ALELLA 
Referència cadastral:   1441001DF4914S0001ZT 
Superfície construïda:   3.532m² 
Superfície de sòl:   3.185m² 
Any de construcció:   1906 
Edat efectiva:   1990 (E Reforma mitjana) 
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A efectes del present estudi econòmic s’han utilitzat les dades cadastrals per a la valoració de les 
superfícies de sòl computables. En cas de divergències s’ajustaran les superfícies  al llarg del procés de 
transformació urbanística.  
 

4.1.2. Estat d’ocupació 
 
Actualment el conjunt industrial  està ocupat per unes naus industrials tancades, un restaurant que no 
està en funcionament  i uns habitatges ocupats al fons de la parcel.la. 
 
El restaurant  situat a la Rambla Àngel Guimerà es troba tancat i l’ús de restauració actualment no està 
admès. 
 

4.1.3. Descripció de les edificacions 
 

El conjunt La Vinícola està format per una edificació formada per diferents cossos . La superfície total 
construïda segons cadastre és de 3.532m², dels que 2.997m² es destinen a indústria i 538 m² a oficines 
segons cadastre. 

Segons cadastre les edificacions daten de l’any 1906, i es realitzà una reforma posterior de la que 
resulta una antiguitat efectiva més recent, de l’ordre de 30-35 anys.  
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Façana est – Rambla Àngel Guimerà: 

 
Façana Nord- Passatge del Vi Marfil: 

   

 
 

Façana Sud- carrer Montserrat:      Fotografia interior de la nau: 
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A efectes de valoració considerem que actualment l’edificació industrial està composta per 3 cossos 
amb usos diferenciats. 

El cos 1  en data  maig de 2024 se’ns aporta plànol de la superfície total destinada a local restaurant 
que dona a la Rambla Àngel Guimerà, està format per una planta baixa destinada a restaurant 
actualment tancat. La superfície total considerada és 1.319m². 

El cos 2 és el cos central de l’edificació que es destina a usos industrials. 

El cos 3 està format per la planta primera de  la part posterior de l’ edificació  que es destina a usos 
residencials. 

 

 

Plànol de l’edifici industrial: 

 

Cos 3 -Habitatge en P.1a  Cos 2-Industrial          Cos 1-Comercial 

 
 

 

Cos 1 - comercial 

Volum davanter de planta baixa i planta pis, es destina la planta baixa a restaurant i la planta pis a 
usos polivalents, antigues oficines. Disposa de petit cos sortint en  planta segona, i d’un soterrani 
sota la planta baixa.  
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Fotografies obtingudes de la web restaurant La Vinícola: 

  
 

Superfície Cos 1 usos comercials sobre rasant = 737 m² 

Superfície Cos 1 usos d’oficina sobre rasant = 416 m² 

Superfície Cos 1 usos comercials sota rasant = 288m² 

Superfície Total Cos 1 usos comercials = 1.441 m² 

                     
 

Cos 2 - Industrial  

Volum central destinat a usos industrials d’acord al plànol aportat. Es vincula majoritàriament a 
l’activitat de celler. En aquest cos s’hi ubica un volum afegit posterior (1977-1979) de planta baixa i 
planta pis destinat a usos d’emmagatzematge, que no està protegit pel planejament vigent.  

  

 

 
Planol 1 cos 2 
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Plànol 2 cos 2 

 

Superfície Cos 2 usos industrials sobre rasant en edifici inicial = 1.543 m² 

Superfície Cos 2 usos industrials sobre rasant en volum posterior = 730 m² 

Superfície Cos 2 usos industrials sota rasant = 672 m² 

Superfície Total Cos 2 usos industrials = 2.945 m² 
 

Cos 3 - Habitatge  

Volum posterior en planta pis destinat a habitatges. S’aporta croquis de la superfície destinada a 
habitatge. No es considera la superfície de terrassa. 

 
Plànol cos 3 

Superfície total cos 3 usos residencials:   199,41 m² * 

*Superfície construïda d’acord amb la concessió de llicència municipal d’obres majors de 26 de gener de 2000 (exp. 
96/99)  
 
Observació: A efectes de valoració de les construccions s’ha considerat les superfícies aportades 
segons plànols en data maig 2024. No s’ha considerat la superfície de terrassa ni de pati de verema. 
 
 

 FINCA 2 

La finca 2  és un terreny propietat de l’Ajuntament situat al també al carrer Àngel Guimerà, a uns 80ml 
al nord de La Vinícola. 
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Plànol del centre urbà del municipi.                              Vista aèria de l’àmbit objecte de la present modificació. 
 
Actualment l’àmbit d’estudi es composa d’un terreny classificat com a sòl urbà i qualificat amb clau 3 
( aparcament i servis tècnics). 
 
La finca 2 es correspon a un terreny de 2.173m² segons dades cadastrals, 2.387,05 m² d’acord amb 
l’aixecament topogràfic realitzat. Aquesta parcel.la dona al carrer Àngel Guimerà i a la prolongació del 
carrer de les Heures. Actualment es tracta d’una parcel.la destinada a aparcaments públic gratuït. 
 
La parcel.la no es troba edificada. 
 

 
 

4.2.1. Informació cadastral 
 
Propietat:     Ajuntament d’Alella 
Adreça:                   Rambla Àngel Guimerà s/n ALELLA 
Referència cadastral:    1342501DF4914S0001IT 
Superfície construïda:    0m² 
Superfície de sòl:    2.173m² 
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A efectes del present estudi econòmic s’han utilitzat les dades cadastrals per a la valoració de les 
superfícies de sòl computables. En cas de divergències s’ajustaran les superfícies  al llarg del procés de 
transformació urbanística. 
 
4.2.2. Estat d’ocupació 
 
Actualment el terreny està destinat a aparcament de vehicles públic. 
 

 Implantació del nou planejament 

 Situació urbanística actual 

Planejament vigent 
Pla d’Ordenació Urbanístic Municipal (POUM) aprovat definitivament el 16 de juliol de 2014 i publicat 
al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) el 4 de desembre  
 
5.1.1. FINCA 1 
 
El Pla d’Ordenació Urbanístic Municipal (POUM) aprovat definitivament el 16 de juliol de 2014 i 
publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) el 4 de desembre del mateix, qualifica la 
Vinícola de  Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987. Antiga Cooperativa. 
 
Planejament general:  
Pla d'Ordenació Urbanística Municipal d'Alella (POUM) aprovat per Acord de la Comissió territorial 
d'urbanisme de Barcelona de 16 de juliol de 2014. 
 
Classificació:   Sòl Urbà Consolidat 
Qualificació:   Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987.  

Antiga Cooperativa la Vinícola. 
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Paràmetres urbanístics de la Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987 
Parcel.lació i reparcel.lació:   L’existent, única i indivisible 
Parcel.la mínima:    L’existent, única i indivisible 
Front mínim de façana:    L’existent, única i indivisible 
 
Edificabilitat neta:    l’existent 
Nombre màxim d’establiments:   l’existent 
Alçada reguladora:    l’existent 
Nombre de plantes:    l’existent 
Separacions mínimes:    les existents 
Altura lliure mínima de la pb:   3.5m 
Altura lliure mínima planta pis:   2,7m 
 
Condicions d’ús:  
Indústria. Activitas innocues i de baix impacte ambiental, magatzems 

i oficines. 
 
A més s’admeten els usos complementaris següents: 

 
 
 Catàleg de Patrimoni Històric, Artístic, Cultural i Mediambiental d’Alella 
Codi:     ARQ073 
Denominació:   La Vinícola ( La Cooperativa/El Sindicat) 
Categoria:    Patrimoni Arquitectònic(ARQ) 
Tipus Element:    Industrial 
Altres identificacions:  Pla Especial de Protecció del Patrimoni Històric Arquitectònic i 

Ambiental d’Alella de 1998 - fitxa 37 
Època:     Contemporània ( 1907) 
Estil:     Modernisme ( cos principal) i noucentista ( façana a la riera) 
Ús original:    Industrial 
Ús actual:    Industrial-restauració 
Nivell de protecció:   BCIL 
Tipus de protecció:   A-Integral 
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Actuacions permeses:  
 
Admet restauració i rehabilitació. 
No admet ampliació. 
Els cossos sense protecció admeten substitució sense increment de volum. Rehabilitar d’acord amb 
l’arquitectura original del conjunt. 
 
Usos admesos:  
 
Industrial,  d’acord amb la normativa del POUM per a la zona 14a 
 
Usos complementaris:  s’admet comercial, oficines i restauració 
 

   
Qualificació urbanística actual. 
 

5.1.2. FINCA 2 
 
Actualment el Pla d’Ordenació Urbanístic Municipal (POUM) aprovat definitivament el 16 de juliol de 
2014, qualifica el terreny objecte de: 
 
Qualificació urbanística:   Clau 3 Aparcament i serveis tècnics. 
 
Paràmetres urbanístics de la Clau 3. Aparcament i serveis tècnics 

La finca 2, de propietat municipal,  està qualificada de Clau 3: 
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Qualificació urbanística actual. 
 

 Proposta i situació urbanística en el nou planejament 

Es proposa una possible Modificació del POUM per tal de transformar els usos del conjunt modernista 
de l’antiga cooperativa La Vinícola a Alella, principalment a ús d’equipament públic. 
 
Per portar a terme la transformació, es proposa un àmbit discontinu incloent a l’operació un terreny 
de propietat municipal qualificat de sistema i actualment destinat a aparcament públic.  
 
L’objectiu de la proposta de MPOUM es aconseguir que l’Ajuntament obtingui la propietat de La 
Vinícola per destinar-la a ús d’equipament públic a cost ‘0’ o a cost assumible. 
 
A canvi, la propietat obtindrà un solar edificable d’ús residencial (terreny de propietat municipal que 
actualment està destinat a aparcament). 
 
Qualificació del sòl 
 
Zona 1: 
Habitatge existent: clau 11 HLL 
Habitatge protegit: clau 10 hp-e/ 11 hp-g 
 
Equipament públic: clau 5 (1.863 m²s) 
Sistema viari:  clau 1 
 
Zona 2: 
 
Habitatge lliure:  clau 11LL 
Espais lliures:  clau 4 
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Qualificació del sòl 
Font: Equip redactor 
 
Edificabilitat i proposta d’ordenació 
 
Sostre total proposat: 4.470 m²st 
 
Zona 1:       1.883 m²st 
Habitatge existent:  clau 11 HLL  199 m²st 
Habitatge protegit genèric: clau 10*HPOe  854 m²st 
Habitatge protegit específic: clau 10*HPOg  854m²st 
 

 

Qualificació del sòl 
Font: Equip redactor 
 
Zona 2:       2.562 m²st 
Habitatge de nova implantació: clau 11 HLL  2.562 m²st 
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Qualificació del sòl 
Font: Equip redactor 
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 ESTUDI DE MERCAT I DETERMINACIÓ DELS VALORS DE SÒL 

 
 Estudi de mercat dels diferents usos 

El planejament objecte del present estudi proposa el desenvolupament d’una nova parcel·la 
residencial que permeti obtenir nous espais d’equipament públic, mantenir el patrimoni històric i 
cultural de les construccions de la Vinícola, i generar nou habitatge de protecció oficial al municipi.  
 
Concretament es proposen: 
 
Habitatge lliure:    2.562 m²st 
Habitatge social en règim de venda:    854 m²st 
Habitatge social en règim de lloguer:    854 m²st 
Aparcament soterrani:   1.333 m²st 
 
D’altre banda, el planejament manté compatibles 199 m²st d’habitatges existents actualment a la finca 
de la Vinícola.  
 
 

 Determinació dels valor de venda d’ús residencial segona mà  

Analitzem en aquest apartat el valor dels habitatges que es mantenen compatibles en la finca actual 
de La Vinícola.  
 
Actualment existeixen mostres de mercat d’habitatge de segona mà en l’entorn proper a la Vinícola a 
Alella. A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d’habitatges de  
l'entorn proper. 
 
Les mostres de mercat d’ habitatges de segona mà de l’entorn en venda oscil·len majoritàriament 
entre  1.800 i 2.500 €/m². 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex hem adjuntat 
informació de cada un dels testimonis.  
 
Totes les mostres són d’habitatges de segona mà. 
 

 
  
A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es dedueix el valor 
de venda per a ús residencial existent a la Vinícola, considerant l’estat de conservació que presenta 
així com la seva situació i l’antiguitat i el fet que considerem que els habitatges actuals es troben en 
planta primera sobre una zona industrial en planta baixa. 
 
Del preu d' oferta dels testimonis de segona mà hem reduït un percentatge en concepte d'ajust oferta 
/demanda, per  considerar que, en la conjuntura econòmica actual, el preu final en que es realitzen les 

 SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2
coef. 

of./deman PREU €/m2

1 Pis cèntric a Alella Habitaclia.com 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30

2 Centre Alella Habitaclia.com 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70

3 Plaça Gaietana 13 Alella Habitaclia.com 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00

4 Pis al Masnou Alt Habitaclia.com 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30

5 Alella Cucas Luxury 67 193.000 2.881 0,90 2.592,90

6 Alt Masnou Habitaclia.com 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60
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transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. Atès la conjuntura de mercat hem considerat 
convenient aplicar un coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions. 
En l’obra nova no apliquem aquest coeficient. 
 
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneïtzació per a  
ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 
Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a l'immoble a taxar.  
Coef.2 (superfície): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superfície i majorat en 
els de superfície reduïda.  
Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneïtza en funció de la qualitat constructiva, els acabats i l’edat 
dels elements.  
Coef.4 ( indivisibilitat): Homogeneïtza el fet que el cos 3 formi part d’una finca matriu 
 
 

 
 
Vv cos 3   destinat a usos residencials:  1.847,96 €/m² 
 
 
 

 El mercat residencial d’obra nova 

6.2.1. Demanda d’obra nova 
 
Tot i que des de l’any 2013 la construcció d’habitatges nous a Alella ha estat força aturada, el 2020 en 
plena crisi sanitària es van acabar 19 habitatges, més del doble que els anys anteriors.  
 
El baix creixement del municipi d’Alella en relació al seu entorn immediat de Teià i el Masnou pot ser 
causat per la naturalesa del sòl residencial del municipi, principalment unifamiliar i amb poc sòl 
plurifamiliar.  
 
