Projecte de reparcel-lacié del SAE ‘Hostal Nou’ (Riudellots de la Selva)

ANNEX 7. Contracte de constitucié d’'un dret d’'opcié de compra
de cosa futura de la finca situada a la partida anomenada
‘Hostal Nou’ i posterior addenda el 27 de febrer de 2023

Annex
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CONSTITUCIO D’UN DRET D’OPCIO DE COMPRA DE COSA FUTURA RELATIU A
LA FINCA SITUADA A LA PARTIDA ANOMENADA “HOSTAL NOU” DEL MUNICIPI
DE RIUDELLOTS DE LA SELVA.

Barcelona, 3 de setembre de 2019.
REUNITS

D'una pad,. gl senyor Albert Civit i Fons, com a director de I'Institut Catala del Sél,
nomenat mitjangant I'Acord de Govern 24/2018, de 26 de juny, publicat al DOGC num.
7652 de 28 de juny de 2018.

D'una altra part, el senyor Jaume Juher Iglesias, major d'edat, amb domicili a
provist de NIF

INTERVENEN

El primer, en nom de I'Institut Catala del Sol amb NIF Q0840001-B, ens public de la
Generalitat de Catalunya, adscrit al Departament de Territori i Sostenibilitat, de
conformitat amb les competéncies que li atorga la seva llei fundacional 4/1980, de 16
de desembre, text consolidat. Té el seu domicili a Barcelona, carrer de Corsega, 273.

Té la facultat d'intervenir en aquest acte en virtut del seu carrec de Director de
I'esmentat ens, i en Us de les facultats que té delegades segons acord del Consell
d’Administracié de I'Institut Catala del Sol de data 2 de juliol, de 2014, elevat a public,
mitjangant escriptura autoritzada pel notari de Barcelona, senyor Ramon Garcia
Torrent Carballo, el dia 30 de setembre de 2014 amb nimero 2255 del seu protocol.

El senyor Jaume Juher Iglesias Conseller-Delegat de la companyia mercantil
ROBERLO, S.A. , amb domicili a RIUDELLOTS DE LA SELVA (Girona), Ctra. N-II, km
706,5 i amb CIF nim. A-17013947, segons escriptura publica d'elevacié a public dels
acords socials -nomenament de membres del Consell d'’Administracié, distribucié de
carrecs i nomenament de conseller-delegat de la companyia mercanti ROBERLO,
S.A. atorgada davant la Notaria de Santa Coloma de Farners, senyora Maria Dos
Anjos Gonzalez, el 23 de gener de 2015.

Les parts, en la condicié en que cadascuna d'elles intervé, es reconeixen matuament
capacitat legal necessaria per atorgar el present contracte, i

EXPOSEN

Que l'Institut Catala del Sél i la societat RIULAND, S.L. sén propietaries per
meitats indivises de la finca seglient: i

DESCRIPCIO: “RUSTEGA: CASA amomenada "Hostal Nou” situada en el terme
de Riudellots de la Selva, composta d'una extensié de terreny de cabuda, segons
Registre de quatre-cents cinquanta-sis mil dos-cents trenta-set metres cinquanta
decimetres quadrats, i segons recent medicio de cinc-cents vuit mil vuit-cents vint-
j-cinc metres amb setanta-set decimetres quadrats, dins la qual es troba situada la
casa de pagés coneguda per "Hostal Nou" assenyalada amb el nimero 16, de
planta baixa i un pis, amb pati interior i una era contigua, formant tot una sola finca
que esta travessada per la carrertera G-534 d’accés a I'aeroport. Confronta: Est,
Manso Mestre, Manso Riera i altres i porcié segregada que sera de Catalana de
Gas, S.A., avui Gas Natural SDG, S.A.; Sud, Francesc Taulina, Josep Barrera i
altres i porcié segregada que serd de Catalana de Gas, S.A. avui Gas Natural
SDG, S.A. Oest, Blanca de Pujadas i Amparo de Ciurana; Nord, Blanca de
Pujadas, Manso la Abadia i altres’.

TITOL: Pel que fa a una meitat indivisa, pertany a la societat RIULAND, S.L., en
plena propietat, a titol d'aportacié, segons escriptura atorgada davant el Notari de
Barcelona, senyor Francisco Armas Omedes en data 29 de setembre de 2004,
amb el nimero de protocol 2835.

