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1. INTRODUCCIO

Aquest document d'Estudi Economic-Financer estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vdazquez Utzet arquitecta Master
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encdarrec
del despatx OUA-Gamma SL.

El present document andlitza la viabilitat econdmica de la MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA
D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL (POUM) DE CANYELLES A L'AMBIT DEL PAU-1 AVINGUDA
DE VILAFRANCA 2.

El present Estudi Econdmic i Financer t& com a objectiu determinar si, a data actual i dins de
I'abast i precisié propies d'un document de MP de POUM, és viable econdmicament atenent als
seus ingressos i despeses esperats.

Al tfractar-se d'un document de modificacié de planejament general que no comporta un
increment de sostre edificable ni un canvi dels usos, no és necessari dur a terme la comparacioé,
des de la vessant econdmica, del planejament vigent amb el planejament proposat a la MP del
POUM.
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2. MARC LEGAL

El Decret legislativ 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'Urbanisme
determina en I'article 59.1.e que en la redaccié de Plans d'ordenacié municipals i la seva
modificacié cal incorporar I'Agenda i I'avaluacié econdmica i financera de les actuacions a
desenvolupar:

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

Art. 59 3.d) I'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacid de la suficiencia i
adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacié dels serveis necessaris.

El Reglament de la Llei d'Urbanisme determina quina és la documentacié associada a una
figura de planejoment general i en el seu article 76.3 detalla com ha de ser el document
d'avaluacié econdmica i financera:
art. 76 3 L'avaluacié economica i financera del pla d'ordenacié urbanistica municipal conté
I'estimacio del cost economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o

privat de les inversions necessaries per a I'execucid del pla, les previsions de financament public, i
I'andalisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucid del pla.

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refds de la Liei de Sol i
Rehabilitacid Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenacid i execucid de les
actuacions sobre el medi urbd, siguin o no de transformacid urbanistica, requerird I'elaboracid
d'una memoria que asseguri la seva viabilitat econdmica, en termes de rendibilitat, d'adequacid
als limits del deure legal de conservacié i d'un adequat equilibri entre els beneficis i les carregues
derivats de la mateixa, per als propietaris inclosos en el seu dmbit d'actuacié

Normativa d'aplicacio:

- Text refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3
d’'agost.

- Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel
Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Real Decrefo 1492/2011, de 24 d'octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2 Data abril 2024
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3. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econdmica d'una MP de planejament
general en la que no es contempla un augment de sostre, ni un canvi d'Us ni un augment de la
intfensitat dels usos. Per tant, ha d'estimar la viabilitat econdmica segons els pardmetres
urbanistics proposats per la modificacié puntual.

Atenent a aquesta casuistica, el present document s'estructurard de la seglent manera:

- Determinacio¢ dels pardmetres urbanistics de la proposta de MP del POUM.

- Cdleul dels diferents valors de repercussio (VRS).

- Estimacié de I'aprofitament urbanistic de la MP del POUM segons els seus pardmetres
urbanistics.

- Cdlcul de I'import econdmic de la cessié d'aprofitament a I'administracié actuant.

- Estimacioé de les despeses de transformacié del sol associades a la MP del POUM.

- Avaluacié econdmica i financera de la MP atenent als seus ingressos i despeses previstos.

Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2 Data abril 2024
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4. DESCRIPCIO DE LA MP DEL POUM

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP
del POUM.

4.1 Contextualitzacié

(reproduccid parcial del punt 1.1 Introduccié de la Memoria Informativa)

La present modificacié puntual del POUM es desenvolupa per la necessitat de desenvolupar
I'ambit del PAU 1 — Avinguda de Vilafranca 2 de Canyelles en el marc d'un planejament que ha
quedat obsolet, donada la seva posicid estrategica dins del municipi. Al mateix temps, es
proposen altres modificacions per tal de donar resposta a problematiques actuals de I'ambit i
de I'enforn immediat.

Forma part dels estudis previs per el desenvolupament dels sector I'andlisi de diferents factors
que tenen per objectiu repensar en una alternativa d'ordenacié que completi i re valoritzi la
poténcia del sector industrial de Canyelles, aixi com, de la seva conurbacid, en bona part lligat
al sector primari i terciari.

A tall de sintesi, la proposta de modificacid t¢ en compte el nou Pacte nacional per a la
indUstria 2022-2025, document al qual, és un ambiciés acord programatic per transformar el
model industrial del pais, rellancar I'economia productiva, augmentant el pes de la indUstria en
I'estructura econdmica, aixi com també, fer que la indUstria sigui més digitalitzada, innovadora,
sostenible i generadora d’ocupacid, i atorgar un marc d'estabilitat temporal a la politica
industrial.

Enfre les actuacions que es planfegen en el marc del nou Pacte nacional, i d'acord amb la
proposta que es presenta se’'n destaca I'objectiu nim. 13. Incrementar la disponibilitat de sol
industrial amb uns serveis i instal lacions adequats, especialment el de grans dimensions.

La manca de sol industrial i logistic és una redlitat present en I'"ambit territorial, motiu pel qual pot
dificultar les oportunitats d’inversid de nous projectes o de creixements empresarials i una certa
competencia enfre la industria i la logistica, que sén activitats complementdaries.

Cal tenir en compte, que encd de la delimitacié del PAU 1 fins a I'actualitat, el sector no s'ha
executat, és per qixd que, davant del nou model economic i les possibilitats que oferta el sector
per cobrir les necessitats d'un determinat sector industrial, es presenta la present modificacid.

Per tot qix0, I'impacte socioecondmic que suposa la transformacid dels sols delimitats pel Poligon
d'Actuacié Urbanistica PAU 1 — Avinguda de Vilafranca 2, va estretament lligada a les noves
politiques econdmiques i industrials, adaptant la modificacié dels instruments de planejament a
les necessitats i realitats d'un entorn que afavoreix la implantacié d’activitats industrials que
requereixen de parcelles de grans dimensions.

4.2 Objectius

(reproduccid parcial del punt 2.3. Criteris i objectius de la Memoria de I'Ordenacid)
Els principals objectius de I'instrument urbanistic sén els que ja s'han descrit anteriorment:

1. Adequar els limits a la realitat fisica existent, atés que la proposta recull els lindars dels
terrenys procedents de |'expropiacid pel tracat de la carretera C-15 i els limits fisics de
parcel la actuals.

2. Preservacid i consolidacié amb la re naturalitzacié del torrent del Pla del Bosc.

3. Possibilitar la re activacié d'uns sols i un planejament que ha quedat obsolet i que es
localitzen en un ambit estratégic, per tal de reforcar la polaritat comarcal de Canyelles des
d'un punt de vista de I'activitat econdmica, alhora que aportard nova activitat i la
generacié de nous llocs de feina al municipi.

4. Reordenacié general de I'ambit, amb la creacié d'una Unica gran parcel1a, compactant
d'aguesta manera I'ordenacid proposada i reduint I'espai destinat a vialitat.

YEORTNTEA 334 Dariaade brat2. ¥ 20 E Avaluacié Econdmica-Financera de la MP del POUM de  Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
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5. Millora de la posicio, de la funcionalitat i edificabilitat de I'equipament, situant-lo al front del
carrer del Pou més proper al municipi i accessible.

6. Incorporacié de criteris de sostenibilitat, millora ambiental i integracié paisatgistica en
I'ordenacid, I'edificacio i la urbanitzacié de I'ambit

7. Millorar i reforgar la relacié i permeabilitat amb el carrer del Pou, amb la previsié d'una re
urbanitzacié del carrer, en relacié al nou accés als equipaments projectat -hotel d'entitats-.
Es genera un nou flux civic per tal de cosir I'estructura urbana existent, reforcant també la
transicié amb el teixit residencial.

8. Reestructuracié i increment dels espais lliures, concentrant-los al voltant de la parcela,
creant un espai de proteccié i transicid6 que permeti millorar la relacid amb I'entorn
immediat.

9. Augment de la superficies d’equipaments aixi com la reduccié del sostre privat

10. Donar continvuitat als teixits industrials de la vessant est de I'avinguda de Vilafranca com el
sector industrial i serveis de Canyelles, i que consolida el final la promocid i dinamitzacié
d'una zona d'activitats economiques per el municipi de Canyelles.

4.3 Descripcié i justificacié de la proposta d’ordenacié

(reproduccid parcial del punt 2.4. Descripcid i justificacié de la proposta d'ordenacié de la Memdria de
I'Ordenacid)

La present modificacid del POUM de Canyelles proposa una nova ordencacié de I'ambit,
reorganitzant la distribucié dels sistemes i la proporcié de zona per tal d'aconseguir una
ordenacid més coherent amb la trama urbana i les caracteristiques tipoldgiques generals de
I'entorn proper.

Com a conseqUencia de la re delimitacié del poligon es re classifiquen en SOl No Urbanitzable les
superficies de sol excloses del nou ambit delimitat, atés que es fracten dels terrenys afectats per
I'expropiacié del tracat de la carretera C-15, a més, d'una petita superficie residual que es
correspondria en Sistema Hidrdaulic (SH), ubicats el lindar sud-est de I'ambit.
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5. PARAMETRES URBANISTICS

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP
del POUM.
A continuacid s'exposen els pardmetres urbanistics necessaris per a la redaccié del present

document.
POUM L
Planejament vigent Diferéncia

Clau SUPERFICIE SUPERFICIE
43.911,00 ms 474133 ms | 3,97%

SOL NO URBANITZABLE

SISTEMES - - 1.741,33 m*s 3.97% 1.741,33 m%s 3,97%
Hidrografia] SH - - 55,98 m's 0,13% 55,88 ms 0,13%
Comunicacions| SX - - 1.685,35 ms 3,84% 1.685_35 m*s 3,84%

SOL URBA NO CONSOLIDAT

SISTEMES 21.651,00 m*s = 49,31% 1463945 m’s | 34,72% -F.011,55 m*s | -14,59%
Comunicacions SX 891400 m3s | 20,30% 202,73 ms 0,48% 871121 m’s | -1982%
Espais Lliures SV 10.560,00 m3s | 24,05% 1327091 m3s | 3147% 2.710,91 m3 7.42%
Sdis en pendent = 20% 7.284.31 m% | 16,.59% 8.039.09 m3s | 79,06% 754,78 m3s 2,47%
Sdls en pendent = 20% 3.275,69 m3 7.46% 5.231.82m? | 1241% 1.956,13 m3s 4,95%
Equipaments, SE 486,00 m*s 111% 1.081,48 ms 2,56% 585,48 ms 1,46%
Serveis Técnics, ST 1.691,00 m3s 3,85% 84 27T m3s 0,20% -1.606,73 ms -3,65%
ZONES 22.260,00 m*s = 50,69% 27.530,22 m’s | 65,28% 5.270,22 m*s = 14,59%
Industrial Mitjana, Aa1 22.260,00 m®s | 50,69% - -
5.270,22 m°s 14,59%
Industrial Gran A1d - - 27.530,22 m3s | 6528%
Sosire maxim 44 982 00 m3st 23.702,28 msst -21.2719.72 m3
Coeficient d'ocupacio 0% 70%
Ocupacio maxima 15.582.00 ms 19.271,15 m%s 3.689,15 ms
PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DE MODIFICACIO POUM CANYELLES - PAU |
El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Canyelles, aprovat definitivament per la Comissio Territoriald’Urbanisme del

Penedés el dia 08 de marg de 2021 i publicat en e DOGC el 7 d'abril de 2021, delimita el sector PAU 1 - Avinguda de
vilafranca 2, de 43.911 m’, al nord est del nucli urbé del municip!
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6. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

A grans frets, un Estudi Economic i financer (o Estudi de Viabilitat Economica, EVE) consisteix en
tenir en consideracio tofs els ingressos i despeses previstes en el procés de fransformacié del sol
per tal de determinar si el resultat economic de I'operacid de transformacid és viable
economicament.

Per a determinar la viabilitat del procés de transformacid, el métode que s'usard en el present
expedient és el de la obtencid del valor residual del sol brut.

El calcul del valor residual del sol (sol brut) es calcula a la inversa del procés de fransformacid del
sol. Es a dir, es parteix d'una dada coneguda, el valor de mercat del producte immobiliari
acabat i, per tant, del valor total del conjunt del resultat de I'operacié immobilidria i d’aquest
valor cal anar-hi descomptant totes les despeses associades al procés de transformacid. Aquests
passos, en ordre invers, son:

Venda del producte immobiliari

Construccié de I'edificacié

Obtencié dels solars aptes per a la edificacié

Construccid de la urbanitzacié, reparcel lacié

Tramitacid del planejament (derivat, modificacié de planejament general...)

o MDD~

Aquest procés rep el nom del métode residual. Quan es tracta d'una operacié a mig/llarg
termini com és el cas d'aquest estudi, cal aplicar el metode residual dindmic en el que es té en
consideracio el temps i, per tant, el cost financer.

Aixi mateix, en tfot procés de ftransformacié urbanistica hi ha dos etapes clarament
diferenciades:

- A. Una etapa inicial de transformacid del sol, en el que s'obtenen solars aptes per a la
edificacioé.

- B. Una segona etapa on es construeixen els edificis sobre els solars per tal d'obtenir el
producte immobiliari final.

Atenent al fet que cal seguir I'ordre invers en el procés de cdlcul, primerament cal obtenir els
valors dels solars (un cop urbanitzats) ja aptes per a la edificacié (Etapa B).

Per a I'etapa B s’acostuma a utilitzar el métode residual estatic on s'obtenen els valors de
repercussid en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. Concretament, s'usa la
metodologia i formulacié establerta al Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana i el reglament que
el desenvolupa, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Per a l'etapa A, i partint dels valors iniciaiment calculats a I'etapa B, s'aplicard el metode
residual dindmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un cadlcul dindmic, cal preveure un
escenari temporal del procés de transformacid del sol on s'incorporin els ingressos i despeses
determinats anteriorment.

Per tant, i a mode resum, el document s’estructurard en quatre blocs principals:

- Recull i exposicid de les dades del planejament necessdries per a la redaccid del
present Estudi de Viabilitat Econdmica.

- Establiment dels valors de repercussio del sol (en €/m2 de sostre) per tal d’obtenir els
ingressos deguts a I'etapa B per a cadascun dels usos previstos a la MP.

- Establiment dels costos de transformacid del sol (urbanitzacid i gestid urbanistica).

- Cdleul del valor residual del sol brut pel métode residual dindmic atenent a la seqiéncia
temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal previst
de transformacié del sol.
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7. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

Per al cdlcul dels valors de repercussio, s'usard el metode residual estatic establert al Real
Decreto 1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussid per m2construit.

Per a poder aplicar el métode residual, cal determinar el valor del producte immobiliari acabat i
establir les despeses associades a la construccid d'aquest producte immobiliari acabat per,
finalment, poder aplicar la formulacid del métode residual estatic.

La MP preveu una Unica clau de zona:

- Clau Aal Industrial Gran

Aquesta clau té els seglents pardmetres bdsics que son d'utilitzat a efectes de determinar el
producte immobiliari admeés a la clau:

- Superficie de zona: 27.530,22 m2s

- Gdlib maxim edificable: 19.271,15 m2s

- Espailliure de parcel 1a (pati): 8.259,07 m2s

- Sostre maxim: 23.702,28 m2st en una nau Unica (parcel 1a Unica)
- Alcada de la nau: 15 mts

- Oficines vinculades a I'activitat principal de la nau

Addicionalment, i atesa la topografia del lloc i el tipus de nau previst (una Unica parcel la amb
una Unica nau a la mateixa rasant), cal preveure un elevat moviment de terres de terraplenat.
En concret, segons I'equip redactor de la MPOUM, es preveu un terraplenat de 39.438 m3.

7.1 Determinacié del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en
venda

Métode i passos per obtenir el valor en venda

L'andlisi de mercat es fa amb I'objectiu d'obtenir un valor homogeneitzat per a cadascuna de
les tipologies establertes amb aprofitament urbanistic que depenen d’'un estudi de mercat. Per
mitjd de les mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s'obté un valor d'oferta pel métode
de comparacié. Finalment, un cop homogeneitzades les mostres, cal aplicar una série de
coeficients correctors per tal d'obtenir finalment el valor en venda. Els coeficients s'aplicaran en
cada cas, segons sigui necessari.

Com a requisits per usar el metode de comparacié cal I'existencia d'un mercat estadisticament
significativ de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es
considera un minim de 6 mostres d‘ofertes o transaccions.

Nau industrial-logistica gran

La tipologia que es considera és la d'una Unica nau industrial-logistica de grans dimensions en
parcelda Unica amb part del seu sostre destinat a Us d'oficines vinculades amb I'Us logistic
principal.
L'estudi de mercat es du a terme a partir d'aquests pardmetres bdsics:
- Nau industrial logistica de grans dimensions, amb un sostre maxim total de 23.702,28
m2st.
- Alcada de la nau de 15 mts.
- Distancia a I'accés a una via rapida (autopista/autovia): 0,70 km a I'accés a la C-15
en el seu tram compres entre Vilanova i Vilafranca, amb tracat d’autovia i connexid
al'AP-7 al nord i la C-32 al sud (ambdues autopistes principals).
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A partir d'aquests suposits s’ha dut a terme un estudi de mercat. La recerca s'ha fet de naus
logistiques de lloguer amb una superficie compresa entre els 5.000 m2st i els 40.000 m2st. L'ambit
ha estat aproximadament el triangle format per la confluencia de les vies rapides C-32, AP-7 i C-
15 (fram autovia). S'ha fet recerca de naus de lloguer atés que existeix un mercat més gran que
no pas de mostres de compravenda per aquest tipus de producte immobiliari.

Per a I'obtencid del valor en venda a partir del valor en lloguer, s'ha considerat una rendibilitat
bruta (yield immobiliari) del 6,00%. Aquest valor s'ha obtingut de l'informe sobre el mercat
immobiliari de naus industrials i logistiques del 1r semestre de 2023 de la immobilidria Forcadell,
especialista en aquest tipus de producte immobiliari. Forcadell considera que, per a I'ambit de
la 2a corona de Barcelona, on s’emplaca Canyelles, la rendibilitat estd compresa entre el 5% i el
7%.

S'han trobat 6 mostres. Es descarten mostres repetides o sense un minim de dades per poder
determinar I'oferta i que compleixin amb els requisits abans comentats. El quadre segUent recull
les principals dades de les mostres:

distancia  alcada preu

num qualitat APl anusviai llire obra  estatde  superficie  lloguer
API municipi

prevlioguer  preu index  valoren  valoren

o X mensual  lloguer  rendibilitat vendafofal  venda
constructiva (si/no) autopista/  nau nova conservacié  fofal  mensual 9

autovia _logistica © (€¢/m2)  anual(€) (%) © (€/ma2st)
01 Nolkersconsuling Sta.MargaridaielsM.  normal  si | si 300 1160 2024 si normal | 39.96300 201915€  505€  2422980€ 600% 40.383.000€ 1010,51€ |
02 Nolkersconsufing Sta.MargaridaielsM.  normal s si 300 | 1160 2024 s normal 1993900  99.695€  500€  1.196340€ 600% 19.939.000€ 1.000,00€ |
03 Averkia Vilanovaila Geltrg rormal s s 270 | 350 2014 no  normal | 574600 | 16000€ 278€  192000€ 600%  3200000€ 55691€ |
04 Masachs UArbog rormal s s 1260 850 2005 no | normal | 852600  34104€ 400€  409.248€ 600%  6.820800€ 80000€ |
05 Nolkers consulting El Vendrell nomal s si 660 1100 2024 si normal | 10.16500  42693€  420€  512314€  600%  8.538.400€ 84000€ |
06 particular UArbog normal s no | 980 1000 2005 no | normdl | 835000  35000€ 419€  420000€ 600%  7.000.000€ 83832€ |

El document 1 és un recull de les mostres de mercat.

El valor promig de lloguer mensual obtingut de les 6 mostres sense homogeneitzar és de 4,2048
€/m2/mes, que es correspon amb un preu mitjd de venda de 840,96 €/m2.

Atés que les mostres no son comparables amb la edificacié objecte de la present valoracid, s'ha
hagut de fer un procés de homogeneitzacié, en base als criteris segUents:

- Us: Tots els usos de les mostres son naus industrials-logistiques. Per tant, el coeficient per a
totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacid del quadre
d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Configuracié geometrica de la parcelia. Les mostres i la finca a valorar no presenten
cap fet distintiu pel que fa a la configuracid geomeétrica de la parcelda. Per tant, el
coeficient per a totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Tipologia i pardmetres urbanistics basics: A efectes de la present valoracié, totes les
mostres son semblants pel que fa a tipologia i pardmetres urbanistics bdsics. Per tant,
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'’homogeneitzacidé aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Gravamens o cdrregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat: A
efectes de la present valoracid, totes les mostres son semblants pel que fa a gravamens
o carregues. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per
a simplificacié del quadre d'homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el
quadre.

- Data: Les mostres s'"han obtingut d'ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa
data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi.

- Superficie: Per a aquest tipus de naus logistiques (naus de grans dimensions) es considera
que la dimensié de la mateixa ja no té incidéncia en el preu. Per tant, totes les mostres
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Anfiguitat i conservacié de la edificacié: Coeficient de cadlcul automdtic segons
I'antiguitat i I'estat de conservacié. Es considera que la nau a valor és d'obra nova i estd
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en un estat de conservacié normal. Cadascuna de les mostres disposa de I'any de
construccid i de I'estat de conservacié. A partir d'aquests pardmetres, i usant un
coeficient F de 0,72, es du a terme el cdlcul del coeficient de cada mostra.

- Localitzacié: S’ha emprat un dmbit que es considera prou homogeni pel que fa als
valors de naus logistiques. L'ambit de recerca és el triangle format per la confluéncia de
les vies rapides C-32, AP-7 i C-15 (tfram autovia). Tot i aix0, i a efectes d’'homogeneitzacio
per localitzacié, s'han tingut en consideracidé un coeficient d’homogeneitzacid
addicional:

- Distancia a I'accés a una via rapida (autopista o autovia): S'aplica un coeficient
que aprecia o deprecia la mostra en un 1% per cada 0,5 km de diferéncia entre la
distancia del sol de la nau de la MP a I'accés a I'autopista/autovia i la distdncia de
cada mostra a I'accés a I'autopista més propera; considerant que com més proper
es trobi la nau industrial-logistica a I'accés més gran serd el valor de la mateixa.
L'emplacament de Canyelles es troba a 0,70 km de I'enllac amb I'autovia C15.

- Alcada nau: Aguest coeficient avalua I'avantatge que té per a una nau logistica
disposar d'una algada lliure interior com més alta millor. La nau a valorar disposa d'una
alcada de 15 mts. S'aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les
mostres en un 1% per cada 1,00 mts de diferéncia d'alcada, atenent al criteri que una
nau amb alcada gran té més valor que una nau amb alcada més petita.

- APl Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir
en consideracio la existéncia d'un APl intermediari o no. S’ha considerat que la comissid
de I'API és del 3%. Per tant, el coeficient serd de 0,97 si hi ha APli de 1,00 si no en té.

Del producte de tofs els coeficients s'obté el coeficient homogeneitzador propi de cadascuna
de les mostres.

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacid de les mostres:

N prev preu lloguer preu index valoren valor en N VALOR
n:‘:sr;:u SUF::EICIe r:::ﬁ::::l mensual lloguer rendibilitat venda total venda n:n:cll::i,s::u c_dls:::;cla @ :;:::vgv‘:';:': c_API CO;::(T:?ELNTS HOMOGENE(
© (€/m2) anual (€) (%) (€) (€/m2stf) TZIAT
- - - - - - - - - - - - - -
01 39.96300 201.915€ 505€ 2.422980€ 6,00% 40.383.000€ 1.010,51 € 1,0340 1,0460 1,0000 0,9700 1,0491 1.060,14
02 19.939,00 99.695 € 5,00 € 1.196.340€  6,00% 19.939.000 € 1.000,00 € 1,0340 1,0460 1,0000 0,9700 1,0491 1.049,12
03 5.746,00 16.000 € 278€ 192.000€  6,00% 3.200.000 € 556,91 € 1,1150 1,0400 1,1553 0,9700 1,2995 72373
04 8.526,00 34.104 € 4,00 € 409.248€  6,00% 6.820.800 € 800,00 € 1,0650 1,2380 1,4261 0,9700 1,8239 1.459.13
05 10.165,00 42.693 € 420€ 512316€  6,00% 8.538.600 € 840,00 € 1,0400 1,1180 1,0000 0,9700 1,1278 947,38
06 8.350,00 35.000 € 4,19 € 420000 €  6,00% 7.000.000 € 838,32€ 1,0500 1,1820 1,4261 1,0000 1,7700 1.483,82

El valor mig homogeneitzat és de 1.120,55 €/m2const.

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de + 50% del valor mitjd.
Totes les mostres estan dins de rang. Per tant, el valor obtingut és de 1.120,55 €/m2const.

Al aplicar un coeficient de 0,95 en concepte de negociacid, obtenim un Vv final de 1.064,53
€/m2st.

Comparacié amb valors estadistics

A titol merament informatiu, el valor obtingut s’ha posat en contrast amb els valors estadistics de
la Immobiliaria Forcadell (immobilidria especialista en aquest tipus de producte immobiliari). En el
seu informe del 2n semestre de 2023 per a Naus Industrials Logistiques a la “Zona 7. Alt Penedés
(AP-7 i AP-2)", estableix els segUents valors:
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RENTAS POR NUGLEDS LOGISTICOS 22 SEMESTRE DE 2023 (6/M?/MES)

PRINCIPALES NUCLEQS LOGISTICOS PRECID VARIACIGN SEMESTRAL (%)

MiN MixX MiN MixX
1. Girona (AP -7 nortel a5 50 0% 0%
2. Vallés Ovierital (AP-7 v C-17) 45 70 00% a7
3 Maresme (N-11) 40 an 0% oo%
4, Vallés Occidental (AP-7 y C-58) 50 70 e LT3
cﬁ‘;’i"&'if‘ - Baix Liobregat litoral Py 1025 o0k 250%
&. Baix Liobregat (AP-2, A2y AP-7) 45 65 o o
7. At Peredis (AP-7 y AP-2) 45 825 o 8.70%
8 Bages [C-16y C-25) as 50 e 25.0%
9. Ancia (A-2) 35 55 0% 10,0%
10. Camp de Tarragona (AP-2 sur) a0 450 0% 558%

Recull de les dades:

Informe Forcadell - Logistic lloguer (€/m2st/mes)

zona Forcadell preu min. preu max. promig pr.eu taxarend*  valor venda
considerat
Zona 7. Alt Penedeés 4,500 6,250 5,375 5,375 6,00% 1.075,00

*taxa rendabilitat: 2a corona logistica: 5-7%. S'adopta 6%

Tal i com es pot apreciar, els valors obtinguts a partir de I'estudi de mercat homogeneitzat per a
la fipologia de nau industrial logistica gran d'obra nova (1.120,55 €/m2st abans del coeficient de
negociacio i de 1.064,53 €/m2st un cop aplicat aquest coeficient) son molt semblants als valors
estadistics de I'informe Forcadell.

