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1. Marc legal d’aplicacio.

El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text Refos de la Llei
d’Urbanisme de Catalunya estableix en l'article 96 que la modificacié de qualsevol dels
elements d'una figura de planejament urbanistic estd subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacié, sent Favaluacié econdmica - financera i
Pinforme de sostenibilitat documents integrants de la redaccié d'aquestes figures dé
planejament. .

La present modificaci6 de planejament s’ha redactat d'acord amb l'article 59 del DL
1/2010 i al Reglament de la Llei d'Urbanisme, Decret 305/2006.

L'article 59 del DL 1/2010 especifica la necessitat d'incloure a la documentacié dels
plans generals el seglents documents de contingut econémic. Concretament
especifica;

Art. 59 1.e) L'agenda i Pavaluacié economica i financera de les actuacions a
desenvolupar.

Art. 59 3.d) Linforme de sostenibilitat econémica, que ha de contenir la
justificacié de la suficiéncia i adequacié del sof destinat a usos productius, | la
ponderacié de 'impacte de les actuacions previstes en les finances ptbliques
de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis necessaris.

Daltra banda el Reglament de la Llei d'Urbanisme (Decret 305/2006, de 18 de
juliol), detalla la documentacio necessaria del planejament general i especifica a
I'article 76.3 les caracteristiques de I'avaluacié economica financera.

76.3 L'avaluacié economica | financera def pla d'ordenacié urbanistica
municipal conté Festimacié del cost economic de les actuacions previstes, la
daterminacié del caracter piblic o privat de les inversions necessaries per a
l'execucio del pla, les previsions de finangament piblic, i 'analisi de la viabilitat
financera de les actuacions derivades de 'execucio def pla.

Finalment, l'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d'Urbanisme, considera que
les modificacions de planejament general que comportin un increment de sostre
edificable, de la densitat de IGs residencial o la transformacié d’'usos requereix:

Una avaluacié econdmica de la rendibilitat de l'operacié, en fa qual s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de l'ordenacio
vigent i el que resuita de fa nova ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha d'incloure
en el document de Pavaluacié econdmica i financera, com a separata.
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En aquest document hem avaluat les carregues i beneficis generats pel planejament,
aixi com el flux d'ingressos i el flux de despeses d’acord al calendari fixat en el pla
d’etapes. D’acord a la legislacié urbanistica vigent, els aspectes econdmics rellevants
per I'operacié son:

o Cessit obligatdria i gratuita de tot el sdl reservat per a sistemes urbanistics
previst en el sector.

* Costejar i executar Ia totalitat de la urbanitzacié de I'ambit de la Modificacié de
planejament i la seva connexié amb les xarxes de I'entorn. Cal assumir les
despeses d'urbanitzacié de vials i zones verdes el cost de tois els projectes
técnics aixi com totes les despeses de gestid. En aquest cas, atés que s’ha
ajustat el planejament a les preexisténcies no hi han carregues de
indemnitzacions de les activitats, ni béns i drets incompatibles amb el
pianejament.

2. Metodologia de 'estudi de la viabilitat econémica.

2.1 Metodologia

El present informe té per objecte realitzar un estudi d’'avaluacié de la viabilitat
econdmica de la Modificacié Puntual del Pla General Metropolita d’'una zona industrial
del municipi de Ripollet.

L'estudi pretén determinar la viabilitat econdmica per incloure els treballs per la
Modificacid puntual de PGM, analitzant els diferents valors de cadascun dels usos del
s6l que aforga el planejament. L'avaluacio es basa en la situacid del mercat immobiliari
actual i perspectives a curt o mig termini, tenint en compte uns terminis d’execucio
prou amplis per permetre I'absorcid dels diferents usos proposats.

L'objectiu de 'estudi de viabilitat econdmica és determinar la rendibilitat de I'operacié
de ftransformacié urbanistica. En aquest cas, sera necessari comprovar si els
ingressos derivats de la promocié podran compensar les carregues de transformacié
urbanistica aixi com obtenir el benefici necessari per fer atractiva 'actuacié pels
operadors urbanistics.

En aquest context entenem que 'operacié sera viable econdomicament si els ingressos
previstos per la venda del producte immobiliari poden compensar la quantia de les
carregues urbanistigues i el marge de benefici que s'exigeix a una promocio. L'estudi
s’ha portat a terme considerant que la promocié consisteix en la transformacio
urbanistica del sector i la venda dels solars atribuibles a la propietat.
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2.2 Determinacié del valor de s6l urbanitzat.

Per determinar el valor de sdl urbanitzat del sector, s’ha emprat el métode residual
estatic per a cadascun dels usos terciaris (oficines, comercial, hoteler), a partir d'un
estudi de mercat dels diferents usos.

Com a informacié suplementaria, s’ha emprat 'estudi de la Immobilidria Forcadell pel
que fa a usos d'oficines i a usos industrials (naus industrials i sél industrial).

2.2.1 Métode Residual Estatic.

Per poder portar a terme I'analisi de viabilitat econdomica hem calculat préviament els
ingressos en el supdsit de venda dels terrenys urbanitzats, d'acord als diferents usos
que defineix el PDU. El valor dels terrenys urbanitzats s’ha calculat mitjangant el
métode residual estatic per a cadascun dels usos definits. h

Aquest métode de valoracio consisteix en obtenir el valor del sél deduint del valor de
mercat d’'un immoble similar de nova planta, els costos de promocib, despeses i
beneficis necessaris per a la seva promocio:

D

V. Repercussio de sl =
Valor Venda — Cost Construccié — Desp. Promocio — Beneficis Promocio

A efectes de calcul hem utilitzat la formulacié definida a l'art. 21 del Reglament de
Valoracions de la Liei del Sol (Real Decreto 1492/2011, de 24 d' octubre).

VRS:E—VC
K

Sent,
VRS = Valor de repercussio de so0| de I'Us considerat
Vv= Valor en venda de I'Gs considerat del producte immobiliari acabat.

V¢ = Valor de la construccié de I'Gs considerat. Sera el resultat de sumar els costos
d'execucié material de l'obra, les despeses generals i el benefici industrial del
constructor, l'import dels fributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccid de les obres i alires despeses necessaries per a la construccié

de limmoble.

K= Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
finangament, gestié i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de P'activitat
immobiliaria. Aquest coeficient K, que tindra amb caracter general un valor de 1,40,
podra ser reduit o augmentat entre 1,2 1,5 d'acord amb els seglients criteris:

a) Podra reduir-se fins un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacio
d'urbanitzat destinats a la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis
amb escassa dinamica immobiliaria, habitaiges subjectes a un régim de
proteccié que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substancial
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dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions
vinculades a explotacions econdmiques, per raé de factors objectius que
justifiquin la reduccié del component de despeses generals com s6n la qualitat i
la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica del mercat immobiliari a
Iz zona.

b) Es pot augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacio
d'urbanitzat destinats a promocions que en raé de factors objectius com ara,
l'extraordinaria localitzacié, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la
tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacio, el risc previsible, o
aitres caracteristiques de la promocid, justifiguin [aplicacid d'un major
component de despeses generals.

2.3 Calcul de la viabilitat econdmica de I'operacio. Calcul del VAN

L'estudi s’ha portat a terme analitzant les carregues i beneficis de l'operacié de
transformacié urbanistica aixi com el calendari temporai de les actuacions previstes en
el pla d'etapes de la MPGM.

Els ingressos esperats de la promocit¢ s’han estimat a partir de valors de mercat de sol
industrial urbanitzat, considerant que Pevolucié dels valors en els propers anys sera
similar a I'PC. Cal esmentar gue actualment estem en un context de crisi immobiliaria,
i podem esperar una certa recuperacio dels preus immobiliaris en els anys en que es
produeixin les vendes; malgrat lo anterior considerem a efectes de calcul la hipotesi
prudent d'evolucié dels valors de venda d’acord a I'lPC.

El caloul de |a viabilitat econdmica s'ha portat a terme calculant per a cada sector ,el
valor del sdl actual (VAN).