Pel que fa a l'altra meitat indivisa, pertany a l'lnstitut Catala del Sol en plena
propietat, a titol de compravenda, segons escriptura atorgada davant el Notari de
Barcelona, senyor José Bauza Corchs en data 27 de juny de 2006, amb el nimero
2037 del seu protocol.

INSCRIPCIO: Inscrita en el Registre de la Propietat de Santa Coloma de Farners,
al tom 2320, Llibre 31 de Riudellots de la Selva, Foli 57, finca registral 586.

CARREGUES: La finca es troba afecta a les seglients carregues:

1.- Servitud pel pas permanent de gasoducte natural a favor de la finca 1696 de
Riudellots, inscrita al tom 2322, libre 32, foli 93, inscripcié 6a.

2.- Servitud de pas de gasoducte de gas natural en una longitud de dos-cents
trenta-cinc metres lineals a favor de GAS NATURAL SDG, S.A,, constituida davant
el Notari de Vilanova i la Geltrd, senyor Ricardo Ferrer Marsal, en data 3 de febrer
de 1999, inscrita al tom 2320, llibre 31, foli 56, inscripci6 8a.

3.- Consta, per nota al marge, que amb data 20 de maig de 2004 s’ha expedit |la
certificacié previnguda en larticle 32.1 del Reglament Hipotecari, per estar
aquesta finca afectada pel projecte d’expropiacié forgosa 12-GI-3090 “Projecte de
construccié de I'Autovia Tordera-Fornells de la Selva” seguit pel Ministerio de
Fomento, Direccié General de Carreteres Demarcacié de Carreteres de |'estat a

Catalunya.

4.- En el titol que ha motivat la inscripci6 10a, la societat RIULAND,S.L.,
mitjangant els seus representants es comprometen personalment amb plena
indemnitat de I'lnstitut Catala del Sol, a satisfer els drets que legitimament
correspongui a la senyora Angels Massaneda Font o els seus causahabents, pel
cas que resulti convenient amb motiu del desenvolupament urbanistic de la finca,
extingir els drets de la senyora Angels Massaneda Font sobre aquesta finca o bé
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reallotjant-la o sigui quina sigui la forma en que hauran de satisfer-los -ja sigui el
propi reallotiament i/o la indemnitzacié economica-, i sigui quin sigui Iimport
economic que eventualment hagi que satisfer. Donada l'avangada edat de
I'arrendataria, pel cas que la senyora Angels Massaneda Font no tingui a la seva
disposicié, o no tingui suficients mitians economics per disposar de forma
permanent d'un allotiament alternatiu o una vivenda alternativa -com a minim, en
régim d'arrendament- encara que hagin percebut, en el seu cas, una
indemnitzacio economica de la societat RIULAND, S.L. aquesta darrera no podra
optar per satisfer tinicament la indemnitzacié econdmica que pugui ser exigible i,
per tant, RIULAND S.L. haura de proporcionar-li a més al seu carrec, 'is de la
vivenda que ‘li permeti acabar la seva vida dignament. Les responsabilitats
pecuniaries en qué pugui incorrer RIULAND, S.L. en cas dincompliment de les
obligacions aqui assumides correran a carrec, subsidiariament, de la meitat
indivisa que RIULAND, S.L. se reserva en propietat d’aquesta finca -amb plena
indemnitat de la meitat indivisa adquirida per I'Incasol-, i per tant, constituira un
gravamen que seguira aquella participacio indivisa de la finca encara que aquesta
es transmeti, de forma que, en la futura reparcel-lacio del sector que es delimiti
per planejament urbanistic aquest gravamen constituira una despesa
d'urbanitzacié6 que haurd de ser assumit pel seu propietari com a carrega
individualitzada -i no exigible al conjunt de la comunitat reparcel-latoria-. A
aquests efectes, les dues parts contractants sol-liciten del Registre de la Propietat
la inscripcié d'aquesta clausula, sens perjudici del compromis que assumeix
RIULAND, S.L. de fer constar en el titol transmissor, cas d'existir, el compromis
aqui assumit als efectes de la subrogacié de I'adquirent, de conformitat amb el
que estableix I'article 21 de la vigent Llei 6/1998, de 13 d'abril, sobre régim del sol
i Valoracions i I'article 18 de la nova Llei 8/2007, de 28 de maig del Sol. Santa
Comoma de Farners, 5 de desembre de 2007.