7.2 Determinacié de les despeses associades a la construccié d’aquests productes
immobiliaris

Determinacié del valor de construccié (Vc)

Segons el Real Decreto 1492/2011, Vc és el valor de la construccid en euros per metre quadrat
edificable de I'Us considerat. Serd el resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra
(CEM), les despeses generals (DG) i el benefici industrial (Bl) del consfructor, limport dels tributs
que graven la construccidé (TR), els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres
(CH).

El cost d'execucid per contracta (CEC), inclou el cost d'execucid material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) i les despeses generals (DG). Aquestes dos darrers conceptes s'estimen, segons les
revistes especialitzades, en un 20% del CEM.

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direccié de les obres (CH) i
limport dels tributs que graven la construccid (TR) es mesura, en conjunt, en un percentatge
respecte al cost de construccio.

Els costos de construccié per confracta i les despeses associades (CH i TR) s’han establert en
base a publicacions periddiques especialitzades.

Costos de construccié (CEC)

El cost d'execucid per contracta (CEC), inclou el cost d'execucid material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) i les despeses generals (DG).

Aqguestes dos darrers conceptes s'estimen, segons les revistes especialitzades, en un 20% del
CEM.

Els costos de construccid (CEC) s'han establert en base a publicacions periodiques
especialifzades, en concret la revista Boletin Econémico de la Construccion (BEC) del primer
trimestre de 2024. De totes les tipologies edificatories existents al BEC s’han usat aquelles que més
s'aproxima a la casuistica de les naus que preveu la MP:

VIA'

Zan m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2 Data abril 2024
' gamma Pagina nim. 12




- Nave industrial (pagina 217 BEC)
- Construccidon mixta compuesta por 2 plantas de oficinas y taller en planta baja cubierto
a diente de sierra (pdagina 218 BEC)

El cost unitari s'obté a partir de considerar que el 5% del total del sostre es destina a oficines (cost
de la zona d'oficines de la tipologia BEC “dent de serra”) i que la resta del sostre (95%) té un cost
de nau industrial. Per a I'obtencid del cost industrial s’han usat els costos BEC de la tipologia
“diente de Sierra” en un 25% i la tipologia nau industrial en un 75%.

D'alfra banda, com ja s’ha avancat també cal considerar el cost del moviment de terres (un
terraplenat de 39.438,00 m3) i el cost de pavimentar el gran pati de la parcella (una superficie
minima de 8.259,07 m2sdl).

Els costos d’ambdds conceptes addicionals s’han obtingut del Banc BEDEC-ITEC, de gener 2024.

Nota: Els costos PEM s'obtenen d'aplicar un 6% en concepte de despeses indirectes al cost directe previst al
BEDEC.

A continuacio s'exposa el quadre amb les dades i preus per a estimar el cost total del moviment
de terres (PEC).

Calcul moviment de terres

Codi U.A. Descripcid Preu (PEM) Amidament PEM PEC
Terraplenat i piconatge mecanics amb terres adequades,

P2258-10CX7 m3 entongades de fins a 25 cm, amb una compactacié del 4,60 39.438,00 181.414,80€ 215.883,61 €
95% del PM, amb minicarregadora de combustible

P22A0-4ILK m3  Subministrament de terra adequada, procedent d'aportac 7,42 39.438,00 292.629,96 € 348.229,65 €

TOTAL 564.113,26 €

Aixi mateix, també s'ha estimat el cost unitari d'un m2 (PEC) de pavimentar el pati de la
parcella.

Calcul pavimentacié pafi
Codi U.A. Descripcid Preu (PEM) Amidament PEM (€/m2) PEC (€/m2)

Reg dimprimacié amb emulsié bituminosa catidnica tipus
P938-DFU8 m3 . 38,08 0,10 3.81 4,53
C50BF4 IMP, amb dotacié 1,5 kg/m2

Paviment de mescla bituminosa continua en calent tipus

AC 22 surf B D, t falti tracio,
P9HS5-E8BT p AC225utB50/70 D, amb betum osfalfic de penetracio 102,06 012 12,25 14,57
de granulometria densa per a capa de transit i granulat

granitic, estesai compactada

Base de ftot-u artificial, amb estesai piconatge del
PYL1-E982 m2 ) 0,88 1,00 0,88 1,05
material al 98% del PM

TOTAL 20,15

Els costos de construccié concrets, tant els associats a les edificacions com els associats al
terraplenat i pavimentacié de la parcela, resten reflectits a I'apartat de cdlcul dels valors de
repercussié (VRS).

El document 2 és una reproduccio parcial de la revista BEC del primer trimestre de 2024.

7.3 Aplicacié de la formulacié del métode residual estatic

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessdries per a
poder obtenir-lo cal aplicar la formulacié del méetode residual estatic per tal de poder obtenir el
Valor de Repercussid del Sol.
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Metodologia i formulacié del métode residual estatic

El valor de repercussié de cadascuna de les tipologies es determinard segons alld establert al
Real Decreto 1492/2011, concretament a I'article 22.2, d’on s'extreu la segUent formulacié:

VRS:ﬂ—VC
K

Essent:

- VRS = Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat.

- Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari
acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per
metre quadrat edificable.

- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestio
i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de ['activitat de promocid immobiliaria
necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrad amb caracter
general un valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord amb els seglents criteris:

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

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat

destinats a promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, l'extraordinaria

localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini

previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin
I'aplicacié d'un major component de despeses generals

- Vc = Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable 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, limport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries per a la construccié de l'immoble.

Determinacié del coeficient K

El RD 1492/2011 preveu un coeficient K genéric de 1,40. Aquest coeficient K inclou, segons
definicié de la norma:

Coeficient que pondera la ftotalitat de les despeses generals, incloses les de
financament, gestio i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de
promocidé immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat.

Aixi mateix, la mateixa norma permet considerar coeficients K alternatius des de 1,20 fins a 1,50
de manera justificada. Atenent a la formulacié de la norma en la que el coeficient K divideix el
Vv, és evident que com més baix sigui el coeficient K més alt serd el Valor de Repercussid (VRS).

La norma permet reduir el coeficient K fins a 1,20 atenent a diferents suposits. Un d'ells és:

[...] naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions economiques, per rad
de factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals
com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dindmica del mercat
immobiliari a la zona.

A partir de tots aquests supodsits, s’ha considerat un coeficient K de 1,20.
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Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

A continuacié es determinen els valors de repercussio del sol en €/m2st de sostre edificable,
segons la formulacié del RD 1492/2011.

Edifici industrial logistic RD 1492/2011
Vv aplicable 1.064,53 €/m2 sostre
Costos Ve

Cost de construccio per contracta (CEC) 604,34 €/m2 sostre
Cost moviment de terres 23,80 €/m2 sostre
Cost pavimentacio pati 7.02 €/m2 sostre
Cost total CEC 635,16 €/m2 sostre
Cost CH + TR (% ponderat: 5% oficines al 10,89% i 95% nau al 8,12%) sobre el CEC 52,45 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 12,70 €/m2 sostre
Total Ve 700,32 €/m2 sostre
K 12

Edifici industrial logistic 186,79 €/m2 sostre

Cost edificacié: Es considera Consiruccion mixta compuesta 2 plt. oficinas y taller diente sierra. Revista BEC. 1r Tr 2024

95% cost nau diente de sierra - 5% cost cos oficines 604,34 €/m2 sostre
Es cost de la nau és un cost obtingut a partir del 75% del cost "nau industrial"i el 25% del cost “contruccié a dent de serra”
Estimacié costos moviment de terres

Cost moviment de terres total (PEC): 564.113,26 €
Sostre total 23.702,28 m2st
Repercussié cost moviment de terres per m2st 23,80 €/m2st
Estimacié cost paviment pati

Cost unitari pavimentacié (PEC) 20,15 €/m2
Espai liure priv ativ (superficie de pati) 8.259,07 m2
Cost total pavimentacié pati 166.444,11 €
Sostre total 23.702,28 m2st
Repercussid cost paviment pati per m2st 7,02 €/m2st

A continuacié s'exposa un quadre-resum amb els valors VRS obtinguts:

Cost de Valor de
Valoren ; L, L
Nom de clau venda |0V coeticient repercussio.
Vc VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Edifici industrial logistic 1.064,53 700,32 1,20 186,79

8. VALORS COMUNS PER A LA VIABILITAT ECONOMICA DELS AMBITS

Per a 'etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a I'etapa B, s'aplicard el metode
residual dindmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un cadlcul dindmic, cal preveure un
escenari temporal del procés de transformacié del sol on s'incorporin els ingressos i despeses
determinats anteriorment.

Al tractar-se d'un metode dindmic, cal disposar d'una taxa d'actualitfzacié per aplicar-la a la
seqUencia temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal
previst de transformacié del sol.

VIA
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8.1 Taxa d’actualitzacié

A grans trets i descrit de manera planera, la taxa d'actualitzacié o cost del capital és la taxa que
cal aplicar per determinar el valor actual d'un valor futur.

La taxa d'actuadlitzacié esta formada per la taxa lliure de risc més la prima de risc.

S'ha previst una taxa d'actualitzacid a 5 anys.

Temps operacid 3 anys 5 anys 10 anys
Taxa lliure de risc (1) 0.68% 0.87% 1,42%
IPC. Prov. Barcelona (mitjana 2019-23) 3.10% 3.10% 3.10%
Taxa Lliure de Risc (cte.) -2,35% -2,16% -1,63%
Prima de risc 1aresidéncia (2) 8,00% 8,00% 8,00%
Prima de risc comercial (2) 12,00% 12,00% 12,00%
Prima de risc terciari - Oficines (2) 10,00% 10,00% 10,00%
Prima de risc - Geriatric (2) 12,00% 12,00% 12,00%
Prima de risc - industrial logistic (2) 14,00% 14,00% 14,00%
Mitjana ponderada primes de risc 14,00% 14,00% 14,00%
Taxa actualitzacié anual tedrica 11,65% 11,84% 12,37%
Taxa actualitzacié anual utilitzada 14,00% 14,00% 14,00%
Taxa actualitzacié semestral 6,77% 6,77% 6,77%
|Tuxa d'actualitzacié emprada en dinamic (3) 14,00%|

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a 3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del SOl (Real Decreto 1492/2011)
(3): Ates que la taxal lliure de risc és negativa, seguintr criteri de prudéncia s'aplica la prima de risc

Tal i com es pot observar al quadre anterior, la situacié actual de la taxa lliure de risc i I'IlPC fa
que el valor de la taxa lliure de risc + prima de risc sigui inferior al valor de la prima de risc.
Seguint un criteri de prudéncia, s'ha considerat que la taxa minima a aplicar és la que es
correspon amb la prima de risc.

La taxa anual emprada és del 14,00 %.

8.2 Ciriteri per a establir els fluxos de caixa

Un dels aspectes més rellevants per al cdlcul del valor residual del sol pel metode residual
dindmic (calcul del VAN) és preveure un calendari de despeses i ingressos raonable i justificat.

Atés que es preveu una Unica parcel 1a, s’ha previst que aquesta es comercialitzi I'any segUent a
la conclusié de les obres d'urbanitzacié.
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9. VIABILITAT ECONOMICA DE LA MPOUM

9.1 Determinacié de I'aprofitament urbanistic privativ i de la cessié a I'administracié

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussid (VRS) estimats i del sostre previst pel
planejament segons la MP del POUM, es calculard el valor total de I'aprofitament urbanistic
associat a cada Us. També s’estimard I'import de la cessid i I'aprofitament urbanistic privatiu.

VRS unitari cessio (0%) (es ingressos
Nom de clau sostre (m2st) valor tfotal . L
(€/m2) monetitza) privatius
Edifici industrial logistic 23.702,28 186,79  4.427.247 44 € 442.724,74€ 3.984.522,69 €
Total 23.702,28 4.427.247 44 € 44272474 € 3.984.522,69 €

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, els ingressos totals son de 4.427.247,44 € dels quals
3.984.522,69 € son ingressos privatius i 442.724,74 € son la cessié a I'administracié actuant.

Finalment, al tractar-se d'una Unica parcelda, s’ha considerat que la cessié d'aprofitament es
realitzaria en el seu equivalent economic atés que no té sentit que I' Ajuntament passi a formar
part en copropietat d'un proindivis.

9.2 Establiment dels costos de transformacioé del sol

Els costos associats a la transformacié del sol que preveu la MPOUM per al PAU-1 inclouen tant
costos d'urbanitzacié interns, com despeses d'urbanitzacié externa, etc.

Aquest escandall de costos han estat facilitats per I'equip redactor de la MP del POUM.

Cost d'urbanitzacié intern

Rati Amidament Import PEM Import PEC
Zona verda a naturalitzar + pendent 20% 5,00 10.055,22 50.276,10 59.828,56
Zona verda enjardinada 45,00 3.215,60 144.702,00 172.195,38
Vialitat 175,00 202,79 35.488,25 42.231,02
Tofal cost d'urbanitzacié intern 274.254,96 €
Carregues externes

Rati Amidament Import PEM Import PEC
Vialitat fora admbit - Av. Vilafranca 175,00 1.649,00 288.575,00 343.404,25
Vialitat fora ambit - C/del Pou 175,00 697,89 122.130,75 145.335,59
Total carregues externes 488.739,84 €
Alires despeses

Rati Amidament Import PEM Import PEC
Canon ACA 54.115,37 1,00 54.115,37 54.115,37
Portada canonada aigua 218,50 200,00 43.700,00 52.003,00
Desviament linia MT 120.000,00 1,00 120.000,00 142.800,00
Enderrocs 392.315,00 1,00 392.315,00 466.854,85
Descontaminacié de sols 150.000,00 1,00 150.000,00 178.500,00
Imprevistos 5% 70.065,12 83.377,50
Despesa gestid (15% urbanitzacié interna + carregues externes) 114.449,22 €
Total Alires despeses 1.092.099.94 €
[Total cosTOS 1.855.094,74 €]

Nota: Costos facilitats per I'equip redactor de la MPOUM, llevat del cost de gestio, calculat per VIA

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el cost total de transformacié del sol associats a la
MP de POUM ascendeix a la quantitat de 1.855.094,74 €.
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9.3 Establiment de I'escenari temporal

A partir del fipus i quantia d’ingressos i despeses, i del criteri per a establir els fluxos de caixa
establerts anteriorment, es preveu el seguent escenari temporal:

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5
Edifici industrial logistic 4.427.247,44 €

DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5
Zona verda a naturalitzar + pendent 20% 59.828,56 € 100%
Zona verda enjardinada 17219538 € 100%
Vialitat 4223102€ 100%
Vialitat fora ambit - Av. Vilafranca 343.404,25 € 100%
Vigitat fora ambit - C/del Pou 145.335,59 € 100%
Canon ACA 5411537 € 100%
Portada canonada aigua 52.003,00 € 100%
Desviament finia MT 142.800,00 € 100%
Enderocs 466.854,85 € 100%
Descontaminacié de sols 178.500,00 € 100%
Imprevistos 5% 83.377.50 € 100%
Despesa gestio (15% urbanitzacio infema + camegues extemnes) 114.449.22 € 75% 25%
Monefitzacio de la cessié del 10% d'aprofitament mig 44272474 € 100%

Com es pot apreciar al quadre anterior, els ingressos es corresponen amb la totalitat de
I'aprofitament (4.427.247,44 €).

Aixi mateix, a I'apartat de despeses, es preveu el pagament de 442.724,74 € en concepte de
monetitzacié de la cessid d'aprofitament mig. El pagament es du a terme el primer any, quan
s'aprova el projecte de reparcel lacié.

9.4 Calcul de la viabilitat economica. Calcul del valor residual

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons |'escenari temporal acabat d'exposar, i
aplicant la taxa d'actualitzacié calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5
Edifici industrial logistic 4.427.247 44 € 000€ 000€ 000€ 4.427.247,44 € 000€ 0,00 €
TOTAL 4.427.247.44 € TOTAL 0,00€ 000€ 000€ 4427.24744€ 0,00€ 0,00€
TOTAL INGRESSOS actualifzat 0,00€ 0,00€ 000€ 2988.26591 € 0,00€ 0,00€

DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5
Zona verda a naturalitzar + pendent 20% 59.828,56 € 0,00€ 0,00 € 59.828,56 € 0.00€ 0.00€ 0,00 €
Zona verda enjardinada 17219538 € 000€ 000€ 17219538 € 0,00€ 0,00€ 0,00 €
Viaiitat 42.231.02€ 000€ 000€ 4223102 € 000€ 000€ 0,00 €
Vialitat fora ambit - Av. Vilafranca 343.404.25€ 000€ 000€  34340425€ 000€ 000€ 0,00 €
Vialitat fora ambit - C/del Pou 14533559 € 000€ 000€ 14533559 € 000€ 000€ 0,00 €
Canon ACA 54.11537 € 000€ 000€ 5411537 € 000€ 000€ 0.00€
Portada canonada aigua 52.003,00 € 000€ 000€ 52.003,00 € 000€ 000€ 0,00 €
Desviament finia MT 142.800,00 € 000€ 000€  142.80000 € 000€ 000€ 0,00€
Enderocs 466.854,85 € 000€ 000€  466.854.85€ 000€ 000€ 0.00€
Descontaminacié de sols 178.500,00 € 000€ 000€  178.50000 € 0,00€ 0,00€ 0,00€
Imprev istos 5% 83.377.50 € 000€ 000€ 83.377,50 € 0,00€ 000€ 0,00€
Despesa gestié (15% urbanitzacié infema + camegues extemes) 114.449,22 € 000€  8583691€ 2861230 € 0,00€ 0,00€ 0.00€
Monetitzacié de la cessié del 10% d'aprofitament mig 44272474 € 000€  44272474€ 0,00€ 0.00€ 0.00€ 0,00 €
TOTAL 2.297.819.48 € TOTAL 000€  528.561,66 € 1.769.257,82€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
TOTAL DESPESES actualitzat 000€  463.650,58€ 1.361.386,44 € 0,00€ 0,00€ 0,00€

Ingressos-Despeses 000€  -528.561,66 € -1.769.257.82€ A4.427.247.44€ 000€ 000€  2.129.427,96 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 000€ -463.650.58 € -1.361.386,44€ 2.988.26591 € 0,00€ 000€  1.163.228,89 €

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sol total estimat és de 1.163.228,89 €,
corresponent a 29,34 €/m2 de sol d'aportacié. (39.649,00 m2 de sol d’aportacid, corresponents
amb la finca cadastral 3314001 CF9731S0001AX).

Tal i com es pot comprovar, el valor residual del sol és raonable atés I'aprofitament urbanistic
previst, les carregues urbanistiques i el seu emplagament.
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10. CONCLUSIONS

El present document analitza la viabilitat econdmica de la MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA
GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE CANYELLES A L'AMBIT DEL PAU-1 AVINGUDA DE
VILAFRANCA 2.

A continuacio s’exposen els principals valors de I' Avaluacié econdmica financera.
- Uns ingressos totals de 4.427.247,44 €.

Una cessid a I'administracid actuant de 442.724,74 €.

- Al fractar-se d'una Unica parcelda, s'ha considerat que la cessid a I'administracié actuant es
monetitza.

- Uns ingressos associats a I'ambit privat (no es descompten les cessions) de 4.427.247,44 €.
- Unes despeses de transformacié del sol assumides pel sector de 1.855.094,74 €.

- Unimport de cessidé monetitzat de 442.724,74 €.

A partir d'aquests ingressos i despeses, i per mitjd del métode residual dindmic, s’ha establert el
valor residual del sol abans d'urbanitzar. Aquest s’ha estimat en 1.163.228,89 €, corresponent a
29,34 €/m2 de sol d’aportacié. (39.649,00 m2 de sol d’'aportacid, corresponents amb la finca
cadastral 3314001CF?731S0001AX).

Es considera que el valor residual de I'ambit de la MP de POUM obtingut és raonable atés
I'aprofitament urbanistic i carregues urbanistiques previstes i el seu emplagament.

Aquest Estudi economic-financer consta de 19 pagines (inclos I'index) i 2 documents annexos.

Barcelona, abril de 2024
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
AN3T5

Profesional
Carlos Maurits Kuppers

| AR | | @/¥hna | Nolkers Consulting NolKers
Barcelona consulting

Alquiler de Nave en Santa Margarida i els Monjos
Alt Penedés, Barcelona @ Ver mapa

201.915 £/mes

Fianza de 2 meses

30963 m? 5,05 £/m?

N . LUETE]
Comentario del anunciante
Profesional

Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas « A S (G Es

PB 36.359 m2 + Oficinas 2117 m2 + Altillo 1.372 m2 + Zonas Comunes 115 m2

Nolkers Consulting NOlKEl’S

Naves logisticas en perfecto estado
Barcelona consulting

Recinto vallado

Estructura metalica ignifugada
Cerramientos mixtos

52 muelles de carga y descarga
Instalacion eléctrica completa

Altura libre de 11,60 m

Puertas TIR

Medidas PCI: riesgo medio nivel 5

Aseos y servicios

Certificado Leed Gold

Disponibilidad: a consultar.

Gastos adicionales: 0,50 €/m2/mes aprox
POSIBILIDAD DE MODULAR LA SUPERFICIE.

Caracteristicas basicas Certificado energético

= 30663 m? construidos, 38.987 m? (tiles = Inmueble exento
- 2 plantas

- Segunda mano/buen estade

- Distribucion 3 estancias

- 6 aseos o bafos

= Situado a pie de calle

= 4 escaparates
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

t, Ver teléfono

Referencia del anuncio
Al3TS

Profesional
Carlos Maurits Kiippers

Nolkers Consulting NolKers
Barcelona consulting
Referencia del anuncio
Ubicacion AN3Ts
Santa Margarida i els Monjos Profesional

Alt Penedés, Barcelona Carlos Maurits Kiippers

€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacién exacta del inmueble.

de"'““» Naolkers Consulting NOlKer_s
: é{’o Barcelona consulting
ServiMonjos 9

ElFojy Qiiﬁ.‘.la irante Bar Papillon
QHuslal Milenium

Area destacionament
d'autocaravanes

Mzl | Racd de la Cigony.
QCﬂ;rahu El Racd de la Cigor |° gimnas coliseum

fitness'els monjas
bonArea

El Refugi de
fa Margaridoia

Google =

Map data £2024 Inst. Geogr. Nacional
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Antiguitat considerada: obra nova (2024)
Distancia a autopista/autovia: 3 km.
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

+, Ver teléfono

Referencia del anundio
104330206

Profesional
Carlos Maurits Kiippers

| E3 6 fotos | | © Mapa ‘ Nolkers Consulting NolKers

Barcelona consulting

Alquiler de Nave en Santa Margarida i els Monjos
Alt Penedes, Barcelona @ Ver mapa

99.695 £/mes

Fianza de 2 meses

19.939 m?* 500 €/m?

Comentario del anunciante Nolkers Consulting NolKers
Barcelona consulting

Disponible en: Espanol @ English | Otros idiomas

PB 18189 m2 + Oficinas 1.066 m2 + Zonas Comunes 115 m2

Naves logisticas en perfecto estado de conservacion
Recinto vallado

Estructura metalica ignifugada

Cerramientos mixtos

26 muelles de carga y descarga

Instalacion eléctrica completa

Altura libre de 11,60 m

Puertas TIR

Medidas PCI: riesgo medio nivel 5

Aseos, servicios y vestuarios personal

Certificado Leed Gold

Disponibilidad: a consultar con Nolkers Consulting
Poligonlo industrial consolidado

Excelentes comunicaciones viarias

Gastos adicionales: 0,50 €/m2/mes aprox
Posibilidad de Modular la Superficie.

Caracteristicas basicas Equipamiento
= 19.939 m? construidos, 19.323 m? utiles = Almacén/archivo
= 2 plantas

= Seqgunda mano/buen estado Certificado energético

= Distribucion 4 estancias * Inmueble exento
- 4 aseos o bafos

= Situado a pie de calle

= Hace esquina

= 3 escaparates

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
ANNEXOS Annexos. Pag. num. 5
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. Ver teléfono

Referencia del anuncio
104330206

Profesional
Carlos Maurits Kiippers

Malkers Consulting NOIKEI‘S

Barcelona consulting

rrsnideshetas

---m e s E O e EES EeeE e EmE =S =Eee ===

. Nolkers Consulting NolKers
Ubicacién Barcelona | cansulting

Santa Margarida i els Monjos
Alt Penedes, Barcelona

€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacién exacta del inmueble.

Plaga d Europa
@CIARGA

Plaga de la
Costa Daurada

Amiuuar.S.Lo

BV Els MDn]OEa

= ALCOHOLERA
CATALANA SA

Ecoplagas Penedés Q

| Control de plagas

Renfe Mon 059
G I Formigons Uniland S l.o
ocgle Map dals ©2024 Inst, Geogr. Naconal

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
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(D Aregeinuns destinacis
Soetida wa - Dpcions
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B per Avinguda de Col Rublé [N- - &min

3408 10km
L Pt ity pigidls Bcusiovent per eetat del
ana
Owtaby

B  per Avinguda de Cal Rubis & min

A1 km

B perh-3a0 7 min
U freca de Anad, com de costum askm

Explora Vilafranca del Penedés

etazats  Noan e Aoeamets ey

Antiguitat considerada: obra nova (2024)
Distancia a autopista/autovia: 3 km.
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| 25fntos|| @ Mapa|

Pregunta al anunciante

Alquiler de Nave en Les Casernes - Sant Jordi

: Hola, me interesa este inmueble y me
Vilanova i la Geltrd @ Ver mapa

gustaria hacer una visita.
16.000 £/mes Un saludo
5746 m? 278 €/m*

N VEI LEISIWIIW

Comentario del anunciante
Referencia del anuncio

Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas - 100226939
Nave aislada de uso logistico/industrial/comercial. Buena imagen corporativa. Profesional
Vallado perimetral cerrado con puertas metalicas. Gonzalo Ruiz

Superficie parcela 2714 m2 )
Averkia
Superficie construida S6tano 1.624 m2 Cubelles averK!a
Superficie construida P. Baja 1.492 m2
Superficie construida 1 Planta 1167 m2
Superficie Azotea 1463 m2
Patio delantero de 800m3
Total construido en las tres plantas 4.286m2 + azotea 5746m2
Diferentes alturas, desde 10m en sétano.

Instalaciones eléctricas, agua, telecomunicaciones. Sistema contraincendios. BIE.
Montacargas de 3.500kg desde planta sétano a azotea. Muelle carga y descarga.
Vestuarios. Aseos/lavabos. Depasito y sala de bombas. Aire acondicionado. Oficinas
Salas de ventas con parquet.

Ubicada en Poligono Industrial Santa Magdalena, en zona de facil acceso para publico
y transporte. Cerca de nticleo urbano y accesos a carreteras y autopistas.