El calcul s'ha realitzat fixant la taxa de rendibilitat interna de la promocio (TIR=15%), i
calculant el valor actual net (VAN):

Ct

VAN =Co +Zm

Sent,

Co= inversid del moment inicial (adquisicié dels immobles de la totalitat del sector)
Ct= Saldo anual previst segons pla d'etapes
TIR= taxa interna de rendibilitat del projecte estudiat que resultaria un VAN =0
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3. Descripcioé de Fambit de MpPGM

3.1 Ambit territorial

L’ambit de la Modificacié esta ubicat a fa comarca del Vallés Occidental. Es la primera
comarca de Catalunya en quantitat de sél per a activitats econdmiques amb una bona
dotacié d'espais per a localitzar empreses i representa el 12% del PIB de Catalunya.
Concentra 135 poligons d'activitat.

L'ambit esta ubicat en una zona envoltada de molt poligons d'activitat econdmica, i
proper a |'area comercial del Baricentro.

Font: Portal de Poligons d'Activitat Econdmica del Valldés Occidental

L’ambit territorial de la MPGM inclou terrenys situats al nord del carrer Verge de
Montserrat en el terme municipal de Ripollet, entre la CN-150, el carril d’enllag de la B-
30 a la B-58 i el tracat de la nova autovia del marge esquetra del riu Ripoll.

L'ambit es la imatge d’'entrada al terme de Ripollet des de la CN-150 en sentit
Sabadell-Barcelona.

La precarietat de les activitats existents, conseqliencia de la ubicacié entre grans
infraestructures | de l'afectacié de nous vials, han impedit desenvolupar el sector i
donen una imatge degradada del sector i de I'entrada al terme de Ripollet.

L’ambit d’actuacio té una superficie de 5,79 Ha:

3.2 Preexisténcies

Actualment a 'ambit hi ha dues activitats importants:

- Nau industrial de 6.536 m2, construida I'any 1979 segons cadastre.
Propietat del Grupo Sehrs i actuaiment en funcionament.
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- Una activitat a precari que ocupa la majoria del terreny amb diposit i desguas
d’automobils, amb petites construccions gue no consten al cadastre.
Propietat de Baricentr Motors 8.A. i actualment en funcionament.

BARICENTR MOTORS S.A. GRUPO SEHRS

4, Situacio urbanistica

Es tracta d'una Modificacié Puntual de PGM de 5,79 hectarees, que 1é per objecte la
reubicacié i requalificacié d’'una zona industrial (22a) del PGM vigent, per tal d’adaptar-
la a les modificacions viaries previstes en el Pla Territorial Metropolita i revisar els usos
de les parcel-les.

4.1. Situacid actual de planejament (PGM)

Els terrenys objecte de la present modificacié de PGM, actualment estan classificats
en part de sol urba i, en part de sdl urbanitzable delimitat.

sSOL PUBLIC m2s
9 proteccid de sistemes 28.136,00
5 al 9.930,00
38.066,00
SOL PRIVAT m2s m2st
22a industrial 19.811,00 39.622,00
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4.2, Parametres de la Modificacio de PGM

Els principals parametres urbanistics del sector els resumim en el seglient quadre

resum:
SECTOR
Superficie del sector d’activitat econdmica 57.900m2 s
SOL PUBLIC m2s
6b zona de parcs i jardins 3.818,00
9 proteccio de sistemes 16.445,00
5 xarxa varia 8.833,00
29.196,00
SOL PRIVAT m2s m2 sostre
22T Zona industrial terciaria 28.681,00 39.622,00
SUP.TOTAL SECTOR 57.877,00

Distribucid del sosfre per illes:

m2 st
A 4282 2 8.564,00
B 13317 1,6 19.875,50
C 11082 1 11.082,00
TOTAL 28681 39.621,50

4.3. Gestio urbanistica

Per facilitar la gestié urbanistica, s'ha aconseguit mantenir les propietats en la seva
situacié actual, i repartir I'aprofitament urbanistic de manera proporcional a ia seva
superficie.

BARICENTR MOTORS SA 10.665 25,73

LUCO S.A. 19.186 46,3
GRUPO SEHRS 11.5901 27,97
TOTAL 41.442 100
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5. Esfudi de mercat dels usos d’activitats economiques

51 Caracteristiques del mercat

Es tracta d’'un area geografica amb una bona accessibilitat a nivell de comunicacions,

fet que ha potenciat una important concentracié d’activitat industrial a la zona. El
“territori compta amb un important teixit empresarial que, malgrat haver-se vist afectat

per la recessid econdmica, continua fenint un pes considerable.

El mercat d'activitats econdmiques ha tingut en general una tendéncia negativa els
darrers anys, tant pel que fa al mercat de sdl d’s industrial com al mercat de naus
industrials. El preus han sofert un acusat descens, sent el mercat de s6l industrial el
meés afectat amb descensos interanuals.

El context de crisi del sector ha fet que les empreses prefereixin el lloguer a la
compra, i alhora siguin molt exigents en el producte pel que fa a tipologia, grandaria de
fes naus (majoritariament inferior a 1000 m2), caracteristiques constructives |,
especiaiment, localitzacié,

Per realitzar 'estudi de viabilitat econdmica de la present Modificacié puntual de PGM,
hem portat a terme un estudi de mercat dels diferents productes (industrial, terciari).

- 5.3 Estudi de mercat de naus industrials

“En aquest apartat resumim les principals caracteristiques de les mostres de mercat
estudiades aixi com un quadre resum.

1 Barbera del Vallés Aguirrenewman.es  4.000.000 4.647 860,84 €

2 Guiera-Montflorit-Canaletes - Cerdanyola def Vallés Pisos.com 2.252.000 2.650 849,81 €

3 Cerdanyola Valles Aguirrenewman.es  4.100.000 6.821 601,08 €

4 Pol. Ind. Mell D’En Xec, Ripoliet Pisos.com 225.900 459 492,16 €

5 Zona Carrer Can Masachs - Ripolfet Habitaclia.com 367.000 450 815,56 €
- B Ripoliet Habitaclia.com 420.000 450 933,33 €
TESTIMONI 1

Font: aguirrenewman.es

‘Adreca: Barbera del Vallés

Superficie; 4.647 m?

Preu venda: 4.000.000 €

Preu metre quadrat: 860,84 €/m2

Nau industrial d’obra nova, banys, aparcament i oficines totalment condicionades.

10
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TESTIMONI 2

Font: Piscs.com

Adreca: Guiera-Montflorit-Canaletes (Cerdanyola del Vallés)

Superficie: 2.650 m2

Preu venda: 2.252.000 €

Preu metre quadrat:849,81€/m2

Nau industrial a Cerdanyola, pati amb zona d’aparcament i oficines en planta altell.

TESTIMONI 3

Font. aguirrenewman.es

Adrega: Cerdanyola del Valles
Superficie: 6.821 m2

Preu venda: 4.100.000 €

Preu metre quadrat: 601.08 €/m2

Nau industrial nova construccid, banys, dutxes i vestuaris, instal-lacions en perfecte
estat. Bona comunicacio

TESTIMONI 4

Font:Pisos.com

Adreca: Pol. Ind. Moli D'En Xec, Ripollet

Superficie: 459 m2

Preu venda: 225.900 €

Preu metre quadrat: 483,06 €/m2

Nau industrial semi nova en perfecte estat, amb oficines i instal-lacions. Disponibilitat
immediata. Accés des del sector Baricentro.

11
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TESTIMONI 6

Font: Habitaclia.com
-Adrega: Zona Carrer Can Masachs - Ripollet
Superficie: 450 m?
Preu venda: 367.000 €
Preu metre quadrat: 816,00 €/m2
Nau industrial amb oficines a la primera planta, molls de carrega i descarrega, banys,
dutxes i vestuaris, instal-lacions en perfecte estat.

TESTIMONI 6

Font: habitaclia.com

Adreca: Ripollet

Superficie: 450 m?