REFERENCIA CADASTRAL: La finca objecte de compravenda'és part de la
referéncia cadastral: 17159A001000130000QD i la 17159A001000120000QR.

Que en data 26 de febrer de 2018 la societat ROBERLO,S.A., va presentar davant
I'Institut Catala del Sol una oferta per a I'adquisici¢ de la seva meitat indivisa d’'una
porcié de terreny amb una superficie de 40.998 m2 de sol sense urbanitzar
situada dins la finca descrita a 'expositiu | d’aquest contracte, per un preu unitari
de 30 €/m2 de sol, més els impostos corresponents.

Aixi mateix condicionava aquesta oferta a I'aprovacié definitiva de la Modificacio
puntual de les Normes subsidiaries de planejament del municipi que delimitara
I'ambit del sector “Hostal Nou” de 49.959 m2 de superficie, reclassificant els
terrenys d’aquest ambit, actualment classificats, en part, de Sol no urbanitzable i,
en part, .de sol urba, a sol urbanitzable, fixant com a Administraci6 actuant del
sector a I'Ajuntament de Riudellots de la Selva i, per tant, receptora del 15%

d’aprofitament urbanistic del sector, i determinant com a sistema d'actuacié

urbanistica el de reparcel-lacio en la modalitat de compensacié basica.

Que de conformitat amb el que disposa l'article 169 del DL 1/2010 de 3 d’'agost,
pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, I'nstitut Catala del Sol va
publicar 'anunci de l'oferta presentada per la societat compareixent en aquest
contracte, als diaris La VVanguardia i el Periddico en data 8 de marg de 2018, aixi
com en el tauler d’anuncis de I'’Ajuntament de Riudellots de la Selva.

{ Generalitat
| de Catalunya

IV.- En dates 9 de maig de 2018, i 14 i 20 de juny de 2019, la Direcci6 de I'nstitut
Catala del Sol ha resolt adjudicar la meitat indivisa d’'una porcié de terreny de sol
sense urbanitzar, propietat de I'Institut Catala del Sol, situada dins la finca descrita
a 'expositiu | d’aquest contracte a favor de la societat ROBERLO, S.A.

Que portant a efecte I'adjudicacié enunciada, els compareixents en la qualitat en qué
intervenen, L

PACTEN

Primer L'Institut Catala del Sol mitjangant el seu representant, constitueix un dret
d’opcic’)‘ de compra de cosa futura a favor de la societat ROBERLO, S.A.
que, mitjangant el seu representant, 'accepta, sobre la meitat indivisa del
tgrreny de 41.224 m2 de superficie de sol sense urbanitzar situat dins la
finca descrita a I'expositiu | d'aquest contracte, que sera objecte de la
compravenda i que haura de ser determinat amb I'aprovacié definitiva de
la Modificaci6 puntual de les Normes subsidiaries (MpNS) de planejament
del municipi que delimitara I'ambit del sector “Hostal Nou” de Riudellots
de la Selva.

El document de la Modificacié puntual de les Normes subsidiaries de
pl_anejament del municipi- delimitara I'ambit del sector “Hostal ‘Nou” de
Riudellots de la Selva, pel que fa a la zona amb aprofitament, es
qualificara de sol d’activitat econdmica, i es preveura I'Gs industrial i I'tis
d’aparcament.

La parcel-la es determinara en el corresponent Projecte de Reparcel-lacio
del Sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva.

El sol d'activitat econdmica resultant, per si mateix, no esdevindra
parcel'la minima edificable fins que no s’agrupi amb la parcel-la on
actualment desenvolupa I'activitat empresarial ROBERLO, S.A., per la
qual cosa sera necessaria |'agrupacié de la nova parcel-la amb I'existent i
que la qualificacié d’ambdues sigui igual o compatible.

A titol identificatiu, s’adjunten 2 planols de la finca objecte de I'opcié de
compra, Annex 1. Topografic i cadastral i Annex 2: zonificacié proposada.

