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1. INTRODUCCIO

“Condicionants del sol industrial per a la localitzacié d'empreses a la Regio
Metropolitana de Barcelona” és el resultat d'un treball de recerca per donar
resposta a una questid concreta i especifica que ens trasllada la Comissié de
Competitivitat Industrial en el marc del Pla Estratégic Metropolita de Barcelona.
La questid és: si dema volgués col-locar la meva industria a l'ambit metropolita, on
seria possible?

La tria d'una localitzacié industrial ha estat objecte de molts estudis i hi ha tot un
ventall de teories al respecte: proximitat a materies primeres, a proveidors, a ma
d'obra qualificada, a mercats de consum, a infraestructures estrategiques, a
serveis complementaris, entre moltes altres, o bé qlestions de preu i de
caracteristiques del sol. Per descomptat que la decisié final sera un compendi de
totes elles prioritzades segons les necessitats especifiques d'aquell que cerca la
localitzacié. En definitiva, un procés ple de variables interrelacionades i on també
es contemplen altres de caracter més subjectiu, molt més dificils de valorar i de
“normalitzar”, com poden ser el lloc de residencia del propietari o el director
general, aspectes d'imatge de marca, etc.

No és objecte d'aquest treball identificar quins factors influencien en una
empresa a |I'hora de prendre la decisié per una determinada localitzacio, és a dir,
no és objecte d'aquest treball identificar ni analitzar les variables que configuren
la decisid de la demanda. Sind per contra, identificar de quina manera es defineix
I'oferta de les localitzacions, és a dir, com és el procés pel qual es defineix el sol
qualificat com a industrial (i per tant aquell que admet usos industrials), les
variables que condicionen les seves caracteristiques i quin impacte tenen en fer
coincidir oferta i demanda. Dit d'una altra manera i tal com recull el titol del
treball: quins sén els condicionants que presenta el sol industrial per a la
localitzacié d'empreses.

De I'experiencia del departament d'Estrategia Urbana de Barcelona Regional
estudiant i analitzant el sol industrial de la Regié Metropolitana de Barcelona, i
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per tant l'oferta, la primera resposta, fruit de la intuicié, que es preveia per a
aquesta qliestié és molt més ambigua que la pregunta que s'havia formulat:

La seva industria es podria ubicar a tot arreu, i enlloc!

Tanmateix, una resposta d’'aquesta mena necessita una explicacid, o com a minim
un ventall d'aclariments, per justificar que no es tracta d'una fotesa. Aquesta és la
feina que recull aquest treball. Un treball que té un doble objectiu:

e Un primer objectiu, analitzar i identificar quines variables de les
caracteristiques del sol industrial i del procés pel qual es concreta i es
desenvolupa aquest sol, condicionen o poden condicionar la localitzacid
posterior d’empreses.

e [ un segon objectiu, com a resultat del primer, apuntar i proposar accions
concretes o fins i tot politiques que contribueixin activament a suprimir o
mitigar aquests condicionants.

En primer lloc, cal no perdre de vista en tot moment que |'objecte d'analisi
d'aquest treball és el sol industrial i només el sol industrial, aixd si amb tot allo
que hi té relacié, com per exemple |'abastament de serveis associats (energia,
aigua, etc) o les llicéncies d'obres i d'activitats. Es important aquesta questid
doncs malauradament, encara avui en dia, per un cert malentés o una lectura no
territorial de processos com les deslocalitzacions, la globalitzacié o el potencial
de les noves tecnologies de la comunicacid, es creu realment que tot pot ser i té
cabuda a qualsevol lloc. I el territori fisic no és isotrop ni homogeni! Per tant on i
com és aquesta localitzacié segueix sent rellevant. Es probable que no per a totes
les empreses, ni d'igual manera, pero en qualsevol cas no és una questid
marginal.

No és una qlestié marginal entre d'altres raons pel fet que la localitzacié d'una
empresa té dues cares: els interessos de I'empresa que s'ubica en un determinat
lloc, pero també les externalitats, tan positives com negatives, que té la seva
ubicacié en un determinat territori: un efecte arrossegador d‘altres empreses, un
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generador de mobilitat tant de persones (treballadors, visitants, etc) com de
mercaderies, un consumidor de recursos, etc. I per tant la seva empremta, i no en
sentit negatiu, sind per tal d'aprofitar al maxim el seu potencial, no és una questio
secundaria.

Les “coses” s'ubiquen finalment en llocs fisics, i encara és I'hora de veure de
forma generalitzada politiques de promocié economica i industrials de la ma de
politiques territorials i urbanistiques. Alla on conflueixen trobem — bé trobavem —
masses vegades projectes que sota una aparenca de parc tecnologic o parc
cientific especialitzat en algun sector estrategic només hi havia una operacio
immobiliaria per desenvolupar un altre parc d'oficines .

Un cop clarificat que el protagonista del treball és el sol industrial, cal tenir
present, en segon lloc, que la competéncia de la seva definicié és municipal. Es a
dir sén els municipis els organismes que a partir del planejament urbanistic
estableixen les caracteristiques d’aquests espais. I per tant si es té en compte que
la Regié metropolitana de Barcelona sén 164 municipis i que el total de poligons
industrials és de més de 700 i que d'aquests els de més de 30ha sén prop de 150
poligons....I'esfor¢ no justificaria el resultat. No es tracta de coneixer el que passa
a cada lloc sin6 quines son les problematiques que dels processos que sén
comuns — doncs venen marcats i definits per lleis i reglaments supramunicipals —
se'n deriven.

Dit aix0, i per avancar algunes de les qiiestions que apareixeran posteriorment a
les conclusions del treball, tampoc s'ha de fer una lectura en clau de “caca de
bruixes”, de “bons i dolents”. La realitat és canviant, i segurament solucions que
en temps anteriors eren positives, en aquests moments ja no ho sén o fins i tot
poden ser contraproduents. L'autonomia municipal reclamada i aconseguida com
un dels simbols segurament més rellevants de la restauracié de la democracia en
el nostre pais, presenta avui en dia algunes limitacions a I'nora de fer front a
reptes que superen la seva capacitat técnica, de vegades, i inclis politica d‘altres.
Un moén globalitzat s'ha d'encarar sumant i no pas dividint. Perd cal entendre
molt bé d'antuvi quins son aquests elements condicionants. I és per aquest motiu
que treballs com aquests son de gran utilitat i han de contribuir per a l'acci6
politica.
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Es oportl en aquest punt fer public el nostra més sincer agraiment a totes les
persones que han contribuit directa o indirectament en aquest treball, aportant la
seva experiencia, els seus coneixements, les seves opinions i fins i tot dubtes i
contradiccions. Totes elles han fet enriquidor el debat, el discurs i esperem el
resultat final. Donada I'ambici6 dels objectius plantejats també volem expressar
I'esfor¢ que s'ha fet per presentar-lo de forma entenedora, evitant al maxim
I'excés de tecnicismes, pero sense perdre ni objectivitat ni rigor que una questié
com aquesta es mereix.
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1.1. METODOLOGIA:

A grans trets les principals variables que condicionen la localitzacié d'una
empresa en una determinat lloc sén:

variables de caracter urbanistic,

variables de caracter infraestructural (de serveis i de mobilitat),
variables de caracter ambiental

variables de caracter juridic.

El factor economic clarament és per a nosaltres transversal, donat que pel que fa
al preu del sol aquest tindra relacié entre d'altres amb les variables de caracter
urbanistic i a nivell de cost total influiran la resta de les variables (preus de taxes,
adequacio d'instal-lacions, mesures compensatories, etc.).

Un cop identificades les tematiques (en clau de variables) s'inicia un treball de
recerca que ens posa en contacte amb molts agents implicats en tot el procés
gue acaba determinant les caracteristiques d'una ubicacid, d'una parcel-la o una
nau industrials i allo que s'hi pot fer: ajuntaments, ens supramunicipals amb
competéncies o experiéncia directe per delegacio dels ens locals en aquest camp
(per exemple tema de llicencies d'activitat, gestio de riscos, etc.), companyies de
subministrament de serveis i promotors de sol.
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2. DESCRIPCIO D'UN PROCES

2.1. CONTINGUTS

Busco solar o nau edificada en poligon industrial

On em puc adrecar per a detectar quins emplacaments hi ha disponibles
al mercat?

Condicionants a tenir en compte a I’'hora de buscar solar

Quines carregues puc heretar amb la compra d'una parcel-la?
Quins factors poden condicionar el temps fins que jo pugui edificar en
aquesta parcel-la?
Compleix els requisits minims per a poder desenvolupar una activitat?
L'accessibilitat que ofereix la parcella és suficient per desenvolupar
I'activitat?
La urbanitzacié ha estat rebuda per I'Ajuntament i per les companyies de
serveis?
Hi puc desenvolupar la meva activitat?
Quines taxes municipals hauré d'assumir fins a poder iniciar la meva
activitat?
De quins serveis disposa el poligon industrial i el solar?
Qui gestiona cadascun dels serveis?
L'abastament d'aigua
El sanejament
L'electricitat
El gas
Les telecomunicacions
Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes?
Xarxa d'aigua potable
Sanejament
Xarxa eléctrica
Xarxa de gas
Telecomunicacions

CONDICIONANTS DEL SOL INDUSTRIAL PER A LA LOCALITZACIO D’EMPRESES

Que puc fer si les xarxes no son suficients?

Qui ha d'assumir les modificacions de la xarxa per adaptar-la a les noves
demandes?

Si la nau no esta construida, quines limitacions puc tenir a I'hora
d'edificar?

Si la nau no esta construida i el solar és massa gran, el puc subdividir i
treure’n algun rendiment?

Si la nau ja esta construida, podré ampliar-la en un futur?

Si la nau ja esta construida, puc dividir-la i compartir-la amb una altra
activitat?

Quan decideixo instal-lar-me

Necessito algun permis per instal-lar-me?

Quin tipus de permis ambiental necessito per a poder iniciar la meva
activitat?

Qui s'encarrega de donar aquests permisos?

Qué necessito? Qué haig de presentar per obtenir el permis?

Quant de temps he de preveure de tramitacions abans d’iniciar la meva
activitat?

Quant costa el permis ambiental?

Em puc instal-lar on vulgui i com jo vulgui?

Quan es necessita la llicencia d’obres? Quan costa?

Sén fixos els terminis per a disposar d'un nou subministrament?

Qui executa les connexions?

Un cop instal-lat i realitzant la meva activitat

Un cop tinc el permis ambiental, puc desenvolupar lliurement la meva
activitat?
Qui és el responsable de fer el manteniment de la urbanitzacié i dels
serveis?
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2.2. DESCRIPCIO DEL PROCES I IDENTIFICACIO DELS CONDICIONANTS

BUSCO SOLAR O NAU EDIFICADA EN POLIGON INDUSTRIAL

On em puc adrecar per a detectar quins emplacaments hi ha disponibles al mercat?