Preu venda: 420.000 €

Preu metre guadrat: 933 €/m2

Nau industrial cantonera, sortida a dos carrers. Oficines amb aire condicionat. Porta
TIR, dutxes i vestuaris, instal-lacions en petfecte estat. '

Valor venda:

De l'estudi de mercat de naus industrials, realitzat, és pot deduir gue els valor de les
mostres oscil-ien principalment entre 500-800 €/m2, variant principaiment en funcié de
la situacio, superficie, qualitat, antiguitat i conservacié. Atenent a les caracteristiques
de cada testimoni de mercat hem calculat el valor homogeneitzat.

12
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En el segiient quadre resumim el calcul del valor homogeneitzat per a una promocié
de nova planta. En fots els casos s’ha deduit un 10 % per ajustar el preu d'oferta al
preu en gue finalment es tanquen les operacions. :

M2 PRELLEM2 ) M2 Homag:
1 Barbera dol Vatiés Aguirensw man.es 4,000,000 4647 B6084€ ¢9 7478 100 110 1,05 884,84 €
2 Guiera-Montflorit-Canzletes - Cerdanycla Fisos.com 2.252.000 2850 8408%1€ 0,9 764,83 1,00 1,00 1,10 84131 €
3 Cordanyola Valids Aguirrenew manes  4.100.000 6821 601.08¢€ 0.8 540,88 1,00 1,45 1,05 B53,22 €
4 Pol ind. Moll D'En Xec, Ripobiet Pisos.com 225900 459 492,18 € 0,8 442,04 1.00 090 1,10 43851¢€
5 Zona Carrer Can Masachs - Ripollel Habiacka.com 357.000 450 Bi556 € 08 734,00 1,00 0,90 1,10 726,88€
6 Rpolel Habdacka.com 420.000 450 913E 08 840,00 1,10 0,90 1,10 914,78€
744,88 €

Valor naus industrials adoptat: 750 €/m2
Els coeficients d’homogeneitzacié emprats han estat:

- Coef. 1. Situacid. En tots els casos s'ha utilitzat un coeficient 1 per tractar-se de
poblacions amb preus de naus industrials molt similars.

- Coef. 2 Superficie. §'ha emprat un coeficient a l'aica a les mostres de
superficie superior als 3.000 m2 i reductor als de menys de 1.000 m2.

- Coef. 3. Qualitat i conservaci6. Atés que totes les mostres sén de segona ma,
s’ha ajustat el preu amb un coeficient tenint en compte la qualitat, antiguitat i
estat de conservacio.

Referéncia de mercat de naus industrials publicat per Immobiliaria Forcadell (Informe
del mercat industrial a Catalunya 1er sem. 2015):

Barbera del Vallés: 475 - 700 €/m2
Cerdanyola 458 - 874 €/m2
La Llagosta 420 - 653 €/m2
Mollet del Vallas 432 - 849 €/m2
Montcada i Reixac 470 - 703 €/m2
Ripollet 456 — 677 €/m2

Valors de s0l industrial de referéncia
A efectes de comprovacié de valors, s’ha analitzat la publicacié de Fingues Forcadell,
sobre el mercat industrial,

Com es pot observar en ef quadre adjunt, segons aquest agent immobiliari
especialitzat en usos d’activitats econdomiques, els preus al primer semestre de 2015
oscil-laven als municipis de I'entorn entre 120 €/m2 - 225 €/m2.

13
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Informe del mercat industrial a Catalunya 1er sem. 2015:

Barbera del Vallés 136 - 225 €/m2s
Cerdanyola 131 - 221€/m2s
La Llagosta 119 - 211 €/m2s
Mollet del Valiés 120 - 203 €/m2s
Montcada i Reixac 143 - 232 €/m2s
Ripollet 131 - 219€/m2s

5.4  Estudi de mercat d’usos terciaris (oficina)

Es fracta d'una zona que actualment no disposa d'una mercat consolidat d'usos
terciaris, i que, per tant, s'ha de fer una estimacié del comportament que poden tenir
aguests usos, un cop s'hagi desenvolupat tot el sector.

Segons informacié de Finques Forcadell, el mercat d'oficines a la zona més periferica
de Barcelona, oscil.la entre 6 — 10 €/m2 mes de lloguer i uns valors de venda de 1.000
— 1.600 €/m2.

ZONA SANT CUGAT
Edifici Europa, C/ Pau Vila 13 jlinmuebles.es 2620 349,36 7,60 €
Mapfre Cubs-Can Fatj6 dels Aurons {Segona) jlinmuebles.as 6975 775 9,00 €
Mapfre Cubs-Can Fatj6 dels Aurons (Tercera) jlinmuebles.es 1837 2041 9,00 €
3 Edifici TCA, C/ Bages S/N fllinmuebles.es 5004 556 9,00 €
4 Sant Cugat Nord * Edificis Cy D jlinmuebles.es 4210 421 10,00 €
5 Edifici Testa Sant Cugat {Planta 3%) inmuebles.es 1889 193,7 9,75 €
8 Edifici Can Ametller 1 (Segona) jlinmuebles.es 8651 961,24 9,00 €
ZONA CERDANYOLA
7 Mapfre Cubs-Can Falj6 Serraparera idealista.com 5000 625 8,00€
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El mercat d’edificis terciaris d'Us exclusiu a la zona de Ripollet i Cerdanycla és moit
escas. L'estudi de mercat s'ha portat a terme d'un edifici de Cerdanyola i la resta de

mostres del municipi de Sant Cugat.

TESTIMONI 1

Font: jilinmuebles.es

Adrega: Edifici Europa, C/ Pau Vila 13, SANT CUGAT
Superficie: 349,49 m2

Preu venda: 2620 €

Preu metre quadrat; 7.50 €/m2

Edifici oficines amb perfecte estat.

TESTIMONI 2

Font: jllinmuebles.es

Adreca: Mapfre Cubs-Can Fatjé dels Aurons {(Segona) SANT CUGAT
Superficie: 775 m2

Preu venda: 6.975 €

Preu metre quadrat; 9 €/m2
Edifici exclusiu d'oficines d'obra nova a Sant Cugat amb capacitat de 51-296 liocs.

TESTIMONI 3
Font: jllinmuebles.es

Adreca: Edifici TCA, C/ Bages S/N SANT CUGAT

Superficie: 556 m2

Preu venda: 5.004 €

Preu metre gquadrat: 9,00 €/m2

Edifici exclusiu d'oficines a Sant Cugat amb capacitat de 55 a 111 llocs. Ubicat a la
periféria de Barcelona, l'edifici disposa de plantes diafanes i bona lium natural.
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“TESTIMONI 4

Font: jlfinmuebles.es

Adreca: Sant Cugat Nord * Edificis C y D SANT CUGAT
Superficie: 421 m2

Preu venda: 4.210 €

Preu metre quadrat: 10,00 €/m2

Edifici nou d'oficines ubicat en la zona de Can Sant Joan, en Sant Cugat del Vallés,
molt ben ubicat.

TESTIMONI 5

Font: jllinmuebles.es

Adreca; Edifici TCA, C/ Bages S/N SANT CUGAT
Superficie: 193.7 m2

Preu venda: 18890 €

Preu metre quadrat: 9,75 €/m2

Edifici nou d'oficines. Aire condicionat fred/calor sectoritzable.

TESTIMONI 6

Font: jllinmuebles.es

Adreca: Edifici Can Ametller 1 (Segona) SANT CUGAT
Superficie; 961.24 m2

Preu venda: 8.651 €

FPreu metre quadrat; 9,00 €/m2

Edifici nou d’eficines, Aire condicionat.
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TESTIMONI 7

Font: idealista.com

Adreca: Mapfre Cubs-Can Fatj6 Serraparera Cerdanyola del Vallés
Superficie; 625 m2

Preu venda: 5000 €

Preu metre quadrat: 8,00 €/m2

Edifici nou d’oficines. Plantes diafanes. Fals sostre. Climatitzaci6 fred / calor.