L’Incasol ha redactat i presentat davant I'Ajuntament de Riudellots de la
Sel\{g I’Avang de la MpNSP SAE “Hostal Nou” en el que s'inclouen els
seglients parametres urbanistics i de gestio :

Superficie qel sector: 4,99 Ha, d’'acord amb aquest Avang. Tanmateix,
de conformitat amb els estudis actuals, la superficie del sector sera
finalment de 5,0396 Ha. i

Objectius: Aportar sol -per desenvolupar activitats economiques,
necessari per a cobrir la demanda actual del municipi, i en aquest sentit
ampliar la disponibilitat de sol al voltant del sector industrial existent,
afavorint la cohesio i consolidaci6 de la trama industrial.
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Configurar una reordenacié del sector industrial existent, en un sector
d’activitats econdmiques de major mida, que pot representar un important
potencial per la seva situaci6 estratégica enfront de I'eix viari de I'A2.
Afavorir els principis de compacitat i sostenibilitat atés que el futur sector
s’ubica a tocar el sol industrial consolidat que conjuntament amb el futur
desenvolupament, comportara la creacié d'un continu industrial que
afavoreix el millor aprofitament de la xarxa de serveis i la sinergia de les
activitats que s’hi desenvolupen.

Garantir una millor funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes i els
equipaments, i en aquest sentit incloure la Masia Hostal Nou en aquest
ambit, en tant que es tracta una edificacié d'intereés historic per a
Riudellots, tnic exponent d’hostal situat a peu del Cami Reial (Cami Ral),
tot garantint-ne la seva preservacié mitjangant la qualificacié de sol
d’equipament public, i aixi enaltir aquest espai envoltant-lo de les noves

zones verdes publiques.

Condicions d’ordenacié: El Pla Parcial definira la xarxa viaria interna,
localitzara els sistemes d’equipament, espais lliures publics i sistemes
técnics.

El Pla Parcial definira els parametres urbanistics de cadascuna de les
zones previstes, fixant les condicions de parcel-lacio, d'Us i d’edificacio.

Condicions d’edificacié: L'algada maxima de les edificacions és de 12
metres.

Tanmateix, aquesta algada reguladora es podra superar amb
instal-lacions singulars vinculades a I'activitat, sempre que sigui justificat
pel procés de fabricacio6 i en cap cas sobrepassin els 25 metres d’algada
total. Les noves instal-lacions singulars que superin I'algada reguladora
hauran de complir les condicions segiients: i) Es disposaran al voltant de
les edificacions principals existents dels sectors o com ampliaci6 de les
mateixes; ii) Sempre que les infraestructures ho permetin es situaran a la
part posterior de les finques.

Les construccions no ultrapassaran la cota de 176 metres sobre el nivell
del mar. En el cas que les construccions previstes superin la cota
esmentada o es trobin en valors proxims sera necessari un nou informe
vinculant de la Direccié General de Aviacié Civil (DGAC).

Condicions de gestié: Sistema d’actuacio de reparcel-lacié en modalitat
de compensacié basica.

Condicions d’(is: L'Us principal d’aquest sector és industrial.

Edificabilitat | ocupaci6é maxima: 1 m?st / m?sol sobre la parcel-la neta i
75% de la parcel-la neta.

Cessions minimes:

- Sistemes: per a zones verdes i espais lliures pUblics: minim 10% sup.
Sector; per a equipaments minim 5% superficie del sector; per a vialitat i
sistemes técnics: es definiran en el Pla Parcial.

- Zones: sol corresponent al 15% de I'aprofitament urban. del sector.

Administracié actuant: Ajuntament de Riudellots de la Selva.

Segon

Tercer

Quart.-

Cinque.-

E’I prg}) de la comprgvenda de la meitat indivisa, com exercici del dret
d’opcié de compra, és de sis-cents divuit mil tres-cents seixanta euros
(618.360 €), més I'VA corresponent.

L'Institut Catala del Sol manifesta rebre en aquest acte la quantitat de
cent vuitanta-cinc mil cinc-cents vuit euros (185.508 €), equivalents al
30% del preu, en concepte de prima per a la concessié del dret d’opcié de
compra, meés trenta-vuit mil nou-cents cinquanta-sis euros amb seixanta-
vuit céptims (38.956,68 €) corresponents al 21 % d'IVA, mitjancant xec
bancari nominatiu, fotocopia del qual s’incorpora en aquest document.