La recerca d'un emplacament per part d'una empresa és un procés que comenca e La informacié sobre les parcelles o naus disponibles en ['entorn de la RMB és

per identificar les caracteristiques de I'emplagament que es busca: un solar o una dispersa i no esta homogeneitzada.

hau .edlflic,ada, e'n 'reglr‘r.1 de propietat o de IIog.uer, mida; Preferenaes de L'atomitzacié per municipis de la informacié de ['oferta de sols productius és poc

localitzacié (proximitat a infraestructures o altres variables); forquilla de preu. L L .
coherent amb la visid territorial que pot tenir una empresa estrangera, que veu

Amb totes aquestes caracteristiques, com qui busca un habitatge, caldra posar- el territori globalment i analitza l'oferta des del punt de vista de la distancia a

se en contacte amb diferents agents — no hi ha un Unic lloc al qual adrecar-se. vies de comunicacié o al temps que es triga en arribar al centre de Barcelona.

Algunes empreses es dirigeixen a I'administracié local, d'altres (moltes vegades e Molts dels esforcos que s’han dut a terme des dels Ajuntaments o altres entitats
estrangeres) ho fan a través de la Generalitat i d'altres ho fan per mitja d'agents locals per elaborar un cens de poligons industrials acaba en un inventari que no
vinculats al sector immobiliari (directament amb empreses comercialitzadores de s'actualitza o bé del qual ningt se’n fa responsable.

sol, parcel-les o naus, o bé amb intermediaris). . o .
P ) e Manca transparencia en la informacié disponible a les webs sobre les

Els portals a internet son multiples tot i que per emplagaments industrials no hi caracteristiques reals de l'oferta en qgliestio.
ha una web de referencia, aixi com si que hi és per I'habitatge.

11
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Quines carregues puc heretar amb la compra d’'una parcel-la?

Les carregues que pugui tenir associades una parcella depenen de l'estat de e Cal sempre realitzar la consulta a U'Ajuntament sobre l'estat en que es

desenvolupament del procés urbanistic. Tal com s'ha explicat en el capitol troba el procés urbanistic que afecta a la parcella, per aclarir el seu estatus: si
anterior, durant el procés de reparcel-lacié s'assignen unes obligacions als té encara alguna carrega urbanistica pendent, calendari d'execucié de la
propietaris del sol, que es tradueixen en aportacions de terrenys i en el pagament urbanitzacié, o altres qliestions que podrien perllongar tot el procés urbanistic
d'unes quotes — anomenades carregues — per a fer front a les obres en marxa i que suposaria un entrebanc per la posada en marxa de la
d'urbanitzacié, i en alguns casos d'altres quotes a canvi d'aprofitaments o instal-lacié industrial.

cessions de terrenys. En paral-lel a les obligacions (carregues), s'assignen unes
parcel-les de la nova ordenacié a cada propietari tenint en compte el sol aportat
inicialment.

Si es vol adquirir alguna d'aquestes noves parcelles definides i assignades pel
projecte de reparcellacié abans de finalitzar la urbanitzacié del poligon (del
sector), és molt important assegurar-se que la propietat ha liquidat totes
aquestes quotes, ja que amb la compra d'aquesta parcel-la les heretariem.

12
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

Quins factors poden condicionar el temps fins que pugui edificar en aquesta parcel-la?

L'inici de les obres d'urbanitzacié depen de que la resta de propietaris paguin les
quotes assignades. Sobre el paper, puc urbanitzar la meva part i connectar-me
als sistemes avancant el tema si veig que va per llarg perd sempre que faci jo la
inversio, avali el que em faltaria per pagar i faci un diposit en la junta de
compensacié (conformada per tots els propietaris en parcelles al sector o
poligon) pel 12% del que em tocaria pagar.

Per poder edificar a la parcel-la cal també llicéncia d'obres!!

L'experiencia i la casuistica analitzada mostren malauradament que aquests
processos estan plens d’entrebancs i tendeixen a allargar-se en el temps.
Els retards en aquest cas poden venir de problemes entre els diferents
propietaris del poligon. No es pot dur a terme de forma independent, és poc
realista.

13
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Compleix els requeriments minims per a poder desenvolupar una activitat?

Per a poder construir una nau en un terreny és necessari que aquest tingui
consideracié de solar. Aquesta consideracié implica que s’hagin executat les
obres d'urbanitzacié de l'entorn. Es a dir, que disposi d'enllumenat public i
estigui integrament pavimentats els carrers, inclosa la zona de pas de vianants i
que disposi dels serveis urbanistics basics.

La llei d’Urbanisme defineix en I'article 27.1 quins s6n aquests serveis basics, i els
descriu com: una xarxa viaria, amb nivell suficient per a permetre la connectivitat
amb la trama viaria basica municipal, les xarxes d'abastament d'aigua i de
sanejament, i el subministrament d’energia eléctrica.

L'ajuntament podra donar els permisos corresponents per a edificar una nau i
posteriorment iniciar una activitat, quan la parcel-la tingui urbanitzat el seu accés
i disposi dels serveis basics, en cap cas abans.

14

El fet que l'entorn de la parcella estigui urbanitzat és condicié necessaria
pero no suficient per a poder desenvolupar una activitat. Es molt important
fer la consulta a ['Ajuntament per a comprovar que la parcel-la tingui la
condicié de solar.

La Llei d'Urbanisme no contempla en la definicio de serveis basics les
telecomunicacions ni el gas, tot i que deixa al criteri del redactor del pla el
incorporar-los, i per tant seran decisié del promotor si installa o no aquests
serveis.

La presencia dels serveis bdsics no garanteix que el seu dimensionament sigui

suficient per a satisfer la demanda de totes les activitats. El seu
dimensionament, com s‘analitza en altres apartats, es fa normalment sota
criteris generalistes i d'estalvi per part dels promotors, i no es té en compte
les activitats

especificitats que es derivin de industrials que ocupin

posteriorment aquests espais.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

L'accessibilitat que ofereix el solar és suficient per desenvolupar-hi I'activitat?

La proximitat fisica no sempre és proximitat real. El poligon pot estar situat just al
costat d'una autopista pero la sortida ser lluny o bé ser de dificil pels girs de
camions

Aquest és un factor més o menys important en funcié del tipus d'activitat que es
plantegi pel solar. Pero en qualsevol cas, cal considerar I'accessibilitat a través de
les vies principals, l'accessibilitat per a camions si és el cas, la mobilitat per
treballadors, i la proximitat a proveidors

15
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

La urbanitzacio ha estat rebuda per I’Ajuntament i per les companyies de serveis?

La consideracié de solar de les parcel-les d'un poligon, amb el reconeixement de e La recepcié dels poligons implica a lUAjuntament fer-se carrec del seu

I'accés urbanitzat i els serveis basics, no suposa la integracio — per definicié o per manteniment. En els casos en que s’hagi implantat poca activitat, pot suposar
defecte — dels carrers de la urbanitzacié dintre de la xarxa municipal, ni tampoc assumir uns costos amb pocs ingressos, amb el que, especialment en aquells
dels serveis implantats en les xarxes que exploten les companyies. casos en que el desequilibri sigui molt gran, l'Ajuntament pot no tenir un gran

, - . . , interes en assumir aquesta responsabilitat.
Per a fer-ho, tant I’Administracié local com les companyies han d'haver rebut la qa P

urbanitzaci6. Aquesta recepcid, que es formalitza en un document quan s'acaba e La mateixa situacié es pot donar per part de les companyies.

I'obra d'execucid dels carrers, implica el reconeixement de que, tal com s'ha dut a Ja . . ..
P 9 e Cal sempre fer la consulta a l'Ajuntament de si la urbanitzacié ha estat o no

terme i es troba en aquell moment, compleix totes les prescripcions que L , L
4 P P P q rebuda, o bé si existeix alguna mena d'acord amb els propietaris per al seu

defineixen cada un d'aquests organismes. A partir de la signatura de la .
manteniment.

recepcié de la urbanitzacio i dels serveis, I'Ajuntament i les companyies

passen a fer-se carrec del seu manteniment. Tot i aixo, des del planejament * Les implicacions de carregues pel que fa al manteniment de la urbanitzacié o

urbanistic es pot imposar als propietaris I'obligacié de conservar les obres i les la solucié de les disconformitats poden arribar a ser molt importants.

instal-lacions d’'urbanitzacié executades.

Aquesta imposicié pot justificar-se per la desproporcié entre els costos i els
tributs, fins que I'ambit arribi a tenir consolidada I'edificacié en dues terceres
parts i, en qualsevol cas, per un maxim de 5 anys a partir de la recepcid, total o
parcial, de d'urbanitzacio.

16
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La urbanitzacio ha estat rebuda per I'Ajuntament i per les companyies de serveis? (cont.)

En aquests casos, els propietaris de les parcelles del sector (del poligon
industrial) s’hauran de fer carrec de les despeses per a corregir els defectes de la
urbanitzacio, i de tots els seus costos de manteniment fins que no es produeixin
les condicions de recepcidé marcades pel planejament.

L'assignacié d'aquestes despeses, ve donada pel repartiment de carregues que
s'hagi fet en el procés de reparcellacié. En cas d'adquirir una d'aquestes
parcel-les, el nou propietari heretara les carregues que la parcel-la tingui.

En alguns poligons, tot i que I'Ajuntament i companyies hagin rebut la
urbanitzacid, es poden establir convenis de col-laboracié amb els propietaris del
sol per a compartir despeses de manteniment del poligon.

La compra d'una parcel-la en aquest poligon que no té la urbanitzacié rebuda,
suposara, com a propietari de sol, I'assumpcio d'aquestes despeses, i per tant és
un tema que cal valorar a I'hora de triar emplacament.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Hi puc desenvolupar la meva activitat?

Per a poder desenvolupar una activitat concreta en una solar, cal que aquesta e La consulta del planejament pot ser un procés forca farragés i poc clar, ja que
activitat sigui compatible amb els usos que per a ella defineix el planejament en general no existeixen textos refosos que acumulin les successives
urbanistic del municipi on es troba. modificacions que s’han anat produint i acumulant sobre un mateix solar. En
o - e termes generals els Ajuntaments no compten amb  un “as-built” del
Les restriccions pel que fa a les activitats venen marcades des d'un inici pel .
. . . \ I . planejament executat.
planejament general, que com s’ha vist depen de cada municipi a excepcio

d'aquells que pertanyen a I'area metropolitana de Barcelona i que estan inclosos e La informacié es troba dispersa, i a vegades és dificil saber si el document que

en I'ambit del Pla General Metropolita (PGM). es consulta és el darrer aprovat.

Analitzat el planejament general, cal consultar també el planejament derivat, ja e La verificacié de si és o no possible desenvolupar una activitat en un solar

gue pot augmentar el nimero de restriccions sobre aquests usos. determinat des del punt de vista urbanistic es podria fer sollicitant a
l'Ajuntament corresponent un Informe Urbanistic (abans anomenat
Informe de Compatibilitat Urbanistica). Tot [ aixo, aquest document
s'utilitza majoritariament i quasi exclusivament en la tramitacié de les
autoritzacions ambientals d'aquelles activitats que per la seva naturalesa aixi
ho requereixen.

o Els criteris d'incompatibilitat d’algunes activitats poden haver quedat desfasats,
bé per lantiguitat del planejament, bé com a mesura de control per evitar la
localitzacié de determinades activitats per diversos motius.
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Hi puc desenvolupar la meva activitat? (cont.)