A partir d’aquest testimonis i de la informacié de Finques Forcadell, considerem que
els valors d'oficines seran de lordre de 9-10 €/m2/mes en lloguer i de 1.600 €/m2 de

venda,

En el quadre segilent hem realitzat el calcul del valor estimat de venda a partir dels
testimonis estudiats.

Atés que tots els testimonis sén en régim de lloguer, s’ha obtingut el valor en venda
considerant una rendibilitat det 6,5%.

ZONA SANT CUGA
1 Fiffei Buropa, ! Pav Vita 13 Pnmuebles.es 2620 348368 7508 08 675 +.245,15 1.60 1.00 116 1.433,08 €
2 Mapfra Cubs-Can Fatjd dels Aurong (Segona)  Finnuebles.es 8975 775 200€ 09 8,10 1.495,38 1,00 1,05 1,05 1.848,66 €|
Wapfre Cubs-Can Fatjd dels Aurong (Tercera} finmeebles.es 1037 041 9,00€ 09 %2 +.495,38 1,00 1,00 1.05 157016 €
3 Edificl TCA, <7 Bages SN TMinmuebles_es 5004 556 200€ 09 810 4.495,38 1,00 1,00 1,08 1.570,15 €
4 Sant Cugat iNord * Editicls Cy D finmuebles es 4210 421 10,00 € 0,9 8,00 1.661,54 1,00 1,00 105 1744678
5 Fdificl Testa Sant Cugal (Pranta 3% finmuebles es 1689 1937 975€ 0.9 878 1.620,00 1,00 1,00 1,05 1.701,00 €|
6 Edificl Cen Aneliler § (Segona) finmuebles es 8551 961,24 900€ 0.9 8,10 1.493,38 1,00 1,10 1,05 LIZT T €
ZONA CERDANYOLA
7 Maptre Cubs-Can Fatjd Serraparera ideafislacom 5800 625 8,00€ o9 7.20 1.329,23 1,00 1,00 1,05 1.395,69 €
1.69882¢€

Valor edificis d’'Us oficina adoptat: 1.600 €/m2

En aguest cas, els testimonis s’han homogeneitzat aplicant els seglents coeficients
d’homogeneitzacio:

- Coef. 1. Situacié. En tots els casos s’ha utilitzat un coeficient 1 per considerar
que la ubicaci6 de la MPGM es comparable a la dels testimonis emprats.

- Coef. 2 Superficie. $’ha emprat un coeficient a l'al¢a a les mostres de superficie
superior a 750 m2.

- Coef. 3. Qualitat i conservacio. Atés que totes les mostres sén de segona ma,
s'ha ajustat el preu amb un coeficient tenint en compte la qualitat, antiguitat i
estat de conservacio.
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- 5.4 Estudi de mercat d’tis hoteler

Considerem que les caracteristigues de la ubicacié aconsellen la implantacié d’'un
establiment hoteler de 2-3 estrelles, amb preus ajustats per nit a 55-65 €/habitacio
doble.

S’ha fet una estimacid del valor de mercat d'un hotel mitjangant el métode
d'actualitzacié de les rendes futures. A efectes de calcul s’ha considerat:

- Superficie hotel: 8.554 m2
- Rati/habitacio: 45 m2
- Habitacions: 190

- Preu/habitacid: 65 €/nit esmorzar inclds

- QOcupacié: 70%

- Despeses: 74% ingressos, de les quals el 35% correspon a personal i el 12% a
matéries primeres. Sense comptar la amortitzacit el percentaige seria el 66%.

- Impost de saocietats 28% s/benefici

- Vida util: 35 anys

- Valor de reversid: valor del sél

- Taxa d'actualitzacio: 7%

Aplicant aquestes hipodtesis de calcul obtenim un valor de mercat aproximat de:

Valor de mercat: 17.000.000 €
Valor/habitacio: 90.000 €/habitaci6

Valor/m2 hotel: 2.000 €/m2

8. ingressos de I'operacid urbanistica {valor del sol urbanitzat)

6.1 Metodologia de calcul

El ingressos previstos per 'operacié urbanistica s’obtindran per la venda dels terrenys
urbanitzats, d'acord als diferents usos que defineix la Modificacid puntual de PGM.
L'estudi s'ha portat a terme considerant que es fracta d'una promocié de transformacio
de s0l, i que el producte final de venda és el sol urbanitzat.

Com hem comentat anteriorment, el calcul del valor de les parcel les urbanitzades d's
industrial, oficines i hoteler s’ha realitzat mitjangant el meétode residual estatic.
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6.2 Valor del sol s industrial

Com hem esmentat considerem gue els valors d’oficines seran de l'ordre de 750 €/m2
de venda.

El valor de repercussido de sél terciari, I'nem obtingut aplicant la formulacié del
Reglament de Valoracions de la Llei del Sol:

VRSzﬁ—Vc
K

Aplicant els valors obtinguts a I'estudi de mercat, s'ha considerat un valor de venda de
750 €/m2; un cost de construcci6 de 400 €/m2 més un 15% de despeses de promocio,
i un coeficient K=1,2 atés les caracteristiques del poligon industrial, resultant un valor
de repercussit de sél de:

VR (s industrial= 153 €/m2 st

6.3 Valor del sdl terciari-oficines

Com hem esmentat considerem que els valors de venda d'oficines seran de l'ordre de
1.600 €/m2.

Per obtenir el vailor de repercussié hem aplicat la formulacié del métode residual
estatic del Reglament de Valoracions. Amb les dades de que disposem de l'estudi de
mercat, s'ha considerat un valor de venda de 1.600 €/m2; un cost de construcci¢ de
900 €/m2 més un 15% de despeses, i un coeficient K=1,3 atés les caracteristiques de

la zona.

Amb aquests valors obtenim un valor de repercussié de l'ordre de:

VR Us oficines= 195 €/m2st.

Tenint en compte ia ubicacié de les parcel-les terciaries sobre la carretera de Sabadell,
d'altre banda, que s'afavoreix la concentraci6é del sostre terciari, considerem que és
adequat agquest valor de repercussio.

6.4  Valor del sol d’tis hoteler
Com hem esmentat considerem que els valors d'oficines seran de lordre de 2.000
€/m2 de venda.

Aplicant i{a formulacié del métode residual estatic del Reglament de Valoracions,
considerant una valor de venda de 2.000 €/m2 i uns costos de construccid de

Amb les dades de que disposem de Pestudi de mercat, s’ha considerat un valor de
venda de 1.600 €/m2; un cost de construccio de 1.050 €/m2 més un 15% de despeses

de promocio, i una K=1,4,
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Amb aquests valors obienim un valor de repercussié de J'ordre de:

VR Us oficines= 221 €/m2st.

6.5 Calcul del valor del sol urbanitzat

D'acord a l'estudi de mercat realitzat, adoptem a efectes de calcul dels ingressos per
I'estudi de viabilitat:

A USHOTELER 2000, 1050 157,50

B. US TERCIARI 1600,00 900,00 135,00 195,77
C. NAUS INDUSTRIALS 750,00 400 72 153,00
Us hoteler VR= 221 €/m2 st

Us Terciari-oficines VR= 196 €/m2 st

Us Industrial VR= 153 €/m2 st

En els quadres seglients resumim els ingressos previstos de 'ambit.

A. US HOTELER 8.564,00 1.893.255,71
B. US TERCIARI 19.976,00 195,77 3.910.686,15
C NAUS INDUSTRIALS 11.082,00 (*} 153,00 1.695,546,00

39.622,00 7.499,487,87

(*) El calcul de la parcel.la C s'ha realitzat considerant el seu s actual industrial; en
cas de modificar-se a usos terciaris el valor de repercussié sera de 185,77 €/m2.

7. Despeses d’urbanitzacié, gestié | indemnitzacions

Pel que fa a les despeses de transformacié urbanistica, s’ha realitzat una estimacié
amb els seglents conceptes:

- Les despeses de l'obra urbanitzadora interna del sistema viari i els espais lliures. A
efectes de calcul s’ha estimat 200 €/m2 de vial i 160 €/m2 del espais Hliures.

