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1.DADES INICIALS

Emplaçament: PAU 10 Industrial 
Montbrio del Camp,(Tarragona) 
CP 43340 

Promotor: Llaberia Plàstics S.L. 

Arquitectes: Francesc Albín i Collet 
Lluís Albín Ruiz 

Data: 20/01/2023 

2.DADES DE LA FINCA

Referencia Cadastral:  43089A003000170000YP 
Superfície de Parcel·la segons cadastre:  7.406 m² 

Referencia Cadastral:  43089A003000180000YL 
Superfície de Parcel·la segons cadastre:  43.890 m² 

Referencia Cadastral:  43089A003000190000YT 
Superfície de Parcel·la segons cadastre:  4.674 m² 

3.INTRODUCCIÓ

Es vol determinar el valor industrial de una parcel·la per a la compensació econòmica de sol 
destinat a equipament en substitució de la no cessió de 2.677 m² de equipament i de 4.506,60 
m² del restant aprofitament urbanístic del polígon industrial PAU10-ind de Montbrió del Camp 
amb una superfície total de 51.138 m² 

Ubicada al Nord-Est del municipi de Montbrió del Camp al PAU-10 industrial, situat en les 
parcel·les 17, 18 i 19 del polígon 3 a la partida “Hortas”, encara que part de la parcel·la 19 
queda fora del àmbit ,es tracta de una finca que pertany a la empresa Llaberia Plastics S.L. 

Com es tracta de una valoració per a una compensació econòmica, el sistema de valoració 
serà la de valor residual, ja que no s’està valorant les instal·lacions industrials de Llaberia 
Plàstics, sinó el sol industrial que no s’ha cedit i que com a conseqüència s’ha de compensar 
econòmicament. 

La qualificació de la parcel·la es c2-7, i la edificabilitat es de 0,40 m2/m2 de sòl. El sol total a 
valorar es de 7.183,60 m² i per tant el sostre a considerar es de 2.873,44 m². 



- 3 - 
 

4.FOTOGRAFIES 
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5.REFERENCIA CATASTRAL 
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6.ORTOFOTO 
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7. PLANEJAMENT 
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8.NORMATIVA 
 
Normativa Urbanística 
 
· Llei de Sòl i Rehabilitació urbana i al Reial Decret 1492/2011 
Les valoracions del sòl, les instal·lacions, construccions i edificacions, i els drets constituïts sobre o en 
relació amb ells, es regeixen per allò disposat a Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que 
s’aprova el Text refós de la Llei de Sòl i Rehabilitació urbana i al Reial Decret 1492/2011, de 24 de 
octubre, pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sòl. 
 
 
9.VALORACIÓ 
 
METODE DEL VALOR RESIDUAL DEL SÒL 

a. INTRODUCCIÓ 

Les valoracions del sòl, les instal·lacions, construccions i edificacions, i els drets constituïts sobre o en 
relació amb ells, es regeixen per allò disposat a Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que 
s’aprova el Text refós de la Llei de Sòl i Rehabilitació urbana i al Reial Decret 1492/2011, de 24 de 
octubre, pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sòl, quan tenen per objecte, entre 
altres, la verificació de les operacions de repartiment de beneficis i càrregues, o bé altres operacions 
que siguin precises per l’execució de l’ordenació territorial i urbanística en les que la valoració 
determini el contingut patrimonial de facultats o deures propis del dret de propietat, en defecte 
d’acord entre tots els propietaris afectats. 

b. VALOR RESIDUAL DEL SÒL URBANITZAT 

Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado. 

1.El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente o en curso sea 
ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá aplicando a la edificabilidad de referencia 
determinada según lo dispuesto en el Artículo anterior, el valor de repercusión del suelo según el uso 
correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresión: 

VRS = Vv - Vc 
 K  

VRS = Valor de repercussió del sòl en euros per metre quadrat edificable de l’ús considerat. 

Vv = Valor en venda del metre quadrat d’edificació de l’ús considerat del producte immobiliari acabat, calculat 
sobre la base d’un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per metre quadrat edificable. 

K = coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, (finançament, gestió i promoció), així com el 
benefici empresarial normal de l’activitat de promoció immobiliària necessària per a la materialització de 
l‘edificabilitat.  

Vc = Valor de la construcció en euros por metre quadrat edificable de l’ús considerat. Serà el resultat de sumar 
les despeses de 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 por projectes i direcció de les obres i altres 
despeses necessàries per a la construcció de l’immoble. 
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VALOR EN VENTA (Vv) 

Vv = Valor en venda del metre quadrat d’edificació de l’ús considerat del producte inmobiliari acabat, 
calculat sobre la base d’un estudi de mercat estadísticament significatiu, en euros per metre quadrat  

edificable. 

 

nº Municipi sup preu €/m² procedència antiguitat situació tipologia €/m²

1 Vandellòs i l´Hospitalet 
de l´Infant 236 235000 995,76 0,97 1 1,1 0,85 903,11 €/m²

2 Reus 303 240000 792,08 0,97 1 1,15 0,85 751,03 €/m²
3 Borgues Blanques 424 152500 359,67 0,97 1 1 0,9 313,99 €/m²
4 Reus 425 325000 764,71 0,97 1 1,15 0,9 767,73 €/m²
5 Cambrils 482 325000 674,27 0,97 1 1,15 0,9 676,94 €/m²
6 Selva del Camp 325 190000 584,615385 0,97 1 1,1 0,85 530,22 €/m²

657,17 €/m²  
 

                               Valor en venda 

Industrial aïllat          657,17 €/m² 

 

COEFICIENT K 

K = coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, (finançament, gestió i promoció), així 
com el benefici empresarial normal de l’activitat de promoció immobiliària necessària per a la 
materialització de l‘edificabilitat.  

Es considera el coeficient normal de 1,40  segons el documents de “Valors bàsics immobles urbans, 
sòl, construcció índex correctors, 2022”   
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VALOR DE LA CONSTRUCCIÓ (Vc) 

Vc = Valor de la construcció en euros por metre quadrat edificable de l’ús considerat. Serà el resultat 
de sumar les despeses de 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 por projectes 
i direcció de les obres i altres despeses necessàries per a la construcció de l’immoble. 

Es considera el cost de construcció d’acord amb les dades de la publicació de habitissimo per a naus 
industrials. 

Es considera una bona referencia per definir el valor de la construcció ja que la informació extreta 
través de la seva plataforma s’ha obtingut en base als particular i professionals, constrastada i revisada 
per experts del sector, en data de 20/01/2023, han efectuat aproximadament 7120 sol·licituds de 
pressupostos de construccions de naus industrials, amb 968 professional de construcció de naus 
industrials, i 997 opinions verificades de  construccions de naus industrials. 

https://www.habitissimo.es/presupuestos/construccion-naves-industriales 

Precio de construcción de naves industriales 

Tipo de nave industrial Precio M²  €/m² 

Nave industrial con estructura de hormigón 224.000 € 700 m² 320 €/m² 

Nave industrial con estructura metálica 180.000 € 800 m² 225 €/m² 

Nave industrial de hormigón y metal 355.000 € 1.000 m² 355€/m² 

Nave ganadera con estructura de metal 100.000 € 500 m² 200 €/m² 

Nave ganadera con estructura de hormigón 169.800 € 600 m² 280€/m² 

Per definir el preu de construcció de una nau industrial calcularem la mitja de les tres tipologies 
constructives de nau industrial, no contemplarem la tipologia de nau ganadera, ja que la activitat que es 
contempla es de tipus industrial, i les mostres de mercat son de tipus industrial, no ganadera. 

La mitja de les tres tipologies te com a resultat  un preu de 300 €/m². 

Pressupost 
d'execució 
material 

Despeses i 
Benefici 

Industrial 

Honoraris i 
llicències 

Total 
19% 13,50% 

Nau Industrial aïllat 300,00 57,00 40,5 397,5€/m² 
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S’obté així el valor residual del sostre industrial 

 
Valor de 
Venda  Coeficient 

Valor de 
construcció Valor residual del 

sostre industrial   Vc K Vc 
 
Nau Industrial aïllat 657,17 1,4 397,5 71.91 €/m² 
     
     

El valor del sostre industrial es de 71,91 €/m², per a la clau c2-7, la edificabilitat es de 0.40 m²/m²s, per 
tant el valor del sol industrial c2-7 es de 28,762€/m². 
 