El Masnou finalitza 271 habitatges entre 2018 i 2020, una mitjana de 90 habitatges anuals. I entre 
Alella, el Masnou i Teià sortien al mercat de l’ordre de 114 habitatges anuals en aquests mateixos anys 
(342 en total). A l’àmbit d’influència més ampli del municipi, on s’inclouen també Tiana i Montgat, la 
relació és de 172 habitatges anuals.  
 

6.2.2. Característiques de l’oferta 
 
En el context del present Estudi Econòmic i Financer, s’ha pogut disposar d’un estudi publicat d’oferta 
de nova construcció a Catalunya l’any 2024 realitzat per l’Associació de Promotors de Catalunya 
(APCE). En aquest estudi no s’analitza el municipi d’Alella, però sí el Masnou, municipi contigu i amb el 
que constitueix un continu urbà.  
 
D’acord amb aquest estudi, el preu mitjà dels habitatges en venda d’obra nova al municipi del Masnou, 
l’any 2024 era de l’ordre de 450.000 € amb una superfície mitjana útil de 93 m². S’estaven 
comercialitzant 3 promocions plurifamiliars de 10, 30 i 40 habitatges respectivament.  

 SITUACIÓ SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2
coef. 

of./deman PREU €/m2
coef. 

localització
coef. 

superf 
coef. 

qualitat
Coef.

Indivisibilitat valor homog.

1 Pis cèntric a Alella 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30 1,15 1,00 1,00 0,90 1.608,70 

2 Centre Alella 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70 1,00 1,00 0,95 0,90 1.895,28 

3 Plaça Gaietana 13 Alella 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00 1,00 1,15 0,95 0,90 2.212,31 

4 Pis al Masnou Alt 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30 1,05 1,00 1,00 0,90 1.587,88 

5 Alella 67 193.000 2.881 0,90 2.592,90 0,95 1,00 0,90 0,90 1.995,24 

6 Alt Masnou 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60 0,95 1,00 1,00 0,90 1.788,32 

1.847,96 
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El Masnou:  
 
- Oferta majoritària plurifamiliar. 
- 28 unitats plurifamiliars de mitjana en oferta anualment els últims 6 anys.  
- Predomini d’habitatges de 3 habitacions i 2 banys o més.  
- Preu mig 2024: 3.836 €/m² construïts amb elements comuns. 
El preu mig de les unitats en oferta al municipi ha anat incrementat els últims anys, i l’any 2024 es situava entorn als 
5.115 €/m² útils, que estimem que equivalen a 3.836 €/m² construïts amb elements comuns (coeficient estimat de relació 
superfície útil – construïda amb eecc, de 0,75).  
 

HABITATGES PLURIFAMILIARS 

 Any Preu de venda per 
m² útil (€/m²) 

Preu de venda per 
m² cosntruït amb 
eecc (€/m²) 

Preu mitjà de venda 
de l'habitatge (€) 

Superfície 
mitjana (m² 
útils) 

Unitats 

2019                  4.364 €                   3.273 €              373.417 €  89 19 

2020                  4.106 €                   3.080 €              357.207 €  87 15 

2021                  4.646 €                   3.485 €              365.292 €  79 24 

2022                  4.649 €                   3.487 €              412.700 €  90 60 

2023                  4.465 €                   3.349 €              412.150 €  93 40 

2024                  5.115 €                   3.836 €              451.625 €  93 8 

 
 
 
6.2.3. El preu residencial d’obra nova a l’àmbit objecte d’estudi 
 
Actualment no existeixen mostres de mercat d’obra nova a Alella, essent més actiu el mercat de 
segona ma. 
A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d'habitatge en edifici 
plurifamiliar lliure en molt bon estat en l'entorn proper. De  les sis mostres analitzades, quatre son 
habitatges de nova promoció. 
 
Les mostres de mercat d'habitatge en edifici plurifamiliar lliure en venda oscil·len majoritàriament 
entre  3.500-4.000 €/m². 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex hem adjuntat 
informació de cada un dels testimonis. 
Les quatre primeres mostres són de nova promoció i es troben a Alella, El Masnou, i Tiana. 
La mostra 5 i 6 són de segona mà en molt bon estat i es troben situades a Alella. 
 
Totes les mostres són de nova planta a excepció de les mostres 5 i 6, que són de segona mà. 

 
 

 

OP. SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2
coef. 

of./deman PREU €/m2

1 Centre d'Alella Fincas Arrel 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80

2 Carrer doctor Mas de Xarxars Alella Habitaclia 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80

3 Pis a Alella Habitaclia 88 415.000 4.716 0,90 4.244,40

4 Centre Alella Habitaclia 110 450.000 4.091 0,90 3.681,90

5 Passeig La Plana 2 Teià Habitaclia 108 499.000 4.620 0,90 4.158,00

6 Zona nova Alella Habitaclia.com 55 259.000 4.709 0,90 4.238,10
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Determinació dels valors de venda habitatge lliure 
 
A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es dedueix el valor 
de venda dels habitatges de nova planta al terreny objecte de permuta.  
 
Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduït un percentatge en concepte d'ajust oferta 
/demanda, per  considerar que, en la conjuntura econòmica actual, el preu final en que es realitzen les 
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. En aquest cas no hem considerat convenient aplicar un 
coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions, per tractar-se d’obra 
nova.  
 
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneïtzació per a  
ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 
Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a l'immoble a taxar.  
 
Coef.2 (superfície): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superfície i majorat en 
els de superfície reduïda.  
 
Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneïtza en funció de la qualitat constructiva, els acabats i l’edat 
dels elements.  
 

 
 

 
Valor de venda d’habitatge lliure d’obra nova adoptat:  3.894,83 €/m² 

  
Com a comprovació dels preus del mercat residencial de nova promoció a Alella, hem consultat 
l’estadística oficial publicada per la Generalitat de Catalunya durant  1er T 2022 de les transaccions de 
compravenda d’habitatges. 
 
Hem analitzat com a referència el municipi d’Alella i municipis propers com El Masnou. 
 
Preus de venda d’habitatge nou lliure del 1er T 2022(€/m²): 

 

 
 
 

 Preu/m²const mitja  
Alella 3.580,60 €/m²st 
El Masnou 3.381,65 €/m²st 

 

OP. SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2
coef. 

of./deman PREU €/m2
coef. 

localització
coef. 

superf 

coef. 
Qual/anti

g
valor homog.

1 Centre d'Alella Fincas Arrel 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80 0,95 1,00 1,10 3.745,07 

2 Carrer doctor Mas de Xarxars Alella Habitaclia 113 450.000 3.982 0,90 3.583,80 1,00 1,00 1,05 3.762,99 

3 Pis a Alella Habitaclia 88 415.000 4.716 0,90 4.244,40 0,95 1,00 1,00 4.032,18 

4 Centre Alella Habitaclia 110 450.000 4.091 0,90 3.681,90 1,00 1,00 1,05 3.866,00 

5 Passeig La Plana 2 Teià Habitaclia 108 499.000 4.620 0,90 4.158,00 1,00 1,00 1,00 4.158,00 

6 Zona nova Alella Habitaclia.com 55 259.000 4.709 0,90 4.238,10 0,95 0,90 1,05 3.804,75 

3.894,83 

Habitatges Superfície mitjana (m2 construït) Preu mitjà Preu / m2 construït
lliures protegits Total lliures protegits Total (milers d'€) mitjà màxim mínim

Maresme 279 3 282 97,8 65,3 97,4 271,30 2.892,61 10.181,82 428,57

Municipis de 5.000 habitants o més
Alella 3 - 3 222,0 - 222,0 624,48 3.580,60 4.806,63 2.354,57
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Observem com els valors de venda d’habitatge nou lliure a Alella segons compravendes registrades 
dels habitatges nous el 1er T 2022  oscil·len de l’ordre de 2.354 a 4.806€/m² . 
 
El valor de venda d’habitatge lliure obtingut mitjançant el nostre estudi de mercat actualitzat en data 
març  2024 és 3.894  €/m², valor comprès dins aquesta franja i que considerem ajustat al valor de 
mercat actual. 
 

 Determinació dels valors de venda d’aparcament 

Actualment no existeixen mostres de mercat de noves promocions d’aparcaments a la zona propera a 
l’àmbit objecte de modificació. 
 
Predominen els aparcaments de segona mà.  A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat 
un estudi de mercat d’aparcaments  a Alella. 
Atès la poca oferta al municipi d' Alella hem ampliat el radi d'acció de l'estudi de mercat al Municipi 
del Masnou. 
Les mostres de mercat d’aparcaments en venda oscil·len entre 720-800 €/m², i  reduint un 10% en 
concepte d'ajustament entre la oferta/demanda,  els preus mitjans són de l'ordre de 700 €/m². 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex hem adjuntat 
informació de cada un dels testimonis. 
 

 
 

 
Determinació dels valors de venda aparcament: 
 
A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es dedueix el valor 
de venda dels aparcaments al centre del municipi. 
 
Del preu d' oferta dels testimonis es reduirà un percentatge en concepte d'ajust oferta /demanda, per  
considerar que, en la conjuntura econòmica actual, el preu final en que es realitzen les transaccions és 
inferior al preu d'oferta inicial. En aquest cas hem considerat convenient aplicar un coeficient del 10% 
per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions.  
 
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s'han aplicat tres coeficients de homogeneïtzació per a  
ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 
Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a l'immoble a taxar. 
Considerant que l’immoble objecte de taxació està situat en òptima situació dins el municipi. 
 
Coef.2 (superfície): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superfície i majorat en 
els de superfície reduïda.  
 
Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneïtza en funció de l’antiguitat, estat de conservació i  qualitat 
constructiva. 
 

 SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2 coef. 
of./deman

PREU €/m2

1 Carrer Santa Eulàlia 18 Alella Habitaclia.com 25 17.500 700 0,90 630,00

2 Centre El Masnou Habitaclia.com 25 18.000 720 0,90 648,00

3 C.Sant Miquel El Masnou Habitaclia.com 25 18.000 720 0,90 648,00

4 Centre El Masnou Habitaclia.com 25 20.000 800 0,90 720,00

5 C.Sta Eulalia Alella Habitaclia.com 50 38.500 770 0,90 693,00

6 Carrer St Miquel El Masnou Habitaclia.com 50 38.000 760 0,90 684,00
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Tenint en compte les característiques del terreny objecte de valoració, considerem que el valor 
 dels aparcaments  serà de l’ordre de 737,89 €/m². 
 
Valor de venda d’aparcament adoptat:    738 €/m²st 

 
 Valors de venda obtinguts amb l’Estudi de Mercat 

 
Valor de Venda obtinguts amb l’Estudi de Mercat, mètode de comparació de mercat: 
 
VV st Habitatges  existents:   VV =  1.848 €/m² 
 
VV st Habitatge Plurifamiliar obra nova:  VV =  3.895 €/m² 
 
VV st Terciari - aparcament:   VV =  738 €/m² 
 
  

 SITUACIÓ SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2 coef. 
of./deman

PREU €/m2 coef. 
localització

coef. 
superf 

coef. 
qualitat

valor homog.

1 Carrer Santa Eulàlia 18 Alella 25 17.500 700 0,90 630,00 1,05 1,00 1,15 760,73 

2 Centre El Masnou 25 18.000 720 0,90 648,00 1,05 1,00 1,05 714,42 

3 C.Sant Miquel El Masnou 25 18.000 720 0,90 648,00 1,05 1,00 1,05 714,42 

4 Centre El Masnou 25 20.000 800 0,90 720,00 1,05 1,00 1,00 756,00 

5 C.Sta Eulalia Alella 50 38.500 770 0,90 693,00 1,00 1,05 1,00 727,65 

6 Carrer St Miquel El Masnou 50 38.000 760 0,90 684,00 1,05 1,05 1,00 754,11 

737,89 



Estudi Econòmic i Financer de la Modificació Puntual del POUM a l’entorn de la Vinícola, 
Alella.                                       

 
 

30 

 VIABILITAT ECONÒMICA 

 
 Metodologia de l’estudi de viabilitat econòmica 

 Metodologia 

El present informe té per objecte realitzar un estudi d’avaluació de la viabilitat econòmica de la 
Modificació puntual de POUM a l’entorn de la Vinícola, al municipi de Alella. Concretament analitza 
l’àmbit de transformació urbanística que s’inclou dins la Modificació: PAU-20 La Vinícola.  
 
L’estudi pretén determinar la viabilitat econòmica per a l’aprovació de la modificació puntual 
analitzant els diferents valors de cadascun dels usos del sòl que atorga el planejament. L’avaluació es 
basa en la situació del mercat immobiliari actual i perspectives a curt o mig termini, tenint en compte 
uns  terminis d’execució prou amplis per permetre l’absorció dels diferents usos proposats. 
 
L’objectiu de l’estudi de viabilitat econòmica és determinar la rendibilitat de l’operació de 
transformació urbanística. En aquest cas, serà necessari comprovar si els ingressos derivats de la 
promoció podran compensar les càrregues de transformació  urbanística així com obtenir el benefici 
necessari per fer atractiva l’actuació pels operadors urbanístics. 
 
En aquest context entenem que l’operació serà viable econòmicament si els ingressos previstos per la 
venda del producte immobiliari  poden compensar la quantia de les càrregues urbanístiques i el marge 
de benefici que s’exigeix a una  promoció. L’estudi s’ha portat a terme considerant que la promoció 
consisteix en la transformació urbanística del sector i la venda dels solars urbanitzats atribuïbles a la 
propietat. 
 
El càlcul de viabilitat del sector s’ha portat a terme mitjançant el mètode residual dinàmic i en dos 
fases de càlcul: 
 
1r. Càlcul del valor del sòl urbanitzat (mitjançant el Mètode residual estàtic) 
No existeix un mercat suficient de parcel·les en venda per a promoció residencial i terciària i per tant, 
és necessari emprar el mètode residual estàtic per a obtenir el valor de repercussió de diferents usos 
proposats pel planejament. Per obtenir el valor de venda dels diferents usos, necessari per aplicar el 
mètode residual,  s’ha emprat el mètode de comparació de mercat. 
 
2n. Càlcul del valor actual del sòl (abans d’urbanitzar):  
Un cop obtingut el valor del sòl urbanitzat, es calcula el valor actual del sòl (abans d’urbanitzar) 
mitjançant l’aplicació del mètode residual dinàmic. 
 

 Mètode residual dinàmic: Determinació del valor de sòl abans d’urbanitzar. Càlcul del VAN.  