Com es pot veure la compatibilitat de l'activitat ve marcada pel planejament
urbanistic, les qliestions ambientals intervenen posteriorment. Si hi ha una
incompatibilitat ambiental, el planejament I'haura recollit — restringint uns
determinats usos — i sera posteriorment en la tramitacid de les llicencies
d'activitat on s'introduiran els possibles requeriments de la installacio pel
desenvolupament de la seva activitat.

Tanmateix, el tipus d'activitat i la seva incidéncia ambiental pot ser determinant
en la ubicacié de l'empresa. Al llarg del procés de tramitacid del permis
(autoritzaci6 ambiental, llicencia ambiental o

ambiental corresponent

comunicaci6 ambiental) s'incorpora si es requereix l|'avaluacié d'impacte
ambiental del projecte. Com a resultat, es pot considerar o no compatible en la
ubicacié proposada i es poden definir una série de condicionants o mesures

preventives, correctores o compensatories dels impactes corresponents.

CONDICIONANTS DEL SOL INDUSTRIAL PER A LA LOCALITZACIO D'EMPRESES

Actualment, [ donats els avencos tecnologics que hi ha hagut, no
necessariament es pot establir una relacié biunivoca entre la potencia dels
aparells i les molésties que aquests puguin ocasionar tal com per exemple
encara es recull en el PGM vigent que defineix la compatibilitat en funcié del
rati kW/m2. Aquests parametres tenen el seu origen en l'antic Reglamento de
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas (1961), { actualment el
marc normatiu ha evolucionat i han canviat els parametres per definir els

impactes o efectes que una activitat pot generar sobre l'entorn.

Malgrat el procés de tramitacio del permis ambiental corresponent s'inicia
propiament un cop ja s'ha decidit l'emplacament, en funcié del tipus d'activitat
que es tracti o la incidéncia ambiental que tingui pot ser util realitzar una
consulta previa a l'organ sectorial competent. Des del punt de vista no tant
possibilista, pero si condicionant a l'hora d'escollir un emplacament, caldria
considerar els costos derivats de fer compatible una activitat amb ['entorn en
termes ambientals, tant pel que fa a la fase de la seva implantacié com al seu
posterior desenvolupament.Aquests costos, que clarament dependran de la
incidencia de l'activitat, haurien de ser un factor que en general caldria posar
sobre la taula per tal d'evitar sorpreses posteriors, quan ja s‘ha adquirit un
solar.
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CONDICIONANTS DEL SOL INDUSTRIAL PER A LA LOCALITZACIO D’EMPRESES

CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Quines taxes municipals hauré d’assumir fins a poder iniciar I'activitat?

Al llarg de tot el procés d'implantacio i desenvolupament d'una activitat, sshan e Les taxes municipals a abonar per una empresa al llarg del procés
d'abonar un seguit de taxes municipals. Com a taxes, que no impostos, Per d'implantacié i de desenvolupament de la seva activitat poden variar d'un
I'ocupacié de I'espai public municipi a un altre, establint diferencies territorials que poden arribar a ser
rellevants en funcié de l'activitat o la inversié prevista. Tanmateix, ['import de

- Per alaredaccié de I'informe de compatibilitat urbanistica

- Per a obtenir la llicéncia d'obres les taxes ve definit pel text refés de la Llei requladora de les hisendes locals

. Per a obtenir el permis ambiental que correspongui (autoritzacié (2/2004 de 5 de marg) en els seus articles 20 i 24 on estipula que reflectira el

. S . L . cost de la gestio o tramitacié realitzada.
ambiental, llicencia ambiental o comunicacié ambiental)

- Per contractar a les xarxes municipals de serveis

S'ha detectat que la seva quantia varia entre municipis, i per tant, en funcié del
tipus d'activitat i la inversio prevista, poden tenir un pes important a I'hora de
decidir-se per un emplagament o un altre.

A banda de les taxes municipals, es poden haver de satisfer altres taxes, com és
el cas d'autoritzacions ambientals, que han de satisfer una taxa a la Generalitat.
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CONDICIONANTS DEL SOL INDUSTRIAL PER A LA LOCALITZACIO D'EMPRESES

CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

De quins serveis disposa el poligon industrial i el solar?

Els factors que determinen la disponibilitat o no de determinades xarxes de e La implantacio de les xarxes de serveis en un poligon fruit d’‘aquests factors
serveis en un solar son: normalment no s'ha realitzat en una Unica fase, i dependra del temps de

o - consolidacio del poligon i de les activitats que s'hi han anat instal-lant. Per a
e Lalegislacio urbanistica

coneéixer l'estat real del desplegament d'aquestes xarxes cal consultar a les

e La voluntat d'alguns ajuntaments de dotar els seus poligons de diferents empreses subministradores i/o gestores.

determinades infraestructures _ ) . o o ) o
e Tant important és saber si el servei existeix o no, com si té capacitat suficient

e La voluntat del promotor de donar un valor afegit a la seva promoci6 o per a poder satisfer la meva demanda.

diferenciar-se de la resta N _ o L )
e En molts pocs casos s'utilitza el planejament urbanistic per a definir més serveis

e El desplegament de serveis que s'hagin realitzat en el poligon com a basics dels que per defecte defineix la llei d’urbanisme. En aquest sentit, hi ha
conseqiencia de demandes anteriors d'altres activitats poca connexié entre la previsié de lactivitat que es fa des de l'urbanisme i les
Des del punt de vista urbanistic, la condicié de solar de la parcel-la, garanteix que necessitats infraestructurals d'aquesta activitat.
com a minim disposa dels serveis d'abastament d'aigua potable, de clavegueram L'exigéncia a través de les ordenances municipals, d'instal-lar una xarxa de
i de subministrament electric. tubulars per a telecomunicacions, en les noves promocions, tot i que
L'ampliacié de la definici6 d'aquests serveis basics es pot establir des del indubtablement pot afavorir l'arribada d'operadors, no és garantia suficient de
planejament urbanistic, i per tant, dependre de la voluntat de cada ajuntament la presencia del servel. En tractar-se de companyies privades les que donen el
en incorporar-los o no. En segon terme, i des de les ordenances municipals, els servel, entren en joc altres factors com son les capacitats d'inversio i les
ajuntaments també poden exigir o afavorir el desplegament de determinades rendibilitats que cada una d'ells esperi.

xarxes en les noves promocions.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Queé passa amb altres serveis considerat no basics, com son les telecomunicacions o el gas?

L'orientacié d'un sol productiu cap a una activitat o una altra hauria de ser
coherent amb la dotacié infraestructural que el promotor ha previst per aquell
poligon. A tall d'exemple comentar el cas de la xarxa de telecomunicacions, on el
determinant no és si el servei arriba o no, ja que tot el territori de la RMB esta
cobert des del punt de vista de la telefonia basica. El fet diferenciador en aquest
cas ve donat per la manera que la banda ampla arriba al poligon. Sera decisi6 del
promotor, amb ajuda en algun cas de I'administracio, i en funci6é dels possibles
acords amb els diferents operadors, que aquest servei arribi a través de la xarxa
de fil de coure (DSL), ones de radio (Wimax) o d'una xarxa de fibra optica (FO). El
fet de decantar-se cap a una tecnologia o una altra, pot resultar un factor
diferenciador respecte la resta d'oferta de sol, i suposar un valor afegit per a les
empreses que en un futur s'hi vulguin ubicar.

En el cas especific del gas, i segons converses mantingudes amb |'empresa
distribuidora, el desconeixement de la demanda, i el fet d’avancar la inversié amb
risc de no dimensionar la xarxa correctament, fa que en el millor dels casos el
promotor es limiti a deixar un tub de gas a I'entrada del poligon, pero que no es
plantegi fer una extensi6 generalitzada de la xarxa en la nova promocio.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

Qui gestiona cadascun dels serveis? L'abastament d'aigua

La demanda d'aigua dels sols productius es pot satisfer a través de la xarxa
d'aigua potable, de les aigles subterranies i de la reutilitzacioé d'aigua regenerada
procedent de les estacions depuradores. El grau d'utilitzacié d’'una o altre font
depen de factors com el de la distancia a la font de subministrament, la
possibilitat o no de connectar-se o la qualitat d'aigua demandada entre d'altres.

La gesti6 de la xarxa d'aigua potable és de competéncia municipal. La utilitzacid
d'aigua subterrania o regenerada es gestiona a través de I'Agéncia Catalana de
I'Aigua.

La gestié dels serveis municipals pot ser directa o indirecta a través de
formules en regim de concessio o de convenis. En qualsevol cas, cal adrecar-se

a l'Ajuntament corresponent.

Actualment només en un ambit del poligon de la Zona Franca s’ha desplegat
una xarxa regenerada per a us industrial per iniciativa publica. Per nous

desenvolupaments cal assolir un minim d’empreses o demanda.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Qui gestiona cadascun dels serveis? El sanejament

El sistema de sanejament s'estructura en tres nivells. El primer és el que integren
les xarxes en baixa, son les que recullen les aiglies dels abocaments, ja siguin
domestics, comercials, industrials, sanitaris o publics. El segon estaria constituit
per la xarxa en alta, d'abast normalment supramunicipal que serveix d'eix
vertebrador i capta les aiglies de les xarxes en baixa per a conduir-les fins a
I'estacié depuradora d'aiglies residuals (EDAR), que constitueix el tercer nivell del
sistema.

La xarxa en baixa és de competéncia municipal.La xarxa en alta i les estacions
depuradores son competéncia de I'Agencia Catalana de I'Aigua.
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Qui gestiona cadascun dels serveis? La xarxa electrica

El sector eléctric esta estructurat en 4 ambits independents: generacio, transport,
distribucio i comercialitzacio. La relacié dels empresaris amb el sector es produeix
fonamentalment amb els dos darrers

Endesa Distribucié és el principal distribuidor eléctric a Catalunya, tot i que
existeixen petits distribuidors que cobreixen algunes zones del pais.

L'oferta de comercialitzadores, que venen I'electricitat als consumidors, és molt
més amplia que la de distribuidors.

En casos de grans consums, es pot sol-licitar un accés directe a la xarxa de
transport.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Qui gestiona cadascun dels serveis? La xarxa de gas

Xarxa de Gas

El sector del gas s'estructura igual que l'electric. En aquest cas la principal
companyia distribuidora és Gas Natural Distribucion.

Enagas és qui gestiona la xarxa de transport a nivell nacional.

CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Qui gestiona cadascun dels serveis? Les telecomunicacions

Telecomunicacions
La gestio es fa a través dels operadors.

La transmissié de dades per ones de radio amb el sistema Wimax és operat fins a
finals de 2012 per Iberbanda. L'ADSL utilitza la xarxa de telefonia i és operada
pels mateixos operadors (Jazztel, Ono, Movistar, Orange, Vodafone, etc). La fibra
optica???
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes?