Precio venta 2.200. 000€. Precio alquiler 16.000€ mensuales.

aan m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
o com Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
o gamma ANNEXOS Annexos. Pag. nim. 8

VIA



Caracteristicas basicas Equipamiento

= 5746 m? construidos, 4286 m? ttiles » Calefaccion

= Segunda mano/buen estado » Aire acondicionado

« Distribucion diafana » Almacén/archivo

« Situado a pie de calle » Sistema de alarma

* Hace esquina * Puerta de seguridad
Edificio Certificado energético
* Bajo » No indicado

Profesional
Gonzalo Ruiz

Averkia o

Cubelles averkia
Averkia ®

Cubelles averkia

2. WA m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
gamma ANNEXOS Annexos. Pag. nim. 9
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Referencia del anuncio
100226939

Profesional
Gonzalo Ruiz

Averkia

Q
Cubelles averK.a

Profesional
Gonzalo Ruiz

Averkia Q

Cubelles averkia
100226939

Profesional

Gonzalo Ruiz

Averkia

o
Cubelles avel'Kl_a

tra A m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
o Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
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Ubicacion

Distrito Les Casernes - Sant Jordi

Vilanova i la Geltrd
Garraf, Barcelona

Averkia
Cubelles

€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacién exacta del inmueble.

Placa Hernan
L'“"O | Corés Q

Frutas y verduras

averkia

9 Escola Sant Jordi
Bureau Vallée 9
e
<
pres Leroy, Merlin
aa® 3 Compact Vilanova
o
é‘,‘,\a‘*“ & 2 ;
o g\ &
a\ {5V
Centre Civic La Geltrd 3’»‘& -
LT Q Estacid de Servei Repsol T
redbar 24h Vilanova = % /

\ i/ Carrer g,
Club Vilaherba ! : " g,
(PN ?ﬁ . Les llunes L

Map data £2024 inst, Geogr. Nacional

® m 8 f &£ + x

[ N

——— w

@ | e/cannyers (ol Bel-Ax) sentit vian:

Explora C/Carinyera (Ecobe Bei-Alr) sentit
Vilarova | 1 Geltrd

sSepoe

Antiguitat considerada: Construccié del 2009 (font cadastre). Se li afegeix 5 anys en concepte
de manteniment i millores realitzades des de I'any de construccid. Any considerat: 2014.

Distancia a autopista/autovia: 2.7 km.
Alcada: 3.5 mts (segons fotos)

traa A m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
rv Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

1, Ver teléfono

Referencia del anuncio
3133

Profesional
Dpto. Comercial

Masachs Naus

=
"1 Masachs
Industrials S.L. =

Terrassa
| mfotos|| @ Mapa|
Alquiler de Local o nave en LArbocg
Baix Penedés, Tarragona @ Ver mapa
34.104 £/mes
8526 m* | 400 €m?
Profesional
Comentario del anunciante Dpto. Comercial

Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas -

Nave industrial en alquiler de 8. 526 m2 edificada en un solar 14302 m2 ampliable Masachs Naus

; 4 : £*2 Masachs
hasta 14.641 m2. Dispone de 7.295 m2 industriales con altura de 850 m conformados Industrials S.L.
por 4 naves adosadas y sin cierres intermedios con puertas tanto peatonales como de Temrassa

paso rodado, 902 m2 de oficinas con altura de 2,70 my 329 m2 de otros

equipamientos. Nave muy bien situada y comunicada por la AP-2, AP-7 N-340 y C-51.

Con potencia de 400 Kw ampliable a 2.000 kw, puente grua de capacidad 32 tn, un

deposito de gasdleo de 25.000 |. y dos por agua de recirculacion, red completa de

saneamiento e instalaciones de proteccion y prevencion de incendios y con

climatizacion en las oficinas.

Caracteristicas basicas Certificado energético

= 8.526 m? construidos « No indicado
= Segunda mano/buen estado

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
ANNEXOS Annexos. Pag. nim. 12




Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
3133

Profesional
Dpto. Comercial

Masachs Naus
Industrials S.L.
Terrassa

2°z Masachs

Industrials 5.L.
Terrassa

ah m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
> " Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
T gamma ANNEXOS Annexos. Pag. num. 13




Terrassa

Ubicacion
LArbog Masachs Naus 18 .
Industrials 5.L. F¥Masacks
Terrassa

Baix Penedés, Tarragona
@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
= -
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L
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< Spar L'Arbog
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° Saint-Gobain L'Arbog
i} Cami de Clariana
Map data £2024 inst, Geogr. Nacional

Google

‘Qﬁ_ﬂ‘h‘_@rx

o |C|r| Cristalenta, 30, 43720 LArbog, Tart |
———————_
© [ W34, 181479, 08720 Vilafranca del Pr

@  Aegoinuna destinecic

SoMidadrs v Opeions
3 Ervviam les indicacions al on Sovln
nobil Ferilag
8 perN-340 12 min
ament | 1284m

Explora.a prop de N-340, 181-179

Antiguitat considerada: 2000 (segons fotografies)
Antiguitat considerada: Construccid del 2005 (segons fotografies). Any considerat: 2005.

Distancia a autopista/autovia: 12.6 km.

Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Data abril 2024
Annexos. Pag. nim. 14
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

«, Ver teléfono

Referencia del anuncio
AN437

Profesional
Carlos Maurits Kuppers

Alquiler de Nave en Centre Nolkers Consuiting NolKers

Barcelona consulting

El Vendrell @ Ver mapa
42.693 £/mes

Fianza de 2 meses

10165 m* | 420 £€/m?

e i v et

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol @ English | Otros idiomas - .
Molkers Consulting N°| KErs
PB 9.667 m2 + Oficinas 498 m2 Barcelona consulting

NAVE TIPO C

Tipo de cerramiento: hormigon prefabricado
Tipo de estructura: hormigén

Tipo de cubierta: aislante tipo sandwich
Altura libre: TTm

Puertas TIR

13 muelles de carga y descarga

Medidas PCI (inmuebles preparados para riesgo medio nivel 5)
Instalacion eléctrica completa

Oficinas acondicionadas

Superficies didfanas

Abundante luz natural

Amplias playas de maniobra

Dispenibilidad: octubre 2023.

Caracteristicas basicas Certificado energético
= 10165 m* construidos, 9.850 m? dtiles * Inmueble exento
= 2 plantas

= Segunda mano/buen estado
= Distribucion 3 estancias

= 2 aseos o banos

= Situado a pie de calle

= Hace esquina

= 4 escaparates

Edificio

- Bajo

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
bavsma com Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
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Nolkers Consulting

Ubicacion
Barcelona

Distrito Centre
El Vendrell
Baix Penedes, Tarragona
€ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacién exacta del inmueble.

CanBanach @

Mesquita Del Vendrell Q

f %
£y

gm
4 ) %
; -Q k .
@g Mercadona 9 : 4
7 Q Churreria La Granja
&/ Fundacid Privada Santa
& CAP Botafoc e Teresa del Vendrell

‘r‘e" o.é\lea de descans

Autcgscola el Tancat 9
Qﬁupennerr.al

ch'??. 9 Supermercados Dia

Google Map data £2024 Inst, Geogr. Nacienal
R & % H 4+ x = ol Hieg e b rut Bt Recirrega per a VE
(=] [poligon industrial ls cometa, CM-Z48, 4
£ ,
H *
© | Evenss Tamagona
Soitda aen - Opeisns

Ervia/m lus indicacions i

D o

B perC-511N-340 7 min

B perCameters de Tarragena/N-340 12 min

B per Avingude S En Joume Camer | 12 min
Carveters de TarragonalN-340 Adkm

Explora El Vendrell

29090

Antiguitat considerada: obra nova (2024)
Distancia a autopista/autovia: 6,6 km.

| Noll(elr_s |
consulting

Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2.
ANNEXOS

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de

Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Data abril 2024
Annexos. Pag. nim. 16



Pregunta al anunciante
El anunciante prefiere ser contactado solo
por teléfono.
1. Ver teléfono

Referencia del anuncio
104197618

Ferran Serra

||E-".foms||@Mapa|

Alquiler de Nave en De la Forja, Poligono industrial
El Foix, 1

Larboc @ Ver mapa

35.000 £/mes

Fianza de 3 meses

8350 m? 419 €/m?

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas -

Terreno 15.000 m2. Toda una manzana. 8.350m2 edificado. Resto terreno asfaltado.
Altura naves 10m. Construccion del 1995.

Transformador de alta de 1000KW. Agua y Gas.

Facil acceso. Entrada del Poligono Industrial. Buena movilidad para camiones grandes
A 55Km de Barcelona y 12Km de Vilafranca del Penedés. Buena comunicacion.

Caracteristicas basicas Equipamiento
= 8.350 m* construidos - Almacén/archivo
- 1planta . .
= Segunda mano/buen estado Certificado energético
= Distribucion didfana » Consumo: B
- 5 aseos o bafos « Emisiones: o9
- Hace esquina Ver etiqueta de calificacion energética «
- Ultima actividad: INDUSTRIA
PLASTICOS
Edificio
« Bajo

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
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Pregunta al anunciante
El anunciante prefiere ser contactado solo
por teléfono.
L. Ver teléfono

Referencia del anuncio
104197618

Ferran Serra

o4 Prod 2, 1 28 A m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Mmo e Canyelles en I'admbit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2. Data abril 2024
T ogamma ANNEXOS Annexos. Pag. nim. 18
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Ubicacion

De la Forja, Poligono industrial El Foix, 1
Urb. POLIGONO INDUSTRIAL EL FOIX
L'Arbog

Baix Penedés, Tarragona

TR211S
@]
&rb Q
QEscoIa Sant Julia = o
. deb Priorat Fondatan f’erane@ Església de Sant Julia
e surtel 5 Carter de IHospjra) y 12}
& s Hotel Don Pelayo 9
S
3 “
=
%)'h( v 3 O
Hy -] I

Bar Bayona Tapas £

il st s E Celler entre viu".'-_-sQ

Braseria La Mossegada g v, dels Herg,,
_ Embatits Bundﬂ@ %,
Camp de futbol L Arbog “op
Supermercat [
Spar L' Arbog
Man dats £2024 Inst. Geoor. Nacional

Google
@ m @ £ £ 4+ x

© | CamerPol ind. Fom 1, 43720 Cbog. T

@ | alanca del Penedis, Baecelona
@  Atvgein una destinacis

Sarida sen - [

Ervela'm ley inclicacions al
ans

B perN-40
s O

Dwtath

Explora Vilafranca del Penedés.

sepee

Anfiguitat considerada: Construccié del 2000 (font cadastre). Se li afegeix 5 anys en concepte
de manteniment i millores realitzades des de I'any de construccid. Any considerat: 2005.

Distancia a autopista/autovia: 9.8 km.

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
Data abril 2024

com m Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2.
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Document 2

Reproduccid parcial de la revista BEC del primer frimestre de 2024

VIA

*34
934
an

gamma

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de
Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2.
ANNEXOS

Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
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CONSTRUCCION

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591.EVE. Ap. In.
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NAVE INDUSTRIAL

Valor en € por m* edificado sobre rasante, incluido & 20 % b. industnal v g. generales

Movimiento datierras .. ......... 5,70 ey p e ) - R e e P 4,61
CitRndacin  ovee s ssamesosn: | Oheg Material sanitario y griferia . ....... 3.94
Estructura, porticos y correas . ... 118,07 Blectalaad .o e s 25,85
Sarnearmientt . ... e iaeeraa 4.1 Vidreria .....o0ivevvrnnrcnnean- 2,02
Albanileria gruesa ... ... ..o oo BT .85 P e s e e 3,06
" CIUEDENRRL s o e s v ane gﬁ.gﬂ Total ... ... ... .. civ... B11,18
" lados ... Ay 9,23 .
i xmﬁos interioras . . .. 471 Seguridad y salud, 2% .......,.. 1022
= ayudas a industriales ., . 596 Honorarios tecnicos y permiscs da
Yosera y clelorrasos ... .. ... 31,18 obra 118% .. eniiiinniins 50,32
Comaeria . .oovvernrinssseiseas 6,11 Total €/'m* .. .... R . o FT
Carpinteria exterior . .. ........... 12, 0&
» PBRIEN ) s 258

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para la cimentacisn y red de albaniales, - Cimentaciin: Zapatss rigdes de hormigan (1,20 m
profisndicac] an pRares ¥ fiosira perlmetral de unlan, cimeacidn comda en paredes intenones zona oficnas. - Estructura: Pdrcos
harmegin armacdo con nostra-canal a ambos kdos de s nsve y viguetas de hormigon armads autorresistentes, - Saneamianto: Fed
separaliva hasta el sitbn genesal. — Albahileria gruesa: Placas prefabwicadas de hormigon de 12 om, sn acabados posteriones por
ambas caras. Divisionss inlerioms: fdhrica de adeille huaco de 10 cm. - Albafileria cublerta: Placa metalica grecada con aislamien-
1o térmico Incorporado, lucemarios (12 % superficie de la cubierta) de PVE. imnshicido. inchiyends aspiradores estaticos, -
Amafilerfa solados: Pavimento de hormigdn de 15 om con mallazo de 15.15-5 colocado sobre encachado de grava y acabedo con
grano de cuarzs da 3 mm e grueso, Werrazn Fons oficinas ¥ gres en asecs, — Albahlleria acabados interiores: Revoco v posterior
alicmado en asecs, rodaplé de marmol prefabricedo en zona oficinas, - Albanileria ayudas a industriales: Las necasarias. -
Yesaria y clelorrasos: Paredes a Duena visla y placas lisas en cielmraso oflcing y aslante térmico en cisloraso de ka nave, —
Cerrajeria: Asjas perfiles laminada an frio en vertanas. - Carpintera exterior: Dw hisrro &0 ventanas ¥ puertas basculanies mata-
fens an acoeso nave. — Carpinteria interlor: De madera en intenor oficings. - Fontanera: Acometica en hiemo y denvaciones en
cobre, slo agua fria -~ Material sanitario y griferla; Porcelana Dlanca, griferls calidad nommal. - Electrickdad: La necesarna para
furninacion, no se ha contedo |a propla de | industria, = Vidrieria: Lura de 3 mm [vidhio doble). - Pintura: &) plastico en interior ofi-
cinas y al esmalte sobre ko elementos metsicos,

S ha corsidersdo que les olicines ocupan un G % de la superficie de la nave,

Aparatos luminacion (200 Luxi supane un incremento de 4,58 £/m°

En camo de realizarss os ceramientos extercres con blogues de hommigdn hueco, a cam vista, de 20 em de aspeaor. a8 deberd
Incremantar o precio en 4,42 €/m’,
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CONSTRUCCION MIXTA COMPUESTA POR 2 PLANTAS DE OFICINAS
Y TALLER EN PLANTA BAJA CUBIERTO A DIENTE DE SIERRA

Valor en € por m* edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial v g. generales

Precio aplicar zona Oficinas Precio aplicar zona diente de sierra
Maovimiento de tierras .. ... ... .. 11,86 Movimiento de tierras ... .. ..., .. 7.85
Albafileria . ....... ... ... .... 905,23 Albanileria ............cc0vaune 552,36

- ayudas a industriales ... 29,99 Carpinteda de taller .. ........... 16,34
Carpinteria de armar . ........... 4,44 Herrera . ... oo e e ce e 81,26
- detaller ............. 4017 Cerrajeria .......... T S 19,23
- metdlica de hiemo ... .. 29,37 Fiedra artificial ................. 1,43
Harreria .. ....oviiiinnennnn. .. 6,05 Material sanitario ... ......... . 1,91
Elementos de hormigén armade . . . 2,36 Vidmeria ....... .. i iniininans 9.96
Carrgjenia ............c0c0eve.n. 13,97 Ciarres metdlicos ............... 2,34
Canteria ...................... 11,33 Electricidad ........_ .._...... . 14,86
Piedra artificial ................. 2.50 Lampisteria . .........ocnveninn.. 7.28
Material sanitario ............... 1.81 Yeseria ............. 0000000, 17,75
L7, T p - 7,43 Estucos ... iiiiinenon.. 3,62
Electricidad ................... 22,60 Pintura ... 787
Instalaciones especiales ..... ... . 15,63 Total ... 746,56
Fumstoria, .. ‘585 Sequidadysalud. 2% ... 1433
Refrigeracién y ventilacién .. .. . . . 8002 Honorarios técnicos v permisos de
Yesena ................ ... 36,55 obra, 812% ...l __60,62
Estucos e 1,44 Total €'m* ... . ... .. ... a22.11
PIMURE: oo ivzo sam s ina e 0 b ool .71
Total ... 1.256,31
Seguridad y salud, 2% .......... 25,13
Honorarios técnicos v permisos de
obre, TS % .. ... ..iniiinavas 136.81
Total €/m® _............. 1.418,25

DESCRIFCION

Estructura: Pies derechos, armaduras, viguetas v [dcenas de perfiles laminados u hormigdn armada y placa metdlica grecada can
aiglamianto thifmees en ka cubierta. - Exterlores: Piedra artificial y fdbrica de ladrillo aparente con bastidores de hiirmigan wibrado,
- Carpinteria de taller: Sustiluida en exteriores por bastidores de hormigon vibrado y en intericres puertas prefabricadas lisas. -
Pavimentes: De hormigdn con chapa de cemento o losatas de camanto comprimido {panats) ¥ gras esmaltaco de 40x40 en la Ton
dea oficinas. - Lampisteria o fontaneria: Red de agua iz v caliends en duchas. - Instalacion ebéctrica: Circuilos necesaios nam
puntos de Wz y enchufes. - Instalaciones especiales: Red teleionica interion. = Pinura: A tample lise. - Vidrisria: Baldosila astris-
da armada para cubierta y vidrio impreso blanco an aseos.
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3.2 Informe de sostenibilitat econdmica de la MP del POUM de
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1. INTRODUCCIO

Aquest document d’Informe de Sostenibilitat econdmica estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vazquez Utzet arquitecta Mdaster
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encadrrec
del despatx OUA-Gamma SL.

El present document analitza la sostenibilitat econdmica de la Modificacid puntual del POUM de
Canyelles en I'ambit del PAU-1 Avinguda Vilafranca 2.

L'objecte del present Informe de Sostenibilitat Econdmica (ISE) és ponderar I'impacte de les
actuacions previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions
responsables de laimplantacié i manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié
dels serveis necessaris.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.

Barcelona, abril de 2024

467443 70 K Firmado digitalmente por 46744370K
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2. MARC LEGAL

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'Urbanisme
determina en I'article 96 que les modificacions de planejament estan subjectes a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacio.

L'article 59.3.d determina que els documents de planejament general han d’incloure:

L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i
adequacid del sol destinat a usos productius, i la ponderacid de limpacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels
serveis necessaris.

L'objecte del present informe de sostenibilitat econdmica és ponderar I'impacte de les actuacions
previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions responsables de
la implantacid i manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacid dels serveis
necessaris. Aixi com justificar la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.
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3. DESCRIPCIO DE LA MP DEL POUM

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP del
POUM.

3.1 Contextualitzacié

(reproduccid parcial del punt 1.1 Introduccié de la Memoria Informativa)

La present modificacié puntual del POUM es desenvolupa per la necessitat de desenvolupar
I'dmbit del PAU 1 — Avinguda de Vilafranca 2 de Canyelles en el marc d'un planejament que ha
quedat obsolet, donada la seva posicid estratégica dins del municipi. Al mateix temps, es
proposen altres modificacions per tal de donar resposta a problematiques actuals de I'ambit i de
I'entorn immediat.

Forma part dels estudis previs per el desenvolupament dels sector I'andlisi de diferents factors que
tenen per objectiu repensar en una alternativa d'ordenacié que completiire valoritzi la poténcia
del sector industrial de Canyelles, aixi com, de la seva conurbacid, en bona part ligat al sector
primari i ferciari.

A tall de sintesi, la proposta de modificacié té en compte el nou Pacte nacional per a la indUstria
2022-2025, document al qual, és un ambicids acord programdtic per transformar el model
industrial del pais, rellancar I'economia productiva, augmentant el pes de la indUstria en
I'estructura economica, aixi com també, fer que la industria sigui més digitalitzada, innovadora,
sostenible i generadora d'ocupacié, i atorgar un marc d’estabilitat temporal a la politica industrial.

Enfre les actuacions que es plantegen en el marc del nou Pacte nacional, i d'acord amb la
proposta que es presenta se'n destaca I'objectiu nUm. 13. Incrementar la disponibilitat de sol
industrial amb uns serveis i instal lacions adequats, especialment el de grans dimensions.

La manca de sol industrial i logistic és una redlitat present en I'ambit territorial, motiu pel qual pot
dificultar les oportunitats d'inversid de nous projectes o de creixements empresarials i una certa
competencia entre la indUstria i la logistica, que sén activitats complementaries.

Cal tenir en compte, que encd de la delimitacié del PAU 1 fins a I'actualitat, el sector no s’ha
executat, és per aixd que, davant del nou model economic i les possibilitats que oferta el sector
per cobrir les necessitats d'un determinat sector industrial, es presenta la present modificacio.

Per tot qix0, I'impacte socioecondmic que suposa la transformacid dels sols delimitats pel Poligon
d'Actuacié Urbanistica PAU 1 — Avinguda de Vilafranca 2, va estretament ligada a les noves
politiques econdmiques i industrials, adaptant la modificacié dels instruments de planejament a
les necessitats i realitats d'un entorn que afavoreix la implantacié d'activitats industrials que
requereixen de parcelles de grans dimensions.

3.2 Objectius
(reproduccid parcial del punt 2.3. Criteris i objectius de la Memoria de I'Ordenacid)
Els principals objectius de I'instrument urbanistic sén els que ja s'han descrit anteriorment:

1. Adequar els limits a la realitat fisica existent, ates que la proposta recull els llindars dels terrenys
procedents de I'expropiacié pel tracat de la carretera C-15 i els limits fisics de parcella
actuals.

2. Preservacid i consolidacié amb la re naturalitzacié del torrent del Pla del Bosc.

3. Possibilitar la re activacié d’uns sols i un planejament que ha quedat obsolet i que es localitzen
en un ambit estratégic, per tal de reforcar la polaritat comarcal de Canyelles des d'un punt
de vista de I'activitat econdmica, alhora que aportard nova activitat i la generacié de nous
llocs de feina al municipi.

4. Reordenacié general de I'ambit, omb la creacid d'una Unica gran parcel{a, compactant
d'aguesta manera I'ordenacid proposada i reduint I'espai destinat a vialitat.
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5. Millora de la posicié, de la funcionalitat i edificabilitat de I'equipament, situant-lo al front del
carrer del Pou més proper al municipi i accessible.

6. Incorporacié de criteris de sostenibilitat, millora ambiental i integracié paisatgistica en
I'ordenacid, I'edificacid i la urbanitzacié de I'ambit

7. Millorar i reforcar la relacié i permeabilitat amb el carrer del Pou, amb la previsié d'una re
urbanitzacié del carrer, en relacié al nou accés als equipaments projectat -hotel d'entitats-.
Es genera un nou flux civic per tal de cosir I'estructura urbana existent, reforcant també la
fransicié amb el teixit residencial.

8. Reestructuracié i increment dels espais lliures, concentrant-los al voltant de la parcelia,
creant un espai de proteccid i transicid que permeti millorar la relacié amb I'entorn immediat.

9. Augment de la superficies d'equipaments aixi com la reduccié del sostre privat

10. Donar continvuitat als teixits industrials de la vessant est de I'avinguda de Vilafranca com el
sector industrial i serveis de Canyelles, i que consolida el final la promocid i dinamitzacié d'una
zona d'activitats econdmiques per el municipi de Canyelles.

3.3 Descripcié i justificacio de la proposta d’ordenacié
(reproduccid parcial del punt 2.4. Descripcid i justificacié de la proposta d’'ordenacié de la Memoaria de
I'Ordenacid)
La present modificacié del POUM de Canyelles proposa una nova ordenacié de I'ambit,
reorganitzant la distribucié dels sistemes i la proporcié de zona per tal d’aconseguir una ordenacié
més coherent amb la trama urbana i les caracteristiques tipoldgiques generals de I'entorn proper.

Com a consequUéncia de la re delimitacié del poligon es re classifiquen en SOl No Urbanitzable les
superficies de sol excloses del nou ambit delimitat, atés que es fracten dels terrenys afectats per
I'expropiacié del tracat de la carretera C-15, a més, d'una petita superficie residual que es
correspondria en Sistema Hidraulic (SH), ubicats el llindar sud-est de I'ambit.
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4. PARAMETRES URBANISTICS

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP del
POUM.
A continuacid s'exposen els parametres urbanistics necessaris per a la redaccid del present

POUM L
Planejament vigent Diferéncia

Clau SUPERFICIE SUPERFICIE

43.911,00 m*s 100% -1.741,33 m’s | -3,97%

document.

SOL NO URBANITZABLE

SISTEMES - - 1.741,33 m*s 3,97% 1.741,33 m°s 3.97%
Hidrografia, SH - - 55,98 m3s D,13% 55 98 m3s 0,13%
Comunicacions: 8X - - 1.685,35 m’s 3,84% 1.685,35 m’s 3,84%

SOL URBA NO CONSOLIDAT

SISTEMES 21.651,00 m*s = 49,31% 14.639,45 m*s 34,72% -7011,55 m*s | -14,59%
Comunicacions 8X 8.914 .00 m3s | 20,30% 202,789 m3s 0.48% -B711.21 ms | -19,82%
Espais Lliures, SV 10.560,00 m7s | 24,05% 13.270,91 m%s N AT% 2.710,91 m3s 7,42%
S0is en pendent = 20% 7.28431m%s | 16,59% 8.038,08 m3s | 19,06% 754,78 ms 2,47%
Sdls en pendent = 20% 3.275,69 m3s 7. 46% 5.231,82 m3s 12.41% 1.956,13 m%s 4,95%
Equipaments  SE 436,00 m3s 1,11% 1.081,48 m3s 2,56% 59548 m3s 1,46%
Serveis Técnics, ST 1.691,00 m3s 3,85% 84,27 m3s 0.20% -1.606,73 ms -3,65%
ZONES 22.260,00 m*s  50,69% 27.530,22 m’s 65,28% 5.270,22 m*s | 14,59%
Industrial Mitjana, Aai 2226000 m*s | 50,69% - -
5.270,22 m*s 14,59%
Industrial Gran A1d - - 27.530,22 m3s 65,28%
Sosire maxim 44.982 00 m3st 23.702 28 mdst -21.278.72 m3
Coeficient d'ocupacio T0% 70%
Ocupacié maxima 15.582,00 m7s 19.271,15 m%s 3.689,15 ms
PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DE MODIFICACIO POUM CANYELLES - PAU |
El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Canyelles, aprovat definitivament per la Comissio Territoriald’Urbanisme del
Penedés el dia OB de marg de 2021 i publicat en el DOGC el 7 dabril de 2021, delimita el sector PAU 1 - Avinguda de
Vilafranca 2, de 43.911 m’, al nord est del nucli urbéa del municipl
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5. JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A
USOS PRODUCTIUS

El present apartat té per objectiu la justificacid de la suficiencia i adequacid de sol destinat a usos
productius.