El càlcul de la viabilitat de la promoció s’ha portat a terme analitzant  els ingressos i despeses de la 
promoció de transformació urbanística mitjançant el mètode residual dinàmic. A efectes de càlcul s’ha 
fixat una taxa de rendibilitat de l’operació calculant el valor actual de sòl (VAN); aquest valor ha de ser 
superior a l’actual valor del sòl per tal de que econòmicament permeti i incentivi  portar a terme la 
promoció. 
 
Els ingressos esperats de la promoció s’han estimat a partir de valors de mercat de sòl urbanitzat, 
considerant, amb prudència valorativa, que l’evolució dels valors en els propers anys serà similar a 
l’IPC dels darrers anys.  Per a determinar el valor del sòl urbanitzat s’ha realitzat un estudi de mercat 
utilitzant el mètode de mercat, i posteriorment s’ha utilitzat en mètode residual estàtic per obtenir el 
valor del sòl. 
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El càlcul de la viabilitat econòmica s’ha portat a terme calculant pel sector, el valor del sòl actual (VAN). 
El càlcul s’ha realitzat fixant la taxa de rendibilitat interna de la promoció, i calculant el valor actual net 
(VAN): 
 

 
∑ +

+= tTIR
CtCoVAN

)1(  
  
Sent,  
 
Co= inversió del moment inicial (adquisició dels immobles de la totalitat del sector) 
Ct= Saldo anual previst segons pla d’etapes 
TIR= taxa interna de rendibilitat del projecte estudiat que resultaria un VAN = 0 
 
 
7.2.1. Determinació del valor de sòl urbanitzat.  
 
Per poder portar a terme l’anàlisi de viabilitat econòmica s’han calculat prèviament els ingressos en el 
supòsit de venda dels terrenys urbanitzats, d’acord als diferents usos que defineix el planejament. El 
valor dels terrenys urbanitzats s’ha calculat mitjançant el mètode residual estàtic per a cadascun dels 
usos definits. 
 
Per calcular el valor de sòl urbanitzat dels diferents usos de l’àmbit, s’ha emprat el Mètode residual 
estàtic. 
 
Aquest mètode de valoració consisteix en obtenir el valor del sòl deduint del valor de mercat d’un 
immoble similar de nova planta, els costos de promoció, despeses i beneficis necessaris per a la seva 
promoció: 
 
V. Repercussió de sòl = Valor Venda – Cost Construcció – Desp. Promoció – Beneficis Promoció 
 
El Mètode Residual Estàtic parteix del valor del producte immobiliari acabat descomptant, per una 
banda, el marge de benefici net del promotor, i per altra banda, cadascun dels costos necessaris 
(costos de construcció per contracta inclòs benefici industrial, costos de llicències i taxes de 
construcció, honoraris tècnics, despeses d’administració de la promoció, publicitat, impostos i aranzels 
no recuperables) fins obtenir el valor residual, és a dir, el valor del sòl. 
 
A efectes de càlcul hem utilitzat la formulació definida a l’art. 21 del Reglament de Valoracions de la 
Llei del Sòl (Real Decreto 1492/2011, de 24 d’ octubre). 
 

 Vc
K
VvVRS −=  

 
Sent, 
 
VRS = Valor de repercussió de sòl de l’ús considerat 
 
Vv= Valor en venda de l’ús considerat del producte immobiliari acabat. 
 
Vc = Valor de la construcció de l'ús considerat. Serà el resultat de sumar els costos d'execució material 
de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels tributs que graven 
la construcció, els honoraris professionals per projectes i direcció de les obres i altres despeses 
necessàries per a la construcció de l'immoble. 
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K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finançament, gestió i 
promoció, així com el benefici empresarial normal de l’activitat immobiliària. Aquest coeficient K, que 
tindrà amb caràcter general un valor d’1,40, podrà ser reduït o augmentat entre 1,2 i 1,5 d’acord amb 
els següents criteris: 
 
• Podrà reduir-se fins un mínim d’1,20 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat destinats a 
la construcció d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinàmica immobiliària, habitatges 
subjectes a un règim de protecció que fixi valors màxims de venda que s'apartin de manera substancial 
dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a 
explotacions econòmiques, per raó de factors objectius que justifiquin la reducció del component de 
despeses generals com són la qualitat i la tipologia edificatòria, així com una menor dinàmica del 
mercat immobiliari a la zona. 
 
• Es pot augmentar fins a un màxim d’1,50 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat 
destinats a promocions que en raó de factors objectius com ara, l'extraordinària localització, la forta 
dinàmica immobiliària, l'alta qualitat de la tipologia edificatòria, el termini previst de comercialització, 
el risc previsible, o altres característiques de la promoció, justifiquin l'aplicació d'un major component 
de despeses generals. 
 
Per obtenir el valor de venda d’obra nova s’ha portat a terme un estudi de mercat mitjançant el 
mètode de comparació de mercat , que bàsicament consisteix en: 
 
- Determinar les qualitats i característiques de l’immoble a taxar que influeixin en el  seu valor. 
   - Analitzar el segment de mercat immobiliari de comparables i, basant-se en informacions 
concretes sobre transaccions reals i ofertes fermes apropiadament corregides en el seu cas, obtenir 
preus actuals de compravenda al comptat d’aquests immobles. 
      - Seleccionar entre els preus obtinguts, una mostra representativa, a la que s’aplica el 
procediment d’homogeneïtzació necessari. ( A la selecció indicada caldrà, prèviament, contrastar 
aquells preus que resultin anormals a fi d’identificar i eliminar tant els procedents de transaccions i 
ofertes que no compleixin las condicions exigides a la definició de valor de mercat dels bens afectats 
com els que poden incloure elements especulatius. ) 
       - Realitzar la homogeneïtzació de comparables amb els criteris, coeficients i/o ponderacions 
que resultin adequats pels immobles de que es tracti. 
       - Assignar el valor de l’immoble,  en funció dels preus homogeneïtzats, prèvia deducció de les 
servituds i limitacions de domini que recaiguin sobre aquell i que no s’hagin tingut en compte a 
l’aplicació de las regles precedents. 
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 Càlcul econòmic de la transformació 

Mitjançant el mètode residual dinàmic s’analitza econòmicament la transformació urbanística.  
 
Per a obtenir el valor residual mitjançant aquesta metodologia, es defineixen els ingressos i inversions 
necessàries per a la transformació, s’estima un calendari teòric de transformació del sòl, i es fixa una 
TIR de promoció ajustada a les característiques d’aquest planejament.  
 
Com a resultat final s’obté el valor del sòl abans d’urbanitzar o Valor Actual Net (VAN) que resulta de 
la operació urbanística proposada. ,Per a que el planejament sigui viable aquest valor ha de ser: 

- Positiu. Els ingressos han de ser superiors als costos de transformació.  
- Generar un marge de benefici suficient per a que la transformació resulti atractiva a un 

promotor privat.  

 
 Càlcul del valor del sòl urbanitzat en el nou desenvolupament 

Els presents càlculs de viabilitat econòmica es basen en l’estudi d’una promoció de sòl urbanitzat.  
 
La determinació dels valors de venda de sòl urbanitzat que serviran de base per al càlcul dels ingressos 
de la promoció, es realitzen a partir dels estudis de mercat detallats que s’inclouen en el capítol 
d’estudis de mercat. 
 
El valor dels terrenys urbanitzats s’ha calculat mitjançant el Mètode residual estàtic per a cadascun 
dels usos definits en la present modificació de planejament.  
 
A efectes de càlcul hem utilitzat la formulació definida a l’art. 21 del Reglament de Valoracions de la 
Llei del Sòl (Real Decreto 1492/2011, de 24 d’ octubre). 
 
 

- Valor de venda: d’acord als estudis de mercat realitzats. 

 Cost de construcció: BEC del 3r trimestre de 2025 (núm. 343). A efectes de càlcul s’ha 
considerat el cost d’un edifici plurifamiliar per l’habitatge lliure, i el cost d’una tipologia més 
econòmica pels habitatges protegits.  
 

- Despeses de promoció (honoraris, llicències i taxes, seguretat i salut, assegurança desenal): 
s’ha considerat uns valors de l’ordre del 10-13%.  

 
- Benefici Promoció: El coeficient K en tots els casos s’ha considerat el valor estàndard d’1,4 a 

excepció dels usos d’habitatge protegit i l’aparcament soterrani, on s’ha aplicat un coeficient 
d’1,2. 

 
 

 Vc
K
VvVRS −=  

 
Sent, 

 
VRS = Valor de repercussió de sòl de l’ús considerat 
 
Vv= Valor en venda de l’ús considerat del producte immobiliari acabat. 
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Vc = Valor de la construcció de l'ús considerat. Serà el resultat de sumar els costos d'execució material de l'obra, les 
despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels tributs que graven la construcció, els honoraris 
professionals per projectes i direcció de les obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l'immoble. 
 
K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de finançament, gestió i promoció, així com 
el benefici empresarial normal de l’activitat immobiliària. Aquest coeficient K, que tindrà amb caràcter general un valor 
d’1,40, podrà ser reduït o augmentat entre 1,2 i 1,5 d’acord amb els següents criteris: 
 
• Podrà reduir-se fins un mínim d’1,20 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat destinats a la construcció 
d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinàmica immobiliària, habitatges subjectes a un règim de protecció 
que fixi valors màxims de venda que s'apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus 
industrials o altres edificacions vinculades a explotacions econòmiques, per raó de factors objectius que justifiquin la 
reducció del component de despeses generals com són la qualitat i la tipologia edificatòria, així com una menor dinàmica 
del mercat immobiliari a la zona. 
 
• Es pot augmentar fins a un màxim d’1,50 en el cas de terrenys en situació d'urbanitzat destinats a promocions 
que en raó de factors objectius com ara, l'extraordinària localització, la forta dinàmica immobiliària, l'alta qualitat de la 
tipologia edificatòria, el termini previst de comercialització, el risc previsible, o altres característiques de la promoció, 
justifiquin l'aplicació d'un major component de despeses generals. 
 
 

8.1.1. Càlcul del valor de repercussió del sòl residencial lliure 
 
Valor de repercussió de sòl habitatge lliure 
 
Preu venda Habitatge lliure obra nova obtingut en l’Estudi de Mercat: 3.895  €/m² útil 
 
A partir del valor de venda d’habitatge lliure de nova planta, determinats en el capítol corresponent 
de l’estudi de mercat (i obtinguts mitjançant el mètode de comparació de mercat), calculem en aquest 
apartat el valor de repercussió de sòl urbanitzat residencial de l’àmbit de planejament analitat.  
 
VV =  3.895 €/m² segons estudi de mercat 
 
CC =  1.482,16 €/m² segons B.E.C. 3r T. 2025 nº 343 (habitatge renda normal aïllada altura B+3). 
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Despeses de promoció estimades: 11-12% 
     177,86 €/m² 
(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances...) 
 
K =                    1,4 
 
VR = VV / 1,4 - (CC + DP) 
VR= 3.895 €/m²st /1,4 – (1.660,02 €/m²) = 1.122,12 €/m²   
 
VR habitatge lliure= 1.122,12 €/ m² 
 
A efectes de valoració considerem que el valor de repercussió dels habitatges és VR: 1.122,12 €/m². 
 
 

8.1.2. Càlcul del valor de repercussió de sòl habitatge protegit en Règim General 
 
Preus de venda i lloguer d'HPO en aplicació del Decret llei 2/2025, de 25 de febrer, pel qual s'adopten 
mesures urgents en matèria d'habitatge i urbanisme: 
 
Preu venda Règim General - venda:   2.836,59  €/m² útil 
Preu venda Règim General - lloguer:   10,65  €/m² útil 

 
Valor de Repercussió de sòl Habitatge protegit règim general – genèric (venda): 
 
Preu venda HPO Règim General : 
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VV =  2.836,59 €/m² útils x 0,75 = 2.127,44 € / m² construïts 
 
CC =  1.187,78 €/m² segons B.E.C. 3r T. 2025 nº 343 (Plurifamiliar aïllat. Lloguer social B+4 x 1,1). 
 
 

 
 
Despeses de promoció estimades: 12-13% 
     154,41 €/m² 
(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances...) 
 
K =                    1,2 

 
VR = 2.127,44 / 1,2 -  (1.342,19 €/m²)  
 
Valor de repercussió protegit =   430,68 €/m²   
 
 

Valor de Repercussió de sòl Habitatge protegit règim general – específic (lloguer): 
 
Preu venda HPO Règim General : 
VV =  10,65 €/m² útils x 0,75 = 7,9875 € / m² construïts 
Mitjançant la metodologia de capitalització de rendiments s’obté el valor de venda dels habitatges protegits en règim 
de lloguer. S’ha considerat ajustada a aquesta tipologia una relació entre renda neta i renda bruta de 0,8, i una taxa 
d’actualització del 4%: 
VV = 7,9875 €/m² construïts x 0,8 x 12 / 0,04 = 1.917,00 €/m²st 
 
CC =  1.187,78 €/m² segons B.E.C. 3r T. 2025 nº 343 (Plurifamiliar aïllat. Lloguer social B+4 x 1,1). 
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Despeses de promoció estimades: 17-18% 
     213,80 €/m² 
(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances, impostos no 
recuperables...) 
 
K =                    1,2 

 
VR = 1.917 €/m² / 1,2 -  (1.401,58 €/m²)  
 
Valor de repercussió protegit =   195,92 €/m²   
 
 

8.1.3. Càlcul del valor de repercussió del sòl d’aparcament 
 
A partir del valor de venda d’ús aparcament, calculem en aquest  apartat el valor de repercussió de sòl 
urbanitzat per a ús aparcament en l’àmbit objecte de transformació urbanística: 
 
VV = 738 €/m² segons estudi de mercat 
CC =  518,76 €/m² segons B.E.C. 3r T. 2025 nº 343 (habitatge renda normal aïllada B+3 x 35%). 
  
Despeses de promoció estimades: 11-12% 
     57,06 €/m² 
(seguretat i salut, control de qualitat, honoraris professionals, permisos i taxes, assegurances...) 
K = VR = VV / 1,2 -  (CC + DP) 
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VR= 738 €/m² / 1,2 – (575,85 €/m²) = 39,18 €/m² 
 
Valor de repercussió aparcament =   39,18 € / m² 
 
 

8.1.4. Valors de repercussió de sòl urbanitzat obtinguts amb el mètode residual estàtic 
 
Valor de Repercussió del sòl urbanitzat 
 
VR st Habitatge Plurifamiliar obra nova:  VR =  1.122 €/m² 
 
VR st Habitatge Social – genèric:   VR =  431 €/m² 
 
VR st Habitatge Social – específic:  VR =  196 €/m² 
 
VR st Terciari - aparcament:   VR =  39 €/m² 
 
 
 

 Ingressos. Càlcul del valor del sòl urbanitzat. 