L'orientacié d'un sol productiu cap a una activitat o una altra hauria de ser e La gran variabilitat i el desconeixement de les diferents activitats que s’hi
coherent amb la dotacio infraestructural que el promotor ha previst per aquell desenvoluparan en un poligon fa molt dificil un correcte dimensionament de
poligon. les xarxes de serveis. En aquest sentit, una major concrecidé i orientaci6
. . - . . d'aquestes activitats, permetria acotar la seva previsié de demanda i per tant
El dimensionament de les xarxes de serveis d'un poligon es fa en base a diversos ] ] o i )
o . . dotar al poligon d’'unes xarxes de serveis adequades [ millor dimensionades.
criteris: uns independents a la demanda que puguin generar els processos

productius (aigua potable i sanejament), uns altres que obeeixen a lleis sectorials e Malgrat que hi hagin uns criteris de dimensionament per cada xarxa, ['evolucié
que d'alguna manera intenten preveure un escenari de demanda (electricitat), i dels poligons pot determinar una major oferta de serveis si s'hi han instal-lat

uns tercers orientats a solucionar demandes puntuals (gas). empreses que han implementat o ampliat infraestructures.

e En general, els criteris actuals de dimensionament de les xarxes de serveis sén
suficients per a satisfer les demandes normals. Els problemes poden aparéixer
en poligons antics, amb unes xarxes més limitades que poden haver quedat
obsoletes.

e £n cas que alguna de les xarxes de serveis no tingui capacitat suficient per a
satisfer les noves demandes es poden plantejar dues opcions: buscar fonts
alternatives o bé ampliar o modificar la xarxa, fet que requerira contactar amb
la companyia o ens gestor corresponent. Si cal ampliar o modificar la xarxa els
costos recauran sobre l'empresa.
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Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes? La xarxa d’aigua potable

Xarxa d’aigua potable

En general, el dimensionament de la xarxa d'aigua potable quan es desenvolupa ® £En alguns municipis el prestador del servei de subministrament daigua

un nou poligon ve determinat pels hidrants contraincendis, amb el que en potable, en el cas de processos industrials on aquest sigui basic per a la seva
general ens trobarem amb una xarxa d'aigua potable suficient per a satisfer funcio, queda exonerat de responsabilitat civil per manca de subministrament, i
demandes normals. indiquen que per les seves especials caracteristiques, hauran de proveir-se de

mitjans de reserva.

e Sila nostra demanda d'aigua és elevada, ja sigui per prevencio d'incendis o per
un Us intensiu propi de l'activitat, caldra sollicitar una escomesa especial i
assumir els costos d’expansié de la xarxa o bé buscar fonts alternatives.
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Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes? El sanejament

Sanejament

En el cas dels establiments industrials, a I'hora d'analitzar la capacitat d'un
sistema de sanejament, cal tenir en compte per una banda el cabal a abocar front
de la capacitat hidraulica de la xarxa, i per altra, l'increment de carrega
contaminant front la capacitat de depuracié de I'EDAR on va a parar aquesta

Xarxa.

També cal considerar si la xarxa és unitaria o separativa.
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Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes? L’electricitat

Electricitat
El que marca el dimensionament de la xarxa eléctrica és la normativa sectorial’.

Segons converses mantingudes amb la companyia distribuidora, aquesta previsio
de consums s'adapta en general a les demandes del sector industrial que es
poden produir en poligons de nova urbanitzacid.

En el cas de poligons ja existents depén del grau de saturacié de la xarxa.

Els Gnics indicadors publics que de manera indirecta ens poden donar idea del
grau de saturacié o l'obsolescéncia de la xarxa eléctrica son el TIEPI i el NIEPF,
que facilita anualment la propia empresa distribuidora a la Direccié General
d’Energia i Mines. No existeix a priori un indicador que permeti valorar la
suficiencia de la xarxa per a satisfer una nova demanda. La diagnosi de la
xarxa esta exclusivament en mans de la companyia.

! Instruccié Tecnica Complementaria per a Baixa Tensio (ITC-BT-10) de previsié de carregues per a subministraments en baixa tensid del Reglament Electrotecnic aprovat pel Real

Decret 842/2002, de 2 d’agost

? Mesuren el nimero d'interrupcions en el subministrament i la seva durada que ha hagut en un municipi durant un any.
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Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes? El gas

Gas

De tots els subministraments que pot tenir un sol productiu, el gas és e A part de la capacitat de la xarxa conseqliencia del seu dimensionament, un
possiblement el que presenti major variabilitat des del punt de vista de la factor important a tenir en compte en les xarxes de gas és la seva antiguitat, ja
demanda. que lestat de la canonada ( el seu material, pot tenir una relacié directa amb la

Aquesta variabilitat fa molt dificil establir a priori criteris per al dimensionament garantia en el subministrament

de la xarxa. La seva implantacié i els seu disseny es fan a mida que van apareixent
demandes de consum. Tot i aix0, per la seva configuracid, és un servei que admet
un rang molt ampli de consums, i dificilment s'arribara a la saturacié de la xarxa.
Si la xarxa esta desplegada, i no formem part del grup de grans consumidors,
molt probablement podra fer front a la nostra demanda.
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Les xarxes disponibles son suficients per a satisfer les meves demandes? Les telecomunicacions

Telecomunicacions

La suficiéncia o no de la xarxa de telecomunicacions per a satisfer les necessitats
d'una empresa ve donada pel nivell de servei que la xarxa li pugui oferir, traduit
en darrera instancia en la velocitat de la transmissié de dades, que la tecnologia
d'aquesta xarxa pot donar-Ii.

Per a una demanda baixa de velocitats, fins als 10 Mbps, probablement la xarxa
d'ADSL o el sistema Wimax seran suficients.

Per a necessitats de velocitats superiors a 10 Mbps, que facin un Us més intensiu
de les telecomunicacions, només la fibra optica pot satisfer la demanda de servei.
Si la tecnologia esta desplegada, dificilment la seva capacitat no podra absorbir
la nova demanda.
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La disponibilitat de banda ampla a través de 'ADSL o Wimax, en un poligon no
garanteix unes condicions de servei isotropes ni estables en el temps. Factors
com la saturacié de la xarxa, distancia a les centrals o antenes o la propia
antiguitat del cable (sequrament lligada a l'antiguitat del poligon), sén factors
que poden alterar aquestes condicions.
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Qui ha d’assumir les modificacions de la xarxa per adaptar-la a noves demandes?

En general I'empresari ha d'assumir tots els costos associats a les modificacions
del sistema perque la demanda i connexié no interfereixin en el funcionament de
la resta de clients que ja estiguin connectats.

En el cas de les xarxes eléctriques i de gas, la normativa sectorial permet, tal com
s’ha comentat en altres apartats, que si les noves installacions sén objecte
d'utilitzacié addicional per una altre consumidor, en el termini de 5 anys des de
la seva posada en servei, aquest nou usuari, haura de contribuir, per la part
proporcional d'utilitzaci6 de la capacitat de la installacio, en les inversions
realitzades pel primer.

Es pot donar també el cas que la companyia aprofiti I'obra que s'ha de realitzar
per a donar subministrament a un nou client o ampliar la capacitat de la seva
connexio, per a donar a la xarxa una dimensid superior a la necessaria per a
atendre aquesta demanda. En aquest cas la companyia ha d’assumir el sobrecost
d'aquesta dimensio.

En alguns casos, especialment en aquells en que la nova demanda suposa
una modificacié important de les instal-lacions, la comprovacio per part de
l'empresari del pressupost que li arriba de la companyia pot ser una feina
complicada i dificil de contrastar. En aquest sentit, existeixen empreses
especialitzades que ofereixen serveis d'assessoria per acompanyar a
l'empresari en aquest procés, tot i que cal considerar que qui disposa de
tota la informacié i d'una visié de conjunt sempre és la companyia.

5 anys és el termini maxim que permet rescabalar-se a una empresa sobre
la inversio realitzada per a disposar d'un nou ramal en cas que s'hi
connectin d‘altres. Es considera que aquest termini és molt curt tenint en
compte la vida util de la infraestructura { en comparacié amb el temps que
pot haver trigat aquesta infraestructura en desplegar-se.
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Si no la nau no esta construida, quines limitacions puc tenir a I'hora d’edificar?

Les limitacions pel que fa a I'edificacid que puc construir en un determinat solar
venen definides normalment en els plans urbanistics derivats de cada poligon. En
aquest sentit, el planejament derivat defineix els seglients parametres
d'ordenacié de I'edificacio: edificabilitat, ocupacié, tipologia edificatoria, fronts
de facana, galibs i alcades reguladores maximes.

En el cas d'activitat industrial, i en cas que no estiguin previstos al planejament
derivat, els elements técnics de les installacions com poden ser xemeneies,
ponts-grua o conduccions, que per exigéncies del procés industrial resulti obligat
depassar les algcades reguladores maximes que marca l'ordenaciod, queden
subjectes en la seva instal-lacié a autoritzacio especial.

34

La precisié en el planejament, a l'hora de definir els parametres d’ordenacié de
ledificacio, pot reduir molt la flexibilitat de cara a ubicar determinats tipus
d'activitat en un futur.

El tractament d’elements tecnics associats a l'activitat industrial, pot variar d'un
municipi a un altre.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

Si la nau no esta construida i el solar és massa gran, el puc subdividir i treure'n algun rendiment?

En principi, si, perdo amb alguns condicionants.

Cal que les parcelles minimes resultants no siguin més petites que les que
defineix el planejament urbanistic. També cal que cada una d'elles segueixi
mantenint la condicié de solar, és a dir, tingui accés a una via que disposi
d'enllumenat public, estigui integrament pavimentada i hi arribin els serveis
basics.

Si la mida d'alguna de les possibles parcel-les resultants fos inferior a la que
determina el planejament urbanistic o bé s'hagués de realitzar algun tipus
d'urbanitzacié o extensio de xarxes de serveis per arribar a totes les subparcel-les,
caldria realitzar una modificacié de planejament. En el primer cas perqué estaria
variant la intensitat dels usos, que és un dels parametres urbanistics basics (dels
que defineixen l'aprofitament urbanistic i per tant afecten a I'equilibri de drets i
deures), i en el segon perqué estaria plantejant un canvi d'Us, passant un sol
industrial a vial.

Les edificacions que es puguin construir en les parcel-les resultants hauran
d'acomplir els parametres d'ordenaci6 de I'edificacié que defineix el planejament
derivat

e Tot i que el la intensitat d'usos del sector vingui definida en el planejament
derivat, la modificacié d'aquest parametre només es pot fer modificant el
planejament general, amb els terminis i amplitud documental que aixo suposa.

35



g@ BARCELONA
REGIONAL Abril 2012

CONDICIONANTS DEL SOL INDUSTRIAL PER A LA LOCALITZACIO D’EMPRESES

CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D’ESCOLLIR SOLAR

Si la nau ja esta construida podré ampliar-la en un futur?

Si, sempre que es faci dintre dels parametres d'ordenacié de l'edificaci6 que e El parametre de l'edificabilitat és el més limitant, ja que modificar-lo suposaria
defineix el planejament urbanistic. Al final aquesta possibilitat acaba sent un fer una modificacié en el planejament general, ja que afectaria lequilibri de
equilibri entre els parametres d'edificabilitat, ocupacié del solar i els que limiten drets i deures dels propietaris.

la volumetria de I'edificacio (front de facana, galibs i alcada reguladora maxima).