- 8’ha considerat una partida de 500.000 €, per obres d’encaix de I'ambit amb I'entorn i
actuacions externes imputades al sector.

- No s'han considerat indemnitzacions de les activitats incompatibles amb el
Planejament, pel fet de gue s’ha fet coincidir basicament les parcel les resultants amb
les parcel-les aportades, resulfant les aclivitats existents compatibles o disconformes
amb el planejament peré en cap cas fora d'ordenacié.

- No s’han considerat tampoc indemnitzacions dels vols incompatibles amb el
Planejament, pels mateixos motius que I'apartat anterior.
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- S'han considerat també com a despeses d'urbanitzacid, els honoraris técnics,

despeses de gestio, aixi com les despeses notarials i registrals.

En els quadres seglients reproduim les despeses corresponents a cadascun dels

sectors:

DESPESES D'URBANITZACIO INTERNES

Sistema viari clau b
Sistema de parcs i jardins i espais liures plclau 6b
Protecio de sistemes clau 9

DESPESES D'URBANITZACIO GENERALS
DESPESES D'HONORARIS [ GESTIO

8.833 m?
3.918 m?
16.445 m?

200 1.766.600,00
160 626.880,00
0,00

2.393.480,00

500.000,00
289.348,00

TOTAL DESPESES

8. Calendari de la promocié

3.182.828,00

L'agenda prevista de la promocid comprén una Unica fase on g'executen els diferents

sectors, amb una durada estimada de tres anys.

Pel que fa a la inversid, &s concentra principaiment 'execucié de les obres en els anys
2018 i 2019, si bé la gestié s'inicia 'any 2017. Pel que fa a la comercialitzacié, es
considera que fes vendes es reparteixen entre els anys 2018-2019.

El quadre seglent resumeix el calendari temporal previst per l'operacic de
transformacié urbanistica:

Despeses Urbanitzacio generals
Despeses Urbanizaci6 internes
Déépes'e'éernb'[éﬁsr i Qes'tié -

INGRESSOS VENDA DESOLARS

B.USTERCIARI
C. NAUSINDUSTRIALS
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9. Justificacio de la viabilitat econdmica de I'operacié

L'avaluacié econdmica i financera t& com a finalitat principal la verificacié de Ia
viabilitat de les propostes de transformacié urbanistica, per tal d’ajustar la inversié
econdmica necessaria per assolir els objectius proposats i els beneficis generats per
I'operacid, justificant el necessari equilibri de carregues i beneficis que es proposen en
l'actuacié. Es tracta de justificar I'equilibri entre els beneficis de la nova ordenacid
urbanistica, i els costos derivats de la implantacié dels serveis | de I'execucio de les
obres d'urbanitzacié.

El flux de caixa de cada sector s'ha confeccionat en termes reals, no nominals, de
manera que fots els valors estan referits a l'any inicial. El calcul s’ha realitzat
considerant que es tracta d’'una promocid d'urbanitzacié de sél, on el producte
immobiliari final a comercialitzar s6n els solars urbanitzats.

Malgrat que es previsible un Heuger increment dels preus immobiliaris en els propers
anys, a efectes de célcul s'ha considerat que els preus es mantenen estables, similars
a Fevolucit esperada de I'PC.

La taxa d’actualitzacio es calcula sumant al tipus lliure de risc, una taxa lliure de risc,
adequada al tipus del projecte de inversié, tipologia, caracteristiques i ubicacié.

A partir del flux de caixa detallat per a cada sector, s’ha fixat una Taxa Interna de
Rendibilitat (TIR=15%), que d’acord a les caracteristiques del projecte es considera
suficient per fer atractiva 'operacid de transformacié urbanistica dels diferents sectors.

Per mesurar la rendibilitat $’ha calculat el VAN, a partir de la rendibilitat del 15% i de fa
segiiéncia establerta de despeses i ingressos. D’aquesta manera el valor del sl actual
obtingut ens serveix de base per avaluar la viabilifat econcmica de la promocié.

2016 2m7i 018 o0

250,000 250.000]
) 1.196,740 i1e6.740;
72337) 144674 72337 o
0f 723370 1591414]  1.519.077 ] 0
INGRESSOS b | ol 2 B B
Valor venda e solars ubanitzals ; ! R B
A.GSHOTELER . 1893286
B.USTERCIARI 1.955.343; 1885343 .
C.NAUSINDUSTRIALS _ fo eeesdsl o eesses) |
e 5 ; T
FLUXPROJECTE ™7 T et sen o 72337 posedrs]  sazesr g
VANV.50) abans d'urbanitzar .0 g emeess T T -62.902 1557.250)  1.531.608 )
;TIRprefixada promocié 22 15,0%
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Alés que es tracta de sol urbd amb déficits d'urbanitzacié i que actualment no esta ben
connectat amb la resta del poligon industrial, considerem que els valors de soi
obtinguts mitjangant el métode residual dinamic son coherents amb la classe de sél
inicial i, per tant, confirmen la viabilitat del sector de MpPGM.

Per tal d'avaluar la sensibilitat del model econdmic hem analitzat els valor de sol
resultants en funcio de la modificacié de la taxa d'actualitzacié (TIR).

16 51,13
H 52,26
14 53,43
13 54,63

El calcul de viabilitat s’ha portat a terme considerant que la parcel.la C manté els seu
Uis actual industrial. En cas de que es transformés a usos terciaris el projecte seguiria
sent viable, atés gue augmentaria el valor de sdl inicial a 58 €/m2.
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10. Compiiment de 'article 99 del TRLLU

L'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d'Urbanisme, considera que les modificacions

- de planejament general que comportin un increment de sostre edificable, de la densitat
de I'is residencial o la transformacio d’'usos requereix una avaluacié econdmica de la
rendibilitat de I'operacio, justificant, en termes comparatius, el rendiment econdmic
derivat de Fordenaci6 vigent | el que resulta de la nova ordenacio.

Es tracta de visualitzar la comparacié del rendiment econdmic del planejament vigent

. (PGM 1976) aplicant valors actuals (any 2016), amb el rendiment economic de la
proposta de Modificacié de planejament. Per portar a terme la comparacié dels
rendiments economics, hem realitzat les seglients operacions:

- Calcul del rendiment de la MPGM vigent (aplicant valors de l'any 2015)
- Calcul del rendiment de la nova MPGM
- Comparativa del rendiment econdmic de I'ordenacio vigent i de la nova ordenacio.

Calcui del rendiment de I'ambit d’acord al PGM vigent

La majoria del sector actualment esta ubicat en sdl urba no consolidat, amb les
gualificacions de Industrial (22a), Proteccié de sistemes (9} i xarxa viaria (5); mentre
que la franja propera a la C-58 esta classificada com a 8ol Urbanitzable ne delimitat i
gualificada de Protecci¢ de sistemes (9).

A efectes de calcul dels terrenys segons la qualificacié vigent (PGM), aplicant valors
actuals hem considerat:

- Industrial (22a). Cal tenir en compte que actualment es tracta d'uns terrenys amb
deficits importants d’'accessibilitat i urbanitzacio,
A Papartat 6.2 hem calculat que el valor de sol industrial, urbanitzat i amb bona
accessibilitat, actualment es de 153 €/m2. Tenint en compte les caracteristiques
actuals dels terrenys amb obres pendents d’'urbanitzacié, considerem gue els
seu valor sera de F'ordre del 50% del valor de sol urbanitzat;
Valor actual: 75 €/m2

- Proteccié_de sistemes (9). Es tracta de reserves de sdl per la proteccié de
l'autopista C-58 que, exceptuant alguns casos en que es poden tramitar plans
especials per usos compatibles, sén inedificables. A efectes de valoracio hem
considerat un valor de 10 €/m2, tant pels sol sifuats en sol urba com els que
estan en sol urbanitzable.
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QUALIFICACIO m2s valorim2 Valor (€)
SOL PUBLIC
9 proteccit de sistemes 28.136,00 10 281.360,00
5 val 9.930,00 0 -
SOL PRIVAT
22a industrial 19.811,00  39.622,00 75 1.485.825,00
TOTAL VALOR SOL 57.877,00 1.767.185,00

El valor unitari dels terrenys en la situacio del PGM vigent és:

Valor unitari (PGM)= 1.767.185€/57.877 m2=305€/m2 s

Justificacié comparativa ordenament vigent / modificacié PGM

En el quadre segtient hem establert la comparaci6 entre els principals parametres de
la situacié de I'ordenacid urbanistica vigent i la nova ordenacié proposada.