Com a premissa inicial cal destacar I'objecte de la figura de planejament que s'estd avaluant és
el desenvolupament d'activitat econdmica al poligon d’actuacié PAU-1 Avinguda Vilafranca 2.

Tot el sostre previst a I'ambit es destinard a usos d’activitat economica, per la qual cosa I'ambit té
garantida la suficiéncia i adequacié del sol per usos productius. A més, permetrd la generacid de
nous llocs de treball per a donar resposta a la poblacid propera.

6. LA HISENDA MUNICIPAL

En aquest apartat s’analitzen les principals magnituds econdmiques de la Hisenda municipal que
poden veure's afectades per I'operacid. En els seglents punts s’analitzen els diferents tipus
d'ingressos i despeses per tal de poder determinar com poden veure's afectats per I'operacid i,
per tant, condicionar la sostenibilitat de I'operacio.

6.1 Ingressos municipals
Les administracions municipals fenen 3 tipus de fonts d'ingressos:

- Ingressos corrents: Son els ingressos habituals i repetitius de cada any (impostos i taxes)
- Ingressos de capital: S6n aquells que augmenten el passiu del patrimoni municipal.
- Ingressos financers: ingressos en la recaptacié de dipodsits immobilitzats.

Si analitzem amb més detall els diferents tipus d'ingressos veiem que aquests estan composats per:

Ingressos corrents:

- Impostos directes: Graven la font de la renda: IBI, impost de circulacié, ...

- Impostos indirectes: Impost sobre construccions, ....

- Taxesialtresingressos: taxes, preus publics i contribucions especials per la realitzacié d'una
contraprestacid municipal.

- Transferéncies corrents: tfransferencies de I'Estat i de la Comunitat Autdnoma.

Ingressos de capital:

- Alienacioé d'inversions reals: venda de solars i finques ristiques.
- Transferéncies de capital: ingressos de naturalesa no tributaria destinats a financar
despeses de capital: Fons de la UE, ...
Ingressos financers:
- Actius financers: devolucié de fiances o diposits immobilitzats.
- Passius financers: credits sol licitats a entitats privades.

Analitzant els pressupostos municipals s’observa que, amb cardcter general, les principals fonts
d'ingressos son:

1. Les fransferencies no condicionades de I'Estat i la Comunitat Autonoma: Es poden
destinar a qualsevol despesa de la seva competéncia.

2. Lessubvencions condicionades o finalistes: S'han de destinar a I'objectiu especific al qual
s'atorguen.

3. Elsimpostos obligatoris:

a. L'Impost de Béns Immobles (IBl) grava la fitularitat dels béns immobles de
naturalesa urbana i rustica.
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b. L'lImpost d’Activitats Economiques (IAE) grava I'exercici d'activitat economica
amb un import net de volum de negoci superior a 1.000.000 €.

c. L'Impost de Vehicles de Traccid Mecdnica (IVTM) grava la titularitat dels vehicles
d'aquesta naturalesa aptes per a circular per les vies publiques.

Els impostos potestatius:

a. L'Impost sobre Construccions, Instal{acions i Obres (ICIO), grava la realitzacié de
qualsevol construccid, installacié o obra que necessiti la corresponent llicéncia
urbanistica.

b. L'lmpost sobre I'Increment de Valor dels Terrenys de Naturalesa Urbana
(Plusvalua) que grava l'increment de valor que experimenten els terrenys de
naturalesa urbana.

Les taxes: S'apliquen per la prestacié d'un determinat servei o activitat administrativa.
Exemple: recollida de residus, clavegueram, tramitacié de llicéncies.

Els preus publics: S'apliqguen a determinats serveis o beneficis de cardacter voluntari:
Exemple: Abonament piscina, poliesportiu, transport, ...

Les contribucions especials: S’apliquen per financar determinades obres publiques o per
establir o ampliar un servei public que comporti un benefici pels particulars o un increment
del valor dels seus béns.

La font principal d'ingressos municipals sén els impostos i les taxes, sent la quantitat més elevada
I'IBl i les tfransferéncies de I'Estat.

6.2 Despeses municipals

Les administracions municipals tenen 3 fipus de despeses principals:

Despeses corrents: Despeses habituals necessdries per al funcionament dels serveis publics
(despeses de personal, despeses de funcionament,..)

Despeses de capital: Despeses extraordindries d'inversions reals o el seu financament
(creacid d'infraestructures i adquisicid de béns de cardcter inventariable)

Despeses financeres: Despeses en I'adquisicid d’actius financers o per I'amortitzacié dels
préstecs.

Si analitzem els diferents tipus de despeses s'observa que estan composades per:

Despeses corrents:

Despeses de personal: retribucions, indemnitzacions, cofitzacions i plans de pensions per
a tot el personal contractat.

Despeses corrents i serveis: subministraments, materials i despeses de serveis o freballs
realitzats per empreses alienes contractades.

Interessos: pagament d'interessos derivats d’operacions financeres.

Transferencies corrents: aportacions a altres entitats o administracions (estatals,
autondmiques o empreses privades) per financar operacions corrents.

Despeses de capital:

Inversions reals: creacidé de nous equipaments o infraestructures i adquisicid de béns
inventariables.

Transferencies de capital: pagament de credits per financar operacions de capital, que
hagin financat inversions reals.

Despeses financeres:

Actius financers: adquisicié de préstecs, accions, diposits bancaris i fiances.
Passius financers: pagament d'amortitzacié de deute.

Per tant, les despeses principals que es veuran afectades per I'operacid seran les despeses
corrents. En concreft les despeses de personal i serveis.

VIA
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D'altra banda, les despeses municipals també es poden classificar de manera funcional, on pel
que fa al'objecte del present estudi cal destacar les despeses vinculades als serveis pUblics bdsics
que incorporen:

- Seguretati mobilitat ciutadd: Despeses dels serveis relacionats amb la seguretat i mobilitat
ciutadana. Inclou la seguretat ciutadana, I'ordenacid del transit i de I'estacionament, i
proteccioé civil.

- Habitatge i urbanisme: Despeses dels serveis relacionats amb I'habitatge i I'urbanisme, aixi
com serveis complementaris. Inclou Urbanisme, habitatge i vies publiques

- Benestar comunitari: Despeses relatives a actuacions i serveis per la millora de la qualitat
de vida en general. Inclou Clavegueram, recollida, gestid i tractament de residus, neteja
vidria i enllumenat public.

- Medi ambient: Despeses relatives a la proteccid i millora del medi ambient. Inclou medi
ambient, parcs i jardins i proteccid i millora del medi ambient.

Les principals despeses municipals es corresponen amb els serveis publics bdsics.

7. EL PRESSUPOST MUNICIPAL DE CANYELLES

Aqguest apartat pretén fer un andlisi del pressupost municipal dels darrers anys i ha de permetre
contextualitzar I'estudi de sostenibilitat econdmica.

7.1 Evolucid del pressupost municipal

L'andlisi del pressupost municipal dels darrers anys ens ha de permetre veure I'evolucid de les
finances municipals i per tant, ens permetrd establir patrons.

S'han extret les dades de liquidacid del pressupost dels darrers anys que facilita el portal de
transparencia municipal (2019-2022). El portal de fransparencia no ofereix dades per a 2023.

Si analitzem I'evolucié del pressupost municipal veiem que la despesa caigué drasticament el
2020, coincidint amb la pandémia de Covid, i s’"ha recuperat fins gairebé arribar als valors de 2019
I'any 2022, any en qué també supera els ingressos.

Evolucio pressupost municipal
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Font: elaboracié propia en base a les dades del Portal transparencia municipal

Aix0 repercuteix en qué la despesa per habitant es troba, I'any 2022, un 7% per sobre de la ratio
d’ingressos per habitant.
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Evolucio pressupost per habitant
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7.2 Evolucié dels ingressos

Si analitzem els ingressos municipals per subgrups es pot observar que el gruix dels ingressos es
corresponen amb els impostos directes.

Ingressos 2019: 7.000.103,95 €

Capitol Import Per persona
1 - Impostos direcies 424421483 € BT 16 €
2 - Impostos indirectes 8540118 € 2120€
3 - Taxes, preus plblics | altres ingressos. 881,758,323 € 147 68 €
4 - Transferéncies corments. 117774083 € 282836
5 - Ingressos patrimonials 2575500 € 575€
7 - Transferéncies de capital B810.500,41 € 13825€
9 - Passius financers 175,716,567 € W21E
Total 7.000.102395€ 156217 €
Ingressos 2020: 6.421.111,59 €
Capitol Import Per persona
1 - Impostos directes. 4.001.206,61 € 861,05 €
2 - Impostos indinectes 8181311 € iTE1€
3 - Taxes, preus plblics | altres ingressos 587.050,2T € 126,52 €
4 - Transferéncies corments. 1.278.605.10€ 275,104
5 - Ingresscs patrimenials 235.380,00 € 50854€
7 - Transferéncies de capital 3500750€ T.75€
9 - Passius financers. 200.000,00 € 4304€
Total 6421 111,59€ 138178 €
Ingressos 2021: 7.481.831,83 €

Capitol Import Per persona
1 - Impostos directes 3.681.04465€ TEIITE
2 - Impostos indirectes 10086158 € 4253€
3 - Taxes, preus plblics i altres ingressos 120706064 € 2T822€
4 - Transferéncies corrents 150231180 € 33806
5 - Ingressos patrimonials 1204800 € 278€
7 - Transferéncies de capital 40760835 € 10502 €
9 - Passius financers 200.000,00 € 256€

‘ Total 7481831,83€ 1.59222 €

Ingressos 2022: 7.660.690,31 €
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Capitol Import Per persona

1 - Impostos directes. 371540876 € Ta042€
2 - Impostos indirectes 21004308 € 4483 €
3 - Taxes, preus plblics i altres ingressos B18.158,18 € 188,12€
4 - Transferéncies corrents. 1.509.300,11 € 32732€
5 - Ingressas patrimenials 10.900,00 € 2234
6 - Alienacio dinversions reals 134,509,083 € 2753€
7 - Transferéncies de capital 15570701 € JETE
9 - Passius financers. 00066145 € 18556 €
Total 7.660.690,21£ 1.567 B9 £

En el cas del pressupost de I'any 2022, els impostos directes es corresponen amb el 48,50% del total
dels ingressos.

Dins dels impostos directes, la principal font d'ingressos és I'lBl, que en el cas del pressupost de
I'any 2022 es correspon amb 592,56 € per habitant.

7.3 Evolucié de les despeses

Si analitzem les despeses per subgrups es pot observar que el gruix de les despeses estan
vinculades als serveis publics.

Despeses 2019: 8.760.768,24 €

s puiblics de carscier preferent 8- Actu == Area de despesa Import Per persona
: 0 - Deute piblic 621,324, 14 € 13888 €
1 - Serveis piblics basics 260003807 € 58245 €
2 - Actuacions de proteccid | promocid social 31874248 € TOB0E
3 - Produccid de béns pdblics de caracter prefere.. 2.081.000.144 pas40d
4 - Actuscions de caricter econdmic aTe202 4 € g4p2€
8 - Actuacions de caricter general 1.851.802,10 € 41328 €
Total 8.760.768,24 € 1.955,09€
Despeses 2020: 5.367.805,86 €
Area de despesa Import Per persona
0 - Deute piblic 55483213 € 119406
1 - Serveis pibiics basics 1.845.502,20 € WT14€
2 - Actuacions de proteccid | promocid social 254172 T4 € 5470€
2 - Produceié de béns plblics de caracter prefere.. 933.002304¢ 200,794
4 - Actuacions de cardcter econdmic 20342883 € 4378 €
gg""‘?:a“ms de caricter general - Actuacions de cardcter general 1578807 5T € 13032 €
Total 5.367 805,86 € 115611 €
Despeses 2021: 6.955.639,57 €
Area de despesa Import Per persona
0 - Deute piiblic 583.467.05€ 126,30 €
1 - Serveis piblics basics 2.285.046,42 € 43628 €
2 - Actuacions de proteccid | promocid social 460.083.61 € eTe1E
3 - Produccié de béns piiblics de cardcter prefire.. 1.567.502.67 € 332,60€
4 - Actuacions de cardcter econdmic 315.504,2T € 8718 €
8 - Actuacions de cardcier general 2 - Actuscions de cardcter general 1.733.87525€ BEE0E
24.03% Total 6.955.629,57 € 148024 €
Despeses 2022: 8.178.508,24 €
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0 - Deute piblic Area de despesa Import Per persona

A 0 - Deute plblic 74008220 € 15147€
1 - Serveis plblics basics 321251307 € 85T 40€
2 - Actuacions de proteccid | promocid socia 30052017 € B1TTE
3 - Produceié de béns plblics de caracter prefere.. 1852324104 338184
4 - Actuacions de caracter econdmic 38401114 € TES0E
2 - Actuacions de cardcter general 1.780.03738 € 366,36 €
Total 8.178.508,24 € 16738T£€

En el cas del pressupost de I'any 2022, els serveis publics bdsics es corresponen amb el 39,28% del
total de les despeses, amb una despesa de 657€ per habitant.

8. INGRESSOS

8.1 Ingressos derivats de I'operacié

Per tal de poder determinar l'increment dels ingressos derivats de I'operacid s'analitzen els
diferents tipus d'ingressos per tal d'avaluar quins poden condicionar la sostenibilitat de I'operacid.

1. Transferéncies no condicionades de I'Estat: Es una de les principals fonts d’ingressos i
s'estima que es mantindran estables. Tot i que probablement augmentaran com a
consequéncia de la transformacid del sol, al augmentar la poblacid resident, no es pot
garantir ni quantificar aquest augment i, per tant, no es tenen en consideracio.

2. Subvencions condicionades: No tenen incidéncia en I'operacio.

3. Impostos obligatoris:

a.

IBI: Serd la principal font d’ingressos donat que la transformacié del sol implica la
creacié de nous immobles de naturalesa urbana. Caldrd determinar els ingressos
vinculats a les diferents tipologies.

IAE: Es desconeix si les activitats instal lades dins de I'admbit de la MPPOUM hauran
de satisfer aquest impost. Tot i aixd, donat el tipus de negociiles seves dimensions
és raonable suposar que hi hauran ingressos deguts a IAE.

IVTM: El sector no preveu la creacié de nous habitatges. Per tant, no es preveu un
increment del parc de vehicles, ni un increment de la recaptacié en concepte
IVTM.

4. Impostos potestatius:

a.

ICIO: Tot i que la construccid de tot el sostre previst implicard uns ingressos
substancials pel concepte de llicéncia d'obres, es tracta d'un ingrés puntual que
no garanteix la sostenibilitat a llarg termini de I'operacid. Per tant, no es tenen en
consideracio.

Plusvdlua: Tot i que la transformacié del sol a urbd implicard uns ingressos
substancials, es fracta d'un ingrés puntual que no garanteix la sostenibilitat a llarg
termini. Per tant, no es tenen en consideracid.

5. Taxes: Les taxes de residus i clavegueram estan destinades a pagar un determinat servei.
Per tant, no sén ingressos reals.

6. Preus publics: Es considera que no sén d'aplicacié.

7. Contribucions especials: Es considera que no sén d'aplicacié.

Per tant, per tal de determinar els ingressos municipals vinculats a I'operacié que poden
condicionar la sostenibilitat de les finances municipals caldrd andalitzar principalment I'increment
d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de naturalesa urbana (IBl). També caldrd tenir
en compte que molt probablement hi haurd un ingrés en concepte de IAE.
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8.2 Cailcul dels nous ingressos vinculats a I'operacié

Per tal de determinar I'increment d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de
naturalesa urbana, caldrd fer una previsid dels ingressos previstos en concepte d’'IBl vinculats al
nou sostre previst en funcid del seus usos. Tot i que és previsible que hi hagi altres ingressos (IAE,
IVTM, etc), aquests no s’han considerat.

Per ala estimacio de I'augment dels ingressos deguts per I'IBl, s’"han analitzat les dades disponibles
a Cadastre referides a valors i superficies cadastrals i I'ordenanca fiscal municipal nUmero 1 que
determina com s'ha de calcular I'import de I'IBI.

En aquest sentit, s’ha fet recerca del valor total cadastral per usos i també s'ha fet recerca del
sostre total existent en sol urbd (segons cadastre) classificat per usos per obtenir el valor unitari
mitja dels principals usos. Ambdues dades es resumeixen en el quadre seglent:

Tipus d'Us Tipus d'Us Superficie Valor unitari
(codi Cad) total Valor cadastre (€/m2st)

A Almacenamiento 166.490 2.676.930 € 16,08 €
C Comercio 4.441 2.706.330 € 609,40 €
E Ensehanza 5.768 3.989.080 € 691,59 €
I Industria 15.549 |  10.444.230 € 671,70 €
K Deportivo 44.638 5.505.180 € 123,33 €
% Vivienda 358.099 | 273.146.030 € 762,77 €

Tali com es apreciar al quadre anterior, el valor cadastral unitari per a I'Us industrial és de 671,70
€/m2st.

Aixi mateix, les ordenances fiscals de Canyelles per al’any 2024 fixen que el tipus impositiu general
per a una finca urbana és de 0,9350% del valor cadastral. Per tant, I'ingrés per 1Bl estimat unitari és
de 6,28 €/m2st per a I'Us industrial.

D'altra banda, la MPPOUM preveu un maxim de 23.702,28 m2 de sostre industrial, pel que els
ingressos en concepte d'IBl vinculats a aquest nou sostre industrial es poden estimar en 148.859 €.

De la previsid d'ingressos estimable sobre el sostre que preveu la modificacid, caldra restar-li
I'import en concepte d’IBl que I'Ajuntament recapta actualment per a les naus existents. La finca
de I'Avinguda Vilafranca, 25 té un total de 7.133 m2 de sostre, segons cadastre. Amb un ingrés
unitari per IBl de 6,28 €/m2st, I'ingrés actual per IBl es xifra en 44.798 €.

Per tant, descomptant aquest import als ingressos previsibles derivats del desenvolupament de la
MPPOUM, s'estima que l'increment d’ingressos recurrents per IBl sera de 104.061 € anuals.

Aquests ingressos es veuran incrementats molt probablement per els ingressos d’'IAE derivats de la
nova activitat industrial. Tot i cixo, no es disposa d'informacid suficient per poder establir I'import
dels possibles ingressos en concepte de IAE.
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9. DESPESES
9.1 Despeses derivades de I'operacid

La principal despesa derivada del desenvolupament urbanistic de la modificacié es centrard en
aquella despesa associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com
I’ampliacio de serveis urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

No s'inclouen en aquest apartat aquelles despeses que sén recuperables mitjiancant taxes com
sén el manteniment del clavegueram o la recollida d’escombraries. Aquestes despeses ja es
pagaran mitjancant les corresponents taxes municipals.

Per tant, pel cdlcul de les despeses vinculades als desenvolupament de la modificacié s’han tingut
en compte les segUents partides del pressupost funcional:

- Seguretat i mobilitat ciutadd: S’han considerat les despeses vinculades a la seguretat
ciutadana, I'ordenacidé del fransit i de I'estacionament, i proteccid civil.

- Habitatge i urbanisme: S’han considerat les despeses vinculades al manteniment de les
vies publiques.

- Benestar comunitari: S'han considerat les despeses vinculades a la neteja vidria i
I'enllumenat public. No s’han considerat el clavegueram, recollida, gestié i fractament de
residus donat que es financen mitjancant taxes.

- Medi ambient: S’Than considerat totes les despeses vinculades al medi ambient, parcs i
jardins.

9.2 Calcul de les despeses derivades de I'operacid

Caldra determinar les despeses associades al manteniment de les noves zones verdes i vials que
es crearan amb I'operacid, aixi com de I'ampliacié del serveis publics d’enllumenat public, neteja
vidria, seguretat ciutadana i jardineria.

Per tal de determinar I'augment de despeses que representard el desenvolupament del sector
s'han estudiat els pressupostos municipals per aquests conceptes. En base a aquesta despesa
s'establird un ratio que permetrd estimar I'increment de despeses que representard el sector un
cop desenvolupat.

Amb cardacter previ cal assenyalar que el portal de transparencia no ofereix dades al capitol
d'enllumenat public i al de neteja vidria. Per aquest motiu, aquests conceptes s'han obtingut de
la mitjana entre 2016 i 2022 del cost real i efectiu dels serveis (darreres dades disponibles).

Amb aquesta puntualitzacié en relacié a la liquidacié del pressupost del 2022, les despeses per la
prestacio dels serveis descrits sumen:

LIQUIDACIO DE PRESSUPOST 2022 CANYELLES
Font: Portal transperéncia Catalunya

DESPESES: Import despeses Despesa per habitant
Seguretat i mobilitat ciutadana 517.418,13 € 105,90 €
Enllumenat public (1) 390.016,20 € 74,99 €
Neteja vidria (1) 10.203.205,60 € 1.961,78 €
Jardineria 22.467,96 € 4,60 €
Via publica 1.035.355,52 € 211,90 €

12.168.463,41 € 2.359,17 €

(1) L'import de les despeses correspon als cost real i efectiu dels serveis.

Per tal d'extraure’'n valors unitaris que permetin calcular les noves despeses derivades del
desenvolupament de I'operacid, aquestes despeses s'han dividit entre la superficie de sol urbd
afectada pels diferents serveis. La superficie estimada de cada tipus de sol és:
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CANYELLES
Superficie zones verdes 54,45 Ha
Superficie vials 46,04 Ha

Terme mun|<:|p<:1l de Ccmyelles

Planol d’elaboracid propia amb les qualificacions urbanistiques per al sol classificat de sol urba. Font: Ortofoto de base: ICGC.
Dades urbanistiques: MUC

Per al cdlcul del valor unitari de cada servei, s'Tha considerat que la despesa en seguretat
ciutadana estda principalment vinculada a la superficie de vials i espais publics, de la mateixa
manera que I'enllumenat public. D'altra banda, la neteja vidria i el manteniment de la via publica
estd relacionat amb la superficie de vialitat, i el servei de jardineria amb la superficie de zones
verdes.

Despesa per Tipus superficie Despesa municipal
DESPESES: Import despeses habitant afectada per Ha
Seguretat i mobilitat ciutadana 517.418,13 € 105,90 € vialitat i zones verdes 5.149 €/ha
Enllumenat public (1) 390.016,20 € 74,99 € vialitat i zones verdes 3.881 €/ha
Neteja viaria (1) 10.203.205,60 € 1.961,78 € vialitat 221.637 €/ha
Jardineria 22.467,96 € 4,60 € zones verdes 413 €/ha
Via publica 1.035.355,52 € 211,90 € vialitat 22.490 €/ha

Finalment caldrd aplicar aquests valors unitaris de despesa a la superficie del sector per tal de
determinar les despeses publiques estimades vinculades al sector.

SUPERFICIES SISTEMES SECTOR

Superficie zones verdes 1,33 Ha
Superficie vials 0,02 Ha
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Les despeses previstes seran:

Superficie = Despeses

Tipus superficie Despesa municipal afectada serveis

DESPESES: afectada per Ha sector (Ha) sector
Seguretat i mobilitat ciuvtadana vialitat i zones verdes 5.149 €/ha 1,35 6.938 €
Enllumenat public (1) vialitat i zones verdes 3.881 €/ha 1,35 5.229 €
Neteja viaria (1) vialitat 221.637 €/ha 0,02 4,495 €
Jardineria zones verdes 413 €/ha 1,33 548 €
Via publica vialitat 22.490 €/ha 0,02 456 €
17.665 €

(1) Limport de les despeses correspon als cost real i efectiu dels serveis.

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 17.665 €
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10. SOSTENIBILITAT ECONOMICA. CONCLUSIONS DE L'ESTUDI

Un cop analitzades les finances municipals pel que fa aingressos i despeses s'extreuen les segUents
conclusions:

Ingressos:

1. l'increment d'ingressos municipals vinculats al desenvolupament del sector estaran determinats
principalment pels ingressos derivats de la creacidé de nous immobles de naturalesa urbana.
També es preveuen ingressos en concepte d'lAE vinculats a la nova activitat industrial.

2. La previsié d'ingressos en concepte d'IBl vinculats al sector és de 104.061 € anuals.

3. Tot i que es preveuen ingressos en concepte de IAE vinculats a la nova activitat hotelerq,
aquests no s’han pogut quantificar.

3. Es preveuen altres ingressos derivats de I'operacio tals com increment de les Transferéncies de
I'Estat, IAE, IVTM, etc. Tot i aixd, atés que no es poden quantificar, no s’han tingut en consideracié
com d ingressos.

4. Tampoc no s’han considerat els ingressos derivats de I'lCIO i la Plusvdlua atés que es consideren
ingressos puntuals que no garanteixen la sostenibilitat a llarg termini.

Els ingressos derivats del desenvolupament del sector s’estimen en 104.061 € anuals. Aquests
ingressos es veuran incrementats per els ingressos previstos en concepte d’'lAE derivats de la nova
activitat industrial, els quals no s’han pogut quantificar.

Despeses:

1. La despesa derivada del desenvolupament urbanistic del Pla es centrard en aquella despesa
associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com I'ampliacié de serveis
urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

2. No s'han considerat aquelles despeses que sén recuperables mitjancant taxes com sén el
manteniment del clavegueram, la recollida d'escombraries o les associades a la depuracio
d'aigues residuals.

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 17.665 €

Balanc:

En base a les estimacions d'ingressos per tributs locals generats en I'ambit i el cost de la prestacio
dels serveis, I'impacte en el pressupost corrent de I'Ajuntament de I'actuacié s’estima que els
ingressos derivats del nou desenvolupament seran superiors a les despeses de manteniment
derivades del mateix.

Per tant, s’estima que I'actuacioé urbanistica generara un impacte positiu en el pressupost corrent
de I'Ajuntament.
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1. INTRODUCCIO

Aquest document d'Estudi Economic-Financer estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vdzquez Utzet arquitecta Master
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encdrrec
del despatx OUA-Gamma SL.

El present document andalitza la viabilitat econdmica de la Modificacié puntual del POUM de
Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca.

La viabilitat econdmica del PAU-1 ja es va dur a terme en un altre document independent, datat
I'abril de 2024 i amb referéncia interna num. V-20591.

El present Estudi Economic i Financer t¢ com a objectiu determinar si, a data actual i dins de
I'abast i precisio propies d'un document de MP de POUM, és viable economicament atenent als
seus ingressos i despeses esperats.

Al tractar-se d'un document de modificacié de planejament general que no comporta un
increment de sostre edificable ni un canvi dels usos, no és necessari dur a terme la comparacio,
des de la vessant econdmica, del planejament vigent amb el planejament proposat a la MP del
POUM.

Barcelona, desembre de 2024
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2. MARC LEGAL

El Decret legislativ 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'Urbanisme
determina en I'arficle 59.1.e que en la redaccié de Plans d'ordenacié municipals i la seva
modificacié cal incorporar I'Agenda i I'avaluacié econdomica i financera de les actuacions a
desenvolupar:

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

Art. 59 3.d) I'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacid de la suficiencia i
adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid dels serveis necessaris.