Pel que fa a l'edificabilitat: cal veure si ja s'ha esgotat o no. Si I'edificabilitat e La modificacié dels parametres volumétrics i d'ocupacié, afecten només al

construida no arriba a |'establerta, encara hi haura marge per edificar al solar. planejament derivat, i no tenen conseqtencies en el repartiment de drets i

carregues entre tots els propietaris del poligon. Per aquest motiu, si fos
Pel que fa a I'ocupacio: cal analitzar si esta esgotat o no. Si la superficie de la nau necessari modificar-los, seria necessari només modificar el planejament
no arriba a ocupar el % maxim de la superficie del solar que limita el planejament derivat.

derivat, podré ampliar o construir una altra nau fins arribar a aquest limit. Si
I'ocupacié esta esgotada pero no l'edificabilitat, podré créixer en alcada fins
arribar als limits volumeétrics permesos. Entraran en aquest cas en joc altres
factors com poden ser si l'estructura de la nau existent suporta o no les
sobrecarregues motivades per la nova edificacié.

Pel que fa als limits volumeétrics, en qualsevol cas I'ampliacié de I'edificacio
s’haura d'encabir dintre de les limitacions que aquests em defineixen.
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CONDICIONANTS A TENIR EN COMPTE A L'HORA D'ESCOLLIR SOLAR

Si la nau ja esta construida, puc dividir-la i compartir-la amb una altra activitat?

Si sempre que no superi els limits d'activitats per solar que defineix el e Tal com succeeix amb el parametre de la intensitat d'usos, i malgrat que el
planejament derivat. En el cas que aquest no digui res al respecte, per defecte planejament urbanistic derivat pugui definir el niumero d'activitats per solar, si

s'assumira el que diu la Llei d'Urbanisme, que relaciona un solar amb una Unica es volgués modificar aquest parametre, caldria realitzar una modificacié del

activitat. planejament general, amb els terminis { amplitud documental que aixo suposa.
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QUAN DECIDEIXO INSTAL-LAR-ME

Necessito algun permis per instal-lar-me?

Per una banda, en funcié de la incidéncia ambiental de l'activitat caldra tramitar
un permis ambiental que garanteixi la proteccié6 de les persones i el medi
ambient.

Per altra banda, si el solar no hi ha nau edificada o cal fer-ne modificacions per
adequar-la a l'activitat, per poder comencar a construir es necessita una lliceéncia
d'obres.
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Quin tipus de permis ambiental necessito per poder iniciar I'activitat?

. . e s . e . o La PCAA incorpora els procediments de prevencid i control ambiental
Si es considera que l'activitat té incidencia ambiental (no és innocua) estara

sotmesa a la normativa de Prevencié i Control Ambiental d'Activitats®. En aquest dactivitats { avaluacio d'impacte ambiental, pero tot { levident millora que

. . . representa aquesta unificacié no es pot dir encara que hi hagi una integracié
marc es defineixen diferents procediments: P q fi P a g g

real de tots els processos de tramitacié necessaris per a la implantacié d’una

 Autoritzaci6 Ambiental. Per activitats amb alta incidencia ambiental, empresa. Els procediments no sén del tot detallats quan afecten també a temes

incloses en l'annex I de la PCAA. Segons el cas, s'aplicara el régim
d'autoritzacié ambiental amb avaluacié d'impacte ambiental (AIA),
autoritzacié ambiental amb procés de decisidé prévia sobre la necessitat
de realitzar I'AIA o bé la Declaracié dImpacte Ambiental (DIA) amb

no directament inclosos a la llei, com els de sequretat i salut, riscos o publica
concurrencia.

La comunicacié ambiental es comenca a tramitar un cop s'inicia l'activitat, fet

autoritzacio substantiva. que facilita la implantacié d’empreses sense més intervencié que la normativa.

e Llicencia Ambiental. Per activitats amb incidencia ambiental moderada, Per6 cal dir que un cop implantades les activitats per als Ajuntaments és dificil

incloses en I'annex Il de la PCAA. Segons el cas, s'aplicara el regim de controlar i gestionar els problemes que puguin generar sobre l'entorn o la

llicencia ambiental amb DIA, llicencia ambiental i procés de decisid publica concurréncia.

previa sobre la necessitat de DIA o bé llicencia ambiental sense DIA.
e Comunicaci6 Ambiental. Per activitats amb baixa incidéncia ambiental,
incloses en I'annex III de la PCAA.

Aquests permisos sén estrictament ambientals a excepcid de les activitats amb
risc d'accidents greus i les sotmeses al régim de DIA amb autoritzacio
substantiva, on els processos s'integren. Si per naturalesa de l'activitat es
requereix un permis sectorial especific, caldra tramitar-lo al marge d'aquest
permis ambiental.

? Llei 20/2009 de Prevencio i Control Ambiental d'Activitats (PCAA) i posteriors modificacions de la Llei 9/2011, de Promocio de I'Activitat Economica
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Qui s’encarrega d’atorgar aquests permisos? On haig d’'anar a demanar-lo?

En funcié del tipus de permis ambiental que es requereixi e Una de les qgliestions més dificultoses de les tramitacions de permisos és la

distribucié de responsabilitats que es derivin de l'activitat o els impactes que

La Generalitat és qui aprova i gestiona les autoritzacions ambientals, tot i que aquesta pugui generar. Tal com estd establert ara per ara els técnics que
altres organismes, entre ells I'’Administracio local, intervenen en el procés de tramiten els permisos i els organismes que els aproven (ECAs) assumeixen part
tramitacio. Per iniciar el procediment d'autoritzacid cal adregar-se a la Oficina de de la responsabilitat per un tercer.

Gestié Ambiental Unificada (OGAU) que correspongui per ambit territorial.

En el cas del regim de llicencia ambiental, la sollicitud s'ha d'adrecar a
I’Ajuntament del terme municipal en el qual es projecta dur a terme |'activitat. La
comunicacié es formalitza a I'Ajuntament un cop s'inicia l'activitat, no es
requereix aprovacié prévia.
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Queé necessito? Que haig de presentar per obtenir el permis?

La PCAA estableix per cada cas tota la documentacié que s'ha de presentar en la Alguns dels documents que cal presentar han d'haver estat demanats amb

.. ., . .. . . , . anterioritat, com és el cas de linforme urbanistic, o, si el promotor ho vol
sol-licitud, aixi com els continguts minims que han de tenir el projecte o I'estudi

.. . ., sol-licitar, la definicié del contingut minim, amplitud i nivell de detall de
d'impacte ambiental, si s'escau.

l'estudi d'impacte ambiental.
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Quant temps haig de preveure de tramitacio abans d’iniciar I'activitat?

En funcié del tipus de permis ambiental i procediment que es requereixi e La PCAA ha facilitat la tramitacié permetent i determinant la simultaneitat

d'alguns tramits com és l'elaboracié d'informes vinculants o la informacié
El regim d’autoritzacié ambiental amb AIA té una temporalitat d'uns 10,5 mesos publica.

considerant els terminis maxims establerts en la llei. En el cas d'autoritzacié

ambiental amb proces de decisio previa, s'afegeixen al principi 3 mesos més per o £ dificil poder determinar amb exactitud els terminis totals de tramitacié ja

aquest procés de decisid, aixo implica major temps si finalment s'ha de fer AIA.. que en la llei s'especifica els terminis maxims d'alguns dels tramits pero no de
En el cas de DIA amb autoritzacié substantiva, en no requerir resolucio el tots.

procediment és molt més rapid (la llei només especifica 30 dies per a la
informacié publica). Aquest procediment s'inicia quan ja s'ha realitzat I'aprovacié o pNg es defineix el termini amb qué s'ha de realitzar linforme urbanistic,
inicial del projecte i s’ha determinat I'abast de I'EIA (3 mesos). element indispensable per l'autoritzacié i llicéncia ambiental.

En el régim de llicencia ambiental amb DIA només s'especifica el termini d'un pas
del procediment (informacié publica i informes vinculants — 30 dies). El
procediment de decisié prévia afegeix al principi 3 mesos més de tramitacio, i la
llicencia sense DIA dura uns 8,5 mesos.

La tramitacié del réegim de comunicacié es duu a terme un cop s'inicia |'activitat.
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Quant costa el permis ambiental?

La tramitacio d'autoritzacions ambientals implica un cost fix i uniforme a tot el e  Taxes d'autoritzacié, llicencia i comunicacié com un element de fiscalitzacié de
territori per a la prestacié de serveis per part de la Generalitat (regulat per la llei molts municipis. Pocs municipis l'utilitzen per conéixer i fer un seguiment
de mesures fiscals i financeres®). Perd també els Ajuntaments poden imposar dinamic de les activitats implantades al municipi.

taxes, que sén desiguals segons el municipi i calculades de maneres diferents.

e Totique la llei especifiqui que les taxes han de tendir a cobrir el cost del servei,

Per a la tramitacié de llicencies ambientals i comunicacié ambiental s'ha de pagar

ne . o hi ha una heterogeneitat molt elevada i poc justificada del cost de tramitacié
una taxa a I'Ajuntament corresponent, que igual com passa en autoritzacions o S ) ) A
. , . o S segons municipi, amb aplicacié de diferents metodologies de calcul.
ambientals no és homogeénia al territori. Generalment el preu de llicencies

ambientals és superior al de comunicacié ambiental. o ) . o o
e No sembla que es disposi cap tipus de garantia l'autoritzacié d'activitats amb

Per altra banda, la normativa sectorial obliga a certes activitats (com és el cas de un potencial impacte important com és el cas de generacié d'energia o algunes
les relacionades amb els residus) a dipositar una fianca i una asseguranca de industries quimiques o tecnologiques.

proteccid civil. Les quanties depenen de la tipologia i caracteristiques de
I'activitat i son homogeénies a tot el territori catala. La PCAA introdueix el
requeriment de que l'autoritzacié ambiental fixi les garanties per responsabilitat
ambiental.

“ Llei 7/2011 de mesures fiscals i financeres
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Em puc instal-lar on vulgui i com vulgui?

Més enlla de la necessitat de complir tota la normativa vigent, durant el procés
de tramitacioé del permis ambiental corresponent hi intervenen no només totes
les administracions implicades i competents sind també altres agents o persones
gue puguin estar-hi interessats o afectats (a través dels periodes de consultes,
exposicio publica i informacié veinal).

La intervencié de tots aquests agents pot comportar requeriments de
modificacié del projecte presentat o bé la incorporacié de mesures preventives,
correctores o compensatories dels impactes que se’n puguin derivar. La definicio
dels determinants o condicionants es fa a través de la DIA (Declaracié d'Impacte
Ambiental), que emet la Ponencia Ambiental com a culminacié del procés
d'avaluacié ambiental.

Aixi doncs, la instal-lacidé en un lloc determinat, tot i que directament pot no ser
possible, és possible si es compleixen tots els requeriments normatius i
condicionants que sorgeixin del procés.
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Sembla que els informes sectorials es consideren moltes vegades un tramit
més, { no una série de condicionants que permeten aportar major
compatibilitat urbanistica, ambiental o territorial [ atorguen al tramit en
qliestio una visio transversal i integradora de diversos punts de vista.
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Quan es necessita la llicencia d'obres? Quan costa?

Per a la realitzacié d'obres majors, com ara construccié de nova planta (edificis i
instal-lacions de total mena), reparacié integral d'edificis (rehabilitacions i
reparacions), ampliacié de superficie i volum d'edificis o modificacioé de 'aspecte
interior d'edificis (reformes integrals i/o que impliquin la variacié del nombre
d'establiments), cal sol-licitar a I'Ajuntament corresponent la llicéncia d’obres.