PLA GENERAL . Mpr
SUPERFIICE DEL SECTOR 57.877m2s 57.900 m2s
SOSTRE EDIFICABLE 39.622 m2 st 39.622 m2st
US0S PRIVATS industrial industrialf terciarif hoteler
VALCR DEL SOL 1.767.185,00 € 3.026.056,00 €
VALOR UNITAR! DE SOL 30,5 €m2s §2,26 €/m2s

La modificacié puntual aconsegueix desbloquejar una zona que a consegiiéncia de la
seva ubicacio entre grans infraestructures i de l'afectacié de vials, i d'altre banda, per
la qualificacié proposada pel PGM impedia el desenvolupament del sector. Els
resultats econdmics obtinguts confirmen que la modificacié de PGM, reordena
urbanisticament el sector, mantenint el sostre edificable i ajustant els usos, de manera
que s'aconsegueix un increment de valor fa que I'operacié sigui viable econdmicament
i permeti portar a terme la transformacié urbanistica.

Girona, 26 de julicl de 2016
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PLANOL CADASTRAL
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PROPOSTA DE MODIFICACIO PUNTUAL DE PGM. 2016
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. CERTIFICO: Oue per tal de compllr la precedent lnstan01a, suscrita. per En
_IJordl ‘Fortuny i Agullo, ‘amb NIF. 39:845.821T, actuant en. nom i representac1o
ode l'Ajuntament de Rlpollet,__el dia ‘onze d! agost de dos mll setze, subsanada
ipex altra de data.. catorze ‘de . setembre. de’ dos mil- setze, on es  sol. licita la
i carrequS'de 1es flnques 12.742,°12.743, 7.723 y
les dotze hores del dia
t 442 del Diario 88, he_
“resulta que: '

.PRIMERA Que la descrlpc1o de 1la flnca 12 742 resulta ‘de la seva 1nscr1pclo 1
"i 'de . mota.al margen de la anotacié 1letra A,-al foll 21 del volum 1. 096 '

'flllbre 286 de Rlpollet, i es: aquesta,_“

" RUSTICA.:PARCELA NUMERO SEIS, '"SOLAR UNO-B", -sita en el término de
.3R1pollet, ~de . superfig ]
. CUADRADOS. T.INDA: al
al Sux,. con:Carrete
‘al Oeste, "con rest
”?ROTECCION '

. AL MARGEN CONSTA EXTENDIDA NOTA DE HABERSE SEGREGADO UNA PORCION DE TERRENO :
 JDE ‘SETECIENTOS SETENTA Y : TRES METROS.. NOVENTA (A OCHO DECIMETROS  CUADRADOS,
,ﬁQUEDANDO "ESTA FINCA 'UN. RESTO DE SUPERFICIE DE DOS MIL SEISCIENTOS SESENTA Y

:CINCO METROS DOS DECIMETROS CUADRADOS ' S

.IDUFIR:08075000305211 ﬁ.

quest numero, amb exCe
"BARICENTR MOTORS 'S:
e compra, 1nscr1pclo 2, en virtut “de escrlptura autoritzada pel Notari
Rlpollet, N' ENRIQUE RUIZ DE BUSTLLLO PONT el 3 de Abrll de 1990

olo podrdn acreditarse en perjuicio de tercero
as que tienen facultad de certificar Jo que res
Reglamentc de eqisiro responderé exc.'uswamente a los Registradores Mercantiless

serd el Onico medio de acreditar fehacientemente el contenido da los asientos del F Registro.
- Arl. 31.3 de la Ordenanza de! Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles: Los derechos y garantias inscritas s6lo podrdn acreditarse en perjuicio da tercero mediante certificacion,




b): Que la finca de gue es tracta estld GRAVADA amb:

{
|
)
|

Por raé de la seva procedéncia i de la registral 83 de Cerdanyocla del
Vallés:

"Dereche que disfruta la heredad DONA JUANA de val erse de las aguas que
manan de tres fuentecillas, gque existen en el Mansc Altimira, al que se
unié e 1 Manos WNogrera, recogiendo y conduciendo dichas a guas por
conductos o fosos, bajo tierra, a la molino harineroc existentes en
dicha heredad Doriego de siete cuarteras de sembradura y de mas conti
guas en las mismas, con facultad de poder restablecer el agua sobrante a
censo en nuda percepcidn, sin gue ninguno de esta finca pueda usar ni
devertir dicha agua, ni impedir el curso de dicho molino , sin voluntad v
consentimientce de los duefios de la referida heredad "DONA JUANA" a
excepcién de que el duefio del manso Altimira, pueda solamente regar dos
mojadas de tierra, de pertenencias de dicho Manso y de la parte de la
liamada riera de Saltells, hoy Riusech,en que nacen dichas fuentecillas,
1% comodamente pudiesen regarse, sin devertir el agua y su curso, al
moiino y teirras de la referida Theredad, y el derecho y facultad que
disfruta la referida heredad "DONA JUANA" de valerse de las agua s
subterraneas de la riera antiguamente llamada Saltells, después riusech,
en el distrito que pasa desde la casa de dicho Manso altimira a la de de
Manos Xarau, para el curso del referido Molino y tierras de la referida
heredad "DONA JUANA", de valerse de las aguas subterrdneas de la riera
antiguamente llamada Saltells, después Riusech, en e! distrito que pasa
desde la casa de diche Mansc altimira & la de Manos Xarau, para el curos
del referido Molino y fierras, pudiendo hacer, para la toma, hallazgo y
conduccién de dichas aguas, ios conductos, minas vy demé&s obras
necesarias,aunque sean en terrvanos ajenos, satisfaciendo los dafios qu
occasionar con tal gue con las mamposterias de lamina no levante al alveo
y arenal de dicha riera, con facultad de dar, cambiar y enajenar dichas
aguas, cuya concesiétn fue otrogada por el Sefior Administrador Bayle
General del patrimonic, a favor de los conscortes DON SEBASTIAN SORREGRAU
YDONA JOSEFA DELLEGAT, COomo usufructurario % propletaria,
respectivamente, ante el escribano mayor de la Real Intendencia y Baylia
General del Ejercito y Principado de Catalunya, don antonio Bonet, =&
veinte de Noviembre de mil ochocientos dieciocho, cuyos derechos constan
inscritos a faver de Dofia Maria de la Concepcidén Regordosa Jover, <como
neredera de Dofia Concepcién Soldevila Pujol, en virtud de testamento que
entregd cerrado al Notaric de Barcelona, Don José Fontanals arater,a
dicisiete de Septiembre de mil ochocientos noventa y cinco, mismas fecha
d de su otorgamiento , abierto y publicadc por el Juzgado de Primera
Instancia del distrito de la Universidad de Barcelona, a veinticinco de
Noviembre de mil novecientos ochenta y nueve, de luna escritura de
inventario autorizada por el mimso Notario a diecinueve del siguente mes
de una solicitud de fecha doce de Diciembre de mil novecientos trece,
cuyos documentos fueren presentades e inscritos el trece de los pro pios
mes y afio, en el tomo 298, 116 de Cerdanyola del Vallés, folio 112,
finca 83, inscripcidén 25,7

| DOCUMENTS PENDENTS DE DESPATY:
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C16A14498343

|  NQ hi ha documents pendents}:

flnca 12 743 de Rlpollet,
‘1nsc11901o 1.i de. nota al marge de la _anotacid.’ lletra A, al full 26 del volum
1.096, lllbre 286 de Rlpollet i es aquesta