El Reglament de la Llei d'Urbanisme determina quina és la documentacié associada a una
figura de planejoment general i en el seu article 76.3 detalla com ha de ser el document
d'avaluacié econdmica i financera:
art. 76 3 L'avaluacié economica i financera del pla d’ordenacid urbanistica municipal conté
I'estimacio del cost economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o

privat de les inversions necessaries per a I'execucid del pla, les previsions de financament public, i
I'analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucid del pla.

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei de Sol i
Rehabilitacid Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenacid i execucid de les
actuacions sobre el medi urbd, siguin o no de transformacid urbanistica, requerird I'elaboracid
d'una memoria que asseguri la seva viabilitat econdmica, en termes de rendibilitat, d'adequacid
als limits del deure legal de conservacié i d'un adequat equilibri entre els beneficis i les carregues
derivats de la mateixa, per als propietaris inclosos en el seu dmbit d'actuacid

Normativa d'aplicacio:

- Text refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, aprovat pel decret Legislatiu 1/2010, del 3
d’'agost.

- Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel
Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- Real Decrefo 1492/2011, de 24 d'octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

Canyelles en I'admbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3 Data desembre 2024
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3. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econdmica d’'una MP de planejament
general en la que no es contempla un augment de sostre, ni un canvi d'Us ni un augment de la
infensitat dels usos. Per tant, ha d'estimar la viabilitat econdmica segons els pardmetres
urbanistics proposats per la modificacié puntual.

Atenent a aquesta casuistica, el present document s'estructurard de la seglent manera:

- Determinacio¢ dels pardmetres urbanistics de la proposta de MP del POUM.

- Cdleul dels diferents valors de repercussio (VRS).

- Estimacié de I'aprofitament urbanistic de la MP del POUM segons els seus pardmetres
urbanistics.

- Cdlcul de I'import econdmic de la cessid d'aprofitament a I'administracié actuant.

- Estimacio de les despeses de transformacié del sol associades a la MP del POUM.

- Avaluacié econdmica i financera de la MP atenent als seus ingressos i despeses previstos.

e 00 Prat 2, W 2 A E Avaluacié Econdmica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
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4. DESCRIPCIO DE LA MP DEL POUM

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP
del POUM.

4.1 Contextualitzacid

(reproduccid parcial del punt 1.1 Introduccié de la Memoria Informativa)

La present Modificacid puntual del POUM de Canyelles es redacta per la necessitat de revisar
I'ordenacid vigent dels Poligons d'actuacié urbanistica no desenvolupats PAU-1 i PAU-2 situats a
I'Avinguda Vilafranca.

Ambdds ambits presenten un elevat estat de degradacié degut a I'abandonament de les
infraestructures de les edificacions existents, aixi com també, dels terrenys que conformen els
ambits d'actuacid, motiu pel qual suposa un problema de salubritat a causa de la falta de
manteniment durant les darreres decades.

En aquest context, sén molt rellevants els estudis previs realitzats per el desenvolupament dels
sectors, als quals, s'analitzen els diferents factors que tenen per objectiu repensar unes
alternativa d'ordenacié que completi i re valoritzi la poténcia del sector industrial de Canyelles,
aixi com, de la seva conurbacié, en bona part lligat al sector primari i terciari.

A tall de sintesi, la Modificacid té en compte el nou Pacte nacional per a la indUstria 2022-2025,
document al qual, és un ambicids acord programatic per transformar el model industrial del pais,
rellancar I'economia productiva, augmentant el pes de la indUstria en I'estructura econdomica,
aixi com també, fer que la indUstria sigui més digitalitzada, innovadora, sostenible i generadora
d'ocupacid, i atorgar un marc d'estabilitat temporal a la politica industrial.

Enfre les actuacions que es plantegen en el marc del nou Pacte nacional, i d'acord amb la
proposta que es presenta se’'n destaca I'objectiu nUm. 13. Incrementar la disponibilitat de sol
industrial amb uns serveis i instal lacions adequats, especialment el de grans dimensions.

La manca de sol industrial i logistic és una redlitat present en I'ambit territorial, motiu pel qual pot
dificultar les oportunitats d’inversid de nous projectes o de creixements empresarials i una certa
competencia entre la indUstria i la logistica, que sén activitats complementaries.

Cal tenir en compte, que enca de la delimitacié pel POUM de Canyelles del PAU-1 i el PAU-2 fins
a I'actudlitat, el sectors no s’han executat, és per aixd que, davant del nou model econdmic
que té en compte les possibilitats que oferta el sector per cobrir les necessitats d'un determinat
sector industrial, a més a més, d'estudiar i repensar I'ordenacid vigent de forma conjunta, es
presenta la present Modificacid.

Per tot aix0, I'impacte socioecondmic que suposa la transformacid dels sols delimitats pel Poligon
d’'Actuacié Urbanistica PAU 2 — Avinguda de Vilafranca 3, va estretament lligada a les noves
politiques econdmiques i industrials, adaptant la modificacié dels instruments de planejament a
les necessitats i realitats d'un entorn que afavoreix la implantacié d'activitats industrials que
requereixen de parcelles de grans dimensions.

4.2 Objectius
(reproduccid parcial del punt 2.3. Criteris i objectius de la Memoria de I'Ordenacid)
Els principals objectius de I'instrument urbanistic sén els que ja s'han descrit anteriorment:

1. Adequar els limits a la realitat fisica existent, atés que la proposta recull els lindars dels
terrenys procedents de I'expropiacid pel tracat de la carretera C-15 i els limits fisics de
parcella actuals.

2. Preservacid i consolidacié amb la re naturalitzacié del torrent del Pla del Bosc Cal Deus.

3. Possibilitar la re activacié d'uns sols i un planejament que ha quedat obsolet i que es
localitzen en un ambit estratégic, per tal de reforcar la polaritat comarcal de Canyelles des
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d'un punt de vista de I'activitat econdmica, alhora que aportard nova activitat i la
generacié de nous llocs de feina al municipi.

4. Reordenacié general dels ambits, amb la creacié d’'una Unica gran parcel la, compactant
d’aquesta manera I'ordenacid proposada i reduint I'espai destinat a vialitat.

5. Millora de la posicié, de la funcionalitat i edificabilitat de I'equipament, situant-lo al front del
carrer del Pou més proper al municipi i accessible.

6. Incorporacié de criteris de sostenibilitat, millora ambiental i integracié paisatgistica en
I'ordenacid, I'edificacié i la urbanitzacié de I'ambit

7. Millorar i reforgar la relacié i permeabilitat amb el carrer del Pou, amb la previsié d'una re
urbanitzacié del carrer, en relacié al nou accés als equipaments projectat -hotel d'entitats-.
Es genera un nou flux civic per tal de cosir I'estructura urbana existent, reforcant també la
fransicié amb el teixit residencial.

8. Reestructuracié i increment dels espais lliures, concentrant-los al voltant de la parcelia,
creant un espai de proteccié i transicid que permeti millorar la relacid amb I'entorn
immediat.

9. Augment de la superficies d'equipaments aixi com la reduccié del sostre privat

10. Donar continvuitat als teixits industrials de la vessant est de I'avinguda de Vilafranca com el
sector industrial i serveis de Canyelles, i que consolida el final la promocié i dinamitzacié
d'una zona d'activitats econdmiques per el municipi de Canyelles.

11. Millora de I'accés a I'antic cami de Canyelles des del carrer de la Terrera.

4.3 Descripci6 i justificacié de la proposta d’ordenacié

(reproduccid parcial del punt 2.4. Descripcid i justificacié de la proposta d'ordenacié de la Memoria de
I'Ordenacio)

La present modificacié del POUM de Canyelles respecte a I'admbit del PAU 2 presenta una nova
ordenacié basada en la compactacié de la zona de sol privat. Es preveu que el sl privat quedi
delimitat per la confluencia del torrent de Cal Deus i el carrer de la Terrera.

L'ambit queda dividit transversalment pel carrer de la Terrera, permetent I'accés des de la
rotonda de I'Avinguda Vilafranca fins a I'antic cami de Canyelles. Alhora, la proposta dona
continuitat i final el carrer existent del Torrent del Capo.

La re distribucié dels sistemes d'espais lliures permet aconseguir una ordenacié més coherent
amb la frama urbana i les caracteristiques naturals de I'entorn més proper. La proposta planteja
un front verd que envolta tot I'dmbit, de manera que el front de I'Avinguda de Vilafranca és
I'inici d'una projeccié circular del sistemes d'espais lliures i que acaben envoltant i protegint
I'entorn dels Torrents del Pla del Bosc i el Cal Deus.

Com a consequéncia de la delimitacié cartografica de I'espai fluvial i el seu domini pUblic
hidraulic (DPH) del Torrent del Pla del Bosc, s'exclouen del poligon del sector PAU-2 -al limit nord-
aquells terrenys que en formen part, i que es re classificaran en SOl Urbd i qualificat com a
sistema d’'Hidrografia(SH).

Canyelles en I'admbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3 Data desembre 2024
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Somer dei Fonent des Copl)

5. PARAMETRES URBANISTICS

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacio facilitada per I'equip redactor de la MP

del POUM.

A continuacid s'exposen els paradmetres urbanistics necessaris per a la redaccid del present

document.

SOL URBA
SISTEM
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6. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

A grans frets, un Estudi Economic i financer (o Estudi de Viabilitat Economica, EVE) consisteix en
tenir en consideracio tofs els ingressos i despeses previstes en el procés de fransformacié del sol
per tal de determinar si el resultat economic de I'operacidé de transformacid és viable
economicament.

Per a determinar la viabilitat del procés de transformacid, el métode que s'usard en el present
expedient és el de la obtencid del valor residual del sol brut.

El calcul del valor residual del sol (sol brut) es calcula a la inversa del procés de fransformacid del
sol. Es a dir, es parteix d'una dada coneguda, el valor de mercat del producte immobiliari
acabat i, per tant, del valor total del conjunt del resultat de I'operacié immobilidria i d’aquest
valor cal anar-hi descomptant totes les despeses associades al procés de transformacid. Aquests
passos, en ordre invers, son:

Venda del producte immobiliari

Construccié de I'edificacié

Obtencid dels solars aptes per a la edificacié

Construccid de la urbanitzacié, reparcel lacié

Tramitacid del planejament (derivat, modificacié de planejament general...)

oM~

Aquest procés rep el nom del métode residual. Quan es tracta d'una operacié a mig/llarg
termini com és el cas d'aquest estudi, cal aplicar el metode residual dindmic en el que es té en
consideracio el temps i, per tant, el cost financer.

Aixi mateix, en tot procés de ftransformacié urbanistica hi ha dos etapes clarament
diferenciades:

- A. Una etapa inicial de transformacid del sol, en el que s'obtenen solars aptes per a la
edificacioé.

- B. Una segona etapa on es construeixen els edificis sobre els solars per tal d'obtenir el
producte immobiliari final.

Atenent al fet que cal seguir I'ordre invers en el procés de cdlcul, primerament cal obtenir els
valors dels solars (un cop urbanitzats) ja aptes per a la edificacié (Etapa B).

Per a I'etapa B s’acostuma a utilitzar el métode residual estatic on s'obtenen els valors de
repercussid en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. Concretament, s'usa la
metodologia i formulacié establerta al Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana i el reglament que
el desenvolupa, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Per a l'etapa A, i partint dels valors iniciaiment calculats a I'etapa B, s'aplicard el metode
residual dindmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un cadlcul dindmic, cal preveure un
escenari temporal del procés de transformacid del sol on s'incorporin els ingressos i despeses
determinats anteriorment.

Per tant, i a mode resum, el document s'estructurard en quatre blocs principals:

- Recull i exposicid de les dades del planejament necessdries per a la redaccid del
present Estudi de Viabilitat Econdmica.

- Establiment dels valors de repercussio del sol (en €/m2 de sostre) per tal d’obtenir els
ingressos deguts a I'etapa B per a cadascun dels usos previstos a la MP.

- Establiment dels costos de transformacid del sol (urbanitzacid i gestid urbanistical).

- Cdlcul del valor residual del sol brut pel métode residual dindmic atenent a la seqiéncia
temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal previst
de transformacid del sol.
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7. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

Per al cdlcul dels valors de repercussio, s'usard el metode residual estatic establert al Real
Decreto 1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussid per m2construit.

Per a poder aplicar el métode residual, cal determinar el valor del producte immobiliari acabat i
establir les despeses associades a la construccid d'aquest producte immobiliari acabat per,
finalment, poder aplicar la formulacidé del métode residual estatic.

La MP preveu una Unica clau de zona:

- Clau Ala/Alb Industrial Mitjana

Aquesta clau té els seglents pardmetres badsics que son d'utilitzat a efectes de determinar el
producte immobiliari admeés a la clau:

- Superficie de zona: 3.521,05 m2s
- Espailliure de parcela (pati): 1.760,53 m2s
- Sostre maxim: 4.577,37 m2st en una nau Unica (parcella Unica)

- Alcada de la nau: 15 mts

7.1 Determinaci6 del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en
venda

Meétode i passos per obtenir el valor en venda

L'andlisi de mercat es fa amb I'objectiu d'obtenir un valor homogeneitzat per a cadascuna de
les tipologies establertes amb aprofitament urbanistic que depenen d'un estudi de mercat. Per
mifjd de les mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s'obté un valor d’oferta pel metode
de comparacié. Finalment, un cop homogeneitzades les mostres, cal aplicar una série de
coeficients correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda. Els coeficients s'aplicaran en
cada cas, segons sigui necessari.

Com a requisits per usar el metode de comparacié cal I'existéncia d'un mercat estadisticament
significafiv de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es
considera un minim de 6 mostres d'ofertes o transaccions.

Nau industrial-logistica gran

La tipologia que es considera és la d’'una Unica nau industrial-logistica de grans dimensions en
parcelda Unica amb part del seu sostre destinat a Us d'oficines vinculades amb 1'Us logistic
principal.
L'estudi de mercat es du a terme a partir d'aquests paradmetres basics:
- Nau industrial logistica de grans dimensions, amb un sostre maxim fotal de 4.577,37 m2st.
- Alcada delanau de 15 mts.
- Distancia a lI'accés a una via rapida (autopista/autovia): 0,70 km a I'accés a la C-15 en
el seu fram compreés entre Vilanova i Vilafranca, amb tracat d'autovia i connexié a I' AP-
7 alnord ila C-32 al sud (ambdues autopistes principals).

A partir d'aquests supdsits s'ha dut a terme un estudi de mercat. La recerca s’ha fet de naus
logistiques de lloguer amb una superficie compresa entre els 3.500 m2st i els 10.000 m2st. L'ambit
ha estat aproximadament el triangle format per la confluencia de les vies rapides C-32, AP-7 i C-
15 (fram autovia). S'ha fet recerca de naus de lloguer atés que existeix un mercat més gran que
no pas de mostres de compravenda per aquest tipus de producte immobiliari.
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Per a I'obtencid del valor en venda a partir del valor en lloguer, s'ha considerat una rendibilitat
bruta (yield immobiliari) del 6,00%. Aquest valor s'Tha obtingut de I'informe sobre el mercat
immobiliari de naus industrials i logistiques del 1r semestre de 2024 de la immobilidria Forcadell,
especialista en aquest tipus de producte immobiliari. Forcadell considera que, per a I'ambit de
la 2a corona de Barcelona, on s’emplaca Canyelles, la rendibilitat estd compresa entre el 5% i el
7%.

S'han trobat 8 mostres. Es descarten mostres repetides o sense un minim de dades per poder
determinar I'oferta i que compleixin amb els requisits abans comentats. El quadre segUent recull
les principals dades de les mostres:

distanciaa  algada pre

v

num qualitat AP nusviari  llivre obra  estatde  superficie  lloguer
API municipi any i

mostra constructiva (si/no) autopista/aut  nau nova conservacié  fotal  mensual

prevlioguer  preu index  valoren  valoren
mensual  lloguer rendibilitat vendatotal  venda

p W © (€/m2)  anval(€) (%) (€ (€/m2st)
ot - - ~ - - - ~ ~ - - - - - - - ~
o1 Masachs L'Arbog normal si 12,60 850 2005 no normal 852600  34.104€  400€ 409.248€ 600%  6820800€ 800,00 €
02 particular LArbog normal no 9.80 1000 2005 no normal 835000  35000€ 419€ 420000€ 600%  7.000000€ 83832€
03 Alemany Real Estate  Vilanovai la Geltro normal si 270 350 2009 no normal 438100  14000€  320€ 168000€ 600%  2.800.000€ 639,12€
04 Franklin LArbog normal si 1,00 1000 2008 o normal 802000  35000€  436€ 420000€ 600%  7.000000€ 87282€
05 Franklin Sta.Margaridaiels M. normal si 2,00 1050 2024 i normal 997400  49.870€  500€ 598.440€ 600%  9.974.000 € 1.000,00 €
06 Nolkers consulting  Sant Pere de Ribes normal si 2,10 650 2009 no normal 450000  13.500€  300€ 162000€  600%  2.700.000€ 600,00 €
07 Proac Immobiliaria  Olérdola normal si 1,00 800 2005 no normal 780000  25000€  321€ 300000€ 600% 5000000 € 64103€
08 Proac Immobiliaria _ Baix Penedes normal si 1,00 800 2005  no normal 510000  15000€  294€ 180.000€  600%  3.000.000 € 588,24 €

El document 1 és un recull de les mostres de mercat.

El valor promig de lloguer mensual obtingut de les 8 mostres sense homogeneitzar és de 3,7372
€/m2/mes, que es correspon amb un preu mitjd de venda de 747,44 €/m2.

Atés que les mostres no son comparables amb la edificacié objecte de la present valoracid, s'ha
hagut de fer un procés de homogeneitzacid, en base als criteris segUents:

- Us: Tots els usos de les mostres son naus industrials-logistiques. Per tant, el coeficient per a
totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacidé del quadre
d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Configuracié geometrica de la parcella. Les mostres i la finca a valorar no presenten
cap fet distintiu pel que fa a la configuracié geometrica de la parcella. Per tant, el
coeficient per a totes les mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Tipologia i pardmetres urbanistics bdsics: A efectes de la present valoracié, totes les
mostres son semblants pel que fa a tipologia i pardmetres urbanistics bdsics. Per tant,
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Gravamens o cdrregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat: A
efectes de la present valoracid, totes les mostres son semblants pel que fa a gravdmens
o carregues. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per
a simplificacié del quadre d'homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el
quadre.

- Data: Les mostres s'"han obtingut d'ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa
data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi.

- Superficie: Per a aquest tipus de naus logistiques (naus de grans dimensions) es considera
que la dimensié de la mateixa ja no té incidéncia en el preu. Per tant, totes les mostres
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

- Anfiguitat i conservacié de la edificacié: Coeficient de cadlcul automadtic segons
I'antiguitat i I'estat de conservacié. Es considera que la nau a valor és d'obra nova i esta
en un estat de conservacié normal. Cadascuna de les mostres disposa de I'any de
construccid i de l'estat de conservacio. A partir d'aquests pardmetres, i usant un
coeficient F de 0,69, es du a terme el cdlcul del coeficient de cada mostra.
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- Localitzacié: S’ha emprat un dmbit que es considera prou homogeni pel que fa als
valors de naus logistiques. L'ambit de recerca és el triangle format per la confluéncia de
les vies rapides C-32, AP-7 i C-15 (tfram autovia). Tot i qix0, i a efectes d’'homogeneitzacio
per localitzacié, s'han tingut en consideracid un coeficient d'’homogeneitzacid
addicional:

- Distancia a I'accés a una via rapida (autopista o autovia): S'aplica un coeficient
que aprecia o deprecia la mostra en un 1% per cada 0,5 km de diferéncia entre la
distancia del sol de la nau de la MP a I'accés a I'autopista/autovia i la distdncia de
cada mostra a I'accés a I'autopista més propera; considerant que com més proper
es trobi la nau industrial-logistica a I'accés més gran serd el valor de la mateixa.
L'emplacament de Canyelles es troba a 0,70 km de I'enllac amb I'autovia C15.

- Alcada nau: Aguest coeficient avalua I'avantatge que té per a una nau logistica
disposar d'una algada lliure interior com més alta millor. La nau a valorar disposa d'una
alcada de 15 mts. S'aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les
mostres en un 1% per cada 1,00 mts de diferéncia d'alcada, atenent al criteri que una
nau amb alcada gran té més valor que una nau amb alcada més petita.

- APl Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir
en consideracio la existéncia d'un APl intermediari o no. S’ha considerat que la comissid
de I'API és del 3%. Per tant, el coeficient serd de 0,97 si hi ha APli de 1,00 si no en té.

Del producte de tofs els coeficients s'obté el coeficient homogeneitzador propi de cadascuna
de les mostres.

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacid de les mostres:

preu .
num superficie lloguer P‘:l;l":ug:‘m ng:;r rer‘wr;l‘ij;;iat v::c‘ll:::‘al v:;:;‘:‘ c_algadanav c_distancia c_anfiguitati o APl TOTAL VALOR
maosira total melr:,ual (€/m2) anval (€) %) © (€/mash) logistica a nus conservacio COEFICIENTS [HOMOGENEITZAT

] - - - - - - - - - - - - -

oo 8.526,00 34104 € 400€ 409.248€  4,00% 6820800€ 800,00€ 1,0650 12380 | 1,4000 0,9700 1,7905 143236

] 835000 | 35000€ 419¢€ 420000€ 6,00% 7.000000€ 83832€ 1,0500 11820 71,4000 1,0000 17375 1.456,60

" o3 4.381.00 14000€  320€ 168000€ 400% 2.800.000€ &39.12€ 1.1150 10400 7 12679 0.9700 1,4261 911,48

" o4 8.020,00 35.000 € 436€ 420000€  6,00% 7.000000€ &87282¢ 1,0500 10060 71,2999 0,9700 1,3319 1.162,54

¥ o5 9.974,00 49870 € 500 € 598.440€  &,00% 9.974000€ 1.000,00€ 1,0430 10260 71,0000 0,2700 1,0400 1.040,00

"o 4.500,00 13500 € 300€ 162000€ 4,00% 2700000€ &00,00€ 1,0850 10280 7 12679 0,9700 13718 823,05

oo 7.800,00 25000 € 32€ 300000€ 4,00% 5000000€ 441,03€ 1,0700 10060 71,4000 0,9700 1,4618 937,02

" o8 5.100.00 15000€  294€ 180000€ &400% | 3.000000€ G588.24€ 1.0700 10060 7 1.4000 0.9700 14618 859,86

El valor mig homogeneitzat és de 1.077,86 €/m2const.

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de + 50% del valor mitjd.
Totes les mostres estan dins de rang. Per tant, el valor obtingut és de 1.077,86 €/m2const.

Al aplicar un coeficient de 0,95 en concepte de negociacié, obtenim un Vv final de 1.023,97
€/m2st.

Comparacié amb valors estadistics

A tfitol merament informatiu, el valor obtingut s’ha posat en contrast amb els valors estadistics de
la Immobilidria Forcadell (immobilidria especialista en aquest tipus de producte immobiliari). En el
seu informe del 1r semestre de 2024 per a Naus Industrials Logistiques a la “Zona 7. Alt Penedés
(AP-7 i AP-2)", estableix els segUents valors:
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RENTAS POR NUCLEOS LOGISTICOS 1 SEMESTRE DE 2024 (6/M?/MES)

PRINCIPALES NUCLEDS LOGISTICOS PRECI0 | VARIACION SEMESTRAL (%)
MiN MAX MiN MAX

1.Girona (AP -7 norte) 350 500 0.00% 0.00%

2.Vallés Oriental (AP-7y C-17) 450 7,00 0.00% 0,00%

3. Maresme (N-1I) 400 6,00 0,00% 0.,00%

4.Vallés Occidental (AP-7y C-58) 500 825 000% 17.86%

P p— — 600 1025 000% 0.00%

6. Baix Liobregat (AP-2,A-2 y AP-7) 450 7.00 0,00% 7.69%

7.Alt Penedés (AP-7y AP-2) 450 625 0.,00% 0.00%

8 Bages (C-16y C-25) 350 525 000% 5,00%

9. Anoia (A-2) 350 550 000% 0,00%

10. Camp de Tarragona (AP-2 sur) 300 450 000% 0,00%
Recull de les dades:
Informe Forcadell - Logistic lloguer (£/mZst/mes)

; R ) preu .
zona Forcadell preu min. preu max. promig . taxarend®  valor venda
considerat

Iona 7. Alt Penedés 4,500 6,250 5375 5375 6,007 1.075.00
Iona 7. Alt Penedés 4,500 6,250 4,500 6,007 200,00
Zona 7. Alt Penedés 4,500 6,250 6,250 6,007 1.250,00

*taxa rendabilitat: 2a corona logistica: 5-7%. S'adopta 6%

Tal i com es pot apreciar, els valors obtinguts a partir de I'estudi de mercat homogeneitzat per a
la tipologia de nau industrial logistica gran d'obra nova (1.077,86 €/m2st abans del coeficient de
negociacid i de 1.023,97 €/m2st un cop aplicat aquest coeficient) son molt semblants als valors
estadistics de I'informe Forcadell.

7.2 Determinacio de les despeses associades a la construccié d'aquests productes
immobiliaris

Determinacié del valor de construccié (Vc)

Segons el Real Decreto 1492/2011, Vc és el valor de la construccidé en euros per metre quadrat
edificable de I'Us considerat. Serd el resultat de sumar els costos d'execucié material de I'obra
(CEM), les despeses generals (DG) i el benefici industrial (Bl) del constructor, limport dels tfributs
que graven la construccié (TR), els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres
(CH).

El cost d’execucid per contracta (CEC), inclou el cost d'execucié material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) i les despeses generals (DG). Aquestes dos darrers conceptes s’estimen, segons les
revistes especialitzades, en un 20% del CEM.

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direccié de les obres (CH) i
limport dels tributs que graven la construccid (TR) es mesura, en conjunt, en un percentatge
respecte al cost de construccié.

Els costos de construccid per contracta i les despeses associades (CH i TR) s'han establert en
base a publicacions peridodiques especialitzades.

Costos de construccié (CEC)

El cost d'execucid per contracta (CEC), inclou el cost d'execucid material (CEM) i el benefici
industrial (Bl) i les despeses generals (DG).

Aquestes dos darrers conceptes s'estimen, segons les revistes especialitzades, en un 20% del
CEM.
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Els costos de construccid (CEC) s’han establert en base a publicacions periddiques
especialitzades, en concret la revista Boletin Econémico de la Construccion (BEC) del primer
trimestre de 2024. De totes les tipologies edificatories existents al BEC s'han usat aquelles que més
s'aproxima a la casuistica de les naus que preveu la MP:

- Nave industrial (pagina 217 BEC)

Aixi mateix, també s'ha estimat el cost unitari d'un m2 (PEC) de pavimentar el pati de la
parcella.