Per a l'obtenci6 de la llicencia d'obres és necessari I'abonament d'una taxa
municipal, que com a tal pot variar d'un ajuntament a un altre. Tot i aixo, s'ha
observat una certa uniformitat en els criteris que la fixen. La taxa es calcula
aplicant un tipus de gravamen, que normalment és del 4%, sobre el cost real i
efectiu de la construccio, la installacié o I'obra, valorat a partir dels moduls i
coeficients que estableix el Col-legi Oficial d’Arquitectes de Catalunya en el
“Manual per a I'obtencié simplificada de Pressupostos d'Execucié Material”.

La taxa s’ha d'abonar abans de I'inici de les obres, i té un caracter provisional. Un
cop s’han finalitzat les obres, I'Ajuntament pot realitzar una inspeccié per a
comprovar alld executat.
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Son fixos els terminis per a disposar d’'un nou subministrament?

Generalment estan establerts pero en certs casos es poden allargar.

En general quan I'execucio de les obres afecta més d'un municipi o s'hi s'han de
creuar espais protegits, espais fluvials o determinades infraestructures
(autopistes, carreteres, ferrocarril, etc). En definitiva quan intervenen diferents
organismes per atorgar diferents permisos.

Les companyies destaquen com a cas més critic aquell en qué part de la
intervencid s'hagi d'executar sobre sol no urbanitzable. En aquest cas pot ser que
calgui tramitar un Pla Especial, procés que de per si necessita un termini de
temps a vegades dilatat, i on hi ha un termini d’elaboracié del document, un
termini d'exposicié publica, terminis per a rebre diferents informes sectorials, i
diverses aprovacions per part del consistori.
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El fet de travessar diferents municipis suposa en molts casos haver d'adaptar la
definicio de les actuacions necessaries per a estendre el servei a les ordenances
{ particularitats de cada un d’ells, amb l'elaboracié i tramitacié de documents
independents, fet que pot allargarel termini que triga 'empresari fins a poder
disposar del servei.
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Qui executa aquestes connexions?

Les connexions a les xarxes de serveis les executa la propia companyia o I'entitat
que gestiona la xarxa,

En alguns municipis, es permet que la connexié a la xarxa de clavegueram
I'executi el propi particular, sempre que presenti un projecte especific a I'entitat
corresponent i aquesta l'aprovi. En qualsevol cas haura de complir les normatives
propies de cada ajuntament pel que fa a la seva execucié (obtencié de permisos,
gestio de l'impacte en I'espai public, reposicions, etc.).

Per a escomeses de gas, els peticionaris d'una nova escomesa poden construir al
seu cost les instal-lacions necessaries, sempre que segueixin les prescripcions
técniques estableixi la companyia. En aquest cas, la companyia executara la
connexio a la xarxa de les noves instal-lacions, i el sollicitant haura d'abonar-li el
seu cost.
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Qui executa aquestes connexions?

En el cas de la xarxa eléctrica®, la companyia estd obligada a realitzar les
infraestructures necessaries per atendre un nou subministrament quan aquest
s'ubiqui en sol urba que tingui la condicié de solar sempre que la poténcia
maxima sol-licitada sigui inferior a 50 kW en subministrament en baixa tensié o a
250kW quan es faci en alta. En cas de superar aquestes poténcies, o el nou
subministrament no tingui la condicié de solar, el sollicitant realitzara a costa
seva la instal-lacié de |'extensio necessaria d'acord amb les condicions técniques i
de seguretat que estableixi la companyia.

> Article 45 del RD 1955/2000, de 1 de desembre, pel que es regulen les actitivats de transport, distribucié, comercialitzacié, subministrament i procediments
d'autoritzacié d'instal-lacions d'energia eléctrica.
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Un cop tinc el permis ambiental puc desenvolupar lliurement la meva activitat?

. . I - e No hi ha homogeneitat territorial en els preus de serveis d'aigua potable i
Cal complir la normativa sectorial i les ordenances municipals per tal de regular, _ o
. S . . . clavegueram, ni en els limits d'abocament.
gestionar i minimitzar els impactes que es puguin derivar del desenvolupament

de l'activitat. Els principals vectors que cal tenir en compte a I'hora d'instal-lar i
desenvolupar una activitat son l'aigua, els residus, la qualitat de laire, la
contaminacié de sols i la qualitat acustica. També es troba regulada la gestid de

substancies quimiques.

En relacié a I'autoritzacio, llicencia o comunicacié ambiental, cal fer les revisions i
controls periodics que s'hagin establert en el permis ambiental i comunicar i
tramitar segons la normativa de prevencidé i control d'activitats en cas de
realitzar-se modificacions (substancials o no) de I'activitat.
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Qui és el responsable de fer el manteniment de la urbanitzacio i els serveis?

A partir de la signatura de la recepcié de la urbanitzacié, I'Ajuntament hauria de
fer-se carrec del seu manteniment. Tot i aixo, tal com s’ha comentat, des del
planejament urbanistic es pot imposar als propietaris I'obligacié de conservar les
obres i les instal-lacions d’urbanitzacié executades.

En aquests casos, els propietaris del sol del sector s'’hauran de fer carrec de les
despeses per a corregir els defectes de la urbanitzacio, i de tots els seus costos
de manteniment fins que no es produeixin les condicions de recepcié marcades
pel planejament.

En alguns poligons, tot i que I'‘Ajuntament i companyies hagin rebut la
urbanitzacio, es poden establir convenis de col-laboracié amb els propietaris del
sOl per a compartir despeses de manteniment del poligon, aprofitant sinergies
entre els serveis publics i els privats per a aportar un plus en el funcionament del
propi poligon.

Fins el moment de la recepcid de la urbanitzacio, igual que en el cas dels carrers,
el responsables del manteniment de les xarxes de serveis seran els propietaris de
les parcel-les. Un cop feta la recepcid, les xarxes es cedeixen gratuitament a les
companyies, i sén elles qui se'n fan carrec del seu manteniment.
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La imposicié del manteniment de ['urbanitzacié per part dels propietaris no
pot, en qualsevol cas, superar els 5 anys maxims.

La compra d'una parcel-la en un poligon on el manteniment s’ha pactat amb
l'Ajuntament suposara l'assumpcié de les despeses associades, i per tant és un
tema que cal valorar a l'hora d'adquirir una parcel-la.
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3. CONCLUSIONS

En una de les diverses reunions amb membres de la Comissidé de
Competitivitat industrial es va expressar l'interés perque les conclusions
d'aquest treball portessin a prendre mesures i accions, com a reaccié a la
situacié existent i analitzada en aquest treball.

En aquest sentit, la primera conclusié a la que s'arriba després de fer el
treball és que si fer el relat dels condicionants del sol industrial per a la
localitzacié d'empreses ha estat tan laborios, és simptoma de que alguna
cosa no rutlla.

A partir d'aquest punt intentarem desgranar que fa que aquest relat sigui
tan complicat i per tant que no tingui una resposta tan “concreta” com
seria desitjable quan s'explica a algd on pot i on no pot ubicar la seva
activitat.

1. Manca de visié global de la qgiiestio.

D'un temps enca, es fa cada cop més evident la necessitat de posar de la
ma i de forma activa les politiques economiques i les politiques territorials
(urbanistiques i d'infraestructures). Una qliestié que afecta no només a les
administracions generals com pot ser la Generalitat de Catalunya, siné
també dins dels mateixos Ajuntaments.

Les politiques territorials sén I'eina per la qual s’estableixen i es generen les
condicions necessaries perqué les activitats s'hi desenvolupin en plenes
garanties. I, aquestes condicions no estan avui per avui garantides en
moltes ocasions.

A escala general es treballa sobre la premissa de que el territori és isotrop,
amb una voluntat de "reequilibrar el territori”, i es perd de vista que al final
qui assumira el cost de la heterogeneitat del territori sera I'empresa que
s'hi instal-li.

A escala local, la manca de visié global genera contradiccions internes, on
conviuen discursos i politiques economiques que tenen la voluntat
d'afavorir el teixit industrial i empresarial, amb discursos i politiques
urbanistiques que generen traves tant pel manteniment d‘instal-lacions ja
existents, com per I'arribada de noves.

Treball en xarxa i fomentar sinérgies son més que conceptes i paraules d'un
discurs atractiu, sén basics per a la gestio eficient de la complexitat actual.
Avui pero, la propia estructura de I'administracié mostra clarament un gran
déficit en aquesta questio.
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2. El marc regulador és atomitzat i dispers.

La legislacié que intervé en el procés pel qual es determina si finalment
una activitat pot o no tenir lloc en una ubicacid, prové d'administracions
diferents — locals, regionals, estatals i europees — i de departaments i
organismes dins d'aquestes, diversos.

Del treball se'n deriva que no és un problema d'excessiva legislacio. Aixo
sempre és opinable. Sin6é d'una qliesti6 que moltes vegades quan es
“simplifica” la legislacié no varia, com és I'excés d'atomitzacio.

L'avantatge d'una lectura transversal com la que fa aquest treball es que
posa de manifest que la dispersié de totes les regulacions que intervenen
és tan gran, que inclis per a aquells que les han de gestionar, no sempre
queda clar.

Cal afegir, a més, que les modificacions que es fa a la legislacié —inclus per
simplificar-la amb la millor de les intencions — encara agreugen més
aquesta situacio.

De forma simplificada, es podria dir que manca un protocol pel qual tots
aquells responsables de gestionar una part, tinguin alhora la visié del
conjunt i una interpretacié comuna de |'aplicacié de la seva part. En un
territori tan acotat com és la Regié metropolitana de Barcelona s'ha de
poder aplicar la legislacio a escala local, en el marc d'una visié supralocal,
estrategica, general i comuna a tots els que conformen aquest territori.
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3. Els actors i els interessos sobre el sol industrial. Hi és tothom?

La produccio d'oferta de sol industrial implica actors diferents — publics i
privats — amb interessos diversos. I si bé, aixd no és a priori negatiu, esdevé
negatiu quan finalment no es donen plenes garanties a |'usuari final, i per
tant sera aquest el que haura de fer front a les deficiéncies que s'hagin
pogut donar.

Els actors principals en la produccié de sol industrial son:

e L'administracié local i general (en aquest cas la Generalitat de
Catalunya) — el primer té la competencia del planejament
urbanistic i el segon ratifica la legalitat de I'accié del primer i
desenvolupa la planificacié sectorial (com per exemple, les
infraestructures).

* La propietat i el promotor — el seu negoci és la transformacio de
sol (urbanitzacid) per a la seva venda posterior o lloguer amb o
sense edificacid.

* Les companyies de serveis que han de proveir d'infraestructures
basiques pel desenvolupament de qualsevol activitat — cal tenir
present que algunes companyies estan obligades a proveir del
servei i d'altres son opcionals.
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Al llarg d'aquest treball hem tingut oportunitat de parlar amb els diferents
actors que intervenen en la definicié i execucié del sol industrial, és a dir,
aquells que defineixen I'oferta.

I la demanda? L'usuari final, I'empresari sempre queda fora.

A priori es podria argumentar que no té sentit tenir en compte com a actor
al usuari final, a I'empresa, i que els propis interessos dels actors principals
(del sector privat) per adequar oferta i demanda faran la resta. Tanmateix,
sén moltes les raons per les quals s'haurien d'introduir algunes
consideracions relatives a l'usuari final. Raons que al nostre mode
d’'entendre passen a ser condicionants i que es recullen, a continuacid, en
els punts 4, 5i 6.