 
VALOR PARCEL·LA PER EL METODE DEL VALOR RESIDUAL 

Per determinar el valor del sol industrial que s’ha de compensar econòmicament, només tenim que 
multiplicar el sol de cessió que son 7.183,60 m² per el valor del sol industrial c2-7 obtingut pel mètode 
del valor residual. 

Superficie €/m² Preu
m² €/m² €

PP10-ind 7183,60 28,762 206.614,70 €

VALOR DE LA PARCELA

PARCEL·LA

 
 

Total valor parcel·la:   206.617,12€  

 

10. CONCLUSIÓ 
 
El preu final estimat de la parcel·la, segons el sistema de valor residual, és de 206.617,12 €uros. (DOS-
CENTS SIS MIL SIS-CENTS DISET EUROS AMB  DOTZE CÈNTIMS). 
 

 
 

Montbrió del Camp, 20/01/2023 
 
 
 
 

  
Arquitectes 

Francesc Albín Collet 
  Lluís Albín Ruiz 
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ANNEX 1 
MOSTRES DE MERCAT DEL MÉTODE DEL VALOR RESIDUAL 
 
nº Municipi sup preu €/m² procedència antiguitat situació tipologia €/m²

1 Vandellòs i l´Hospitalet 
de l´Infant 236 235000 995,76 0,97 1 1,1 0,85 903,11 €/m²

2 Reus 303 240000 792,08 0,97 1 1,15 0,85 751,03 €/m²
3 Borgues Blanques 424 152500 359,67 0,97 1 1 0,9 313,99 €/m²
4 Reus 425 325000 764,71 0,97 1 1,15 0,9 767,73 €/m²
5 Cambrils 482 325000 674,27 0,97 1 1,15 0,9 676,94 €/m²
6 Selva del Camp 325 190000 584,615385 0,97 1 1,1 0,85 530,22 €/m²

657,17 €/m²  
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ANNEX 2 
PREUS DE LA CONSTRUCCIÓ 
https://www.habitissimo.es/presupuestos/construccion-naves-industriales 
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ANNEX 3 
FITXA PLANEJAMENT 
  





Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Montbrió del Camp 
 normes urbanístiques    64 

Article 79.-  Industrial (clau 7) 
1. DEFINICIÓ 

a. Comprèn els sòls destinats a la ubicació d’indústries i magatzems i tallers 
que, per la naturalesa de l’activitat o dels materials que tracten, no suposen ni 
generen situacions de perill per la salubritat o la seguretat tant personal com 
ambiental o de degradació del medi ambient i són compatibles amb les 
edificacions residencials veïnes. 

2. SUBZONES 
a. D’acord amb les característiques d’ordenació s’estableixen dues subzones: 

i. Indústria aïllada, clau 7c1. 
ii. Indústria aïllada, clau 7c2. 

3. CONDICIONS DE PARCEL.LACIÓ 
condicions de parcel·lació 7c1 7c2 
Front mínim de parcel·la i 
parcel.la mínima 

Front mínim de parcel·la 10m 
Parcel.la mínima 500 m² per 
a l’aïllada i 250 m² segons 
alineació de vial. 

Parcel.la única 

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ 
condicions de l’edificació 7c1 7c2 
Tipus d’ordenació Aïllada o segons alineació 

vial 
Aïllada 

Edificabilitat màxima 1,00 m²/m² sòl 0,40 m²/m² sòl 
Ocupació màxima 70 % de la parcel·la  40 % 
Volumetria màxima 6 m3/m2 sobre parcel.la  
Separacions mínimes: Les marcades als plànols o: 
· al carrer  Segons plànols 
· al fons de parcel·la   3’00 m 
· als laterals de parcel·la   3’00 m 
· entre edificacions   3’00 m 
Planta baixa  
Alçada reguladora màxima 9,00 m, els elements tècnics (xemeneies, torres, sitges, etc) 

podran superar aquesta alçada sempre i quan es justifiqui la 
seva necessitat. 