L’a qugntitat ara lliurada anira 'a compte del preu de venda en cas
d'exercir-se, per part de ROBERLO SA, el dret d’opcio establert en el
present document.

Aquest dret d’'opcié de compra tindra una durada maxima de 3 anys a
comptar des de la signatura del present document.

No obstant, dins de la durada dels tres anys anteriorment fixada, I'exercici
del qrgt per.part de ROBERLO, S.A. s’haura de portar a terme en el
term_lnl maxim del mes comprés entre I'aprovacié definitiva de la
Mod!fl_ce_lcié puntual de les Normes subsidiaries de planejament del
municipi de Riudellots de la Selva, que delimitara el sector “Hostal Nou”, i
dels i_nstruments de gesti6 corresponents i la publicacié de I'esmentét
planejament, fixant-se com a dia maxim P'anterior a la publicacié de dit
planejament. ‘

ROBERLO SA es coneixedor de que el sol d'activitat economica
resultant, per si mateix, no esdevindra parcel-la minima edificable fins que
no s’agrupl amb la parcel-la on, actualment desenvolupa la seva activitat
empresarial, per la qual cosa sera necessaria 'agrupacié de la nova
parcel-la amb I'existent i que la qualificaci6 d’ambdues sigui igual o
compatible, de conformitat amb el que disposa el planejament que es
troba pendent d’aprovacié.

Seran de carrec de ROBERLO, S.A. tots els costos derivats del procés de
transformacié urbanistica d’aquest sol, incloent planejament, projecte
d'urbanitzacié, projecte de reparcel-lacié i tots els costos d’'urbanitzacié i
g,;estié ‘del sector que es puguin donar, sense que res pugui reclamar a
lIncasol per aquests conceptes. Un cop executades les. obres
d'urbanitzaci6 ROBERLO SA, s'obliga a cedir-les a favor de 'Ajuntament
de Riudellots de la Selva.

ROBERLO SA redactara el projecte d’'urbanitzacié amb simultaneitat amb
la I\{leSP a l'efecte que es tramitin simultaniament amb la MpNSP del
sector.

Sera també a carrec de ROBERLO SA la cessié a 'administracié actuant
del 15 % de I'aprofitament urbanistic resultant del sector.

Aixi mateix, també sera a carrec de ROBERLO SA, la indemnitzacié
sub;titutéria equivalent al valor de laprofitament no adjudicat als
propietaris de la finca de 368 m2 (Sr. Roure i Sra: Massaneda) que es fixi
en el projecte de reparcel.lacio, atés que la quantitat dels drets dels
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propietaris de la finca no arriba al 15 % de I'aprofitament de la parcel.la CONDICIONS RELATIVES A LA FINCA QUE S’INCLOURAN EN EL CONTRACTE
Fainifia edificable. DE COMPRAVENDA PEL QUE FA A LA MEITAD INDIVISA A TRANSMETRE PER
L’INCASOL

Atesa l'existéncia d'un arrendament historic en la finca a transformar

urbanisticament i, d’acord amb el que preveu la inscripcié desena de la

finca registral ntmero 586, objecte del present contracte, sera de carrec Primera La finca no es podra hipotecar, sense I'autoritzacié de I'lnstitut Catala

de la societat RIULAND SL, amb plena indemnitat per ROBERLO S.A., del Sol, fins que no estigui totalment pagat el seu import.

satisfer la indemnitzacio que es fixi en el Projecte de Reparcel-lacio, amb

motiu del desenvolupament urbanistic de la finca, per tal d'extinguir els Quan I'Institut Catala del Sol autoritzi la constitucié d’hipoteca sobre la

drets de I'arrendament, en tant que incompatible amb el planejament. : finca venuda a favor d'una entitat de crédit, i en garantia dels préstecs o

credits atorgats per a la seva edificacio, dita hipoteca tindra caracter
Sisé.- Quan es procedeixi a la formalitzacié del document contractual de la preferent sobre les condicions resolutdries pactades en aquest
compravenda, IIncasol, juntament amb RIULAND SL, atesa la seva document, exceptuant la que garanteix el pagament de la part del preu

condicié de propietaris indivisos de la finca, procediran al seu afitament, ajornat, >

als efectes de que quedin ben definits el limits de la finca. ,

Segona El comprador destinara la parcel-la adquirida a usos industrials, i es
Y . compromet a respectar integrament les normes urbanistiques vigents a
CONDICIONS RESOLUTORIES ESPECIALS DEL DRET D’OPCIO DE COMPRA la zona.