4. La gestio del temps té logiques diferents

L'expressio “el temps és or" mostra el valor que aquest té a la nostra
cultura. La valoracid és tan alta que fins i tot hem incorporat a la nostra
vida quotidiana formes de mesurar el seu pas, objectivant la nostra
percepcid que en tenim d’ell, com fan els rellotges a les parades d'autobus
o les estacions de metro que mostren el temps que falta per a l'arribada
del proper comboi.

En aquest sentit, una de les qliestions que es posa de manifest quan
s'analitza el procés de localitzacié d'una empresa és que es tracta d'un
procés, en termes generals, llarg. Un temps que cal afegir al de donar el pas
per part de I'empresa.

Si es té la sort, i introduim el concepte sort!, de trobar allo que ens escau
sense modificacions, ni la necessitat d'ajustar-lo, els terminis s'escurcen

radicalment. Tanmateix, si per contra, bé perqué les caracteristiques de la
demanda presenten certes singularitats, o bé perque al llarg de la vida
d'una empresa es presenten dinamiques i situacions que necessiten alguns
ajustaments, aleshores els mateixos terminis poden ser molt més llargs.

El condicionant no és la durada, que certament també presenta
inconvenients per determinades empreses, sino la dificultat de concretar-Ia,
de quantificar-la. Aquest punt genera una incertesa massa gran per a
qualsevol empresa i té un efecte molt negatiu sobre la competitivitat d'un
territori.

Sén molts els exemples que podriem esmentar en aquest punt i tots els
actors implicats en la producci6 de sol industrial poden parlar
d'experiéncies viscudes en primera persona sobre aquesta questio.
Tanmateix, no esta justificat, revisant tot el procés — tenint en compte totes
les tramitacions que s'han de dur a terme — que no es pugui quantificar la
durada total, i que es veu agreujada pel fet de I'atomitzacié i dispersio del
marc regulador i dels interessos diversos del actors implicats.

5. La manca de transparéncia encareix el procés i genera
desconfianca

Primer de tot cal recordar, com s'apunta a la introduccid, que no és objecte
d'aquest treball fer “una caca de bruixes” o fer una lectura en clau de bons i
dolents. La manca de transparéncia i claredat és segurament atribuible a
moltes dimensions de la nostra realitat, i tanmateix cal recordar que té uns
efectes i costos directes al generar desconfianca. I la desconfianca és la
pitjor matéria prima per fer créixer o construir res.
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Part de la manca de transparéncia ve donada per I'atomitzacié del marc
regulador, i principalment d'aquells que el gestionen o I'apliquen. En el
procés d'una empresa per localitzar-se en un lloc i iniciar I'activitat, hem
vist que intervenen administracions diverses i és diversa la seva capacitat
per agilitzar i donar transparéncia a alldo que li competeix gestionar. Aixi
que, tot i que hi ha molta informacié de caracter public i, tot i que no hi ha
intencié d'amagar-la, és dificil de forma generalitzada tenir-la actualitzada i
en el suport per fer-la visible i accessible de forma universal.

Sén diversos els exemples que han sortit en el capitol que descriu el procés
pas a pas; en la majoria de casos la manca de transparencia és fruit de la
manca de referéncies respecte de qui o de qué comparar. Es dificil tenir
criteri si no es pot contextualitzar una informacio, unes dades o uns costos.

En altres ocasions la desconfianga fa encara més mal que la manca de
transparéncia. Adequar la oferta de sol industrial que dissenyen les
administracions i els agents privats a la demanda real, a les necessitats
reals de les empreses, no es pot fer sense el coneixement i la implicacio
d'aquestes. Per0 és habitual el recel del teixit empresarial amb
I'administracié quan seuen a la mateixa taula per treballar conjuntament.
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6. Molts prejudicis i un imaginari col-lectiu obsolet

El recel és fruit de prejudicis i d'un imaginari col-lectiu obsolet que cal
renovar amb certa celeritat. Ningu recorda que fins fa quatre dies els
discursos generalitzats donaven per morta la industria i vetaven l'activitat
logistica. Potser cal centrar una mica més el debat doncs s’han pres
decisions els efectes de les quals no sén tan facils d'adrecar.

El reconeixement de la complexitat del mon contemporani és un fet, i
tanmateix encara perduren i no s’han renovat conceptes, classificacions,
indicadors, variables i altres mecanismes que disposem per descriure la
realitat.

En el cas tant del sol industrial, com de les empreses, aquesta qlestio
encara es fa més evident. La casuistica del teixit empresarial és tan diversa
gue no es pot encotillar en definicions generalistes al Us.

Es urgent i prioritari modular els discursos i introduir el valor de la industria
i el teixit empresarial en el marc d'una economia moderna i de serveis. No
és una relacié de contraris industria o serveis, és una relacié de
complementarietat i de dependéncia mutua entre indUstria i serveis.

Els poligons industrials, o sectors d'Us industrial, han de tenir el
reconeixement d'espais urbans. No es produeixen al marge de la ciutat,
son ciutat, tot i que fruit d'una tradicié de planejament urba es troben
segregats d'altres funcions de la ciutat, com és la residencial.
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7. El planejament urbanistic, una eina que cal revisar.

La disciplina del planejament urbanistic modern té el seu origen en la
industrialitzacié de la ciutat. Es el resultat d'un esforc creixent per posar
ordre entre les diferents funcions que compartien I'espai urba i per establir
unes noves regles de convivéncia entre |'espai de treball i I'espai d'habitar.
La divisié entre aquests dos espais encara sén presents avui en el cor de la
disciplina, i amb el temps s'hi ha afegit I'espai d'oci o lleure.

Amb el pas del temps, les caracteristiques d'aquests espais i les fronteres
entre ells s'han anat difuminant i convindria revisar, a principis del segle
XXI, alguns dels plantejaments originals que encara perduren. Cal pero
acotar la qiiestio, que no és menor, a I'objecte d'aquest treball que és el sol
industrial.

Del treball realitzat es desprén que una de les variables amb major impacte
per a la localitzacié d’empreses és precisament allo que deriva directament
del planejament. Per mitja del planejament es defineixen on es situen els
poligons industrials en el territori, com son fisicament tant les parcel-les
com les edificacions posteriors, el seu estatus juridic, les restriccions en els
usos i les infraestructures ( de serveis i de mobilitat) a les quals es tindra
accés.

Cal no perdre de vista que s'esta parlant de sol, un “producte” escas, molt
car i d'interés general, ja que el seu malbaratament té un fort impacte
sobre la realitat més enlla de la quantitat consumida. Un cop transformat el
sol no és senzill introduir modificacions. I per tant, el planejament té una
paper molt important establint les regles de joc, per les quals es fa possible
la concrecié fisica d'un projecte col-lectiu (model de ciutat, model de pais) i
alhora es reconeixen els drets i deures de la propietat del sol.

CONDICIONANTS DEL SOL INDUSTRIAL PER A LA LOCALITZACIO D'EMPRESES

Si bé és relativament senzill trobar elements de critica en la praxis del
planejament urbanistic, resulta molt més dificil pensar en férmules
alternatives. No es tracta doncs de fer una esmena a la totalitat, sin6 que
repensar certs aspectes de la seva praxis.
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3.1. PROPOSTES PER A L'ACCIO

Els sis punts anteriors recullen condicionants que es podrien resoldre en
part introduint canvis precisament en alguns plantejaments del
planejament urbanistic.

La manca de visi6 global es podria superar amb un plantejament estratégic
del sol industrial a nivell, com a minim, d'un ambit territorial com I'area
metropolitana de Barcelona. Caldria formular un Pla estratégic dels
poligons industrials ( o qualsevol denominacié a I'Us: poligons d'activitat
economica, espais productius, entre d'altres) que marqueés les directrius pel
planejament urbanistic posterior.

D'aquesta manera seria possible visualitzar un protocol per superar
I'atomitzacio i dispersid en I'aplicacié del marc regulador vigent en relacio
a aquests espais, no només des de I'ambit urbanistic, sin6 també d'altres
arees implicades (com per exemple, medi ambient).

En la formulaci6 estrategica dels sols industrials concorren tots els actors,
aquells orientats a la definicié de l'oferta i aquells que conformen la
demanda. Es I'espai idoni per crear aliances i consensos estables, basats en
el reconeixement mutu de totes les parts i en la definicid del rol que hi juga
cadascu.

La durada dels processos de planejament urbanistic son clarament massa
extensos i per manca d'una visi6 estratégica masses vegades el producte

final arriba quan la demanda ha desaparegut o bé ha canviat. Aquesta és
una questid molt controvertida, doncs l'excés de flexibilitat per reduir
terminis pot ser tan contraproduent com I'excés de rigidesa. Una possible
manera seria introduint el concepte d'adaptabilitat, enlloc de flexibilitat.

Per ser adaptables cal perd una major transparencia, rigor, agilitat i per
descomptat confianca entre els actors. La informacié ha d'estar a I'abast de
tothom, actualitzada i en el suport adequat. Les noves tecnologies ho
permeten amb escreix, tot i que implica introduir canvis importants en les
dinamiques de la gestié d'aquesta. Només des del rigor i la transparéncia
es poden superar els prejudicis i construir un nou imaginar col-lectiu que
reconegui el paper del sol industrial en el desenvolupament economic i
social d'un territori.
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4. ANNEX 1.

4.1. PLANEJAMENT URBANISTIC. CONCEPTES BASICS.

Introduccié

Per a que uns terrenys puguin acollir una activitat productiva és necessari que
assoleixin una serie de caracteristiques. El planejament urbanistic és l'eina
mitjancant la qual es determina quines son aquestes caracteristiques i les eines
necessaries per a que un terreny les pugui assolir.

A través del planejament urbanistic, es classifica i qualifica el sol, és a dir, es
preveuen els sectors de nou desenvolupament i es determina el seu caracter
(edificabilitat, Us i altres parametres). Per altra banda, amb la gestié urbanistica
es materialitza aquest planejament, mantenint un equilibri de drets i deures
entre els propietaris del sol, que s’acaba materialitzant en uns solars i unes obres
d’urbanitzacio.

A nivell estatal, el desenvolupament d’aquestes tasques es fa sota el marc juridic

. \ . . \ . . . 7 .
de la Llei del Sols, i a nivell autonomic de la Llei d’'urbanisme’, el seu reglament i
les lleis sectorials (ferrocarril, carreteres, energia, etc.).

6 Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo

/ Llei 3/2012, de modificacié del text refds de la Llei d’Urbanisme, aprovat pel decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost

L'ordenacio del territori es desenvolupa establint una jerarquia d’instruments de
planejament. Cadascun d’ells defineix les particularitats que caracteritzen un
determinat sol segons la seva escala de treball. Aquests instruments van des de
I’escala del model territorial fins a I'execucid concreta de I'edificacid, passant per
I'ordenacid general dels municipis i la seva concrecié en diversos sectors de
creixement o transformacié.

A continuacio s’exposen els passos que formen part d’aquest procés, identificant
en cada un d’ells de qui és la competéncia i quins parametres defineixen, és a dir,
quina és la seva repercussié en la definicié de les caracteristiques d’un terreny i
possibilitat de desenvolupar-hi o no una activitat.