“URBANA PORCION DE TERRENC sita en el termlno mun1c1pal de Ripollet, de
:superflcle DIEZ . MIL TREINTA Y NUEVE METROS CUADRADOS Linda: pgr. el. Norte,
,con flnca matriz: de :donde.. se Segrega,.por el Sur, .con- finca propiedad. de
eta,*y por .el: Oeste, - COH

NDIDA- NOTA DE HABERSE .
) : , _ _NTOS METROS CUADRADOS,
'~_QUEDANDO ESTA FINCA CON UN RESTO DE SUPERFICIE DE NUEVE MIL CIENTO TREINTA Ys3
””NUEVE METROS CUADRADOS : : :

 IDUF1R: 08075000179980"-'

a): Que el ple domi
segregada, consta i
'ABS113092, per tite
autoritzada pel Nota
Abril de 1990. o

fbj; Que ‘la finca de que es tracta_cdﬁsté,'GRAVAﬁA¢ambi

‘Per rad de la seva procedéncia i de 1a registfal 55 de Ri?oliet:

cr1pc1on 2 ‘al folio 10 del tomo 36,:llbro 2. de. Rlpollet Cescritura :
:autorlzada el dia trelnta de Diclembre de mil ochoc;entos setenta y cinco por ™
'el Notario Don Joaguin de Marimon; 1nscr1to a favor de "Empresa de Aguas del

Rio Besds Scociadad Andnima', .segun resulia de. su inscripeién 15, al folicg 46, °

| Heglamenio del Re 3
serd el Unico medio de acredilar fehaclsniememe & contenido de fas asientos del Regpsrm
Art. 31,3 de la Ordenanza del Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles: Los derechos y garantias inscritas sélo padrén acreditarse en perjuicio de tercero mediante certificacion.




del tomo 188, libro 41 de Ripollet, escritura autorizada el dia veinte de
Diciembre de mil novecientos cuarenta y cuatro por el Notario de Madrid Don
Toribio Gimenc Bayén. "

Carregues prépies:

"Anotacidn preventiva de embargo letra A, PRORROGADA POR LA ANTOTACION DE
EMBARGO LETRA C, de fecha tres de julic de mil novecientos noventa y
siete, "a favor de AYUNTAMIENTC RIPOLLET, en el Expediente Administrativo
de apremio que se instruye en la Recaudacién del Organismo Autbénomo Local
de Gestién Tributaria de la Diputacién de Barcelona, para responder de un
principal de MIL SETECIENTOS OCHENTA EUROS CON SESENTA Y TRES CENTIMOS,
recargos apremio TRESCIENTOS CINCUENTA Y SEIS EURSO CON DOCE CENTIMOS,
intereses de demora CIENTO CURRENTA Y TRES EUROS CON CINCUENTA ¥ OCHO
CENTIMOS y reserva para costasg SEISCIENTCS Y CUATRO EUROS CON DOCE
CENTIMOS. A CUYO MARGEN CONSTA EXTENDIDA NOTA DE FECHA 8 DE JULIQ DE
1.997, PREVENIDA EN EL ARTICULO 143 DEL REGLAMENTC HIPOTECARIO. "

Gravada amb ANOTACIO d'embargament lletra I, de data dos de Juliol de dos
mii catorze, a favor de 1'AJUNTAMENT DE RIPOLLET, expedient administratiu de
constrenyiment T/09348706. per respondre de TRENTA-DOS MIL TRES-CENTS
SEIXANTA~DOS EUROS 8IS CENTIMS D'EURO de principal, recarrec de
constrenyiment SIS MIL QUATRE-CENTS SETANTA-DOS EUROS QUARANTA-UN CENTIMS
D'EURO, interessos de demora per NOU MIL TRES-CENTS TRENTA EUROS VINT-I-NOU
CENTIMS D'EURO, i reserva pressupostada per a costes de DOS-CENTS HUROS, en
total QUARANTA~VUIT MIIL TRES-CENTS SEIXANTA-QUATRE EUROS SETANTA-SIS CENTIMS
D'EURO. Segons anotacid lletra I de data 2 de Juliol de 2.014, al seu marge
consta extendida nota previnguda a l'article 143 del RH d'igual data.

DOCUMENTS PENDENTS DE DESPATY:

NO hi ha documents pendents,

TERCERA: Que la descripcié de la finea 7.723 de Ripollet, resulta de la
inscripcidé 3, al full 127, del velum 627, llibre 147 de Ripollet, i de tres
notes marginals de segregacid i es la seglient:

"URBANA: PORCICN DE TERRENO sita en Ripollet, procedente de la Casa Manso y
Heredad 1ilamada Pallarés. Tiene una superficie de TREINTA Y SEIS MIL
NOVECIENTOS CUARENTA Y CINCO METROS CUADRADCS, después de las segregaciones
efactuadas y de Expropiaciones de Autopistas y Obras Piblicas. LINDANTE: Por
el Norte, con la Autopista de Barcelona-Sabadsell-Tarrassa Y acceso a la
misma; por el Este, con "Comercial de Ceramicas Reunidas, Sociedad Anénima";
¥ al Sur y Oeste, con terreno de "Uralita, Sociedad Andénima",

Constan extendidas dos notas marginales de haberse practicado dos
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C16A14498344

Ol
'7?%89

_segregaciones: una de una porcidn de 2. 229 metros cuadraeoy
"Riposar S.A." =~finca 12.067 'de Ripollet- y otra: ~da superflcle 2.514,50
‘metros cuadrados. —flnca 15. 346 de: R1pollat4 quedando la flnca ves llevada
I: i es. con una superflcl ]
nca de_este numero_los

:modlflcado su llnde sur, . Que 11m1tara con el v1al cedldo al Ayuntamlento de
'Rlpollet, calle Vlrgen de. Montserrat n j:_n:__. :

 -IDUFIR 08075000275088

ICANTES .Y = COMBUSTIBLES
permuta, inscripeid 3,
de ‘Barcelona, En MANUEL

.ﬂCUARTA; Oue la descr _ lpollet restilta de “1la
‘inscripecié 8, al’ full, 200 del volum 1 683 lllbre 608 ‘de Rlpollet, i es. la
,seguent- : : R : . .

nURBANA LOCAL sito en Rlpollet compuesﬁb_@e planta baja 'y altillo,
frente al Passatge Can Tiana ndmerc nueve, antes calle. Sant Pere, sin numero.
Con una superficie de CINCO MIL SEISCIENTOS CUARENTA METROS CUADRADOS, la
planta baja, de los cuales - CINCO MIL CUATR CIENTO METROS CUADRADOS 5

do. sobra...una. porci
ad.  llamada - Pallare
'-SETECIENTOS CINCUENTA Y CINCO METROS CUADRADOS, LINDA' al Norte y al Este,
N el limite de exprop1a01on de la Autoplsta B-29 de Barcelona a Sabadeil Y
érrassa; al Sur, con terrenos pertenecientes a la finca Can Tiana y al Ceste
n terreno de SAETA, Shopping Centres S.A. y Vial. Referencia Catastral.

o podrén acreditarse en perjuicio de tercerc
que tienen facultad de cerlificar fo que restils
ssponderd exclusivamente a los Registradores WMt

¢ ﬁegfamento del Regiatro Mercanm'-'La faca,'fad de cenificar de los asiehios dokRegistro £8
serd el Gnico medlo de acreditar fehaciantemente el confenido de los asientos del Reglstro.
" Art, 31.3 de 1a Ordenanza dal Regisiro de Venta a Piazos de Bisnes Muebles: Los derechos y garanties inscritas solo podran acreditarse en psrjuicio de tercero mediante certificacian.




namerc 8450702DF2985A0001KH. IDUFIR: 08075000171175.

a): Que la finca descrita consta inscrita en favor de "GRUP SERHS SOCIEDAD
ANONIMA" amb C.I.F.: A58482480, per titol de compra, inscripeid 5, en virtut
de la escriptura autcritzada pel MNotari de Pineda de Mar, En SANTIAGO
LOPEZ-LEIS GONZALEZ el 23 de Diciembre de 1999.