Calcul pavimentacié pati
Cedi LA Descripcio Preu [PEM) Amidoment PEM (€/m2Z] PEC [€/m2)

P98 DFUS 3 Reg dimprimacid amb emulsid bituminosa catidnica tipus 28,08 010 281 453
m C50BF4 IMP, amb dotacid 1,5 kg/m2 ' ' ' '

Paviment de mescla bituminosa continua en calent tipus

POLSESET 4 AC 22surfB 59}’?’0 D, amb betum asfaltic de ;_:E_-nehc:cm. 102.06 012 12.25 1457
de granulometria densa per a capa de transit | granulat

granitic, estesa i compactada

POL1-E982 5 Base de tot-u artificial, amb estesa | piconatge del 0.38 1.00 0.88 105
i ™S material al 98% del PM : : ' :

TOTAL 20,15

Els costos de construccid concrets, tant els associats a les edificacions com els associats a la
pavimentacié de la parcelia, resten reflectits a I'apartat de cadlcul dels valors de repercussid
(VRS).

El document 2 és una reproduccid parcial de la revista BEC del quart trimestre de 2024.

7.3 Aplicacié de la formulacié del métode residual estatic

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessdries per a
poder obtenir-lo cal aplicar la formulacié del métode residual estatic per tal de poder obtenir el
Valor de Repercussid del Sol.

Metodologia i formulacié del métode residual estatic

El valor de repercussié de cadascuna de les tipologies es determinard segons alld establert all
Real Decreto 1492/2011, concretament a I'article 22.2, d'on s'extreu la segUent formulacio:

VRS=ﬂ—VC
K

Essent:
- VRS = Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat.

- Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Gs considerat del producte immobiliari
acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per
metre quadrat edificable.

- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestio
i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de ['activitat de promocid immobilicria
necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindra amb caracter
general un valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord amb els seglents criteris:

a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobilicria,
habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de venda que s'apartin
de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus indusfrials o altres
edificacions vinculades a explotacions economiques, per radé de factors objectius que
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justifiquin la reduccié del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia
edificatoria, aixi com una menor dinamica del mercat immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat
destinats a promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, l'extraordindria
localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini
previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin
'aplicacié d'un major component de despeses generals

Vc = Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable 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, limport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessdries per a la construccio de limmoble.

Determinacié del coeficient K

El RD 1492/2011 preveu un coeficient K genéric de 1,40. Aquest coeficient K inclou, segons
definicié de la norma:

Coeficient que pondera la fotalitat de les despeses generals, incloses les de
financament, gestio i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de
promocid immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat.

Aixi mateix, la mateixa norma permet considerar coeficients K alternatius des de 1,20 fins a 1,50
de manera justificada. Atenent a la formulacié de la norma en la que el coeficient K divideix el
Vv, és evident que com més baix sigui el coeficient K més alt serd el Valor de Repercussid (VRS).

La norma permet reduir el coeficient K fins a 1,20 atenent a diferents suposits. Un d’ells és:

[...] naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions economiques, per rad
de factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals

com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dindmica del mercat
immobiliari a la zona.

A partir de tots aquests supsits, s’ha considerat un coeficient K de 1,20.

VIA:
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Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

A continuacié es determinen els valors de repercussio del sol en €/m2st de sostre edificable,
segons la formulacié del RD 1492/2011.

Edifici industrial logistic RD 1472/201

Vv aplicable 023,97 €/m2 sostre

Costos Ve

Cost de construccio per contracta (CEC) 313,58 €/m2 sostre
Cost pavimentacid pati 7.75 €/m2 sostre
Cost total CEC 521,33 £/m2 sostre
Cost CH + TR: 11,8% scbre el CEC 61,52 £/m2 sostre
Seguretat i Salut [2%) 10,43 £/m2 sostre
Total Ve 593,27 €/mZ sostre
K 1.2

Edifici industrial logistic 260,03 €/m2 sostre

Cost edificacio: Nau industrial. Revista BEC. 4rt Tr 2024
Segons la revista BEC, sinclou en &l cost un 6% de lo superficie destinat a oficines 513,58 €£/m2 sostre
Estimacid cost paviment pati

Cost unitar pavimentacio (FEC) 20,15 £/m2
Espai liure privativ (superficie de poti). Es considera una ccupacié del 50% 1.780.53 m2
Cost total pavimentacié pati A5.479 46 €
Sostre fota 457737 mist
Repercussid cost paviment pofi per m2st 7.75 €£fmaZst

8. VALORS COMUNS PER A LA VIABILITAT ECONOMICA DELS AMBITS

Per a l'etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a I'etapa B, s'aplicard el métode
residual dindmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un cdlcul dindmic, cal preveure un
escenari temporal del procés de transformacid del sol on s'incorporin els ingressos i despeses
determinats anteriorment.

Al tractar-se d'un metode dindmic, cal disposar d’'una taxa d'actualitfzacié per aplicar-la a la
seqUéncia temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal
previst de transformacié del sol.

8.1 Taxa d’'actualitzacié

A grans trets i descrit de manera planera, la taxa d'actualitzacié o cost del capital és la taxa que
cal aplicar per determinar el valor actual d'un valor futur.

La taxa d'actualitzacié esta formada per la taxa lliure de risc més la prima de risc.

S'ha previst una taxa d'actualitzacié a 5 anys.
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Temps operacio 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure de risc (1) 0,68% 0.87% 1.42%
IPC. Prov. Barcelona (mitjana 2019-23) 3,10% 3,10% 3.10%
Taxa Lliure de Risc (cte.) -2,35% -2,16% -1,63%
Prima de risc 1aresidéncia (2) 8,00% 8,00% 8,00%
Prima de risc comercial (2) 12,00% 12,00% 12,00%
Prima de risc terciari - Oficines (2) 10,00% 10,00% 10,00%
Prima de risc - Geriatric (2) 12,00% 12,00% 12,00%
Prima de risc - industrial logistic (2) 14,00% 14,00% 14,00%
Mitjana ponderada primes de risc 14,00% 14,00% 14,00%
Taxa actualitzacié anual tedrica 11,65% 11,84% 12,37%
Taxa actualitzacié anual utilitzada 14,00% 14,00% 14,00%
Taxa actualitzacié semestral 6,77% 6,77% 6,77%
|Taxc| d'actualitzacié emprada en dinamic (3) 14,00%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del SOl (Real Decreto 1492/2011)
(3): Ates que la taxa lliure de risc és negativa, seguintr criteri de prudéncia s'aplica la prima de risc

Tal i com es pot observar al quadre anterior, la situacié actual de la taxa lliure de risc i I'IPC fa
que el valor de la taxa lliure de risc + prima de risc sigui inferior al valor de la prima de risc.
Seguint un criteri de prudéncia, s'ha considerat que la taxa minima a aplicar és la que es
correspon amb la prima de risc.

La taxa anual emprada és del 14,00 %.

8.2 Ciriteri per a establir els fluxos de caixa

Un dels aspectes més rellevants per al cdlcul del valor residual del sol pel métode residual
dindmic (cdlcul del VAN) és preveure un calendari de despeses i ingressos raonable i justificat.

Atés que es preveu una Unica parcelia, i atesa la dimensié de la mateixa, s'ha previst que
aqguesta es comercidlitzi el mateix any en que s'estan executant les obres d'urbanitzacid.
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9. VIABILITAT ECONOMICA DE LA MPOUM

9.1 Determinacié de I'aprofitament urbanistic privativ i de la cessié a I'administracié

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussid (VRS) estimats i del sostre previst pel
planejament segons la MP del POUM, es calculard el valor total de I'aprofitament urbanistic
associat a cada Us. També s’estimard I'import de la cessid i I'aprofitament urbanistic privatiu.

VRS unitari % Cessio a import cedit a % X aprofitament
Nom de clau sostre (m2st) valor total | - . . - ., d'aprofitament L
(€/m2) I'administracié  I'administracio R restant privativ
privativ
Edifici industrial logistic 4.577,37 260,03 1.190.274,73 € 10,00% 119.027,47 € 90,00% 1.071.247,26 €
Total 4.577,37 1.190.274,73 € 10,00% 119.027,47 € 90,00% 1.071.247,26 €

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, els ingressos totals son de 1.190.274,73 € dels quals
1.071.247,26 € son ingressos privatius i 119.027,47 € son la cessid a I'administracié actuant.

9.2 Establiment dels costos de fransformacié del sol

Els costos associats a la transformacid del sol que preveu la MPOUM per al PAU-1 inclouen tant
costos d'urbanitzacié interns, com despeses d'urbanitzacié externa, etc.

Aquest escandall de costos han estat facilitats per I'equip redactor de la MP del POUM.

Cost d'urbanitzacié intern

Rati Amidament Import PEM Import PEC
Zona verda a naturalitzar + pendent 20% 5,00 1.466,75 7.333,75 8.727,16
Zona verda enjardinada 45,00 1.575,76 70.909,20 84.381,95
Vialitat tipus 1 ("amb serveis") 175,00 2.500,42 437.573,50 520.712,47
Vialitat tipus 2 ("sense serveis" 60,00 758,60 45.516,00 54.164,04
Vialitat existent 0,00 774,00 0,00 0,00
Canon ACA 7.077,31 1,00 7.077,317 7.077,31
Portada canonada aigua 218,50 200,00 43.700,00 52.003,00
Enderrocs 49.039,38 1,00 49.039,38 58.356,86
Alires despeses

Rati Amidament Import PEM Import PEC
Imprevistos 42.818,06 50.953,49
Despesa gestio (15% urbanitzaciéd interna + carregues externes) 11781342 €
|Toiu| COSTOS 954.189,69 €

Nota: Costos facilitats per I'equip redactor de la MPOUM.

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el cost total de transformacié del sol associats a la
MP de POUM ascendeix a la quantitat de 954.189,49 €.

9.3 Establiment de I'escenari temporal

A partir del fipus i quantia d’ingressos i despeses, i del criteri per a establir els fluxos de caixa
establerts anteriorment, es preveu el seguent escenari temporal:
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INGRESSOS Anys 0 1 2
Edifici industrial logistic 1.071.247,26 € 100,00%
DESPESES Anys 0 1 2
Zona verda a naturalitzar + pendent 20% 872716 € 100%
Zona verda enjardinada 84.381,95 € 100%
Vialitat tipus 1 ("amb serv eis’) 520.712,47 € 100%
Vialitat tipus 2 ("sense serv eis') 54.164,04 € 100%
Vialitat existent 0,00 € 100%
Canon ACA 7.077.31 € 100%
Portada canonada aigua 52.003,00 € 100%
Endemocs 58.356,86 € 100%
Vialitat fora Gmbit - Pont sobre el torrent de Cal Deus 0,00 € 100%
Imprev istos 50.953,49 € 100%
Despesa gestio (15% urbanitzacié interma + camegues extemes) 100%

117.813,42 €

9.4 Calcul de la viabilitat economica. Calcul del valor residual

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons I'escenari temporal acabat d'exposar, i
aplicant la taxa d'actualitzacié calculada anteriorment, es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Anys 0 1 2
Edifici industrial logistic 1.071.247,26 € 0,00€ 1.071.247,26 € 0,00 €
TOTAL 1.071.247,26 € TOTAL 0,00€ 1.071.247,26 € 0,00 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00€ 939.690,58 € 0,00€

DESPESES Anys 0 1 2
Zona verda a naturalitzar + pendent 20% 8.727,16 € 0,00 € 8.727,16 € 0,00 €
Zona verda enjardinada 84.381,95 € 0,00 € 84.381,95€ 0,00 €
Vialitat fipus 1 (‘amb serv eis’) 520.712,47 € 0,00 € 520.712,47 € 0,00 €
Vialitat tipus 2 ('sense serv eis') 54.164,04 € 0,00 € 54.164,04 € 0,00 €
Vialitat existent 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 €
Canon ACA 7.077.31 € 0,00 € 7.077.31 € 0,00 €
Portada canonada aigua 52.003,00 € 0,00 € 52.003,00 € 0,00 €
Enderocs 58.356,86 € 0,00 € 58.356,86 € 0,00 €
Vialitat fora ambit - Pont sobre el forent de Cal Deus 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Imprev istos 50.953,49 € 0,00 € 50.953,49 € 0,00 €
Despesa gestié (15% urbanitzacio interna + camregues externes) 117.813,42 € 0,00 € 117.813,42 € 0,00 €
TOTAL 954.189,69 € TOTAL 0,00 € 954.189,69 € 0,00 €
TOTAL DESPESES actualitzat 0,00€ 837.008,50 € 0,00 €

Ingressos-Despeses 0,00 € 117.057.57 € 0,00 € 117.057,57 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 0,00 € 102.682,08 € 0,00 € 102.682,08 €

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sol total estimat és de 102.682,08 €,
corresponent a 22,25 €/m2 de sol d'aportacid. (4.614,10 m2 de sol d'aportacid, segons
informacid facilitada per I'equip redactor).

Tal i com es pot comprovar, el valor residual del sol és raonable atés I'aprofitament urbanistic
previst, les carregues urbanistiques i el seu emplagament.
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10. CONCLUSIONS

El present document analitza la viabilitat econdmica de la MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA
GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE CANYELLES A L'AMBIT DEL PAU-2 AVINGUDA DE
VILAFRANCA 3.

A continuacio s’exposen els principals valors de I' Avaluacié econdmica financera.

- Uns ingressos totals de 1.190.274,73 €.

Una cessid a I'administracié actuant de 119.027,47 €.

- Uns ingressos associats a I'ambit privat de 1.071.247,26 €.

- Unes despeses de transformacié del sol assumides pel sector de 1954.189,69 €.

A partir d'aquests ingressos i despeses, i per mitjd del métode residual dindmic, s’ha establert el
valor residual del sol abans d'urbanitzar. Aquest s’ha estimat en 102.682,08 €, corresponent a
22,25 €/m2 de sol d’aportacid. (4.614,10 m2 de sol d'aportacio).

Es considera que el valor residual de I'ambit de la MP de POUM obtingut és raonable atés
I'aprofitament urbanistic i carregues urbanistiques previstes i el seu emplagcament.

Aquest Estudi econdmic-financer consta de 20 pagines (inclos I'index) i 2 documents annexos.

Barcelona, desembre de 2024
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Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vazquez Utzet, arquitecta

VIA, economia i urbanisme, SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els cdlculs s'han dut a terme per mitja de fulls de calcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus cdlculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes son els valors expressats al document ates que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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Recull de les mostres de mercat
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

t_ Ver teléfono

Referencia del anuncio
3133

Profesional
Dpto. Comercial

Masachs Naus

-
"1 Masachs
Industrials S.L. -

Terrassa
| mfotos|| ] Mapa|
Alquiler de Local o nave en LArbog
Baix Penedés, Tarragona @ Ver mapa
34.104 £/mes
8526 m? 400 €/m?
Profesional
Comentario del anunciante Dpto. Comercial

Disponible en: Espafiol @ English | Otros idiomas «

Nave industrial en alquiler de 8. 526 m2 edificada en un solar 14302 m2 ampliable Mol tlags
hasta 14.641 m2. Dispone de 7.295 m2 industriales con altura de 8,50 m conformados Industrials 5.L.
por 4 naves adosadas y sin cierres intermedios con puertas tanto peatonales como de Temassa

paso rodado, 902 m2 de oficinas con altura de 2,70 my 329 m2 de otros

£82 Masachs

equipamientos. Nave muy bien situada y comunicada por la AP-2, AP-7, N-340 y C-51.
Con potencia de 400 Kw ampliable a 2.000 kw, puente gria de capacidad 32 tn, un
deposito de gasdleo de 25.000 I. y dos por agua de recirculacion, red completa de
saneamiento e instalaciones de proteccion y prevencién de incendios y con
climatizacion en las oficinas.

Caracteristicas basicas Certificado energético

= 8.526 m? construidos * No indicado
- Segunda mano/buen estado
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
3133

Profesional
Dpto. Comercial

Masachs Naus
Industrials S.L.
Terrassa

2°z Masachs

Industrials 5.L.
Terrassa
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Terrassa

Masachs Naus ]
"1 Masachs

Ubicacion
Industrials 5.L.

LArbog
Terrassa

Baix Penedés, Tarragona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
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Q _ Embutits Bundé@
Dw"‘r
"”fnnu,ue Supermercat ERI
< Spar L'Arbog

Ctra. Cristalerg, {

° Saint-Gobain L'Arbog
i} Cami de Clﬂnanav
Map data £2024 inst, Geogr. Nacional

Google [e-320}
x ¥ . nut W Bertineres | (Y Ruchrrega par & VE
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© m 8 f+ H 4
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Sofida ars ~ Opeions
_3 Erveia'm los indicacions al & Copla
mobi Tenilag
8 perN-340 2 min
L 128k

Detals

Explora.a prop de N-340, 181-179

Antiguitat considerada: 2000 (segons fotografies)

Distancia a autopista/autovia: 12.6 km.

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
Annexos. Pag. num. 4

ANNEXOS




Pregunta al anunciante
El anunciante prefiere ser contactado solo
por teléfono
L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
104197618

Ferran Serra

||E-1fotos||@Mapa|

Alquiler de Nave en De la Forja, Poligono industrial
El Foix, 1

LArboc @ Ver mapa

35.000 £/mes

Fianza de 3 meses

8350m2 | 419 €/m?

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas =

Terreno 15.000 m2. Toda una manzana. 8.350m2 edificado. Resto terreno asfaltado.
Altura naves 10m. Construccion del 1995.

Transformador de alta de 1000KW. Agua y Gas.

Facil acceso. Entrada del Poligono Industrial. Buena movilidad para camiones grandes.
A 55Km de Barcelona y 12Km de Vilafranca del Penedés. Buena comunicacion.

Caracteristicas basicas Equipamiento
- 8.350 m? construidos - Almacén/archivo
= 1planta

= Segunda mano/buen estado Certificado energético

= Distribucion didfana » Consumo: B
= 5 aseos o banos » Emisiones: (9
= Hace esquina Ver etigueta de calificacidn energética =
- Ultima actividad: INDUSTRIA
PLASTICOS

Edificio

- Bajo
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Pregunta al anunciante
El anunciante prefiere ser contactado solo
por teléfono.
L. Ver teléfono

Referencia del anuncio
104197618

Ferran Serra
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Ubicacion
De la Forja, Poligono industrial El Foix, 1
Urb. POLIGONO INDUSTRIAL EL FOIX

L'Arbog
Baix Penedés, Tarragona

TR211S
@]
&rb Q
QEscoIa Sant Julia = o
. deb Priorat Fondatan f’erane@ Església de Sant Julia
e surtel 5 Carter de IHospjra) y 12}
e s Hotel Don Pelayo 9
o H
R @
E 5
Hy -] I
&
Bar Bayona Tapas =
ol bt A e S Celler entre viu".'-_-sQ
Braseria La Mossegada A, dels g,
_ Embatits Bundﬂ° %q_,}
Camp de futbol L Arbog “op
Supermercat [
Spar L' Arbog
Man dats £2024 Inst. Geoor. Nacional

Google
@ m B F H + x

A P

Carer Pol Ind. Fom 1, 43720 Carboc. T,

o
: %
@ | viatran did Penedi, Baecelona
@ Atogein uns destinacis
Sortida s = Opcicns
rvtam e inicacions al Copia
T s = e

Antiguitat considerada: 2000 (font cadastre)

Distancia a autopista/autovia: 9.8 km.

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Data desembre 2024
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03.

idealista & Pon tu anuncio gratis Tus favoritos® Tus busquedas Chat ; AndreaB.. ~

<< Locales o naves en Les Casernes - Sant Jordi

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

Contactar por chat

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
AD1593

Profesional
ALEMANY REAL ESTATE

ALEMANY REAL
ESTATE

Vilanova i la Geltra

|E70 fotos | | [Al5 planos ! |mvlrtualmur | | ® Mapa I

Alquiler de Nave en Les Casernes - Sant Jordi
Vilanova i la Geltra @ Ver mapa

14.000 €/mes

4381m* 3.20€/m?

© Guardar favorito B Descartar  # Compartir

[E] Escribe una nota personal (sdlo td podrds verla)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English  Otros idiomas «

Fantastica nave logistica, o ideal para concesionario u otra actividades en Vilanova i la
Geltri. En el Poligono Industrial Santa Magdalena.

Nave esquinera, con estructura super-reforzada, ya que toda la terraza puede soportar
mucho peso, ya que estaba planeada como parking de automaviles.

La parcela es de aproximadamente 5.600 m2. En planta sétano son unos 1.630 m2, en
primera planta unos 1.630 m2, en segunda planta unos 1.630 m2, y un terrado de 1.600
m2. Son metrajes aproximados.

SI DESEA VISITAR EL INMUEBLE NO DUDE EN CONTACTAR CON NOSOTROS

PRECISAMOS INMUEBLES EN VENTA Y ALQUILER PARA NUESTROS CLIENTES Pregunta al anunciante
EXTRANJEROS Y INVERSIONISTAS A NIVEL NACIONAL E ISLAS

51 USTED TIENE ALGUNA PROPIEDAD PARA VENDER Y ALQUILAR NO DUDE EN Hola, me interesa este inmueble y me
CONTACTAR CON NOSOTROS AL gustaria hacer una visita.

Un saludo
[Documento sin valor contractual, sujeto a cambios y revisiones por motivos técnicos,

constructivos o comerciales. Las discreciones y especificaciones contenidas en este
i g Contactar por chat
documento podrian variarse, siendo sustituidas por otras de igual o superior calidad.

Mobiliario y elementos de decoracion no incluidos. La informacion aqui contenida esta

sujeta a actualizaciones sin previo aviso, por lo que debe ser confirmada en cada %, Ver teléfono
caso]. Referencia del anuncio
A01593
Ej Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con ALEMANY por chat. Profesional
ALEMANY REAL ESTATE
Caracteristicas basicas Certificado energético
ALEMANY REAL
+ 4381 m? construidos, 4.380 m? utiles + Inmueble exento ESTATE
+ Segunda mano/buen estado Vilanova i la Geltrui
- Distribucion didfana
+ 5 aseos o banos
+ Construido en 2009
Edificio
« Bajo

A m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
LA 871 - Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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Ubicacion
Distrito Les Casernes - Sant Jordi

Vilanova i la Geltru
Garraf, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.

0CA LOKA Game ©) 1
- e
Castrol Service @e“’zﬁ { o\
¥ Garatge Tosauto \ o a8
= \ao® )
a\8
Rambla dels Paisos © \ Distribucion,yventa Richmond Internatio
terial British School
\ R It - Vilanova i la Amaterigles para }
) enay I _ 9
q% Geltrd - Remm Guitart = Esclat Bonpreu o N
: \ Sant Pere de Ribes %
: @ 1a Nova
g% saoki @ \ VO R
R Y o
‘.I ] \ Q§D'
B V= . e '
o - Ao \@ McDonald's e Entre|Tapas 0
s A X : e
" - Plaga Joan
Pistas atletismo e Plaga
Googléilanova y la Geltrd A Magriia _:./ Map data 2034 st gei;gr. Nacional

Antiguitat considerada: 2005 (font anunci idealista)
Distancia a autopista/autovia: 2.7 km.
Alcada: 3.5 mts (segons fotos)

VANSLIAT - 439 Rabn e fot 2. wim m Avaluacié Econdmica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
APUCADAR 871 va@vaumaname com — Canyelles en I'ambit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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04.

idealizta # Pon tuanuncio gratis  Tus favoritos® Tusbsquedas Chat  © AndreaB... ~

<< Locales o naves en UArbog

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
106718722

Profesional
Franklin Franklin

FRANKLIN /5, FRANKLIN
Barcelona WY SRnEIansE

[EZQ fotos ] ] [A2 planos ] ]l:hvideo | | © Mapa ‘

Alquiler de Nave en calle del Vidre s/n
LArbog @ Ver mapa

35.000 €/mes

8.020 m? 4,36€/m?

0 Guardar favorito B Descartar = Compartir

[E Escribe una nota personal (solo ta podras verla)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol English  Otros idiomas -
Mave industrial aislada, tipo C

7748 m2 de planta baja sectorizada

Altura de 10 metros

195 m2 de oficinas en primera planta
Estructura para puente gria de 30 tn
Transformador de 1.000 kW

Todas las instalaciones en buen estado

Suministros gas natural, agua y fibra dptica
Proteccién contra incendios con BIEs
3 puertas TIR

Pregunta al anunciante

3 puertas camion Hola, me interesa este inmueble y me
Puerta peatonal independiente gustaria hacer una visita.
Un saludo

Patio perimetral pavimentado y vallado

Estructura de hormigén
Cubierta tipo sandwich & Contactar por chat

Aseos y vestuarios

Parcela de 14.277 m2 t, Ver teléfono
Referencia del anuncio

Integrado en la comarca de Baix Penedés, se situa a 41 kilometros de Tarragona. EI 106718722

término municipal esta atravesado por la Autopista del Mediterraneo (AP-7) y por la Brofesonal

carretera nacional N-340, entre los pK 1200 y 1203, ademas de por carreteras locales Frank.lin Franklin

que permiten la comunicacion con Baneras y Castellet y Gornal.

E‘ Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Franklin por chat. FRANKLIN {} FR ANKLIN
Barcelona L A |

v dn A m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
+ Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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Caracteristicas basicas

+ 8.020 m? construidos

« 1planta

+ Segunda mano/buen estado
+ Distribucion & estancias

+ 4 aseos o banos

+ Situado a pie de calle

» Hace esquina

« Construido en 2008

Equipamiento

+ Almacén/archivo

+ Tiene oficina
Certificado energético

« Inmueble exento

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

<, Ver teléfono

Referencia del anuncio
106718722

- — — oy o, =
- -

T

FRANKLIN

ANNEXOS

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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FRANKLIN
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Ubicacion

Calle del Vidre s/n
L'Arboc

Baix Penedés, Tarragona

Ermita de Sant Antoni 0

Estacion de
servicio Cepsa A et o

ska logistik s.l.o

L
<@ Q

&
&
-

SISTEMAS DE TUBOS &9
(o) O margon
Transportes Cércaba Q
X
%
%
%
Lavadero %

~aleMartinez Marcos *
Go« gle . Map data ©£2024 Inst. Geogr. Nacional

Antiguitat considerada: 2008 (font anunci idealista)
Distancia a autopista/autovia: 1,00 km.
Alcada: 10 mts

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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05.

idealista # Pon tuanuncio gratis | Tus favoritos® Tusbusquedas Chat © AndreaB.. =

<< Locales o naves en tu zona dibujada S de 25 locales o naves < Anterior  Siguiente »

- == -'AF R ) Y A T

|‘ls fotos | | [AlPlano | | @ Mapa |

Pregunta al anunciante
Alquiler de Nave en avenida de Cal Rubig, 2

Santa Margarida i els Monjos @ Ver mapa

Hola, me interesa este inmueble y me
qustaria hacer una visita.

49.870 €/mes Un saludo

9974m*  500€/m*
® Contactar por chat

+, Ver teléfono

7 Guardar favorito @ Descartar  #* Compartir

[E Escribe una nota personal (sdlo ta pedras verla)
Referencia del anuncio

363
Comentario del anunciante Profesional
Disponible en; Espafiol English  Otros idiomas Franklin Franklin
Plataforma logistica tipo B
9,091 m2 de planta baja industrial FRANKLIN A% FRANKLIN
366 m2 de oficinas en planta primera Barcelona NI WA

82 m2 de oficinas en planta baja

321 m2 de altillo

112 m2 de zonas comunes

Estructura de hormigon.