El planejament urbanistic

L'ordenacio urbanistica és competencia municipal, tot i que la Generalitat ha de
ratificar allo aprovat pel ple de I’Ajuntament. Per a poder fer-ho cal desenvolupar
en primer lloc el planejament urbanistic general del municipi, que determina els
seus usos i parametres generals dels diferents ambits del seu territori. Un cop
aprovat el planejament general, en cas que aquest no ho hagi fet préviament,
mitjancant el desenvolupament del planejament urbanistic derivat es concreta
I'ordenacid final dels sectors. A continuacid s’entra a analitzar amb més detall
cada un d’ells.

El planejament urbanistic general

El planejament urbanistic general, que es concreta en la redaccid del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM), només pot ser promogut per
I’Ajuntament, tot i que la iniciativa pot ser tant publica com privada. En I'ambit de
la Regid Metropolitana de Barcelona (RMB), els 164 municipis que el conformen
disposen del seu propi planejament general, a excepcio dels 27 que comparteixen
del Pla General Metropolita aprovat I'any 1976. Aquests 27 municipis
comparteixen aquest document marc, pero el gestionen independentment, de
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manera que cada un d’ells elabora les modificacions dintre el seu terme
municipal.

El planejament urbanistic general classifica el sol en aquestes tres categories:

e solurba
e 50l no urbanitzable
e 5ol urbanitzable

El sol urba el constitueixen els terrenys que estan integrats en la trama urbana,
amb un entorn urbanitzat, i que disposen dels serveis basics (per defecte aigua
potable, clavegueram i electricitat) o bé que ja estan consolidats per I'edificacié
en, al menys, dues terceres parts de la seva superficie edificable.

El sol no urbanitzable sén terrenys que es vol evitar transformar per protegir-ne
el seu interés connector, natural, agrari, paisatgistic, forestal o d’un altre tipus.

Finalment, el sol urbanitzable, el constitueixen els terrenys on es podra edificar.
Es el sol que es considera necessari i adequat per a garantir el creixement de la
poblacié i I'activitat economica del municipi. Per a poder-hi edificar cal aprovar i
executar un planejament derivat, urbanitzant-lo i dotant-lo de serveis.

A més de la classificacié de sol (que s’ocupa de definir on es pot i on no es pot
urbanitzar), el planejament urbanistic general defineix també la distribucié dels
usos, com s’estructuren en el territori i les xarxes generals de serveis, de
mobilitat, entre moltes altres coses.

Per a que en un terreny s’hi pugui edificar i iniciar una activitat és necessari que
disposi dels serveis basics i que el seu entorn estigui urbanitzat.
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Per tant, per a que en un terreny s’hi pugui desenvolupar una activitat industrial,
caldra que el planejament general li reconegui aquest Us i el classifiqui de sol
urba o bé de sol urbanitzable. En aquest segon cas, com s’ha comentat, caldra
desenvolupar el corresponent planejament derivat.

La tramitacid del planejament general o de les seves modificacions, és complexa i
dilatada en el temps. Una vegada formulat el document, I’Ajuntament I'ha
d’aprovar inicialment, després sotmetre’l a informacié publica durant el termini
d’un mes, comunicar-ho a les empreses de serveis, i en cas que sigui d’iniciativa
privada, notificar-ho a tots els propietaris. A més, s’ha de donar un termini d’un o
dos mesos per a que també informin els diferents organismes sectorials
(proteccid civil, Agéncia Catalana de I'Aigua, departament d’energia, seguretat
industrial, etc).

Transcorregut el periode d’informacid publica i resoltes les eventuals al-legacions
i disconformitats dels informes sectorials, I’Ajuntament pot aprovar
provisionalment el document i transmetre’l a la Comissid Territorial d’Urbanisme
de la provincia corresponent per a la seva aprovacio definitiva.

Si tota la tramitacid es realitzés sense cap incidéncia, i tenint en compte els
terminis previstos per la llei, estariem parlant d’un procés de no menys de sis o
set mesos de durada. Si a aquest termini li afegim el temps d’elaboracié del
document, les incidéncies, les modificacions que puguin provocar les al-legacions
o informes sectorials, amb nous periodes d’informacié publica, dificilment
aconseguirem aprovar un planejament general en aquest termini.

El planejament urbanistic Derivat

Tal com s’ha comentat, una vegada aprovat el planejament general que hagi
previst un sector com a sol urbanitzable o urba no consolidat (de transformacid)
d’us principal productiu, industrial o terciari, s’"ha de tramitar necessariament un
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planejament derivat® gue concreti els usos i els parametres urbanistics previstos
en el POUM com el pas segiient per a possibilitar d’edificar o desenvolupar-hi una
activitat.

El planejament derivat determina:

a) L'ordenacié del sector en zones (sol d’aprofitament) i sistemes (vials,
equipaments, espais publics, domini hidraulic, etc)

b) Les alineacions de I'edificacid i les rasants dels carrers.

c) Les caracteristiques de les obres d’urbanitzacio basiques.

d) Les condicions de gestié urbanistica i els terminis per a promoure els
instruments corresponents per a executar les obres d’urbanitzacié i
edificacid.

e) Els serveis basics necessaris per tal que una parcel-la tingui condicié de
solar i sigui susceptible de ser edificada.

f) Els parametres basics de l'ordenacié de [I'edificacié: edificabilitat,
ocupacio, tipologia edificatoria, fronts de facana, galibs i alcades
reguladores maximes.

L'edificabilitat es refereix a la quantitat maxima de m’ de sostre que es pot
edificar en la parcel-la. Uindex d’edificabilitat és el quocient entre aquests m> de
sostre i la superficie de la parcel-la.

L’ocupacio defineix la superficie de la parcel-la on es pot edificar (en general en
un % maxim), i en alguns casos defineix la seva ubicacio precisa.

Amb la definicid de la tipologia edificatoria s’estableix el tipus de nau que es
podra construir (adossada a altres naus, aillada o fins i tot amb una volumetria
concreta).

8 El planejment Derivat es pot concretar a través d’Pla Parcial Urbanistic (PPU), un Pla de
Millora Urbana (PMU) o un Pla Especial (PE)

El front de facana determina la longitud minima (normalment) o maxima de
facana que dona al carrer.

Els galibs son les distancies a respectar en relacio als limits de la parcel-la.

Finalment, I"alcada reguladora maxima és I'alcada maxima que poden assolir les
edificacions.

Aquests aspectes introduits pel planejament urbanistic derivat poden també
condicionar la possibilitat de desenvolupar una determinada activitat, ja que
normalment defineix també la mida minima de les parcel-les, les caracteristiques
de la urbanitzacié (amplades de carrers, zones d’aparcament, enllumenat...), i pot
determinar també quins son els serveis que s’han de desplegar quan s’urbanitzen
els carrers.

Igual que el General, el planejament Derivat pot ser d’iniciativa publica o privada.
Tanmateix, de nou, la tramitacié torna a comportar una ingent elaboracié de
documentacid i la seva tramitacié també comporta un cert periode de temps a
afegir a I'anterior. Aixi, la tramitacié del planejament Derivat implica I'aprovacio
inicial, la informacié publica, I'aprovacié provisional i la definitiva. Aquells
municipis que ja disposen de POUM el poden aprovar definitivament, es
requerira igualment un informe de la Comissié Territorial d’Urbanisme després
de la seva aprovacié inicial.

La gestid urbanistica

Aprovat el planejament derivat d’un determinat sector encara no es poden
construir les naus. Cal encara la transformacié de les parcel-les en solars,
urbanitzant el seu entorn i dotant-los de serveis. La manera de fer-ho ve
determinada en el planejament derivat, que pot establir que aquesta gestio es
faci a través d’un sistema de reparcel-lacié o a través d’un sistema d’expropiacio.
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El sistema de reparcel-lacio

Es el sistema mitjancant el qual es procedeix a ordenar la propietat del sol segons
la geometria que estableixen els plans. Es defineixen els costos de la
transformacid, i en base a ells, els drets i deures dels propietaris. Dintre del
sistema de reparcel-lacié es contemplen dues modalitats fonamentals: la
compensacio i la cooperacio.

En la compensacid son els propietaris del sol els qui aporten els terrenys i
gestionen les obres d’urbanitzacié, complint els terminis i les condicions que hagi
establert el planejament. Per a fer-ho cal que es constitueixin en una Junta de
Compensacid, que executara i assumira el cost de les obres a partir del
cobrament de quotes que faci als propietaris del sol.

En la cooperacid, els propietaris afectats pel pla, cooperen amb I’Administracié
(normalment I'Ajuntament), que és qui executa i gestiona les obres
d’urbanitzacid. Els costos es van repercutint als propietaris mitjangant quotes.

En qualsevol dels dos casos, els instruments que s’utilitzen al llarg d’aquest
procés son el projecte d’urbanitzacid, i el projecte de reparcel-lacid.

El projecte d’urbanitzacié és un instrument que determina el cost de totes les
obres d’urbanitzacié necessaries per tal que les parcel-les esdevinguin solars i
puguin ser edificades. Inclou el desplegament de les xarxes de serveis basics
definides en el planejament (per defecte sanejament, abastament d’aigua i
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electricitat), a més de I'enllumenat, la compactacié i anivellament de terrenys
destinats a carrers, les pavimentacions i I’enjardinament de les zones verdes.

Els projectes d’urbanitzaci6 no poden modificar les determinacions del
planejament que executen, pero si que acaben de definir les amplades de voreres
i vials, els radis de gir de les cruilles, els accessos a les parcel-les, zones
d’aparcament, etc., elements que d’'una manera o una altra poden afectar en un
futur en el funcionament del poligon, i de manera indirecta a les activitats que en
ell s’hi puguin desenvolupar.

El projecte de reparcel-lacié fa una distribucié equitativa dels deures i beneficis
entre els propietaris del sol. Des del punt de vista de deures contempla
I'aportacié de les seves finques i el financament dels costos de les obres
d’urbanitzacié. Els beneficis es poden atorgar en forma de compensacio
economica o d’aprofitament urbanistic, mitjancant I'assignacié de parcel-les
proporcional a I'extensié que tenien en el moment en que es va definir el poligon
d’actuacié. Es en aquest darrer punt quan s’acaben definint les parcel-les del
poligon i s’assignen als diferents propietaris.

Cal tenir en compte que una propietat molt atomitzada pot complicar el procés
reparcel-la tori, ja que el repartiment de les finques resultants estara molt
condicionat a aquesta estructura inicial de la propietat. Per contra, quan hi ha
pocs propietaris, aquest procés resulta molt més simple i pot donar més llibertat
en l'ordenacid final del sector: les parcel-les dels propietaris (inicials) - les
parcel-les pels industrials.

Acabades les obres d’urbanitzacié les parcel-les disposen ja de la condicié de
solar i per tant son aptes per a ser edificades i poder desenvolupar una activitat.
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El sistema d’expropiacio

En aquest cas I'administracié és la protagonista de tot el procés, assumeix la
gestio directa i tots els costos. Aquest sistema ha d’estar legitimat i apareixer
explicitament en el planejament. Només s’aplica si esta perfectament justificat o

motivat per interes public o la funcié social.
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