D’acord als càlculs realitzats a l’apartat anterior adoptem a efectes de càlcul els valors de repercussió 
calculats amb el mètode de comparació de mercat i mètode residual estàtic. 
 
Anotar que en l’àmbit de planejament que es proposa, s’hi inclouen 199 m² de sostre residencial lliure 
que ja existeixen actualment. Aquests habitatges ja tenen un valor en el planejament vigent, que no 
es veu alterat per la present Modificació. A tals efectes, tot i que aquest sostre forma part de l’àmbit 
de transformació, no s’inclou en l’anàlisi econòmic de la operació, per considerar que mantindrà el seu 
valor original i no afectaran (no contribuiràn ni positivament ni negativament) els fluxos econòmics de 
l’operació. 
 
Dels ingressos generats pel sostre de la proposta, s’ha restat el percentatge de cessió obligatòria de 
l’aprofitament, a fi de calcular la viabilitat econòmica del planejament en base a l’aprofitament que 
obtindrien els propietaris promotors del desenvolupament. La cessió obligatòria d’aprofitament 
urbanístic del nou àmbit de planejament es correspon al 15% de l’increment d’aprofitament generat 
per la Modificació.  
 
 

Quadre de càlcul dels Ingressos de la transformació 
 

  

Ingressos % AM 
0,877000                      

sòl/sostre VR €/m²st Ingressos 100% Ingressos 89%

ACTIVITAT ECONÒMICA
Aparcament soterrani 1.333 m²st 39 m²st 51.987 €           45.593 €            

SOSTRE RESIDENCIAL
Habitatge lliure existent 199,41 m²st - -  €                 -  €                  
Habitatge lliure 2.562,35 m²st 1.122 m²st 2.874.957 €      2.521.337 €       
Habitatge HP RG venda 854,12 m²st 431 m²st 368.126 €         322.847 €          
Habitatge HP RG lloguer 854,12 m²st 196 m²st 167.408 €         146.817 €          

TOTAL 4.470 m²st 3.462.478 €    3.036.594 €     
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Aprofitament propietat:          87,70%    (*)   
 
INGRESSOS PROPIETAT:   3.036.594 € 
 
 
 
( * )  Càlcul de la cessió obligatòria del 15% de l’increment d’aprofitament urbanístic 
 
Situació d’inici:   sòl urbà consolidat ; qualificació de sòl industrial 
   Valor de sòl:  633.084 € (sòl industrial Vinícola) 
 

La valoració del sòl d’ús industrial del planejament vigent s’ha calculat a 
l’annex V del present informe resultant un valor de sòl industrial en la 
parcel·la de la Vinícola de 633.084 € 
 

 
Proposta modificació:    
 
Ingressos generats per la Modificació:   3.462.478 € 
 
Increment d’aprofitament generat = 3.462.478 €  - 633.084 €  =  2.829.394 € 
 
15% Cessió d’aprofitament urbanístic = 2.829.394 € x 15% =  424.409 € 
 
 
L’increment d’aprofitament calculat, representa un 87,70 % d’aprofitament privat =   
   
424.409 € / 3.462.478 €  = 12,30 % cessió d’aprofitament  => 87,70 % d’aprofitament privat 
 
En la valoració de la situació inicial a què es fa referència en aquest apartat, no s’ha incorporat la 
valoració dels edificis inclosos al Catàleg del Patrimoni Històric, Artístic, Cultural i Mediambiental 
d’Alella corresponents al conjunt de la Vinícola, amb nivell de protecció BCIL, tipus A–Integral, la cessió 
dels quals s’integra dins l’objecte del present planejament i constitueix un element essencial per a la 
determinació de la seva viabilitat econòmica" 
 
 

 Despeses d’urbanització, gestió i indemnitzacions 

Pel que fa a les despeses de transformació urbanística cal tenir en compte: 
- Les despeses de l'obra urbanitzadora interna del sistema viari i els espais lliures.  
- La contribució a les actuacions externes imputades al sector. 
- Les indemnitzacions de les activitats incompatibles amb el planejament. 
- Les indemnitzacions dels vols incompatibles amb el planejament. 
- Les altres despeses d'urbanització corresponents a enderrocs, honoraris tècnics, despeses de gestió, 
així com les despeses notarials i registrals. 
 
Costos d’urbanització interna: 
 

- S’estima un mòdul de l’ordre de 210 €/m²s per a la urbanització del sòl de sistemes del nou 
planejament.  

- S’han inclòs en aquesta partida altres despeses vinculades als subministres del planejament, 
com per exemple la taxa requerida per l’Agència Catalana de l’Aigua. Aquests costos s’estimen 
en de l’ordre de 100.000 €. 
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Incompatibilitats: 
Actualment no hi ha activitats implantades en l’àmbit objecte de valoració.  
Les construccions actuals de la Vinícola es mantindran en sòl d’equipament públic un cop transformat 
el PAU 20.  
 
Càrregues externes: 
S’han considerat com a càrregues necessàries pel funcionament del sector, el trasllat de l’ET existent 
al nou sòl de serveis tècnics ordenat. Aquest valor s’estima en de l’ordre de 70-90.000 €. 
 
Enderrocs: 
A efectes del present estudi econòmic i financer s’ha comptabilitzat l’enderroc de les construccions 
industrials de l’any 1977-1979 de la Vinícola, que s’afegiren en posterioritat a les naus principals. S’ha 
estimat un cost mig d’enderroc de l’ordre de 50 €/m²st. 
 
Altres costos de promoció del sòl: 
Per completar el càlcul econòmic, es tenen en consideració les despeses de gestió del planejament (de 
l’ordre del 10% de la inversió), així com un marge prudent de l’ 1,5% de les despeses considerant 
possibles imprevistos que puguin sortir al llarg del procés de transformació urbanística. Es considera 
també de l’ordre del 2% en concepte de despeses de comercialització del sòl urbanitzat que resulta de 
l’operació.  
 
 
En el quadre següent resumim les inversions previstes en el planejament: 
 

  
 
Despeses totals:    
 
TOTALS:    622.544 € 
 
 
 
 
 
 

Despeses inversió
sòl/sostre Despesa €/m²

URBANITZACIÓ INTERNA
Sistema viari 698 m²s 210 €/m²s 146.580 €          
Espais lliures 667 m²s 210 €/m²s 140.070 €          
Equipaments 1.863 m²s 0 €/m²s -  €                  
Aparcaments i serveis tècnics 21 m²s 0 €/m²s -  €                  
Altres (ACA, suministres...) 100.000 €          

CÀRREGUES EXTERNES
Trasllat ET existent 90.000 €            

ENDERROCS
Enderrocs 730 m²st 50 €/m²st 36.500 €            

IMPREVISTOS 1,5% 6.347 €              
GESTIÓ 10% 42.315 €            
COMERCIALITZACIÓ 2,0% 60.732 €            

TOTAL 622.544 €        
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 Calendari de la promoció 

El present estudi de viabilitat econòmica analitza una promoció de sòl urbanitzat.  
 
S’ha definit un escenari de transformació del sòl de quatre anys. S’ha considerat que els primers anys 
es destinen a la gestió del planejament, les incompatibilitats i a iniciar la urbanització dels sistemes 
públics. Tot i que comença a produir-se alguna venda simultània a partir del segon any, el volum 
principal de vendes es localitza en els anys tercer i quart, mentre es finalitzen els treballs d’urbanització 
i les últimes fases de gestió.  
 
S’adjunta a continuació el calendari de promoció de sòl estimat: 
 

 
 
 

 Estimació del valor de sòl brut amb el mètode residual dinàmic - Càlcul del VAN 

El càlcul de la viabilitat econòmica s’ha portat a terme calculant, mitjançant el mètode residual dinàmic 
el valor del sòl actual (VAN), considerant una taxa de rendibilitat interna de la promoció TIR= 10 %, per 
entendre que és la rendibilitat que actualment s’ajusta millor a una promoció immobiliària d’aquest 
tipus. Complementàriament, a efectes de comprovar la sensibilitat de l’estudi, hem calculat el valor de 
sòl inicial variant la TIR entre 9-11%. 

Adjuntem a continuació el quadre d’ingressos i despeses i càlcul del VAN mitjançant el mètode 
residual dinàmic: 
 

- Càlcul del VAN: 
 

Calendari de Promoció de sòl 1 2 3 4

Despeses inversió

URBANITZACIÓ INTERNA
Sistema viari 100%
Espais lliures 100%
Aparcaments i serveis tècnics 100%
Altres (ACA, suministres...) 80% 20%

CÀRREGUES EXTERNES
Trasllat ET existent 100%

INCOMPATIBILITATS
Indemnitzacions construccions 100%

ENDERROCS
Enderrocs 100%

IMPREVISTOS 40% 15% 20% 25%
GESTIÓ 50% 15% 10% 25%
COMERCIALITZACIÓ 15% 40% 35% 10%

Venda de sòl urbanitzat

ACTIVITAT ECONÒMICA
Aparcament soterrani 50% 50%

SOSTRE RESIDENCIAL
Habitatge lliure 50% 50%
Habitatge HP RG venda 50% 50%
Habitatge HP RG lloguer 50% 50%
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Resultats VAN (TIR=10%):    
Valor del sòl abans d’urbanitzar:     500-550 €/m²s 
        1.688.193 € 

 Viabilitat econòmica de l’operació 

L’operació de transformació urbanística serà viable econòmicament quan el valor el sòl abans 
d’urbanitzar resultant del càlcul econòmic: 
- Sigui positiu i per tant, els ingressos de la transformació superin els costos de desenvolupar.  
- El valor obtingut sigui suficientment atractiu per a que un promotor privat dugui a terme la 

transformació.  
 
 

Despeses inversió
sòl/sostre Despesa €/m² any 1 any 2 any 3 any 4 

URBANITZACIÓ INTERNA
Sistema viari 698 m²s 210 €/m²s 146.580 €          -  €                 -  €                 146.580 €         -  €                 
Espais lliures 667 m²s 210 €/m²s 140.070 €          -  €                 -  €                 140.070 €         -  €                 
Equipaments 1.863 m²s 0 €/m²s -  €                  -  €                 -  €                 -  €                 -  €                 
Aparcaments i serveis tècnics 21 m²s 0 €/m²s -  €                  -  €                 -  €                 -  €                 -  €                 
Altres (ACA, suministres...) 100.000 €          -  €                 80.000 €           20.000 €           -  €                 

CÀRREGUES EXTERNES
Trasllat ET existent 90.000 €            -  €                 90.000 €           -  €                 -  €                 

ENDERROCS
Enderrocs 730 m²st 50 €/m²st 36.500 €            -  €                 36.500 €           -  €                 -  €                 

IMPREVISTOS 1,5% 6.347 €              2.539 €             952 €                1.269 €             1.587 €             
GESTIÓ 10% 42.315 €            21.158 €           6.347 €             4.232 €             10.579 €           
COMERCIALITZACIÓ 2,0% 60.732 €            9.110 €             24.293 €           21.256 €           6.073 €             

TOTAL 622.544 €        32.807 €         238.092 €       333.407 €       18.239 €         

Ingressos % AM 
0,877000                      

sòl/sostre VR €/m²st Ingressos 100% Ingressos 89% any 1 any 2 any 3 any 4 

ACTIVITAT ECONÒMICA
Aparcament soterrani 1.333 m²st 39 m²st 51.987 €           45.593 €            -  €                 -  €                 22.797 €           22.797 €           

SOSTRE RESIDENCIAL
Habitatge lliure existent 199,41 m²st - -  €                 -  €                  -  €                 -  €                 -  €                 -  €                 
Habitatge lliure 2.562,35 m²st 1.122 m²st 2.874.957 €      2.521.337 €       -  €                 -  €                 1.260.669 €      1.260.669 €      
Habitatge HP RG venda 854,12 m²st 431 m²st 368.126 €         322.847 €          -  €                 -  €                 161.424 €         161.424 €         
Habitatge HP RG lloguer 854,12 m²st 196 m²st 167.408 €         146.817 €          -  €                 -  €                 73.409 €           73.409 €           

TOTAL 4.470 m²st 3.462.478 €    3.036.594 €     -  €                -  €                1.518.299 €   1.518.299 €   

any 1 any 2 any 3 any 4 
FLUXOS PROJECTE (Ingr-Desp) 2.414.053 €     32.807 €-         238.092 €-       1.184.892 €   1.500.060 €   

VAN (v. sòl abans urbanitzar) : 1.688.193 €     29.825 €-         196.770 €-       890.227 €       1.024.561 €   

TIR fixada promoció: 10,0%

Àmbit sòl computable VAN €/m²
Sector 3.165,42 m² 533 €/m²s

% TIR VAN / sòl brut VAN
9% 552 €/m²s 1.747.139 €      

10% 533 €/m²s 1.688.193 €      
11% 515 €/m²s 1.631.722 €      
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Per a que la promoció resulti atractiva per a un promotor privat mig, hi ha d’haver un benefici de 
promoció raonable, i un diferencial urbanístic suficient en relació al valor actual dels sòls inclosos en 
el planejament.  
 
El sòl inclòs en l’àmbit de la modificació té les següents característiques que en defineixen el valor: 

- 3.165,42 m²s de qualificació industrial i propietat privada. 
- 2.387,05 m² de sòl de sistemes públics 
- Sòl total de l’àmbit 5.552,47 m²s (industrial + sistemes públics) 

 
Per tant, el valor lucratiu del sòl de l’àmbit en el planejament vigent es correspon al valor del sòl 
industrial (3.165,42 m²s). A l’ annex IV del present informe, s’ha calculat el valor del sòl industrial de la 
Vinícola, i s’han obtingut els resultats següents: 
 
Valor del sòl industrial de la Vinícola:  633.084 € 
 
Valor actual del sòl en el planejament vigent =  633.084 €  (200 €/m²s) 
 
 
En l’apartat anterior mitjançant el mètode residual dinàmic i una TIR de promoció ajustada a les 
característiques del planejament s’ha obtingut el valor del sòl abans d’urbanitzar: 

 
Valor del sòl abans d’urbanitzar amb la Modificació proposada = 1.688.193 €   (533 €/m²s) 
 
El valor del planejament proposat és clarament superior al rendiment del planejament vigent. 
Tanmateix, cal tenir en compte que aquest diferencial de valor compensa el valor de les edificacions 
incloses al Catàleg de Patrimoni Històric, Artístic, Cultural i Mediambiental d’Alella de la Vinícola, 
amb un nivell de protecció BCIL tipus A-Integral, que en el marc del planejament es cedeixen 
gratuïtament i s’ubiquen sobre sòl de cessió obligatòria d’equipament.  
 