_ Tercera L'adquirent haura d'iniciar I'edificacié en el termini de 2 anys a comptar
Primer L’exercici del dret d’opcié de compra i la formalitzacié del contracte des de la data en qué es pugui sollicitar la llicéncia d’edificacio i es
privat o escriptura de compravenda de la finca resultant de la finalitzara la construccié en el termini de 4 anys, també a comptar des
Modificacié puntual de les Normes subsidiaries de planejament del de la mateixa data, de conformitat amb el que estableix I'article 170.1
municipi que delimitara 'ambit del sector “Hostal Nou” de Riudellots de del Text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu
la Selva a tramitar, resta resolutériament condicionat al compliment de 1/2010, de 3 d'agost, tot aixd pel que fa, com a minim, al 50% de la

les premises segiients: superficie edificable en planta de la parcel-la (4.730,25 m2 sol)

1) La societat ROBERLO, S.A. podra resoldre aquest contracte si L'Institut Catala del Sol podra, prévia sol-licitud del comprador, prorrogar
finalment no s’aprova definitivament l'instrument de planejament en el termini d'inici d’obres de la parcella en 6 mesos més, si aquest no ha
un termini de 3 anys comptats des de la data de firma d'aquest pogut obtenir la llicéncia municipal d’obres per causes que no |i siguin
contracte, per causes imputables a IInstitut Catala del Sol. En el imputables i que haura de justificar fefaentment.
suposit que transcorregut aquest termini, no s’hagi aprovat la

QD Modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries amb uns parametres .

. urbanistics equiparables als previstos a I'Avang, relacionats al Pacte Quarta El comprador es compromet a comunicar a I'Institut Catala del So! l'inici
Primer, ROBERLO SA, podra mantenir-se en la seva adjudicacio o i de les obres de construcci, i a aportar el certificat de final d'obres quan
resoldre el contracte havent de retornar I'Institut Catala del Sol la finalitzin.
totalitat del preu abonat en el termini maxim de 90 dies. Aquesta )
quantitat a retornar no generara cap tipus dinterés a favor de L'nstitut Catala del Sol es reserva el dret d'inspeccionar les obres en
Padjudicatari. BQ construccioé per tal de garantir que es facin d'acord amb les ordenances

vigents; l'adjudicatari esta obligat a facilitar les tasques d'inspeccié als

2) L'Institut Catala del Sol podra resoldre aquest contracte si, un cop serveis t&cnics d’aquest organisme.
\j Cinquena

—

aprovat definitivament l'instrument de planejament i convocada a la

firma del contracte o escriptura de compravenda, la societat El' comprador no podra alienar per actes entre vius la parcel-la.

ROBERLO, S.A. no compareix o havent comparegut, no formalitz_a la } adquirida, totalment o parcialment, sense l'autoritzacid expressa de
transmissio en el termini del mes comprés entre I'aprovaci6 definitiva I'Institut Catala del Sol. Un cop la parcel-la sigui edificada d’acord amb el
de dit instrument de planejament urbanistic i dels instruments de . que es preveu en aquest contracte, la seva alienacio requerira la prévia
gesti6 corresponents i la publicacié de I'esmentat planejament, en els formalitzaci6 de I'escriptura d'obra nova i, en el seu cas, de divisio en
termes establerts en el pacte Tercer del present document. En aquest propietat horitzontal de I'edifici.

cas, IInstitut Catala del Sol no retornara a la societat ROBERLO, S.A

la quantitat abonada en aquest acte. Sisena Abans de realitzar qualsevol obra en la parcel-la, I'adquirent haura de

construir un gual d'accés i la tanca provisional de la parcel-la.

En tot cas, quan s'acabin les obres d'edificacié caldra que estiguin
finalitzades també les de construccié de la tanca definitiva. |

z(mé de Catalunya
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Setena Si les ordenances reguladores del poligon determinen que I’edifiqacic’)
s'ha de separar dels limits de la parcella deixant una zona Illur_e,
I'Institut Catala del Sol hi podra constituir servitud aéria o soterrania
quan fos necessari per a pas i establiment de qualsevol xarxa de
serveis, llevat de les xarxes generals de sanejament, d'abas_tament
d'aigua i d’enllumenat public, que, en cap cas, es podran establir en la
parcel-la objecte d'adjudicacio.