Punt d’aplicació de l’alçada 
reguladora 

Planta baixa 

Tanques part massissa fins a 90 cm. 
part calada fins a 1’80 m 
total  2,70 m 

Nombre de plantes PB+1P 
Alçada lliure mínima:  
· oficines 2’50 
Composició de façana Lliure 
Material i color de façana Lliure, els colors s’hauran d’adaptar a l’entorn 

5. CONDICIONS D’ÚS 
condicions d’ús 7c1 7c2 
Usos admesos Industrial, comercial, 

magatzem, bar-restaurant, 
esportiu, religiós  

Industrial, comercial, 
magatzem, bar-restaurant, 
esportiu, religiós.Està permès 
un habitatge per vigilant per 
indústria implantada 

Dotació mínima 
d’aparcament 

1 plaça/100 m² contruïts 



Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Montbrió del Camp 
 normes urbanístiques    77 

restant aprofitament urbanístic del polígon de 2.565 m2 de parcel·la 
industrial urbanitzada. 

 
b) El promotor de la nova urbanització ha d’afrontar el cost econòmic de 
la seva part proporcional d’inversió per totes les infraestructures del 
sistema de sanejament, cosa que es farà mitjançant un conveni entre 
les parts o de la figura administrativa oportuna d’acord amb l’establert al 
punt 6.4 del Programa de sanejament d’aigües residuals urbanes 2005, 
PSARU-2005, o de la normativa que el substitueixi. 

 
j. PAU-10 ind 

i. OBJECTIUS: 
a) Desenvolupament d’un sector de sòl urbà en la zona industrial. 

ii. JUSTIFICACIÓ 
a) Desenvolupament i consolidació d’una àrea del Sòl Urbà amb la 
cessió del vial d’accés amb la carretera T-310 i de zones verdes al llarg 
d’aquesta carretera. 

iii. ÀMBIT: 
a) El marcat al plànol. 

iv.  SUPERFÍCIES:  
a) total sector     50.860 m²      100 % 
b) industrial                         44.788 m²        88 %  
c) zones verdes                       5.628 m²        11 %         
d) vials                                        444 m²          1 % 

v. CONDICIONS D’ORDENACIÓ, EDIFICACIÓ I ÚS  
a) Les marcades al plànol i segons el present Pla d’Ordenació 
Urbanística Municipal 
b) edificabilitat bruta i sostre màxim: 

edificabilitat bruta 0,35 m²/m²             17.801 m² sostre 
vi. CESSIONS: 

a) zones verdes                      5.628 m²                 
b) vials                                       444 m²  

vii. CONDICIONS DE GESTIÓ:  
a) Es determina el sistema d’actuació urbanística de reparcel·lació per 
la modalitat de compensació bàsica. 

viii. ALTRES:  
a) El propietari haurà de signar un conveni on es comprometi a 
compensar econòmicament a l’Ajuntament en substitució de la no 
cessió de 2.677 m2 de sòl destinat a equipament i en substitució del 
restant aprofitament urbanístic del polígon de 4.479 m2 de parcel·la 
industrial urbanitzada. 
b) El promotor de la nova urbanització ha d’afrontar el cost econòmic de 
la seva part proporcional d’inversió per totes les infraestructures del 
sistema de sanejament, cosa que es farà mitjançant un conveni entre 
les parts o de la figura administrativa oportuna d’acord amb l’establert al 
punt 6.4 del Programa de sanejament d’aigües residuals urbanes 2005, 
PSARU-2005, o de la normativa que el substitueixi.  

 
k. L’execució de l’edificació admesa dins la zona 2b2, concretament, la parcel·la 
situada a l’extrem oest del carrer Camí de les Esclotes entre els dos vials 
transversals paral·lels al carrer del Roser, queda vinculada a la urbanització 
dels vials perimetrals de la parcel·la. 
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ANNEX 4 
REGISTRE DE LA PROPIEDAD 
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