Considerem que aquesta diferència d’aprofitament és suficient per a generar interès en un promotor 
privat, facilitar la transformació urbanística del sector i garantir l’interès públic de l’actuació.  
 
 
Per tant, el planejament urbanístic és VIABLE ECONÒMICAMENT. 
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 Conclusions de la viabilitat econòmica del planejament 

La Modificació Puntual del POUM a l’entorn de la Vinícola del municipi d’Alella, proposa una 
transformació urbana de petita escala que ha de permetre: 
 
- La cessió gratuïta d’un equipament públic en l’espai de la Vinícola i obtenir les construccions 

de valor patrimonial existents.  
- Mantenir els habitatges existents a l’àmbit de la Vinícola, actualment amb residents.  
- Generar nou habitatge social pel municipi, en règim de venda i en règim de lloguer.  
- Generar un nou espai lliure en la Rambla Àngel Guimerà 
- Qualificar una nova parcel.la d’habitatge lliure  
 
 
Es tracta d’una operació d’especial interès municipal, que permetrà recuperar i revitalitzar part del 
patrimoni cultural i arquitectònic del municipi, actualment en desús.  
 
Urbanísticament la operació consisteix en la conversió de la parcel·la industrial en un nou equipament 
públic al servei de la ciutadania i nou habitatge social (1.684 m²st) i en la nova implantació de 2.526 
m² de sostre residencial lliure en un solar pròxim a la vinícola.  
 
 
En el present estudi econòmic s’ha analitzat la viabilitat econòmica del projecte de transformació 
urbanística mitjançant l’anàlisi dels valors de mercat dels diferents usos, i els beneficis i càrregues de 
la transformació urbanística proposada amb la modificació de planejament, per garantir que la 
operació urbanística és rendible i suficientment atractiva per a un promotor privat per duar a terme el 
seu desenvolupament.  
 
S’ha utilitzat el mètode residual dinàmic per obtenir el valor del sòl abans d’urbanitzar derivat de la 
transformació urbanística. Per a obtenir aquest resultat s’ha aplicat una TIR estimada del 10% (que 
considerem adequat per aquest tipus de promoció) i s’ha estimat un calendari de promoció de 4 anys. 
 
Es considera que la operació de transformació es viable atès que aquest valor residual obtingut és 
positiu i superior al valor actual del sòl de l’àmbit.  
 
Valor estimat del sòl abans de transformar (VAN) de la transformació proposada: 
 
VAN = 1.688.193 €   500-550 €/m²s 
         
De l’estudi es desprèn que la proposta de transformació resulta en un valor de sòl positiu, i superior al 
valor actual del sòl en el planejament vigent amb un marge suficient per a que un promotor privat 
tingui interès en el seu desenvolupament.  
 
En conclusió, considerem que els valors de sòl obtinguts són suficients per garantir la viabilitat 
econòmica del planejament i incentivar la seva transformació urbanística. Per tant, la Modificació de 
Puntal de POUM a l’entorn de la Vinícola és VIABLE ECONÒMICAMENT. 
 
 
Girona, novembre de 2025 
 
 
 
 
Jordi Duatis Puigdollers – Arquitecte   Mar Cabarrocas Salvador 
DUATIS ARQUITECTES, SLP    Arquitecta 
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 ANNEX  I  - INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
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 Informe de sostenibilitat econòmica.  Marc jurídic 

El Text refós de la Llei d’urbanisme estableix que la modificació de qualsevol dels elements d’una figura 
del planejament urbanístic es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formació (art. 
96). Pel que fa a l’estudi econòmic de l’operació, formen part de la documentació del planejament 
l’avaluació econòmica i financera i l’informe de sostenibilitat econòmica. 
 
L’article 59 especifica la necessitat d’incloure a la documentació dels plans generals els següents 
documents de contingut econòmic. Concretament especifica: 
 
Art. 59 1.e) L’agenda i l’avaluació econòmica i financera de les actuacions a desenvolupar. 
Art. 59 3.d) L’informe de sostenibilitat econòmica, que ha de contenir la justificació de la suficiència i adequació del sòl 
destinat a usos productius, i la ponderació de l’impacte de les actuacions previstes en les finances públiques de les 
administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació 
dels serveis necessaris. 
 
Per tant, el present treball inclou l’estudi de la sostenibilitat econòmica del sector definit, d’acord als 
documents exigits a les modificacions puntuals de planejament general. 
 
D’altra banda, el Text refós de la Llei de sòl i Rehabilitació Urbana, RDL 7/2015, de 30 d’octubre, 
estableix en el seu art. 22 la documentació de les actuacions d’urbanització referent a sostenibilitat 
econòmica: 
 
Artículo 22.  Evaluación y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano y garantía de la viabilidad técnica y 
económica de las actuaciones sobre el medio urbano. 
 
4. La documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de transformación urbanística deberá incluir 
un informe o memoria de sostenibilidad económica, en el que se ponderará, en particular, el impacto de la actuación en 
las Haciendas Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta 
en marcha y la prestación de los servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos 
productivos. 
 
5. La ordenación y ejecución de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformación urbanística, 
requerirá la elaboración de una memoria que asegure su viabilidad económica, en términos de rentabilidad, de 
adecuación a los límites del deber legal de conservación y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas 
derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ámbito de actuación. 
 
El Reglament de Valoracions de la Llei del Sòl, concreta les determinacions establertes a la Llei. Els 
continguts venen definits per l’article 3.1 del Reglament: 
 
Artículo 3. Evaluación y seguimiento de la sostenibilidad económica y ambiental. 
 
1. De acuerdo con lo dispuesto en el artículo 15.4 del texto refundido de la Ley de Suelo, la documentación de los 
instrumentos de ordenación de las actuaciones de urbanización debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad 
económica, en el que se ponderará en particular el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas afectadas por la 
implantación y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los servicios 
resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado a usos productivos. 
Específicamente y en relación con el impacto económico para la Hacienda local, se cuantificarán los costes de 
mantenimiento por la puesta en marcha y la prestación de los servicios públicos necesarios para atender el crecimiento 
urbano previsto en el instrumento de ordenación, y se estimará el importe de los ingresos municipales derivados de los 
principales tributos locales, en función de la edificación y población potencial previstas, evaluados en función de los 
escenarios socio-económicos previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuación 
comporta. 
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 Justificació de la suficiència i adequació del sòl destinat a usos productius 

La Modificació Puntual de POUM que s’analitza en el present informe substitueix uns sòls industrials 
en desús i poc atractius pel mercat industrial/logístic actual per un important equipament públic i nous 
usos residencials. Cal tenir en compte que es tracta d’un antic edifici industrial en desús, atès que la 
centralitat de la ubicació en el centre urbà i les característiques de la nau, protegida 
arquitectònicament, impedeixen la seva activitat industrial. 
 
El sòl industrial que canvia de qualificació actualment està ocupat per edificacions patrimonials 
protegides que no es poden enderrocar i que generen limitacions importants per a la implantació de 
gran part d’activitat econòmiques i productives, així com elevats costos de manteniment, i posada en 
funcionament.  
 
D’altre banda, la seva transformació a equipament públic generarà un benefici substancial pel conjunt 
de la ciutadania, recuperant patrimoni històric i generat un nou espai de lleure de dimensions 
considerables en el nucli urbà d’Alella (a molts pocs minuts a peu de l’Ajuntament).  
 
D’altre banda, l’àmbit es localitza en l’eix urbà i econòmic del maresme, a molt poca distància en cotxe 
de Barcelona i altres nuclis d’activitat econòmica com Badalona i Mataró.  
 

 
Localització de l’àmbit en relació als Polígons d’Activitat Econòmica i la intensitat diària de trànsit (2019). 
Font: HIpermapa. Generalitat de Catalunya.  
 
 

 Impacte en les finances de les administracions responsables de la implantació  

Es tracta d’un àmbit,  viable econòmicament i autosuficient. A l’Estudi Econòmic Financer del present 
informe es posa de manifest que el diferencial urbanístic (ingressos – despeses) és positiu i, per tant, 
permet que es desenvolupi per part de la iniciativa privada sense afectar de manera negativa a les 
finances de l’administració.  
 
És a dir, d’acord a les hipòtesis utilitzades en aquest estudi, els ingressos obtinguts per la venda de les 
parcel·les urbanitzades és superior a les despeses de transformació urbanística, fins i tot, tenint en 
compte el flux de caixa en què es produeixen tant ingressos com despeses. 
 
Els principals objectius de la transformació urbanística per a l’administració pública són: 

- aconseguir la cessió de l’equipament públic, garantint la preservació del patrimoni 
arquitectònic i cultural de la Vinícola i posant-lo a disposició del conjunt de la ciutadania.  

- una bona ordenació urbanística del sector, de manera que l’àmbit financi els costos interns 
de transformació urbanística. 
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- obtenir la cessió d’aprofitament de l’àmbit per destinar-la a habitatge protegit.  
 
 
 
Per tant, l’impacte del planejament en les finances de l’administració pública és en tot cas positiu. 
S’assoleixen nous espais públics per a la ciutadania, la recuperació de patrimoni històric i industrial del 
municipi, i i nou sòl per a habitatge dotacional sense la necessitat d’inversió pública.  
 
 
 
 

 Impacte econòmic en l’ingrés corrent del municipi 

El desenvolupament del planejament comporta, un cop en funcionament, tant beneficis com despeses 
per a les finances públiques de l’Ajuntament. L’objectiu de l’informe de sostenibilitat econòmica és 
estudiar l’autosuficiència del sector, és a dir, quines repercussions econòmiques tindrà per a les 
despeses municipals futures.  
 
Per calcular l’impacte per a la Hisenda local s’han de quantificar els costos de manteniment dels serveis 
públics i, d’altre banda, s’han d’estimar els ingressos previsibles pels impostos locals que es generaran 
en el nou sector, analitzant si són suficients per equilibrar les despeses de manteniment. 
 
En aquest apartat es tracta d’analitzar la incidència que pot tenir a l’economia municipal els canvis 
proposats per la MpPOUM, és a dir, la càrrega que suposarà el manteniment del sector per part de 
l’Ajuntament, estudiant la diferencia entre els costos de manteniment dels nous espais urbans (espais 
lliures i viari) i els ingressos fiscals que es derivin de la nova situació urbanística.  
 
Per valorar l’impacte econòmic cal tenir en compte: 
 
Ingressos fiscals de l’àmbit 
Es consideren els ingressos constants en el temps vinculats a l’ocupació del territori per part dels nous 
usuaris: l’Impost de Bens Immobles (IBI), l’Impost directe sobre vehicles de tracció mecànica, l’Impost 
directe sobre increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana, l’Impost sobre Activitats 
Econòmiques (IAE) i l’Impost sobre construccions, instal·lacions i obres.  
 
Despeses de manteniment 
Es tracta d’avaluar les despeses de manteniment per part de l’administració de l’activitat urbana en el 
territori, en especial el manteniment dels nous vials i espais lliures. 
 
 
 

 Ingressos corrents generals pel funcionament del teixit residencial i econòmic 

Pel que fa a l’increment d’ingressos derivats de la nova situació urbanística cal estudiar la repercussió 
dels diferents impostos municipals (Impost sobre vehicles de tracció mecànica, IBI, Impost sobre 
activitats econòmiques), especialment els derivats de l’increment de la recaptació de l’Impost de Béns 
Immobles (IBI). 
 
En aquest cas, únicament hem tingut en compte la repercussió econòmica de l’Impost de Béns 
Immobles, per considerar que és el més rellevant a efectes econòmics. El càlcul aproximat de la 
recaptació de l’IBI, s’ha portat a terme a partir de les dades de la web de la “Dirección General de 
Catastro”. 
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D’acord a les dades consultades, la quota líquida del municipi de Alella l’any 2024 era de 5.827.534 €, 
per un total de 5.665 rebuts, és a dir que representa una mitjana de 1.028,7 € per rebut. Considerant 
una superfície mitjana al municipi de l’ordre de 100 m² construïts inclòs elements comuns, resulta una 
quota de IBI unitària de l’ordre de 10,3 €/m² en el conjunt del municipi. 
 
La present proposta de modificació proposa un sostre màxim residencial nou de 4.270 m²st sobre 
rasant, i 1.333 m²st sota rasant (4.210 m²st totals). Tanmateix, aquest sostre es correspondrà a 
edificacions d’obra nova, majoritàriament residencials, i per tant, estimem que l’IBI mig recaptat per 
aquest sostre d’obra nova serà lleugerament superior a la mitjana del municipi i per tant, de l’ordre de 
11 €/m²st. 
 
D’acord amb aquestes estimacions de quota unitària anual d’IBI, calculem l’estimació dels ingressos 
generats per la recaptació de l’IBI de la nova edificació de la present modificació del planejament. 
 
Estimació de l’IBI recaptat per les noves edificacions del planejament: 
Sostre edificable:  4.270 m²st x 11 €/m² =  46.970 € 

Ingressos d’IBI generats per la transformació:  46.970 € 
 
 
 
 

 Despeses de manteniment d’infraestructures i prestació de serveis 

Per calcular l’impacte per a les Hisendes local s’han de quantificar els costos de manteniment dels 
serveis públics. En aquest apartat hem quantificat els nous espais lliures i el sistema viari que es 
generen a la modificació de planejament avaluant la incidència econòmica que pot significar el seu 
manteniment en la despesa municipal.  
  
Es consideren uns costos de manteniment de l’orde de 2,50 €/m² per al manteniment de l’espai viari, 
i de l’ordre d’1,50 €/m² pels espais lliures.  
 