Cubierta tipo deck

10,50 metros de altura libre en planta baja.

Pregunta al anunciante

13 muelles de carga Hola, me interesa este inmueble y me
1 puerta TIR con rampa de acceso rodado gustaria hacer una visita.
Aseos y vestuarios equipados. Un saludo

Amplios patios para la maniobra de trailers
Imagen corporativa y gran visibilidad.
Preparada para carga de fuego media 5 con rociadores ESFR.

Plazas de aparcamiento. +, Ver teléfono

Resistencia pavimentos 5Tn/m *
Certificado LEED Gold.

Referencia del anuncio
3631

Profesional

Santa Margarida i els Monjos es un municipio situado en el sudeste de la comarca del g )
Franklin Franklin

Alt Penedés, a la depresion Pre-litoral, y es atravesado por el rio Foix.

Santa Margarida i els Monjos se encuentra situado a 50 Km. de distancia, tanto de

Barcelona como de Tarragona, y es atravesado por importantes cauces de FRANKLIN ;‘f;, FRANKLIN
comunicacion: Ia autopista AP-7 (con entrada y salida a 2 km. del casco urbano); la Esrcelona o
carretera N-340; la linea R4, con la estacién de los Monjes v la linea de Alta Velocidad

entre Barcelona y Madrid. Esta red de comunicaciones ha favorecido que el municipio

se desarrollara, ya desde comienzos de siglo XX, con una importante actividad

industrial y residencial.

20A m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
- Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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VIA




Caracteristicas basicas

+ 9.974 m? construidos

» 1planta

+ Segunda mano/buen estado

« Distribucion didfana

» 2 aseos o banos, adaptados para
minusvilidos

+ Situado a pie de calle

Equipamiento

+ Almacén/archivo

+ Tiene oficina
Certificado energético

* Inmueble exento

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

ontactar por chat

<, Ver teléfono

el

i
=

e .

1H-—'45. +-\—_1_|:

-

e el

1= - 1
AFt e d=Tndepg didtd
=Pt
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Ubicacion
Avenida de Cal Rubio, 2

Santa Margarida i els Monjos
Alt Penedeés, Barcelona

-

” b
>
S - bonArea 0
Fisiofoix-Espai.de g :
Fisioterapia iiSalut o Ayuntamiento'de Santa @y ~
Margarida y los'Monjos .
2P o
,\6“'\6 b = Bruno Performance
Qﬁ‘\z q-’/
| Q Ry 6 X
\ O o
Q % %
- Bar. Jeneri 0 %, %, #
o ' % % p
%, %
% )
] N\ -‘s
Gimnasio 24h - q};‘,
Fitness Coliseum %
[ N-340a |
Alvilardan S.L
Go gle 0 Map data ©2024 Inst. Geogr. Nacional

Antiguitat considerada: 2024 (font anunci idealista)
Distancia a autopista/autovia: 2,00 km.
Alcada: 10,50mfts

bl m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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06.

idealista # Pon tu anuncio gratis  Tus favoritos® Tusbusquedas Chat  © AndreaB.. -

€< Locales o naves en Centro Pueblo

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita,
Un saludo

® Contactar por chat

%, Ver teléfono

Referencia del anuncio
AN356

Profesional
Carlos Maurits Kippers

Nolkers Consulting NolKers
Barcelona consulting

(82 fotos | [ @ Mapa

Alquiler de Nave en Centro Pueblo
Sant Pere de Ribes @ Ver mapa

13.500 €/mes
4500m  3,00€/m?

0 Guardar favorito # Descartar ~* Compartir

[El Escribe una nota personal (sélo ti podrés verla)

Comentario del anunciante
Disponible en; Espanol English  Otros idiomas «
Caracteristicas de la nave:

Superficie construida: 4.500 m2

Cerramientos mixtos
Estructura metalica

Puertas TIR

Acceso peatonal independiente

Altura libre de 6.5 m
Medidas PCI
Instalacion eléctrica

Pregunta al anunciante

Superficies didfanas Hola, me interesa este inmueble y me
Poligono industrial consolidado qustaria hacer una visita.
Un saludo

Excelente comunicaciones viarias

Le invitamos a que visite nuestra web donde podra encontrar mas informacion sobre @ Contactar por chat

este inmueble y, ver otras opciones que puedan ser de su interés, No dude en

contactar con nosotros ante cualquier consulta que pueda surgirle. %, Ver teléfono

Referencia del anuncio
EJ Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Carlos Maurits por chat. Al3s6

Profesional

Carlos Maurits Kippers
Caracteristicas basicas Equipamiento
+ 4.500 m? construidos, 4.222 m* utiles + Almacén/archivo Nolkers Consulting NolKers
+ 1planta Barcelona eonsutting
- Segunda mano/buen estado Certificado energético
+ Distribucion 4 estancias « Inmueble exento

+ 3 aseos o banos
+ Situado a pie de calle
= 2 escaparates

Edificio

+ Bajo

m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Canyelles en I'dmbit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3. Data desembre 2024
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VIA




Ubicacion

Distrito Centro Pueblo
Sant Pere de Ribes
Garraf, Barcelona

e Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.
N t

- a -
B Restaurant L Anxaneta 0 C'%
& A\ - L3 F B 1
& % &
S X g K% 5
ug- - - - - . q,> ) =
q “% S
¢ ) o 588
og Restaurant Xings év“ﬂ' o &
- ¥’ Shanghai Ribes ® g éc,’ ‘;.a
’ 3 &
5 ,
Parc de calistenia (’&\\@ )o"a > e‘? montmeld Q
3
(4) & &
0 < & O F
Skate Park Ribes & & ESIBCR:OH dEI \
eIVICIO KepPsOl #
Q o (?\ P .
© cap.sant Pere de Ribes
Google - " Mao data ©2024 Inst. Geoar. Nacional

Antiguitat considerada: 2009 (font anunci idealista)
Distancia a autopista/autovia: 1,00 km.

Alcada: 2,1 mts

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de
Canyelles en I'ambit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3.

ANNEXOS

Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Data desembre 2024
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07.

idealista

<< Locales o naves en Olérdola

& Pon tu anuncio gratis Tus favoritos®  Tus busquedas Chat AndreaB.. =

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

<, Ver teléfono

610 240 D04
93 818 2117

Referencia del anuncio
NAU-0209

Profesional
PROARC .

Emmabiiibels

Proarc Immobiliaria PROAR_C
Vilafranca del Industrial
Penedés

Alquiler de Nave en calle Sumoi
Olérdola @ Ver mapa

25.000 €/mes

7.800 m?* 3.21€/m?

7 Guardar favorito B Descartar  #~* Compartir

[E Escribe una nota personal (solo ta podrds verla)

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English  Otros idiomas -
Se alquila nave industrial aislada de 7150 m? con un altillo de 800 m? y oficinas de 362

mZ La nave tiene una anchura de 74 metros y una longitud de 96 metros, con una
estructura de prefabricado de hormigon.

La propiedad dispone de 4 muelles de carga, lo que la hace ideal para operaciones
logisticas de gran volumen. Ademds, cuenta con medidas de proteccion contra
incendios, como bocas de incendio y detectores de humo, garantizando un alto nivel
de seauridad.

Caracteristicas basicas Equipamiento Pregunta al anunciante

+ 7.800 m? construidos
+ 2 plantas

« Sistema de alarma

Hola, me interesa este inmueble y me
+ 5alida de humos

gustaria hacer una visita.
+ Segunda mano/buen estado + Tiene oficina Un saludo
« Distribucion 2 estancias « Puerta de seguridad
* 2 aseos 0 banos . . ® Contactar por chat
. Situado a pie de calle Certificado energético
+ Hace esquina - Inmueble exento «_ Ver teléfono
+ 2 escaparates
. Construido en 2005 Referencia del anuncio
NAU-0209

ificio Profesional
Edif

) PROARC .
+ Bajo

ANNEXOS

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de
Canyelles en I'ambit del PAU-2 Avinguda Vilafranca 3.

Data desembre 2024
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Ubicacion
Calle Sumoi

Olerdola
Alt Penedeés, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.

ALDI @

| Bv-2119 |
m__m_
Planeta Magic Vilafranca Planchisteria av-2419.
e""bﬁ 474 QJoanferiFills
Qb‘
()
Q Loaistics Pl L E-VANS Barcelona
% ogistics Plenet SL(Q) | Alquiler de...
o 2
& o
g, Bvaa19. oEm -
%, P
% mopuLsaTH &

o o Padel Center-Penedds Riba Massanell fusters 0

Vicom 2002 S.L
Google Map data ©2024 Inst. Geoar. Nacional
Antiguitat considerada: 2005 (font anunci idealista)

Distancia a autopista/autovia: 1,00 km.
Alcada: 8 mts (segons les fotos)

Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
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08.

idealizta # Pon tuanuncio gratis  Tus favoritos® Tusbusquedas Chat  © AndreaB.. ~

<< Locales o naves en Bellvei

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

<, Ver teléfono

Referencia del anuncio
NAUBP-0045

Profesional
Hanne .

ImmasiiA

Proarc Immobiliaria PROAR_E

Vilafranca del Industrial
Penedés

Alquiler de Nave en Bellvei
Baix Penedes, Tarragona @ Ver mapa

15.000 €/mes
5100m?  2,94€/m?

[ =
2 Guardar favorito B Descartar ~* Compartir

Comentario del anunciante

i s : oo Pregunta al anunciante
Disponible en: Espanol English ~ Otros idiomas ~

Nave Tipo C Hola, me interesa este inmueble y me

Alquiler de nave de 5000 m2 sobre parcela de 6200m2 gustaria hacer una visita.

Un salud
Nave didfana con muelle de carga | fzmiuce

Alquiler precio +IVA ® Contactar por chat

Honorarios agencia no incluidos en el precio.

Para cualquier consulta, no duden en contactarnos. \. Ver teléfono
Referencia del anuncio
EJ Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Hanne por chat. NAUBP-0045
Profesional
Hanne .
Caracteristicas basicas Equipamiento
+ 5100 m? construidos, 4.957 m? ttiles + Almacén/archivo Proare Eniaobilias Fﬁb'ART:
+ Segunda mano/buen estado Vilafranca del Industrial
. Distribucién disfana Certificado energético Penedés
+ Situado a pie de calle « Inmueble exento

« Hace esquina
+ Construido en 2005

Edificio

* Planta 1*

VABMIAT . 434 fambis e Prat 2. e 20 4 m Avaluacié Economica-Financera de la MP del POUM de Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
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Ubicacion
Baix Penedeés, Tarragona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la ubicacion exacta del inmueble.

Rodi Motor Services o

-
eset® Furgo Trayler S.L o Padel Indoor .
Pa\\ Baix Penedés Q e BCA Bellvei - BCA
é‘\ i Espaiia Autosubastas...
5 Taller y graas creixell o
£ :
Estacion de
Poligono Industrial . Servicio Repsol
Els Massets S
o
(o) 2
' @ La Tropa
AS
=
F“‘&

Blancs Minerals
Google Wﬂdal : Map data ©2024 Inst. Geogr. Nacional
Antiguitat considerada: 2005 (font anunci idealista)
Distancia a autopista/autovia: 1,00 km.

Alcada: 8 mts (segons les fotos)

Ref.V-20591b.EVE. Ap. In.
Data desembre 2024
Annexos. Pag. nim. 24
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Document 2

Reproduccid parcial de la revista BEC del primer frimestre de 2024

VIA

*34
934
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gamma
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NAVE INDUSTRIAL

Valor en € por m* edificado sobre rasante, incluido & 20 % b. industnal v g. generales

Movimiento datierras .. ......... 5,70 ey p e ) - R e e P 4,61
CitRndacin  ovee s ssamesosn: | Oheg Material sanitario y griferia . ....... 3.94
Estructura, porticos y correas . ... 118,07 Blectalaad .o e s 25,85
Sarnearmientt . ... e iaeeraa 4.1 Vidreria .....o0ivevvrnnrcnnean- 2,02
Albanileria gruesa ... ... ..o oo BT .85 P e s e e 3,06
" CIUEDENRRL s o e s v ane gﬁ.gﬂ Total ... ... ... .. civ... B11,18
" lados ... Ay 9,23 .
i xmﬁos interioras . . .. 471 Seguridad y salud, 2% .......,.. 1022
= ayudas a industriales ., . 596 Honorarios tecnicos y permiscs da
Yosera y clelorrasos ... .. ... 31,18 obra 118% .. eniiiinniins 50,32
Comaeria . .oovvernrinssseiseas 6,11 Total €/'m* .. .... R . o FT
Carpinteria exterior . .. ........... 12, 0&
» PBRIEN ) s 258

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para la cimentacisn y red de albaniales, - Cimentaciin: Zapatss rigdes de hormigan (1,20 m
profisndicac] an pRares ¥ fiosira perlmetral de unlan, cimeacidn comda en paredes intenones zona oficnas. - Estructura: Pdrcos
harmegin armacdo con nostra-canal a ambos kdos de s nsve y viguetas de hormigon armads autorresistentes, - Saneamianto: Fed
separaliva hasta el sitbn genesal. — Albahileria gruesa: Placas prefabwicadas de hormigon de 12 om, sn acabados posteriones por
ambas caras. Divisionss inlerioms: fdhrica de adeille huaco de 10 cm. - Albafileria cublerta: Placa metalica grecada con aislamien-
1o térmico Incorporado, lucemarios (12 % superficie de la cubierta) de PVE. imnshicido. inchiyends aspiradores estaticos, -
Amafilerfa solados: Pavimento de hormigdn de 15 om con mallazo de 15.15-5 colocado sobre encachado de grava y acabedo con
grano de cuarzs da 3 mm e grueso, Werrazn Fons oficinas ¥ gres en asecs, — Albahlleria acabados interiores: Revoco v posterior
alicmado en asecs, rodaplé de marmol prefabricedo en zona oficinas, - Albanileria ayudas a industriales: Las necasarias. -
Yesaria y clelorrasos: Paredes a Duena visla y placas lisas en cielmraso oflcing y aslante térmico en cisloraso de ka nave, —
Cerrajeria: Asjas perfiles laminada an frio en vertanas. - Carpintera exterior: Dw hisrro &0 ventanas ¥ puertas basculanies mata-
fens an acoeso nave. — Carpinteria interlor: De madera en intenor oficings. - Fontanera: Acometica en hiemo y denvaciones en
cobre, slo agua fria -~ Material sanitario y griferla; Porcelana Dlanca, griferls calidad nommal. - Electrickdad: La necesarna para
furninacion, no se ha contedo |a propla de | industria, = Vidrieria: Lura de 3 mm [vidhio doble). - Pintura: &) plastico en interior ofi-
cinas y al esmalte sobre ko elementos metsicos,

S ha corsidersdo que les olicines ocupan un G % de la superficie de la nave,

Aparatos luminacion (200 Luxi supane un incremento de 4,58 £/m°

En camo de realizarss os ceramientos extercres con blogues de hommigdn hueco, a cam vista, de 20 em de aspeaor. a8 deberd
Incremantar o precio en 4,42 €/m’,
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1. INTRODUCCIO

Aquest document d’Informe de Sostenibilitat econdmica estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vazquez Utzet arquitecta Mdaster
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encadrrec
del despatx OUA-Gamma SL.

El present document analitza la sostenibilitat econdmica de la Modificacid puntual del POUM de
Canyelles en I'dmbit del PAU-1 i PAU-2 Avinguda Vilafranca. En aquest sentit, en data abril 2024 i
amb referéncia interna V-20591, es va dur a terme I'Informe de Sostenibilitat del PAU-1 de manera
individualitzada.

En aquest document, es duen a terme els cdlculs propis del PAU-2 per, posteriorment, calcular el
balang econdmic del conjunt dels PAU-1 i PAU-2.

L'objecte del present Informe de Sostenibilitat Econdmica (ISE) és ponderar I'impacte de les
actuacions previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions
responsables de laimplantacidé i manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacié
dels serveis necessaris.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.

Barcelona, desembre de 2024
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2. MARC LEGAL

El Decret legislativ 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme
determina en I'article 96 que les modificacions de planejament estan subjectes a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacio.

L'article 59.3.d determina que els documents de planejament general han d’incloure:

L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i
adequacid del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de limpacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels
serveis necessaris.

L'objecte del present informe de sostenibilitat econdmica és ponderar I'impacte de les actuacions
previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions responsables de
la implantacid i manteniment de les infraestructures i de la implantacié i prestacid dels serveis
necessaris. Aixi com justificar la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.
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3. DESCRIPCIO DE LA MP DEL POUM

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP del
POUM.

3.1 Contextualitzacié

(reproduccid parcial del punt 1.1 Introduccié de la Memoria Informativa)

La present Modificacid puntual del POUM de Canyelles es redacta per la necessitat de revisar
I'ordenacid vigent dels Poligons d'actuacié urbanistica no desenvolupats PAU-1 i PAU-2 situats a
I’Avinguda Vilafranca.

Ambdds ambits presenten un elevat estat de degradacié degut a I'abandonament de les
infraestructures de les edificacions existents, aixi com també, dels terrenys que conformen els
ambits d'actuacid, motiu pel qual suposa un problema de salubritat a causa de la falta de
manteniment durant les darreres décades.

Morfoldgicament els dmbits dels PAUs tenen un cardcter de centralitat respecte la seva posicid
amb el municipi de Canyelles, motiu pel qual la present modificacié es planteja com una
oportunitat d'interés municipal per la millora i desenvolupament d'un ambit, que fins la data,
comporten un deteriorament amb la imatge del municipi als residents i visitants d’aquest.

Des d'un punt de vista urbanistic, I'ordenacid que proposa el planejament municipal vigent no
s'ajusta ni respon a les determinacions i necessitats d'un ambit de cardcter industrial que es situa
en una posicié estrategica dins del municipi.

En conseqUéncia, I'impacte socioeconomic que suposa la transformacid dels sols delimitats pels
citats poligons d'actuacio, va estretament lligada a les noves politiques econdmiques i industrials,
adaptant la modificacid dels instruments de planejament a les necessitats i realitats d'un entorn
que afavoreix la regeneracié d'un ambit que amb el temps ha quedat obsolet, fins a presentar
signes de degradacié i abandonament pel conjunt del municipi.

En aquest context, sén molt rellevants els estudis previs realitzats per el desenvolupament dels
sectors, als quals, s'analitzen els diferents factors que tenen per objectiu repensar unes alternativa
d'ordenacié que completiire valoritzi la poténcia del sector industrial de Canyelles, aixi com, de
la seva conurbacio, en bona part ligat al sector primari i terciari.

A tall de sintesi, la Modificacid té en compte el nou Pacte nacional per a la indUstria 2022-2025,
document al qual, és un ambicids acord programatic per transformar el model industrial del pais,
rellancar I'economia productiva, augmentant el pes de la indUstria en I'estructura econdmica,
aixi com també, fer que la indUstria sigui més digitalitzada, innovadora, sostenible i generadora
d'ocupacié, i atorgar un marc d'estabilitat temporal a la politica industrial. Entre les actuacions
que es plantegen en el marc del nou Pacte nacional, i d’acord amb la proposta que es presenta
se'n destaca I'objectiu nUm. 13. Incrementar la disponibilitat de sol industrial amb uns serveis i
instal lacions adequats, especialment el de grans dimensions.

La manca de sol industrial i logistic és una redlitat present en I'ambit territorial, motiu pel qual pot
dificultar les oportunitats d'inversid de nous projectes o de creixements empresarials i una certa
competencia entre la industria logistica, que sén activitats complementaries.

Cal tenir en compte, que encad de la delimitacié pel POUM de Canyelles del PAU-1 i el PAU-2 fins
a I'actualitat, el sectors no s'"han executat, és per qixo que, davant del nou model econdmic que
té en compte les possibilitats que oferta el sector per cobrir les necessitats d'un determinat sector
industrial, a més a més, d'estudiar i repensar I'ordenacié vigent de forma conjunta, es presenta la
present Modificacio.

Des de I'Ajuntament es considera del tot necessari revisar la ordenacié dels dos PAUs no
desenvolupats, aixi com també, I'aprofitament, I'edificabilitat i les cessions publiques previstes, per
tal de garantir uns desenvolupaments ajustats a les necessitats del municipi.

Es considera més que adequada incloure en un mateix document la Modificacié puntual dels
PAU-1 i PAU-2 situats a I'Avinguda de Vilafranca de Canyelles, atés que el fet d'incloure els dos
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PAU en un mateix tramit de modificacié del POUM permet donar una major coheréncia a la
justificacié de motius pels quals es fa necessaria la revisié del planejament. Alnora, permet resoldre
la problematica dels dos sectors al mateix temps. D'aquesta manera també s'evita que es puguin
generar incoheréncies en la regulacié normativa dels PAUs mentre no es modifiquin tots ells.

A partir d'aqui, i un cop decidit el tramit urbanistic més adient, les diferents ordenacions que es
proposen tindran en compte I'encaix de cada poligon dins del seu context urbd (alineacions,
rasants, volumetries de I'edificacié, ubicacié dels espais publics, etc), el sostre edificable i fipologia
edificatoria, entre altres. fins a obtenir la millor proposta per a cada dambit. Aquestes propostes,
abans de que entrin en vigor, es presentaran publicament perque la ciutadania les pugui valorar,
garantint i fomentant els drets d'iniciativa, d'informaciod i de participacié de la ciutadania en els
processos urbanistics de planejament i de gestié (article 8 TRLU).

3.2 Objectius

(reproduccid parcial del punt 2.3. Criteris i objectius de la Memoria de I'Ordenacid)
Els principals objectius de I'instrument urbanistic sén els que ja s’han descrit anteriorment:

1. Adequar els limits a la realitat fisica existent, atés que la proposta recull els llindars dels terrenys
procedents de |'expropiacid pel tracat de la carretera C-15 i els limits fisics de parcella
actuals.

2. Preservacioé i consolidacié amb la re naturalitzacié del torrent del Pla del Bosc i Cal Deus.

3. Possibilitar la re activacié d'uns sols i un planejament que ha quedat obsolet i que es localitzen
en un ambit estratégic, per tal de reforcar la polaritat comarcal de Canyelles des d’'un punt
de vista de I'activitat econdmica, alhora que aportard nova activitat i la generacié de nous
llocs de feina al municipi.

4. Reordenacié general dels ambits, amb la creacié d’'una Unica gran parcel la, compactant
d’aquesta manera I'ordenacid proposada i reduint I'espai destinat a vialitat.

5. Millora de la posicio, de la funcionalitat i edificabilitat de I'equipament, situant-lo al front del
carrer del Pou més proper al municipi i accessible.

6. Incorporacié de criteris de sostenibilitat, millora ambiental i integracié paisatgistica en
I'ordenacid, I'edificacié i la urbanitzacié de I'ambit

7. Millorar i reforgar la relacié i permeabilitat amb el carrer del Pou, amb la previsié d'una re
urbanitzacié del carrer, en relacié al nou accés als equipaments projectat -hotel d'entitats-.
Es genera un nou flux civic per tal de cosir I'estructura urbana existent, reforcant també la
transicié amb el teixit residencial.

8. Reestructuracié i increment dels espais lliures, concentrant-los al voltant de la parcela,
creant un espai de proteccid i transicié que permeti millorar la relacid amb I'entorn immediat.

9. Augment de la superficies d’equipaments aixi com la reduccié del sostre privat.

10. Donar continuitat als teixits industrials de la vessant est de I'avinguda de Vilafranca com el
sector industrial i serveis de Canyelles, i que consolida el final la promocid i dinamitzacié d'una
zona d’activitats econdmiques per el municipi de Canyelles.

11. Millora de I'accés a I'antic cami de Canyelles des del carrer de la Terrera.

3.3 Descripcié i justificacié de la proposta d’ordenacié

(reproduccid parcial del punt 2.4. Descripcid i justificacié de la proposta d'ordenacié de la Memoria de
I'Ordenacid)

La present modificacié del POUM de Canyelles respecte a I'admbit del PAU 2 presenta una nova
ordenacié basada en la compactacié de la zona de sol privat. Es preveu que el sol privat quedi
delimitat per la confluencia del torrent de Cal Deus i el carrer de la Terrera. L'ambit queda dividit
transversalment pel carrer de la Terrera, permetent 'accés des de la rotonda de I'Avinguda
Vilafranca fins a I'antic cami de Canyelles. Alhora, la proposta dona continuitat i final el carrer
existent del Torrent del Capé.

La re distribucié dels sistemes d'espais lliures permet aconseguir una ordenacié més coherent amb
la trama urbanailes caracteristiques naturals de I'entorn més proper. La proposta planteja un front
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verd que envolta tot I'ambit, de manera que el front de I'Avinguda de Vilafranca és I'inici d’una
projeccid circular del sistemes d'espais lliures i que acaben envoltant i protegint I'entorn dels
Torrents del Pla del Bosc i el Cal Deus.

Com a conseqiéncia de la delimitacié cartografica de I'espai fluvial i el seu domini pUblic
hidraulic (DPH) del Torrent del Pla del Bosc, s'exclouen del poligon del sector PAU-2 -al limit nord-

aquells terrenys que en formen part, i que es re classificaran en Sol Urbd i qualificat com a sistema
d'Hidrografia(SH).
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4. PARAMETRES URBANISTICS

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per I'equip redactor de la MP del
POUM.

A continuacié s'exposen els pardmetres urbanistics necessaris per a la redaccid del present
document.
POUM

Planejament Diferéncia
vigent

Clau SUPERFICIE SUPERFICIE

11.232,00 m*s | 100% 580,18 m*s 5%

SISTEMES - . . i . -

SOL URBA

Hidrografia|  SH - - 1.176,05 nts 9,96% 1.176,05nPs | 9,96%

SOL URBA NO CONSOLIDAT

SISTEMES 6.618,00 m*s | 58,92% 711508 m*s | 60,24% 497,08 m*s 1,31%
Comunicacions sX 4.374,00 nv's | 38,94% 4.033,02nvs | 34,14% -34098 nts | -4,80%
Espais Lliures sV 920,00 n?s | 8,19% 3.04251nPs | 25,76% 212251 s | 17,57%

Sols en pendent <= 20% 547,39 nvs | 4.87% 1.857.84nvs | 1573% 1.31045n7s | 10,85%
Séls en pendent = 20% 37261 s | 3,32% 1.184,67 n?s | 10.03% 812,06 s | 6,71%

Equipaments SE - - - - . .

Hidrografia SH

Altres
Serveis Técnics, ST/SH 1.324,00 es | 11,79% 39,55 nPs 0.33% -1.284,45 nts | -11,45%
Hidrografia
ZONES 4.614,00 m*s | 41,08% 3.521,05m*s | 29,81% 1.092,95ms | -11,27%
Industrial Mitjana "m)’ 4.614,00 és | 41,08% 3.521,05n%s | 2981% -1.092,95 nfs | -11,27%
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5. JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A
USOS PRODUCTIUS

El present apartat té per objectiu la justificacid de la suficiencia i adequacid de sol destinat a usos
productius.