Vuitena En el cas de destinar la parcel-la a les activitats susceptibles d'afectar el
medi ambient, la seguretat i la salut de les persones les quals_queden
regulades per la Llei 20/2009 de 4 de desembre de prevencié i contr_o!
ambiental de les activitats i en qualsevol altra disposicié que estableixi
condicions concretes, tant pel que fa a la construcci6, com a la
instal'lacié i I'explotacié d’aquestes activitats, les servituds i les normes
correctores que la legislacié vigent comporti, hauran d'afectar
exclusivament els terrenys d'aquesta.

Novena La parcel-la ha estat venuda per I'Institut Catala del Sol en compliment
de les finalitats que li assenyala la seva Llei de creacié i reguladora,
4/1980 de 16 de desembre, text consolidat, que disposen les mesures
necessaries a adoptar per garantir I's de sol d'acord amb linterés

general.

CONDICIONS DE RESOLUCIO DEL CONTRACTE QUE S'INCLOURAN EN EL
CONTRACTE DE COMPRAVENDA PEL QUE FA A LA MEITAD INDIVISA A
TRANSMETRE PER L’INCASOL

Primera Als efectes de l'article 170 TRLUC, en el documenlt contragtgal de
compravenda també s’haura de fer constar la condicié resolutoria que

garanteixi el seguent:

1) La possibilitat de resoldre el contracte en cas de falta de page}ment
per part del comprador de qualsevol de les fraccions del preu a_Jornat
al seu venciment, sempre i aquest impagament sigui per un import
superior al 15% del preu integre, més els interessos.

En aquest suposit, s'estara al que estableixi I'article 621-54.3 de la
Llei 3/2017 de 15 de febrer del llibre VI del Codi Civil Catala.

2) Els terminis de construccio fixats de la segtent manera: 2 anys per
iniciar obres i 4 anys per finalitzar-les, ambdés terminis compt_afcs dfa's
de la data en qué el comprador pugui sol-licitar la llicencia d'edlflcaqo,
tot aixo pel que fa, com a minim, al 50% de I'ocupacio en planta baixa
de la parcel-la. Es podra sol-licitar una prorroga de sis mesos per
comengar o acabar les esmentades obres.

)

4) La prevista en l'article 170 del Text refés de la Llei d’urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, consistent que si
en el termini de 5 anys, i abans d’haver-se edificat la parcel-la,
s'aprova una modificacié del planejament urbanistic general que
comporti un increment del valor de I'esmentat terreny, es podria
resoldre el contracte. Aquesta modificacié només pot tenir lloc per les
circumstancies  sobrevingudes que objectivament legitimin la
modificacio, d'acord amb el que disposa l'article 97.2 del Text refés
abans esmentat.

Resolt el contracte i sense perjudici d'alires responsabilitats, el
comprador tindra dret a la devolucié del 50% de I'import base pagat fins
a la data de la cancel‘lacié6 amb I'VA corresponent. En el supdsit de la
clausula anterior, punt 4t, I'import a retornar sera del 100% amb I'IVA
corresponent. No obstant aixd, no seran objecte de devolucid les
quantitats lliurades en concepte d’interessos.

En el suposit que I'adquirent hagi realitzat obres a la parcel-la, abans de
la resolucié del contracte, tindra dret a que se li aboni el valor de les
obres i edificacions que hagi realitzat de conformitat amb la llicéncia
d'obres atorgada. Aquest import, aixi com els possibles danys efectuats
a la parcel-la, sera calculat per un périt oficial designat pel col-legi
professional competent. L'import d’aquest encarrec sera satisfet per
meitats entre la part compradora i I'lnstitut Catala del Sol.

Els imports esmentats a les anteriors clausules Primera i Segona, els
quals té dret l'adquirent, seran retornats prévia' deduccié de les
carregues i gravamens constituits amb I'autoritzacié de I'Institut Catala
del Sol i dels possibles danys que s’hagin efectuat a la parcel-la, quan
aquesta sigui venuda a tercers per I'Institut Catala del Sol.