Estimació de costos generats pels nous sistemes públics proposats: 
Espais lliures   667 m²s * 1,5 €/m² = 1.000,5 € 
Vialitat    698 m²s * 2,5 €/m² = 1.745 € 
       2.745,5 € 
 
Costos de manteniment generats:   2.746 € 
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 Balanç de l’impacte del nou sector a l’administració municipal 

Tal i com s’observa en el resum següent, tenint en compte únicament els ingressos que generarà en 
un futur l’Impost de Béns Immobles per la transformació del barri, podem concloure que la recaptació 
generada és molt superior als costos de manteniment de l’espai públic i, per tant, es garanteix la 
sostenibilitat econòmica del manteniment de la nova ordenació urbanística. 
 
Ingressos d’IBI generats per la transformació:   + 46.970 € 
Costos de manteniment previstos:    - 2.746 € 
 
D’altre banda cal tenir en compte que no s’ha considerat en el càlcul dels ingressos altres fonts 
d’ingressos addicionals com són l’Impost sobre Vehicles de tracció mecànica, l’Impost sobre 
l’increment del valor dels terrenys de naturalesa urbana... Per tant, l’ingrés real derivat del nou sector 
és superior al que hem considerat a efectes de càlcul i l’impacte econòmic en l’ingrés corrent del 
municipi és positiu. 
 
Es conclou doncs, que es tracta d’una actuació urbanística autosuficient econòmicament i que, d’altre 
banda, és sostenible perquè l’increment dels costos de manteniment de l’espai públic es compensa 
amb l’increment que suposarà  la recaptació dels diferents impostos, especialment l’IBI. 
 
 
Girona, novembre de 2025 
 
 
 
 
 
 
Jordi Duatis Puigdollers – Arquitecte   Mar Cabarrocas Salvador 
DUATIS ARQUITECTES, SLP    Arquitecta 
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 ANNEX II – SEPARATA COMPLIMENT DE L’ARTICLE 99.1.C DE L’RLLU 
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 Article 99.1 del Text Refós de la Llei d’Urbanisme 

D’acord amb l’article 99.1.c del Text Refós de la Llei d’Urbanisme, les modificacions de planejament 
general que comportin un increment de sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o la 
transformació d’usos requereix: 
 
“Una avaluació econòmica de la rendibilitat de l’operació, en la qual s’ha de justificar en termes 
comparatius, el rendiment econòmic derivat de l’ordenació vigent i el que resulta de la nova ordenació. 
Aquesta avaluació s’ha d’incloure en el document de l’avaluació econòmica i financera, com a 
separata”. 
 
Es tracta de visualitzar la comparació del rendiment econòmic de l’àmbit d’acord al planejament vigent 
amb la Modificació de planejament proposada. Per portar a terme la comparació dels rendiments 
econòmics, hem calculat prèviament el valor del sòl d’acord a la qualificació vigent. Per portar a terme 
la comparació dels rendiments econòmics, hem analitzat: 
 
• Rendiment del planejament vigent 
• Rendiment de la nova MpPOUM 
• Comparativa del rendiment econòmic de l’ordenació vigent i la nova ordenació. 
 

 Rendiment del planejament vigent 

El sòl inclòs en l’àmbit de la modificació té les següents característiques que en defineixen el valor: 
 3.165,42 m²s de qualificació industrial i propietat privada. 
 2.387,05 m² de sòl de sistemes públics 
 Sòl total de l’àmbit 5.552,47 m²s (industrial + sistemes públics) 
 
Per tant, el valor del sòl de l’àmbit en el planejament vigent es correspondrà íntegrament al valor del 
sòl industrial (3.165,42 m²s). A l’annex IV del present informe, s’ha analitzat el valor del sòl industrial 
de la Vinícola, i s’han obtingut els resultats següents: 
 
 
Valor actual del sòl en el planejament vigent  (valor sòl de la Vinícola)=  633.084 €  (200 €/m²s) 
 

RENDIMENT PLANEJAMENT VIGENT                     633.084 €  (200 €/m²s) 
 

 Rendiment de la MpPOUM proposada 

Es proposa una MpPOUM amb nous usos residencials  que permeti la obtenció d’un equipament públic 
en l’espai de la Vinícola (actualment en desús) així com la incorporació de nou habitatge social al 
municipi.  
 
El rendiment comparable de la MpPOUM és el resultant dels estudis de viabilitat del planejament, 
considerant tant els beneficis obtinguts amb la transformació urbanística, com les despeses 
necessàries per a fer-la efectiva, el calendari d’inversions i retorns, i el benefici de promoció necessari 
per fer viable l’operació.   
 

• Càlcul del sòl abans d’urbanitzar (VAN) resultant de la transformació: 
Valor calculat mitjançant el mètode residual dinàmic en l’estudi econòmic al que es vincula el present annex.  
 
Per una TIR del 10% que es considera que permet un benefici adequat per la promoció: 
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Sòl computable inicial = 3.165,42 m²  
Valor estimat del sòl abans de transformar =      1.688.193 € 
Valor unitari del sòl abans de transformar (VAN) =     533 €/m²s  
 
S’ha realitzat un anàlisi de sensibilitat de la promoció variant la TIR entre el 9% i l’11% i s’ha obtingut: 
 

 
 
RENDIMENT PLANEJAMENT PROPOSAT    1.600.000 – 1.700.000 € 
 

 Comparació de planejaments 

Dels càlculs anteriors hem obtingut el valor del sòl de l’àmbit d’acord amb el planejament vigent i el 
valor del sòl de l’àmbit que deriva de la modificació de planejament proposada.  

 
 
RENDIMENT PLANEJAMENT VIGENT   633.084 € 
 
RENDIMENT PLANEJAMENT PROPOSAT   1.600.000 – 1.700.000 € 
 
 
El valor del planejament proposat és clarament superior al rendiment del planejament vigent. 
Tanmateix, aquest diferencial de valor ha de permetre compensar, en el cas concret del PAU 20, el 
valor de les construccions de la Vinícola, que s’ubicaran sobre sòl de cessió obligatòria de sistemes.  
 
Considerem que aquesta diferència d’aprofitament és suficient per a generar interès en un promotor 
privat i facilitar la transformació urbanística del sector. 
 
Per tant, es tracta d’un planejament viable econòmicament, ajustat a les característiques de la 
transformació urbanística i amb un diferencial suficient per a facilitar la seva la seva transformació.  
 
 
 
Girona, novembre de 2025 
 
 
 
 
 
Jordi Duatis Puigdollers – Arquitecte   Mar Cabarrocas Salvador 
DUATIS ARQUITECTES, SLP    Arquitecta 
 
  

% TIR VAN / sòl brut VAN
9% 552 €/m²s 1.747.139 €      

10% 533 €/m²s 1.688.193 €      
11% 515 €/m²s 1.631.722 €      
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 ANNEX III   – ESTAT ACTUAL DE L’ÀMBIT 
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 Plànols ubicació i emplaçament 

 
 
 

 
 
 

 Ortofotos la vinícola 
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 Ortofotos terreny aparcament 
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 Fitxa cadastral 
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 Plànols aportats en data maig 2024 

 

 
              Superfície considerada comercial. 
 

 
                      Superfície considerada industrial. 
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*A efectes de valoració, no es computarà la superfície de pari verema ni de terrassa habitatge. 
 
 
Seccions i façanes 
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 ANNEX  IV–  Valoració de la Vinícola actual ( V.sòl i  V. mercat) 
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 VALOR DEL SÒL INDUSTRIAL DE LA VINÍCOLA 

En el present capítol s’analitza quin és el valor del sòl industrial actual de la Vinícola. El sòl de 
qualificació industrial es correspon a la parcel·la cadastral 1441001DF4914S0001ZT ubicada a la 
Rambla Àngel Guimerà número 64 del municipi d’Alella.  
 

 Característiques de la parcel·la industrial 

D’acord amb la informació cadastral la parcel·la fa 3.185 m²s i consta d’una construcció de l’ordre de 
3.500 m² edificada l’any 1906. 
 
Superfície de sòl:   3.185m² 
 
Superfície construïda:    

Segons cadastre:   3.532m² 
En base a aixecament cartogràfic: 3.625 m² sobre rasant 
     960 m² sota rasant 
 

Any de construcció (segons cadastre):   1906 
Edat efectiva cadastral:    1990 (en base a una Reforma mitjana posterior). 
 

 
Parcel·la cadastral objecte de valoració 
Font: Cadastre urbà.  
 
 
Planejament vigent 
El planejament vigent qualifica la parcel·la cadastral actual de la Vinícola com a zona 14a destinada a 
ús industrial (amb usos complementaris d’oficines, comercial i restauració).  
 

 
 

   
Qualificació urbanística actual. 
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Paràmetres urbanístics de la Zona 14a2 Industria consolidada anterior PGO 1987 
 
Parcel.lació i reparcel.lació:    L’existent, única i indivisible 
Parcel.la mínima:     L’existent, única i indivisible 
Front mínim de façana:   L’existent, única i indivisible 
 
Edificabilitat neta:     l’existent 
Nombre màxim d’establiments:   l’existent 
Alçada reguladora:    l’existent 
Nombre de plantes:    l’existent 
Separacions mínimes:    les existents 
Altura lliure mínima de la pb:   3.5m 
Altura lliure mínima planta pis:   2,7m 
 
Condicions d’ús:  
Indústria. Activitas innocues i de baix impacte ambiental, magatzems i oficines. 
 
A més s’admeten els usos complementaris següents: 

 
 
Destacar que les construccions actuals formen part del Catàleg de Patrimoni Històric, Artístic, Cultural 
i Mediambiental d’Alella, amb un nivell de protecció BCIL de tipus A- Integral: Protecció integral de la 
volumetria, les cobertes i les naus interiors.  
 

 El mercat de sòl industrial 

Tal i com es pot observar en la gràfica inferior, des de l’any 2014 el parc de sòl industrial a Catalunya 
augmentava i complementàriament disminuïa la taxa de disponibilitat de sòl. La taxa de disponibilitat 
de l’any 2023 al primer trimestre de 2025 millora respecte els anys anteriors (2015-2022), si bé es 
manté a valors molt baixos de l’ordre del 4-6%.  
 

 
Evolució del parc i disponibilitat 
Font: BNP Paribas Real Estate Research. At a glance T1 2025. Mercat logístic – Catalunya. 
 
Concretament, la taxa de disponibilitat a la segona corona de Barcelona, on s’ubica el municipi d’Alella,  
s’establia l’any 2024 entorn al 3,5%:  
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Taxa de disponibilitat 
Font: JLL Informe anual 2024. 
 
 
D’acord amb la immobiliària Forcadell, al segon semestre de l’any 2024 la superfície contractada 
mostrava un desplaçament de les operacions cap a ubicacions més allunyades de Barcelona a causa 
de factors conjunturals d’oferta de producte i donada la saturació que viu el mercat de la 1a Corona.  
 
La 2a Corona, és la que va concentrar més metres quadrats contractats el segon semestre, el 43% del 
total, i en el balanç anual aquesta proporció és del 48%, gairebé la meitat del total de superfície 
immologística contractada.  
 

 
Zonificació Forcadell 
Font: Forcadell. 2S 2024. 
 
 
El valor de mercat del lloguer prime presenta un creixement positiu des de l’any 2013, presentant 
valors mínims i màxims l’any 2023 de 6-8 €/m²/mes a la primera corona de Barcelona, i una tendència 
global de creixement molt pronunciada entre 2021 i 2024. A la segona corona de Barcelona els valors 
màxims de renda “prime” són de 6-7 €/m²/mes. 

 
Evolució de la inversió i rendibilitats prime   
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Font: JLL Research. Snapshot Logística. 1T 2025.  
 

  
Valors màxims renda prime per corones. 
Font: JLL  El mercat logístic a España. Març 2024      
 
 

 El valor de sòl industrial de la Vinícola 

D’acord amb la immobiliària especialista Forcadell, el valor de sòl industrial a la zona 
industrial/logística del Maresme el preu mig de venda del sòl industrial el 2n semestre de 2024 ha estat 
de 281 €/m²s, amb preus màxims de l’ordre de 341 €/m². 
 

 
Preus de venda per comarques, 2n semestre de 2024 (€/m²) 
Font: Forcadell Industrial. 2n semestre 2024. 
 
D’altre banda, Alella es troba a de l’ordre de 20km de Barcelona, i formaria part de les zones de valor 
B-C establertes per Forcadell. D’acord amb les dades proporcionades en el mateix informe, en 
aquestes zones de valor els preus s’han mantingut estables entre 2022 i 2024 (després d’uns anys 
d’increment sostingut dels preus).  
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Evolució preus de venda per zones. 2014-2024 ( €/m²/mes) 
Font: Forcadell Industrial. 2n semestre 2024. 
 
 
El preu establert per la immobiliària a partir de preus reals de tancament a les zones B i C oscil·la entorn 
als 200 – 400 €/m²s. Si bé el municipi de Mataró (considerat zona D), que és la població més propera 
a Alella de les analitzades a l’informe, presenta un preu mínim i màxim de l’ordre de 250 – 350 €/m²s. 
 
 

 
Estudi de preus mínims i màxims segons zones Forcadell i Municipis Industrials – 2s 2024 
Font: Informe de Mercat Industrial-Logístic a Catalunya. 2n semestre 2024. Forcadell. 
 
 

 

 
Estudi de preus mínims i màxims segons zones Forcadell i Municipis Industrials – 2s 2024 
Font: Informe de Mercat Industrial-Logístic a Catalunya. 2n semestre 2024. Forcadell. 
 
Per tant, els valors industrials/logístics de l’entorn de la parcel·la objecte de valoració oscil·len entorn 
als 250-350 €/m². Tanmateix, la parcel·la objecte d’estudi no s’ajusta a la demanda del mercat 
immobiliari, i considerem que tindrà un preu inferior: 
- No es localitza en un polígon d’activitat econòmica.  
- No permet l’enderroc de les edificacions existent, obligant als usos de nova implantació a 

adaptar-se a l’estructura concreta de la nau patrimonial. Aquesta limitació redueix 
substancialment el mercat de demanda al que es pot enfocar l’immoble.  

- Té una superfície de l’ordre de 3.200 m² que és reduïda en relació a la demanda del mercat 
industrial/logístic actual.  

- Es localitza enmig del teixit urbà residencial del municipi, dificultant els accessos de camions 
per a un ús industrial de nova implantació.  