b): Que la finca de gue se trata aparece GRAVADA con:

Por rad de la seva procedéncia i de la registral 55 de Ripollet:

"Al derecho de aprovechamiento de las aguas vistas y subterrdneas que se
encuentran en un trozo de terreno que es parte de la Heredad Pallarés y de
otra llamada Farigola, dividide en cuatro porcicnes, y de cuyc terrenc forma
una parte la porcién que forma la finca de este nimero, de gue trata su
inscripcién 2, al folio 10 del tomo 36, libro 2 de Ripollet, escritura
autorizada =1 dia treinta de Diciembre de mil ochocientos setenta y cince por
el Notario Don Joaguin de Marimon; inscrito a favor de "Empresa de Aguas del
Rio Besés Sociedad Andnima", segin resulta de su inscripcién 15, al folio 486,
del tomo 188, libro 41 de Ripollet, escritura autorizada el dia veinte de
Diciembre de mil novecientos cuarenta y cuatro por el Notaric de Madrid Don
Toribio Gimeno Baydén. "

Carregues propies:

" Hipoteca de su insoripecidén 6, a faver de BANCO POPULAR ESPANOL, SA, en
garantia de un préstamc confesado recibido por la entidad "Grupo Serhs
Sociedad Anénima" per un principal de CHATRO MILLONES QUINIENTOS MIL, EUROS,
de sus intereses ordinarios de dos afics, hasta el tipo maximo del 6,80 %, de
los intereses de demora de dos afios, hasta el 10,80 % y de la cantidad de
SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO MIL EUROS para costas y gastos. Vencimiento:
veintisiete de Octubre de dos mil diecisiete. Valor de tasacién: el importe
de la respensabilidad por principal. Deomicilioc a efectos de notificaciones!
calle Garbi numero ochenta y ocho, de Pineda de Mar. Escritura autorizada el
dia veintisiete de octubre de dos mii cinco por la Notario de PINEDA DE MAR
Dofta BLANCA VALENZUELA FERNANDEZ., "

" Esta finca queda afecta por cince afios, al page de las ligquidaciones
offplementarias que eventualmente puedan girarse por el impuestc sobre
nsmisicnes Patrimoniales vy Actos Juridicos Documentados, habiéndose

Eisfecho la cantidad de DIEZ MIL CINCUENTA Y SIETE FEUROS CON CINCUENTA

NTIMOS por auteliquidacidén, de la que se archiva copia, sesgun la nota al

rgen de la inscripcién 8. Cerdanyola Del Vallés a 28 de Abril de 2015.".
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CMEn cumpllmlento de .lo dlspuesto en el artlculo 18.2 penuit"“ drrafo del
- RDLEG, 1/2004. que. aprueba el texto refundido .de ia Ley del Catastro se expide
“comunicacién sobre la.no identidad entre la deSCIlpClOD reglstral de la finca
'-y la del 1nmueble catastral, segun nota al margen de la

8, Jjunto con otras -
k ad de “Dlstrlbuldora del _Ba__
reglstrales 14. 745 y 5.501 sitas en Calella propledad de “Hotel Kent 5.L.7, a
favor de BANCO POPULAR ‘ESPANOI, SA, ‘en garantia . de .un prestamo- confesado
recibido por "INVERSERHS, S;Li",'”de la .cantidad - ‘global:' ‘de TRES. MILLONES
~SEISCIENTOS MIL EUROS, doa afios ‘de: ‘intereses’! 'ordlnarlos al SEIS ENTEROS
- CINCUENTA CENTIMOS DE OTRO ENTERO POR CIENTO ma_lmb prevlsto en: el apartado
‘3.4 .de la clausula PRIMERA de la escrltura que . sa regzstra, dos aflos de
intereses.  de demora _al tipo.maximo,  del DIEZ ENTEROS CINCUENTA CENTIMOS DE
i ' de 1la Cléusula PRIMERA
UROS (quince por ciento
as: y,_en su caso, ,-los,
! s g 8 i _l[ articulo 236.K del
Reglamento Hlpotecarlo,- CORRESPONDIENDOLE A LA FINCA "DE ESTE: NUMERO - UNA
' RESPONSABILIDAD DE: CUATROCIENTOS CINCUENTA - MIL EUROS por principal, el
" importe de dos ‘afos de 1ntereses ordlnarlos ~al 'SETS 'ENTEROS CINCUENTA
.CENTIMOS PR OTRO ENTERC POR CIENTO, .maximo pIeVlStO en el apartado 3.4 . de-la
‘clausula PRIMERA de la escritura que se reglstra, el importe de dos . .afios de
. ‘intereses de demora al. tipo maXLmo del: ‘DIEZ ENTIERQS: CINCUENTA  CENTIMOS ~DE
'QTRO ENTERC POR CIENTO reflejado en el apartado sexto de la Clausula PRIMERA -
y una ‘cantidad adici 1
ciento: del: principa
los gastos ‘de ejecu
.- Reglamento ' Hipoteca
por todo el . tiemp : -elv.dfa CUATRO" DEABRIL DE -DOS M
VEINTICINCO. Se . seflaia como domicilio legal para la practica  de . los
. reguerimientos, . notificaciones .y. ‘citaciones -a . que -haya. lugaf,:_a saber:
: VERSERHS §.L.7, domlc1llada en Plneda ‘de Mar,_calle Garbi ntmerc ochenta 'y
“ofho; “GRUP SERHS S.A.", domiciliada ~en ‘Arenys ‘de Munt, caile Catell Jalpi
4ih numero; .tasada. . &n, el Jimporte de UN IdILLON’ QUINIENTOS VEINTINUEVE MIL
ETECIENTOS SESENTA Y SIETE EUROS CON VEINTE CENTIMOS para la finca de este
Mediante escritura. autorizada el. d
'Blanes DON ANTONIO VAL

aro,

CUMENTS PENDENTS DE DESPATX:

NG ha_docuhgﬁts_pendents_de deépétxf 

Slo potdrdn acreditarse en parjuicio de tercero
que tienen facultad de certificar fo que rest]

Heglamento dal Fié
serd o tnico medio de acreditar fehacientemants el contenido de los asientos del Heglstro
Art. 31.3 de Ia Ordenanza def Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles: Los derechos y garantias inscritas solo podrén acreditarse en peruicio de tercero mediante ceriificacion,




el.lat tres notes d'afeccid fisczal, una anotacid
na nota marginal prevista a 1 article 143 RH.

CINQUE: Previament = ha ca
preventiva d'embargament i

I als efectes oportung, gent les nou hores del dia de la data, estenc la
present certificacidé per #glyplicat/ un dels exemplars del qual deixoc arxivada
en aguesta Cficina, fk seu l1llfigall corresponent sota el nimero deos-cents
cinquanta-set, en quya lles de paper qgque segello i signo, en Cerdanyola
del Vallés a vint-1i fje setenibre de dos mil setze.

BASE: N°®2-2 incis
Honoraris inclult il B, e .e....BURCS.
Nimeros Arancel:...?........ .............

Minuta numero:....75

ADVERTIMEPAS:

Queda prohibida la incorporacidé de les dades gue consten en la present
certificacid a fitxers o bases de dades informatiques per a la consulta
individualitzada de persones fisiques o juridigques, fins i tot expressant la
font de procedéncia {(Instruccié de la D.G.R.N. 17/02/98; BOE 17/02/98)

A l'efecte de la Llei Organica 15/1999 de 13 de desembre, de Proteccié de
Dades de caracter personal que informat que:

1-Conforme al gue es disposa en les cliausules informatives incloses en el
model de sol-licitud les dades personals expressades en el present document
han estat incorporats als llibres d'aquest Registre 1 als fitxers que es
porten scbre la base d'agquests 1libre, el responsable del gqual és el
Registrador.

Z-Quan resulti compatible amb la legislacié especifica del Registre, es
reconeix als interessats els drets d'accés, rectificacid, cancel-laclid i
oposicid establerts en la Llei Organica citada podent exercitar-les dirigint
un escrit a l'adreca del Registre.