Com a premissa inicial cal destacar I'objecte de la figura de planejament que s'estd avaluant és
el desenvolupament d'activitat econdmica al poligon d’actuacié PAU-2 Avinguda Vilafranca 3.

Tot el sostre previst a I'ambit es destinard a usos d’activitat economica, per la qual cosa I'ambit té
garantida la suficiéncia i adequacié del sol per usos productius. A més, permetrd la generacid de
nous llocs de treball per a donar resposta a la poblacid propera.

6. LA HISENDA MUNICIPAL

En aquest apartat s’analitzen les principals magnituds econdmiques de la Hisenda municipal que
poden veure's afectades per I'operacid. En els segUents punts s’analitzen els diferents tipus
d'ingressos i despeses per tal de poder determinar com poden veure's afectats per I'operacid i,
per tant, condicionar la sostenibilitat de I'operacio.

6.1 Ingressos municipals
Les administracions municipals fenen 3 tipus de fonts d'ingressos:

- Ingressos corrents: Son els ingressos habituals i repetitius de cada any (impostos i taxes)
- Ingressos de capital: Sén aquells que augmenten el passiu del patrimoni municipal.
- Ingressos financers: ingressos en la recaptacié de dipdsits immobilitzats.

Si analitzem amb més detall els diferents tipus d'ingressos veiem que aquests estan composats per:

Ingressos corrents:

- Impostos directes: Graven la font de la renda: IBI, impost de circulacié, ...

- Impostos indirectes: Impost sobre construccions, ....

- Taxesialtresingressos: taxes, preus publics i contribucions especials per la realitzacid d'una
contraprestacié municipal.

- Transferéncies corrents: tfransferencies de I'Estat i de la Comunitat Autdnoma.

Ingressos de capital:

- Alienacioé d'inversions reals: venda de solars i finques ristiques.
- Transferéncies de capital: ingressos de naturalesa no tributaria destinats a financar
despeses de capital: Fons de la UE, ...
Ingressos financers:
- Actius financers: devolucié de fiances o diposits immobilitzats.
- Passius financers: credits sol licitats a entitats privades.

Analitzant els pressupostos municipals s’observa que, amb cardcter general, les principals fonts
d'ingressos son:

1. Les fransferencies no condicionades de I'Estat i la Comunitat Autonoma: Es poden
destinar a qualsevol despesa de la seva competéncia.

2. Lessubvencions condicionades o finalistes: S'"han de destinar a I'objectiu especific al qual
s'atorguen.

3. Elsimpostos obligatoris:

a. L'Impost de Béns Immobles (IBl) grava la fitularitat dels béns immobles de
naturalesa urbana i rustica.
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b. L'lImpost d’'Activitats Economiques (IAE) grava I'exercici d'activitat econdmica
amb un import net de volum de negoci superior a 1.000.000 €.

c. L'Impost de Vehicles de Traccié Mecdnica (IVIM) grava la fitularitat dels vehicles
d'aquesta naturalesa aptes per a circular per les vies publiques.

Els impostos potestatius:

a. L'Impost sobre Construccions, Instal{acions i Obres (ICIO), grava la realitzacié de
qualsevol construccid, installacié o obra que necessiti la corresponent llicéncia
urbanistica.

b. L'lmpost sobre I'Increment de Valor dels Terrenys de Naturalesa Urbana
(Plusvalua) que grava l'increment de valor que experimenten els terrenys de
naturalesa urbana.

Les taxes: S'apliquen per la prestacié d'un determinat servei o activitat administrativa.
Exemple: recollida de residus, clavegueram, tramitacié de llicéncies.

Els preus publics: S'apliqguen a determinats serveis o beneficis de cardacter voluntari:
Exemple: Abonament piscina, poliesportiu, transport, ...

Les contribucions especials: S’apliquen per financar determinades obres publiques o per
establir o ampliar un servei public que comporti un benefici pels particulars o un increment
del valor dels seus béns.

La font principal d'ingressos municipals sén els impostos i les taxes, sent la quantitat més elevada
I'IBl i les tfransferéncies de I'Estat.

6.2 Despeses municipals

Les administracions municipals tenen 3 tipus de despeses principals:

Despeses corrents: Despeses habituals necessaries per al funcionament dels serveis pUblics
(despeses de personal, despeses de funcionament,..)

Despeses de capital: Despeses extraordindries d'inversions reals o el seu financament
(creacio d'infraestructures i adquisicid de béns de cardcter inventariable)

Despeses financeres: Despeses en I'adquisicid d’actius financers o per I'amortitzacié dels
préstecs.

Si analitzem els diferents tipus de despeses s'observa que estan composades per:

Despeses corrents:

Despeses de personal: retribucions, indemnitzacions, cofitzacions i plans de pensions per
a tot el personal contractat.

Despeses corrents i serveis: subministraments, materials i despeses de serveis o treballs
realitzats per empreses alienes contractades.

Interessos: pagament d'interessos derivats d’operacions financeres.

Transferencies corrents: aportacions a altres entitats o administracions (estatals,
autondmiques o empreses privades) per financar operacions corrents.

Despeses de capital:

Inversions reals: creacidé de nous equipaments o infraestructures i adquisicid de béns
inventariables.

Transferencies de capital: pagament de credits per financar operacions de capital, que
hagin financat inversions reals.

Despeses financeres:

Actius financers: adquisicié de préstecs, accions, diposits bancaris i fiances.
Passius financers: pagament d'amortitzacié de deute.

Per tant, les despeses principals que es veuran afectades per I'operacid seran les despeses
corrents. En concreft les despeses de personal i serveis.

VIA
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D’alfra banda, les despeses municipals també es poden classificar de manera funcional, on pel
que fa al'objecte del present estudi cal destacar les despeses vinculades als serveis publics bdsics
que incorporen:

- Seguretatimobilitat ciutadd: Despeses dels serveis relacionats amb la seguretat i mobilitat
ciutadana. Inclou la seguretat ciutadana, I'ordenacid del transit i de I'estacionament, i
proteccidé civil.

- Habitatge i urbanisme: Despeses dels serveis relacionats amb I'habitatge i I'urbanisme, aixi
com serveis complementaris. Inclou Urbanisme, habitatge i vies publiques

- Benestar comunitari: Despeses relatives a actuacions i serveis per la millora de la qualitat
de vida en general. Inclou Clavegueram, recollida, gestid i tractament de residus, neteja
vidria i enllumenat public.

- Medi ambient: Despeses relatives a la proteccid i millora del medi ambient. Inclou medi
ambient, parcs i jardins i proteccid i millora del medi ambient.

Les principals despeses municipals es corresponen amb els serveis publics bdsics.

7. EL PRESSUPOST MUNICIPAL DE CANYELLES

Aquest apartat pretén fer un andlisi del pressupost municipal dels darrers anys i ha de permetre
contextudlitzar I'estudi de sostenibilitat econdmica.

7.1 Evolucié del pressupost municipal

L'andlisi del pressupost municipal dels darrers anys ens ha de permetre veure I'evolucié de les
finances municipals i per tant, ens permetrd establir patrons.

S'han extret les dades de liquidacid del pressupost dels darrers anys que facilita el portal de
transparencia municipal (2019-2022). El portal de transparéncia no ofereix dades per a 2023.

Si analitzem I'evolucié del pressupost municipal veiem que la despesa caigué drasticament el
2020, coincidint amb la pandemia de Covid, i s’"ha recuperat fins gairebé arribar als valors de 2019
I'any 2022, any en qué també supera els ingressos.

Evolucio pressupost municipal

10.000.000 €
2.000.000€
8.000.000€
7.000.000€
6.000.000€
5.000.000€
4.000.000€
3.000.000€
2.000.000€
1.000.000€

0€
2019 2020 2021 2022

e [NGRESSOS TOTALS =@ DESPESES TOTALS

Font: elaboracid propia en base a les dades del Portal transparéncia municipal

Aix0 repercuteix en qué la despesa per habitant es troba, I'any 2022, un 7% per sobre de la ratio
d’ingressos per habitant.
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Evolucio pressupost per habitant

2020 2021
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Font: elaboracid propia en base a les dades del Portal transparéencia municipal

7.2 Evoluci6 dels ingressos

2022

Si analifzem els ingressos municipals per subgrups es pot observar que el gruix dels ingressos es

corresponen amb els impostos directes.

Ingressos 2019: 7.000.103,95 €

Capitol

1 - Impostos directes

2 - Impostos indirectes

3 - Taxes, preus plblics | altres ingressos.
4 - Transferéncies corrents.

5 - Ingressos patrimonials

7 - Transferéncies de capital

a

- Passius financers

Ingressos 2020: 6.421.111,59 €

Capitol

1 - Impostos directes

2 - Impostos indirectes

3 - Taxes, preus plblics | altres ingressos.
4 - Transferéncies corrents

5 - Ingres=os patrimonials

7 - Transferéncies de capital

bl

- Passius financers

Ingressos 2021: 7.481.831,83 €

Capitol

- Impostos directes

- Impostos indirectes

- Tawes, preus plblics | altres ingressos
- Transferéncies corents

- Ingressos patrimaonials

- Transferéncies de capital

L A

- Passius financers

Ingressos 2022: 7.660.690,31 €

Import
424421482 €
8540118 €
881,758,323 €
1.177.74082 €
2575500 €
B10.500,41 €
17571657 €
7.000.103,95€

Import
4.001.206,61 €
8181311 €
587.050,2T €
1.278.685,10€
235.380,00 €
3500750 €
200.000,00 €
6421 111,59€

Import
3.681.04465€
190.861.58 €
120706064 €
1.502.311,80 €
1204800 €
40760635 €
200.000,00 €
T4B1831,82€

Per persona
T 18€
2120€
14788 €
28283€
575€
13825€
WHE
156217 €

Per persona
861,05 €
1761€
126,52 €
27510€
50685€
TT5€
4304 €
1381,78€

Per persona
TEIITE
4253€
27822 €
33806
278€
10502 €
4256 €
159222 €
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Capitol Import Per persona

1 - Impostos directes. 371540876 € Ta042€
2 - Impostos indirectes 21004308 € 4483 €
3 - Taxes, preus plblics i altres ingressos B18.158,18 € 188,12€
4 - Transferéncies corrents. 1.509.300,11 € 32732€
5 - Ingressas patrimenials 10.900,00 € 2234
6 - Alienacio dinversions reals 134,509,083 € 2753€
7 - Transferéncies de capital 15570701 € JETE
9 - Passius financers. 00066145 € 18556 €
Total 7.660.690,21£ 1.567 B9 £

En el cas del pressupost de I'any 2022, els impostos directes es corresponen amb el 48,50% del total
dels ingressos.

Dins dels impostos directes, la principal font d'ingressos és I'IBl, que en el cas del pressupost de
I'any 2022 es correspon amb 592,56 € per habitant.

7.3 Evoluci6 de les despeses

Si analitzem les despeses per subgrups es pot observar que el gruix de les despeses estan
vinculades als serveis publics.

Despeses 2019: 8.760.768,24 €

s pblics de carscier preferent Ach Area de despesa Import Per persona
0 - Deute piblic 621.324,14€ 128,66 €
1 - Serveis publics basics 260003807 € 582 45€
2 - Actuacions de proteccid | promocid social 31874248 € TOB0E
3 - Produccid de béns pdblics de caracter prefere.. 2.081.000.144 pas40d
4 - Actuscions de caracter econdmic aTe203 41 € g482€
9 - Actuscions de cardcter genaral 1.851.803,10€ 41328€
Total 8.760.768,24€ 1.95509€
Despeses 2020: 5.367.805,86 €
Area de despesa Import Per persona
0 - Deute piblic 55483213 € 1040€
1 - Serveis piblics basics 1.845.502,20 € 307,14€
2 - Actuacions de proteccid | promocid social 254172 T4 € 5470€
2 - Produceié de béns plblics de caracter prefere.. 933.002304¢ 200,794
4 - Actuacions de cardcter econdmic 20342883 € 4378 €
—_E:;] Actuacions de caricter general - Actuacions de cardcter general 1578807 5T € 13032 €
Total 5.367.805,86 € 115511 €
Despeses 2021: 6.955.639,57 €
Area de despesa Import Per persona
0 - Deute pliblic 503.487.05€ 126,30 €
1 - Serveis publics basics 2285046,42€ 436,28 €
2 - Actuacions de proteccid | promocid social 460.083.61 € eTe1E
3 - Produccié de béns plblics de car3cter prefers.. 1.587.502,67 € 333004
4 - Actuacions de caracter econdmic 315.504,2T € 8718 €
8 - Actuacions de cardcier general 2 - Actuscions de cardcter general 1.733.87525€ BEE0E
Total 6.955.639,57€ 142024 €
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Despeses 2022: 8.178.508,24 €

0 - Deute piblic Area de despesa Import Per persona

= 0- Deute piiblic 740.083,20 € 151,47 €

1 - Serveis plblics basics 321251307 € 65T 40 €

2 - Actuacions de proteccid | promocid social 30052017 € B17TE

3 - Produccid de béns plblics de caracter prefere.. 185232419 € 338,184

PR 4 - Actuacions de ca'%cher econdmic 38401114 € TES0E
caricier preferent 8 - Actuacions de caracter general 1.790.037,28 € 38826 €
20.20% Total 8.178.508,24 € 167387 €

En el cas del pressupost de I'any 2022, els serveis publics bdsics es corresponen amb el 39,28% del
total de les despeses, amb una despesa de 657€ per habitant.

8. INGRESSOS

8.1 Ingressos derivats de I'operacio

Per tal de poder determinar I'increment dels ingressos derivats de I'operacié s'analitzen els
diferents tipus d'ingressos per tal d'avaluar quins poden condicionar la sostenibilitat de I'operacié.

1. Transferéncies no condicionades de I'Estat: Es una de les principals fonts d'ingressos i
s'estima que es mantindran estables. Tot i que probablement augmentaran com a
consequéncia de la transformacié del sol, al augmentar la poblaciod resident, no es pot
garantir ni quantificar aquest augment i, per tant, no es tenen en consideracio.

2. Subvencions condicionades: No tenen incidéncia en I'operacio.

3. Impostos obligatoris:

a.

IBI: Serd la principal font d'ingressos donat que la transformacié del sol implica la
creacio de nous immobles de naturalesa urbana. Caldrd determinar els ingressos
vinculats a les diferents tipologies.

IAE: Es desconeix si les activitats instal lades dins de I'admbit de la MPPOUM hauran
de satisfer aquest impost. Tot i aixd, donat el tipus de negociiles seves dimensions
és raonable suposar que hi hauran ingressos deguts a IAE.

IVTM: El sector no preveu la creacidé de nous habitatges. Per tant, no es preveu un
increment del parc de vehicles, ni un increment de la recaptacié en concepte
IVIM.

4. Impostos potestatius:

a.

ICIO: Tot i que la construccid de tot el sostre previst implicard uns ingressos
substancials pel concepte de llicéncia d'obres, es fracta d'un ingrés puntual que
no garanteix la sostenibilitat a llarg termini de I'operacid. Per tant, no es tenen en
consideracio.

Plusvalua: Tot i que la transformacid del sol a urbd implicard uns ingressos
substancials, es fracta d'un ingrés puntual que no garanteix la sostenibilitat a llarg
termini. Per tant, no es tenen en consideracid.

5. Taxes: Les taxes de residus i clavegueram estan destinades a pagar un determinat servei.
Per tant, no sén ingressos reals.

6. Preus publics: Es considera que no sén d'aplicacié.

7. Contribucions especials: Es considera que no son d'aplicacid.

Per tant, per tal de determinar els ingressos municipals vinculats a I'operacié que poden
condicionar la sostenibilitat de les finances municipals caldra analitzar principalment I'increment
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d’ingressos derivats de la creacid de nous immobles de naturalesa urbana (IBl). També caldrd tenir
en compte que molt probablement hi haurd un ingrés en concepte de IAE.

8.2 Calcul dels nous ingressos vinculats a I'operacié

Per tal de determinar I'increment d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de
naturalesa urbana, caldra fer una previsié dels ingressos previstos en concepte d'IBl vinculats al
nou sostre previst en funcid del seus usos. Tot i que és previsible que hi hagi altres ingressos (IAE,
IVTM, etfc), aquests no s’han considerat.

Per ala estimacio de I'augment dels ingressos deguts per I'IBl, s’"han analitzat les dades disponibles
a Cadastre referides a valors i superficies cadastrals i I'ordenanca fiscal municipal nUmero 1 que
determina com s'ha de calcular I'import de I'IBI.

En aqguest sentit, s’ha fet recerca del valor total cadastral per usos i també s'ha fet recerca del
sostre total existent en sol urbd (segons cadastre) classificat per usos per obtenir el valor unitari
mitja dels principals usos. Ambdues dades es resumeixen en el quadre seglent:

Tipus d'Us Tipus d'Us Superficie Valor unitari
(codi Cad) fotal Valor cadastre (€/m2st)

A Almacenamiento 166.490 2.676.930 € 16,08 €
C Comercio 4.441 2.706.330 € 609,40 €
E Ensefanza 5.768 3.989.080 € 691,59 €
I Industria 15.549 |  10.444.230 € 871,70 €
K Deportivo 44.638 5.505.180 € 123,33 €
v Vivienda 358.099 | 273.146.030 € 762,77 €

Tal i com es apreciar al quadre anterior, el valor cadastral unitari per a I'Us industrial és de 671,70
€/m2st.

Aixi mateix, les ordenances fiscals de Canyelles per a I'any 2024 fixen que el tipus impositiu generall
per a una finca urbana és de 0,9350% del valor cadastral. Per tant, I'ingrés per 1Bl estimat unitari és
de 6,28 €/m2st per a I'Us industrial.

D'altra banda, la MPPOUM preveu un maxim de 3.521,05 m2 de sostre industrial, pel que els
ingressos en concepte d'IBl vinculats a aquest nou sostfre industrial es poden estimar en 22.113,51
€.

Per tant, descomptant aquest import als ingressos previsibles derivats del desenvolupament de la
MPPOUM, s’estima que I'increment d'ingressos recurrents per IBl sera de 22.113,51 € anuals.

Aquests ingressos es veuran incrementats molf probablement per els ingressos d'IAE derivats de la
nova activitat industrial. Tot i dixo, no es disposa d'informacid suficient per poder establir I'import
dels possibles ingressos en concepte de IAE.
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9. DESPESES
9.1 Despeses derivades de I'operacid

La principal despesa derivada del desenvolupament urbanistic de la modificacié es centrard en
aquella despesa associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com
I'ampliacio de serveis urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

No s'inclouen en aquest apartat aquelles despeses que sdn recuperables mitjancant taxes com
sén el manteniment del clavegueram o la recollida d’escombraries. Aquestes despeses ja es
pagaran mitjancant les corresponents taxes municipals.

Per tant, pel calcul de les despeses vinculades als desenvolupament de la modificacié s'han tingut
en compte les segUents partides del pressupost funcional:

- Seguretat i mobilitat ciutadd: S’han considerat les despeses vinculades a la seguretat
ciutadana, I'ordenacid del transit i de I'estacionament, i proteccid civil.

- Habitatge i urbanisme: S’han considerat les despeses vinculades al manteniment de les
vies publiques.

- Benestar comunitari: S'han considerat les despeses vinculades a la neteja vidria i
I'enllumenat public. No s’han considerat el clavegueram, recollida, gestié i fractament de
residus donat que es financen mitjancant taxes.

- Medi ambient: S’Than considerat totes les despeses vinculades al medi ambient, parcs i
jardins.

9.2 Calcul de les despeses derivades de 'operacio

Caldra determinar les despeses associades al manteniment de les noves zones verdes i vials que
es crearan amb I'operacid, aixi com de I'ampliacié del serveis publics d’enllumenat public, neteja
vidria, seguretat ciutadana i jardineria.

Per tal de determinar I'augment de despeses que representard el desenvolupament del sector
s'han estudiat els pressupostos municipals per aquests conceptes. En base a aquesta despesa
s'establird un ratio que permetrd estimar I'increment de despeses que representard el sector un
cop desenvolupat.

Amb cardacter previ cal assenyalar que el portal de transparéencia no ofereix dades al capitol
d'enllumenat public i al de neteja vidria. Per aquest motiu, aquests conceptes s'han obtingut de
la mitjana entre 2016 i 2022 del cost real i efectiu dels serveis (darreres dades disponibles).

Amb aquesta puntualitzacié en relacié a la liquidacié del pressupost del 2022, les despeses per la
prestacio dels serveis descrits sumen:

LIQUIDACIO DE PRESSUPOST 2022 CANYELLES
Font: Portal transperéncia Catalunya

DESPESES: Import despeses Despesa per habitant
Seguretat i mobilitat ciutadana 517.418,13 € 105,90 €
Enllumenat public (1) 390.016,20 € 74,99 €
Neteja vidria (1) 10.203.205,60 € 1.961,78 €
Jardineria 22.467,96 € 4,60 €
Via publica 1.035.355,52 € 211,90 €

12.168.463,41 € 2.359,17 €

(1) L'import de les despeses correspon als cost real i efectiu dels serveis.

Per tal d'extraure’'n valors unitaris que permetin calcular les noves despeses derivades del
desenvolupament de I'operacid, aquestes despeses s'han dividit entre la superficie de sol urbd
afectada pels diferents serveis. La superficie estimada de cada tipus de sol és:
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CANYELLES
Superficie zones verdes 54,45 Ha
Superficie vials 46,04 Ha

Terme mumcuool de Ccmyelles

Planol d’elaboracid propia amb les qualificacions urbanistiques per al sol classificat de sol urba. Font: Ortofoto de base: ICGC.
Dades urbanistiques: MUC

Per al cdlcul del valor unitari de cada servei, s'Tha considerat que la despesa en seguretat
ciutadana estda principalment vinculada a la superficie de vials i espais puUblics, de la mateixa
manera que I'enllumenat public. D'altra banda, la neteja vidria i el manteniment de la via publica
estd relacionat amb la superficie de vialitat, i el servei de jardineria amb la superficie de zones
verdes.

Despesa per Tipus superficie Despesa municipal
DESPESES: Import despeses habitant afectada per Ha
Seguretat i mobilitat ciutadana 517.418,13 € 105,90 € vialitat i zones verdes 5.149 €/ha
Enllumenat public (1) 390.016,20 € 74,99 € vialitat i zones verdes 3.881 €/ha
Neteja viaria (1) 10.203.205,60 € 1.961,78 € vialitat 221.637 €/ha
Jardineria 22.467,96 € 4,60 € zones verdes 413 €/ha
Via publica 1.035.355,52 € 211,90 € vialitat 22.490 €/ha

Finalment caldrd aplicar aquests valors unitaris de despesa a la superficie del sector per tal de
determinar les despeses publiques estimades vinculades al sector.

SUPERFICIES SISTEMES SECTOR
Superficie zones verdes 0,30 Ha
Superficie vials 0,40 Ha
scoquIca .ﬂ m-'zm s Informe de sostenibilitat econdmica de la MP del Ref.V-20591b. ISE. Ap. ini.
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Les despeses previstes seran:

Superficie = Despeses

Tipus superficie Despesa municipal afectada serveis

DESPESES: afectada per Ha sector (Haq) sector
Seguretat i mobilitat ciutadana  vidlitat i zones verdes 5.149 €/ha 0,71 3.643 €
Enllumenat public (1) vialitat i zones verdes 3.881 €£/ha 0,71 2.746 €
Neteja viaria (1) vialitat 221.637 €/ha 0,40 89.387 €
Jardineria zones verdes 413 €/ha 0,30 126 €
Via publica vialitat 22.490 €/ha 0,40 9.070 €
104.972 €

{1] Limport de les despeses comespon als cost real i efectiv dels serveis.

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 104.972 €

VIA:
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10. SOSTENIBILITAT ECONOMICA. CONCLUSIONS DE L'ESTUDI

Anteriorment ja es va andlitzat, en document a part, I'ISE del PAU-1 de I'ambit de la present MP.

En aquest apartat resum de I'Informe de sostenibilitat Econdmica, s'esposa el resultat del conjunt
de la MP (PAU-1 i PAU-2). En aquest sentit, s"agrupen les dades d'ingressos i despeses d’ambdds
PAUs per tal d'analitzar la sostenibilitat econdmica en conjunt de tot I'ambit de I'actual MP.

Per tant, es fard la suma dels ingressos i despeses de tots dos sectors PAU-1 i PAU-2:

Ingressos:

1. Ll'increment d’ingressos municipals vinculats al desenvolupament del sector estaran determinats
principalment pels ingressos derivats de la creacidé de nous immobles de naturalesa urbana.
També es preveuen ingressos en concepte d'lAE vinculats a la nova activitat industrial.

2. La previsid d'ingressos en concepte d'IBl vinculats al sector del PAU-1 és de 104.061 € anudals i
del PAU-2 és de 22.113,51 € anuals. Per al conjunt de la MP POUM, sén 126.174,51 € anuals.

3. Tot i que es preveuen ingressos en concepte de IAE vinculats a la nova activitat industrial,
aquests no s’han pogut quantfificar.

3. Es preveuen altres ingressos derivats de I'operacio tals com increment de les Transferéncies de
I'Estat, IAE, IVTM, etc. Tot i aixd, atés que no es poden quantificar, no s’han tingut en consideracid
com d ingressos.

4. Tampoc no s'han considerat els ingressos derivats de I'lCIO i la Plusvdlua atés que es consideren
ingressos puntuals que no garanteixen la sostenibilitat a llarg termini.

Els ingressos derivats del desenvolupament del sector del PAU-1i PAU-2 s’estimen en 126.174,51 €
anuals. Aquests ingressos es veuran incrementats per els ingressos previstos per alfres concepftes,
els quals no s’"han pogut quantificar i, per fant, no s’han considerat.

Despeses:

1. La despesa derivada del desenvolupament urbanistic del planejament es centrard en aquella
despesa associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com I'ampliacid
de serveis urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

2. No s'han considerat aquelles despeses que sén recuperables mitjancant taxes com sén el
manteniment del clavegueram, la recollida d'escombraries o les associades a la depuracid
d'aigUes residuals.

Les despeses derivades del desenvolupament del sector del PAU-1 s’estimen en 17.645 € i del PAU-
2 en 104.972 €. En conjunt fan un total de 122.637 €.

Balanc:

En base a les estimacions d'ingressos per tributs locals generats conjuntament per I'ambit del PAU-
11 PAU-2i el cost de la prestacié dels serveis, I'impacte en el pressupost corrent de I' Ajuntament
de I'actuacio s'estima que els ingressos derivats del nou desenvolupament del conjunt dels dos
sectors seran superiors a les despeses de manteniment derivades del mateix.

Per tant, s’estima que I'actuacié urbanistica generara un impacte positiv en el pressupost corrent
de I'Ajuntament.
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