 
 
Conseqüentment,  es considera que el valor industrial de l’àmbit ha de ser inferior o similar als valors 
mínims establerts per la immobiliària Forcadell per la zona on s’ubica la parcel·la objecte de valoració: 
 
Valor de venda de sòl industrial adoptat:  200 €/m²s  
 
Valor del sòl industrial de la Vinícola:  
 
Sòl industrial: 3.165,42 m²s x 200 €/m²s       = 633.084 € 
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 VALORACIÓ DEL VALOR DE MERCAT L’EDIFICI ACTUAL LA VINÍCOLA 

 Determinació dels valor de venda d’ús  industrial 

Actualment existeixen mostres de mercat de naus industrials de segona mà en l’entorn proper a la 
Vinícola a Alella. 
 
A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat de naus a l'entorn proper. 
De les sis mostres analitzades, dues son de El Masnou, dues de Vilassar de Dalt, una de Mataró, i una 
de Malgrat. 
 
Les mostres de mercat de naus industrials de segona mà en venda oscil·len majoritàriament entre   450 
i 550 €/m². 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex hem adjuntat 
informació de cada un dels testimonis. 
 
Totes les mostres són de segona ma. 
  

 
 
 
A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es dedueix el valor 
de venda de les construccions industrials existents a la Vinícola, considerant l’estat de conservació que 
presenta així com la seva situació i l’antiguitat. 
  
Del preu d' oferta dels testimonis de segona mà hem reduït un percentatge en concepte d'ajust oferta 
/demanda, per  considerar que, en la conjuntura econòmica actual, el preu final en que es realitzen les 
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. Atès les característiques del mercat hem considerat 
convenient aplicar un coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions. 
En l’obra nova no apliquem aquest coeficient. 
 
De la mostra 1 és una mostra de mercat de Mataró  de segona ma. La mostra 2 és del Masnou. La 
mostra 3 i 5 son  de Malgrat de Mar i les mostres 4 i 6 de Vilassar de Dalt.  
 
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneïtzació per a  
ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 
Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a l'immoble a taxar.  
Coef.2 (superfície): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superfície i majorat en 
els de superfície reduïda.  
Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneïtza en funció de la qualitat constructiva, els acabats i l’edat 
dels elements.  
Coef.4( indivisibilitat): Homogeneïtza el fet que el cos comercial valorat forma part d’una finca matriu. 
  

OP. SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2 coef. 
of./deman

PREU €/m2

1 Rocafonda a Mataró Habitaclia.com 4622 2.856.396 618 0,90 556,20

2 Avinguda República Argentina El Masnou Grup Bonestil 1312 657.300 501 0,90 450,90

3 Nau a Malgrat de Mar Habitaclia.com 1820 954.450 524 0,90 471,60

4 Polígon Industrial Vallmorena Vilassar Dalt Gramar 950 525.000 553 0,90 497,70

5 Av.Francesc Sanllehí Malgrat Habitaclia.com 953 549.000 576 0,90 518,40

6 Carrer Bilbao Vilassar de Dalt Habitaclia.com 989 550.000 556 0,90 500,40
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 Vv cos 2 destinat a nau industrial:    450,28 €/m² 
 
Considerem que el valor destinat a nau industrial en planta soterrani és el 35% del VV usos industrials. 
Valor de venda naus en planta soterrani: 450,28 €/m² x35% = 157,59€/m² 
  

 Determinació dels valor de venda d’ús  comercial  

Actualment existeixen mostres de mercat de locals comercials de segona ma en l’entorn proper a la 
Vinícola a Alella. 
 
A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat de locals de  l'entorn 
proper. De les sis mostres analitzades, tres son de El Masnou, una d’Alella, una de Teià i una de 
Montgat. 
 
Les mostres de mercat de locals comercials de segona ma en venda oscil·len majoritàriament entre   
1.200 i 1.600 €/m². 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex hem adjuntat 
informació de cada un dels testimonis. 
 
Totes les mostres són de segona mà. 
 

 
  
A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es dedueix el valor 
de venda per a ús comercial existent a la Vinícola, considerant l’estat de conservació que presenta així 
com la seva situació i l’antiguitat i el fet que considerem que el local es desenvolupa en una planta 
baixa i una planta altell. 
També s’ha de considerar que l’ús destinat a local forma part de la finca matriu i no es pot 
comercialitzar de manera independent. 
  
Del preu d' oferta dels testimonis de segona ma hem reduït un percentatge en concepte d'ajust oferta 
/demanda, per  considerar que, en la conjuntura econòmica actual, el preu final en que es realitzen les 
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. En aquest cas hem considerat convenient aplicar un 
coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions. En l’obra nova no 
apliquem aquest coeficient. 
 
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneïtzació per a  
ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 

OP. SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2 coef. 
of./deman

PREU €/m2 coef. 
localització

coef. 
superf 

coef. 
qualitat

Coef.
Indivisibilitat

valor homog.

1 Rocafonda a Mataró Habitaclia.com 4622 2.856.396 618 0,90 556,20 1,00 1,00 0,95 0,90 475,55 

2 Avinguda República Argentina El Masnou Grup Bonestil 1312 657.300 501 0,90 450,90 1,10 1,00 0,95 0,90 424,07 

3 Nau a Malgrat de Mar Habitaclia.com 1820 954.450 524 0,90 471,60 1,05 1,00 0,95 0,90 423,38 

4 Polígon Industrial Vallmorena Vilassar Dalt Gramar 950 525.000 553 0,90 497,70 1,10 1,00 0,90 0,90 443,45 

5 Av.Francesc Sanllehí Malgrat Habitaclia.com 953 549.000 576 0,90 518,40 1,00 1,00 0,95 0,90 443,23 

6 Carrer Bilbao Vilassar de Dalt Habitaclia.com 989 550.000 556 0,90 500,40 1,15 1,00 0,95 0,90 492,02 

450,28 

 SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2 coef. 
of./deman

PREU €/m2

1 Centre Alella Habitaclia.com 38 87.400 2.300 0,90 2.070,00

2 Local al Masnou Habitaclia.com 97 171.884 1.772 0,90 1.594,80

3 Local al centre del Masnou Habitaclia.com 255 437.070 1.714 0,90 1.542,60

4 Local Teià Idealista.com 104 162.000 1.558 0,90 1.402,20

5 Cente Masnou Idealista.com 150 230.000 1.533 0,90 1.379,70

6 Carrer Pau Alsina Montgat Idealista.com 60 84.000 1.400 0,90 1.260,00
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Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a l'immoble a taxar.  
Coef.2 (superfície): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superfície i majorat en 
els de superfície reduïda.  
Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneïtza en funció de la qualitat constructiva, els acabats i l’edat 
dels elements.  
Coef.4 (planta altell): Homogeneïtza el fet que el local es desenvolupa en planta baixa i planta altell. 
Coef.5( indivisibilitat): Homogeneïtza el fet que el cos comercial valorat forma part d’una finca matriu. 
 

 
 
Vv cos 1 destinat a usos comercials:  915,44 €/m² 
 
Considerem que el valor destinat a magatzem del local en planta soterrani és el 35% del VV usos 
comercials. 
Valor de venda magatzem en planta soterrani: 1.092.58€/m² x35% =   320,40€/m² 
  
 

 Determinació dels valor de venda d’ús  residencial segona mà  

Analitzem en aquest apartat la possibilitat de mantenir l’ús residencial a l’edificació de darrera La 
Vinícola. 
 
Actualment existeixen mostres de mercat d’habitatge de segona mà en l’entorn proper a la Vinícola a 
Alella. A efectes de determinar el valor de mercat hem realitzat un estudi de mercat d’habitatges  de  
l'entorn proper. 
 
Les mostres de mercat d’ habitatges de segona mà de l’entorn en venda oscil·len majoritàriament 
entre  1.800 i 2.500 €/m². 
 
El quadre següent resumeix les característiques de les mostres considerades i en l'annex hem adjuntat 
informació de cada un dels testimonis. 
 
Totes les mostres són de segona mà. 

 
  
A partir dels diferents testimonis estudiats en l'estudi de mercat en règim de venda, es dedueix el valor 
de venda per a ús residencial existent a la Vinícola, considerant l’estat de conservació que presenta 
així com la seva situació i l’antiguitat i el fet que considerem que els habitatges actuals es troben en 
planta primera sobre una zona industrial en planta baixa. 

 SITUACIÓ SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2 coef. 
of./deman

PREU €/m2 coef. 
localització

coef. 
superf 

coef. 
qualitat

Coef 
planta pis.

Coef.
Indivisibilitat

valor homog.

1 Centre Alella 38 87.400 2.300 0,90 2.070,00 0,85 0,80 0,85 0,85 0,90 915,29 

2 Local al Masnou 97 171.884 1.772 0,90 1.594,80 0,95 0,85 0,90 0,85 0,90 886,65 

3 Local al centre del Masnou 255 437.070 1.714 0,90 1.542,60 1,00 0,90 0,85 0,85 0,90 902,77 

4 Local Teià 104 162.000 1.558 0,90 1.402,20 1,10 0,85 0,95 0,85 0,90 952,81 

5 Cente Masnou 150 230.000 1.533 0,90 1.379,70 1,10 0,90 0,95 0,85 0,90 992,67 

6 Carrer Pau Alsina Montgat 60 84.000 1.400 0,90 1.260,00 1,15 0,80 0,95 0,85 0,90 842,45 

915,44 

 SITUACIÓ FONT SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2
coef. 

of./deman PREU €/m2

1 Pis cèntric a Alella Habitaclia.com 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30

2 Centre Alella Habitaclia.com 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70

3 Plaça Gaietana 13 Alella Habitaclia.com 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00

4 Pis al Masnou Alt Habitaclia.com 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30

5 Alella Cucas Luxury 67 193.000 2.881 0,90 2.592,90

6 Alt Masnou Habitaclia.com 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60
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Del preu d' oferta dels testimonis de segona mà hem reduït un percentatge en concepte d'ajust oferta 
/demanda, per  considerar que, en la conjuntura econòmica actual, el preu final en que es realitzen les 
transaccions és inferior al preu d'oferta inicial. Atès la conjuntura de mercat hem considerat 
convenient aplicar un coeficient del 10% per ajustar el preu d' oferta al preu real de les transaccions. 
En l’obra nova no apliquem aquest coeficient. 
 
Quant a la homogeneïtzació dels testimonis, s' han aplicat tres coeficients de homogeneïtzació per a  
ponderar les diferents característiques dels immobles: 
 
Coef.1 (localització): Pondera la localització de cada una de les mostres en relació a l'immoble a taxar.  
Coef.2 (superfície): S' ha aplicat un coeficient reductor en els immobles de gran superfície i majorat en 
els de superfície reduïda.  
Coef.3 (qualitat i antiguitat): Homogeneïtza en funció de la qualitat constructiva, els acabats i l’edat 
dels elements.  
Coef.4 ( indivisibilitat): Homogeneïtza el fet que el cos 3 formi part d’una finca matriu 
 
 

 
 
Vv cos 3   destinat a usos residencials:  1.847,96 €/m² 
  

 Valoració de l’edifici en estat actual 

Valor total de mercat:  
 
A efectes de valoració de la finca de La Vinícola, calculem el valor comercial de la zona de façana, el 
valor industrial del cos principal i el valor dels habitatges de la zona posterior. 
 
Superfície construïda industrial x VM nau industrial +Superfície construïda comercial x VM comercial + 
Superfície construïda residencial x VM residencial 
  

 
 
Superfície total cos 1 usos comercials:   1.031m² 
Superfície total cos 1 magatzem en soterrani:   288m² 
Superfície total cos 2 usos industrials :    2.201,87m² 
Superfície total cos 2 industrial en soterrani:      669,25m² 
Superfície total cos 3 usos residencials:         232m² 

 SITUACIÓ SUP. m2 PREU (€) PREU €/m2
coef. 

of./deman PREU €/m2
coef. 

localització
coef. 

superf 
coef. 

qualitat
Coef.

Indivisibilitat valor homog.

1 Pis cèntric a Alella 110 190.000 1.727 0,90 1.554,30 1,15 1,00 1,00 0,90 1.608,70 

2 Centre Alella 134 330.000 2.463 0,90 2.216,70 1,00 1,00 0,95 0,90 1.895,28 

3 Plaça Gaietana 13 Alella 220 550.000 2.500 0,90 2.250,00 1,00 1,15 0,95 0,90 2.212,31 

4 Pis al Masnou Alt 75 140.000 1.867 0,90 1.680,30 1,05 1,00 1,00 0,90 1.587,88 

5 Alella 67 193.000 2.881 0,90 2.592,90 0,95 1,00 0,90 0,90 1.995,24 

6 Alt Masnou 71 165.000 2.324 0,90 2.091,60 0,95 1,00 1,00 0,90 1.788,32 

1.847,96 

Edifici Actual m² st €/m² Valor

ús comercial sobre rasant 1031 915,44 943.818,64      
ús comercial sota rasant 288 320,40 92.275,20        
ús industrial 2201,87 450,28 991.458,02      
ús industrial sota rasant 669,25 157,60 105.473,80      
ús residencial 232 1.847,96 428.726,72      
Superfície total 4422,12 2.561.752,38  
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Valor de mercat usos comercials segona ma:   915,44€/m² 
Valor de mercat usos magatzem en soterrani:   320,40€/m² 
Valor de mercat usos industrials segona ma:    450,28€/m²  
Valor de mercat usos industrials en soterrani:   157,60€/m²  
Valor de mercat usos residencials segona ma:   1.847,96€/m² 
 
Observació: Els valors de mercat obtinguts s’han ponderat considerant que els tres cossos considerats 
formen part d’una finca matriu. 
 
A efectes de valoració s’ha considerat les superfícies mesurades en els plànols aportats en data maig 
2024, sense considerar el pati de verema ni la superfície de  terrassa. 
 
Valor total de mercat de la nau actual:   2.561.752,38€ 
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 ANNEX V   - ESTUDI DE MERCAT  
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 Mostres de Mercat d’habitatges plurifamiliars de segona mà      

 
TESTIMONI 1 

Font: http: HABITACLIA.COM 
Direcció: Pis cèntric a Alella  
Superfície: 110 m² 
Preu venda:   190.000€  
Preu metre quadrat:   1.727 €/m² 

 

 
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-estudio_en_venta_en-alella-
i49857000000012.htm?f=baratos&st=1,2,4,7,9,11,13,14&geo=p&from=list&lo=55 
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TESTIMONI 2 
Font: http: HABITACLIA.COM 
Direcció: Centre Alella  
Superfície: 134 m² 
Preu venda:   330.000€  
Preu metre quadrat:   2.463 €/m² 
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TESTIMONI 3 
Font: http: HABITACLIA.COM 
Direcció: Pis Gaietana 13 a Alella 
Superfície: 220 m² 
Preu venda:   550.000€  
Preu metre quadrat:   2.500 €/m² 
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TESTIMONI 4 
Font: http: HABITACLIA.COM 
Direcció: Pis al Masnou Alt 
Superfície: 75 m² 
Preu venda:   140.000€  
Preu metre quadrat:  1.867 €/m² 
https://www.habitaclia.com/i13656004399015 
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TESTIMONI 5 
Font: Cucas Luxury Properties 
Direcció: Alella  
Superfície: 67 m² 
Preu venda:  193.000€ (208.000€ - 15.000€ aparcament) 
Preu metre quadrat:   2.880 €/m² 
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TESTIMONI 6 
Font: Habitaclia.com 
Direcció: Alt Masnou 
Superfície: 71 m² 
Preu venda:  165.000€  
Preu metre quadrat:   2.324 €/m² 
 

 
 
 
https://www.habitaclia.com/i38555000000575 
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 Mostres de mercat d’habitatge lliure de nova promoció                                                                 

 
TESTIMONI 1 

Font: Habitaclia. Com Fincas Arrel 
Direcció:  Centre d’Alella  
Superfície: 113 m² 
Preu venda:   450.000€  
Preu metre quadrat:   3.982 €/m² 
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TESTIMONI 2 
Font: Habitaclia 
Direcció: Carrer doctor Mas de Xarxars - Alella  
Superfície: 113 m² 
Preu venda:   450.000€ 
Preu metre quadrat:   3.982 €/m² 

 
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-exclusivo_en_zona_cal_doctor-alella-
i35942000000041.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55 
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TESTIMONI 3 
Font: habitaclia-Access home 
Direcció: Pis a Alella 
Superfície: 88m² 
Preu venda:   415.000€ 
Preu metre quadrat:   4.716 €/m² 

 
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-de_diseno_a_la_venta_en-alella-
i12824000005044.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55 
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TESTIMONI 4 
Font: http: Habitaclia.com 
Direcció: Centre Alella 
Superfície: 110 m² 
Preu venda:   450.000€ 
Preu metre quadrat:  4.091€/m² 
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-con_zona_comunitaria_en_el_centro_de-alella-
i12824000005031.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55 
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TESTIMONI 5 
Font: Habitaclia.com 
Direcció: Passeig La Plana 2 Teià 
Superfície: 108 m² 
Preu venda:  499.000€ 
Preu metre quadrat:   4.620 €/m² 

 
https://www.habitaclia.com/comprar-piso-obra_nueva_de_la_plana_2-teia-
i21102004383597.htm?st=1,4,9,11,13&ady=1&f=obranueva&geo=p&from=list&lo=59 
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TESTIMONI 6 
Font: Habitaclia.com 
Direcció: Zona nova Alella  
Superfície: 55 m² 
Preu venda:  259.000€ 
Preu metre quadrat:   4.709 €/m² 
 

 
https://www.habitaclia.com/comprar-planta_baja-en-alella-
i40168000000266.htm?st=1,4,9,11,13&f=&geo=p&from=list&lo=55 
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 Mostres de mercat d’aparcaments 

TESTIMONI 1 
Font: HABITACLIA.COM 
Direcció:  Carrer Santa Eulalia 18 Alella 
Superfície:  25m² 
Preu venda: 17.500€ 
Preu venda :  700€/m² 
   

 
 
 

TESTIMONI 2 
Font: HABITACLIA.COM 
Direcció:  Centre El Masnou 
Superfície:  25m² 
Preu venda: 18.000€ 
Preu venda :  720€/m² 
   

 
 

TESTIMONI 3 
Font: HABITACLIA.COM 
Direcció:  Carrer Sant Miquel El Masnou 
Superfície:  25m² 
Preu venda: 18.000€ 
Preu venda :  720€/m² 
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TESTIMONI 4 
Font: HABITACLIA.COM 
Direcció:  Centre El Masnou 
Superfície:  25m² 
Preu venda: 20.000€ 
Preu venda :  800€/m² 

    
 
 
 

TESTIMONI 5 
Font: HABITACLIA.COM 
Direcció:  Carrer Santa Eulalia 18 Alella 
Superfície:  50m² ( 2 places aparcament) 
Preu venda: 38.500€ 
Preu venda :  770€/m² 

    
 
 

TESTIMONI 6 
Font: HABITACLIA.COM 
Direcció:  Carrer Sant Miquel 11 El Masnou 
Superfície:  50m² 
Preu venda: 38.000€ 
Preu venda :  760€/m² 
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ANNEX 01. Suspensió de llicències 

Els articles 73 i 74 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refós de 

la Llei d’Urbanisme de Catalunya (TRLUC) regulen la suspensió de l'atorgament de llicències i 

els seus terminis (desenvolupats als articles 102 i 103 del decret 305/2006, de 18 de juliol de 

2006, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme - RLUC). 

En relació amb aquests treballs de redacció de la Modificació Puntual del Pla d’Ordenació 

Urbanística Municipal (POUM) i d’acord a l’apartat 1 de l’article 73: “els òrgans competents per a 

l’aprovació inicial de les figures del planejament urbanístic poden acordar, amb la finalitat 

d’estudiar-ne la seva formació o reforma, de suspendre la tramitació de plans urbanístics derivats 

concrets i de projectes de gestió urbanística i d’urbanització complementaris, com també de 

suspendre l’atorgament de llicències de parcel·lació de terrenys, d’edificació, reforma, 

rehabilitació o enderrocament de construccions, d’instal·lació o ampliació d’activitats o usos 

concrets i d’altres autoritzacions municipals connexes establertes per la legislació sectorial” 

D’acord amb l’article 73.2: “l’aprovació inicial dels instruments de planejament urbanístic obliga 

l’administració competent a acordar les mesures enunciades per l’apartat 1, en els àmbits en què 

les noves determinacions comportin una modificació del règim urbanístic. L’administració 

competent també pot acordar les dites mesures en el cas que es pretengui assolir altres objectius 

urbanístics concrets, els quals han d’ésser explicitats i justificats” 

L'acord que suspèn l'atorgament de llicències preveu la possibilitat d'atorgar les fonamentades 

en el règim vigent que siguin compatibles amb les determinacions del nou planejament 

inicialment aprovat, en el cas que, per la naturalesa dels canvis proposats, no es posi en risc 

l'aplicació del nou planejament, una vegada definitivament aprovat. 

En el gràfic a continuació es delimita l’àmbit subjecte a suspensió de llicències, que correspon a 

l’àmbit del Polígon d’actuació urbanística, PAU 20, en que les noves determinacions d’aquesta 

Modificació puntual del POUM comporten una modificació del règim urbanístic (article 73.2 

TRLUC). 
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Àmbit de la suspensió de llicències (PAU 20)  
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ANNEX 02. Informació registral de les finques incloses al PAU 

 

  

























NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

PARA: IL.LM.AJUNTAMENT ALELLA
NIF solicitante: P0800300F

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARÓ 1
C/Santa Teresa 19-21 3º 08302.- Mataró

Tlfno.- 93 7962400 Fax.- 93 7964161
mataro1@registrodelapropiedad-org

Fecha de Despacho: 30/10/2025 11:29:00

CRU: 08093000650018 (Código Registral Único).

FINCA DE ALELLA Nº: 6794
Tomo: 3732 Libro: 163 Folio: 202 Inscripción: 1
(El tomo y folio también se indican en la última carga)

REFERENCIA CATASTRAL:NO CONSTA

URBANA: PORCIO de terreny que forma part de la reparcel-lació
voluntaria de l'ambit discontinu de Can Calderó, Can Serra i Canonge 52
d'Alella, que te una calificació urbanistica de Sistema local xarca viaria
aparcament, abasta una superficie de dos mil tres-cents trenta dos metres
cinquanta decímetres quadrats.

RESUMEN DE TITULARES

AJUNTAMENT D'ALELLA                                P0800300F   
100,000000%(TOTALIDAD) en pleno dominio por título de adjudicacion.
(Tipo-nºinsc.,PuebloNot.,Notario,Fecha documento:)

adjudicacio-1ª,Barcelona,A.
Sexto,23052007                                       

RESUMEN DE CARGAS

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentación, al cierre del Libro Diario del día anterior a la fecha
de expedición de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

ADVERTENCIA:

En el supuesto de que la finca esté gravada con alguna anotación preventiva de
embargo y exista nota al margen de la misma haciendo constar la expedición de
certificación de cargas para el procedimiento de ejecución (art. 656 LEC), de
conformidad con el criterio sostenido por la STS 237/2021, de 4 de Mayo, del
Pleno de la Sala Primera, la anotación preventiva de embargo ha de entenderse
prorrogada por un plazo de 4 años más a contar desde el día de la fecha de la
nota marginal de expedición de certificación.

ADVERTENCIAS:
1.- Esta información registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario del



día hábil anterior al de su fecha de expedición.
2.- Esta información registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de
garantía, pues la libertad o gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo
se acredita, en perjuicio de tercero, por certificación del Registro (Art. 225
L.H.)
3.- Queda prohibida la incorporación de los datos de esta nota a ficheros o
bases informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o
jurídicas, incluso expresando la fuente de información (Instrucción de la
D.G.R.N.; B.O.E. 27/02/1998).
4.- LA INFORMACIÓN CONTINUADA SERÁ MANTENIDA CONFORME AL Nº 5 DEL ARTÍCULO 354a
DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO.

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del documento. Para más información, puede consultar el resto de información de
protección de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestación del servicio registral solicitado
incluyendo la práctica de notificaciones asociadas y en su caso facturación del
mismo, así como dar cumplimiento a la legislación en materia de blanqueo de
capitales y financiación del terrorismo que puede incluir la elaboración de
perfiles.

Base jurídica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misión realizada en interés público o en el ejercicio de
poderes públicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, así como para la ejecución del servicio solicitado

Derechos: La legislación hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderá a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estará a lo
que determine la legislación de protección de datos, como se indica en el
detalle de la información adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislación de protección de datos a los titulares de los
mismos se ajustará a las exigencias del procedimiento registral.

Categorías de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
información adicional de protección de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoría/Asesoría.

Resto de información de protección de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
función del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACIÓN

La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene carácter
intransferible y confidencial y únicamente podrá utilizarse para la finalidad
por la que se solicitó la información. Queda prohibida la transmisión o cesión
de la información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporación de los datos que constan en la información registral a ficheros o
bases informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o
jurídicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

FECHA DE EXPEDICIÓN DEL INFORME: 30/10/2025 11:29:00



NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

PARA: IL.LM.AJUNTAMENT ALELLA
NIF solicitante: P0800300F

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE MATARÓ 1
C/Santa Teresa 19-21 3º 08302.- Mataró

Tlfno.- 93 7962400 Fax.- 93 7964161
mataro1@registrodelapropiedad-org

Fecha de Despacho: 30/10/2025 11:29:00

CRU: 08093000650001 (Código Registral Único).

FINCA DE ALELLA Nº: 6793
Tomo: 3732 Libro: 163 Folio: 201 Inscripción: 1
(El tomo y folio también se indican en la última carga)

REFERENCIA CATASTRAL:NO CONSTA

URBANA: Porció de terreny que forma part de la reparcel-lació
voluntaria de l'ambit discontinu de Can Calderó, Can Serra i Canonge 52
d'Alella, qualificat urbaniticament com a sistema local d'espais lliures, de
mil sis-cents quaranta i quatre metres cinquanta i quatre decimetres quadrats.

RESUMEN DE TITULARES

AJUNTAMENT D'ALELLA                                P0800300F   
100,000000%(TOTALIDAD) en pleno dominio por título de adjudicacion.
(Tipo-nºinsc.,PuebloNot.,Notario,Fecha documento:)

adjudicacio-1ª,Barcelona,A.
Sexto,23052007                                       

RESUMEN DE CARGAS

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentación, al cierre del Libro Diario del día anterior a la fecha
de expedición de la presente nota:
NO hay documentos pendientes de despacho

ADVERTENCIA:

En el supuesto de que la finca esté gravada con alguna anotación preventiva de
embargo y exista nota al margen de la misma haciendo constar la expedición de
certificación de cargas para el procedimiento de ejecución (art. 656 LEC), de
conformidad con el criterio sostenido por la STS 237/2021, de 4 de Mayo, del
Pleno de la Sala Primera, la anotación preventiva de embargo ha de entenderse
prorrogada por un plazo de 4 años más a contar desde el día de la fecha de la
nota marginal de expedición de certificación.

ADVERTENCIAS:
1.- Esta información registral tiene solo efectos hasta el cierre del Diario del
día hábil anterior al de su fecha de expedición.



2.- Esta información registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de
garantía, pues la libertad o gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo
se acredita, en perjuicio de tercero, por certificación del Registro (Art. 225
L.H.)
3.- Queda prohibida la incorporación de los datos de esta nota a ficheros o
bases informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o
jurídicas, incluso expresando la fuente de información (Instrucción de la
D.G.R.N.; B.O.E. 27/02/1998).
4.- LA INFORMACIÓN CONTINUADA SERÁ MANTENIDA CONFORME AL Nº 5 DEL ARTÍCULO 354a
DEL REGLAMENTO HIPOTECARIO.

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del documento. Para más información, puede consultar el resto de información de
protección de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestación del servicio registral solicitado
incluyendo la práctica de notificaciones asociadas y en su caso facturación del
mismo, así como dar cumplimiento a la legislación en materia de blanqueo de
capitales y financiación del terrorismo que puede incluir la elaboración de
perfiles.

Base jurídica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misión realizada en interés público o en el ejercicio de
poderes públicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, así como para la ejecución del servicio solicitado

Derechos: La legislación hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderá a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estará a lo
que determine la legislación de protección de datos, como se indica en el
detalle de la información adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislación de protección de datos a los titulares de los
mismos se ajustará a las exigencias del procedimiento registral.

Categorías de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
información adicional de protección de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoría/Asesoría.

Resto de información de protección de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
función del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACIÓN

La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene carácter
intransferible y confidencial y únicamente podrá utilizarse para la finalidad
por la que se solicitó la información. Queda prohibida la transmisión o cesión
de la información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la
incorporación de los datos que constan en la información registral a ficheros o
bases informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o
jurídicas, incluso expresando la fuente de procedencia.

FECHA DE EXPEDICIÓN DEL INFORME: 30/10/2025 11:29:00
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