En el suposit que les carregues i gravamens autoritzats, sobrepassin la
quantitat fixada en la clausula anterior, I'lnstitut Catala del Sol se’n
rescabalara amb carrec a l'import en que es valorin les obres o les
edificacions realitzades.

En el suposit que les obres fossin il-legals o no s'ajustessin a la llicéncia
d'obres, l'import de la demolici6 de tot el que hagi estat construit
indegudament es restara de la quantitat a retornar a I'adquirent.

En tot cas, el domini de la parcel-la venuda, juntament amb totes les
seves accessions, revertira amb caracter retroactiu al patrimoni de
I'Institut Catala del Sol, acreditant el compliment de la condicié de
resolucié per qualsevol dels mitjans de prova admesos en Dret i el
lliurament o la consignacié a favor de linteressat de I'esmentat 50% 6
100%, amb les pertinents deduccions.

3) La impossibilitat de vendre la parcella a un tercer, sense el

consentiment de IIncasol, en el cas de no haver complert amb els
terminis i condicions d’edificacié.

=
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CONDICIONS RELATIVES A LA FORMALITZACIO EN ESCRIPTURA PUBLICA
D’AQUEST CONTRACTE DE CONSTITUCIO D’UN DRET D'OPCIO. DE COMPRA
DE COSA FUTURA | DEL FUTUR CONTRACTE COMPRAVENDA PEL QUE FA A
LA MEITAD INDIVISA A TRANSMETRE PER L'INCASOL
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Ambdues parts compareixents podran elevar a public aquest contracte
de constitucié d’un dret d’opcié de compra de cosa futura, anant totes
les despeses notarials, registrals i d'impostos a carrec de la part que
ho hagi sol-licitat.

L'Institut Catala del Sol formalitzara mitjangant contracte de
compravenda privat o escriptura puiblica autoritzada davant de notari i
a requeriment de qualsevol d’ambdues parts, |a transmissié de la finca
objecte de compravenda una vegada s’hagi aprovat definitivament
linstrument del planejament, perd abans de procedir a la seva
publicacié, per la qual cosa en el planejament caldra fixar tots els
requisits imprescindibles d’eficacia previstos a la clausula primera de
les condicions resolutéries del contracte.

Totes les despeses notarials, registrals i d'impostos que es derivin de
I'atorgament de I'escriptura de compravenda aniran a carrec de la part
compradora, excepte l'impost sobre l'increment del valor dels terrenys
que anira a carrec de ['Institut Catala del Sol.

La part compradora estara obligada a facilitar a I'Institut Catala del Sol
una copia simple de I'escriptura formalitzada.

Un cop signat el contracte o escriptura de compravenda, la part
compradora s'obliga a donar-se d'alta i a tramitar el canvi de nom de la
parcel-la adquirida en el Centre de Gestié Cadastral, a I'efecte de
I'impost sobre béns immobles (IBl), assumint la condicié de subjecte
passiu i obligat al pagament d’aquest impost.

itat, se subscriu aquest document, per duplicat exemplar, en el
a I'encapgalament.

14
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ADDENDA AL CONTRACTE DE CONSTITUCIO D'UN DRET D’OPCIO DE
COMPRA DE COSA FUTURA DE LA FINCA SITUADA A LA PARTIDA
ANOMENADA “HOSTAL NOU” DEL MUNICIPI DE RIUDELLOTS DE LA
SELVA.

A Barcelona, el dia 27 de febrer de 2023.

REUNITS

D’una part, la senyora Maria Sisternas Tusell, com a directora de I'Institut
Catala del Sol, nomenat mitjangant 'Acord de Govern 240/2022, de 15 de
novembre, publicat al DOGC nim. 8796 de 18 de novembre de 2022.

D'una altra part, el senyor Jaume Juher lglesias, major d’edat, amb domicili a
i provist de NIF

INTERVENEN .

La primera, en nom de ['Institut Catala del Sol amb NIF Q0840001-L., «ns public
de la Generalitat de Catalunya, adscrit al Departament de Territori, de
conformitat amb les competéncies que li atorga la seva llei fundacional 4/1980,
de 16 de desembre, text consolidat. Té el seu domicili a Barcelona, carrer de
Corsega, 273.

Té la facultat d’intervenir en aquest acte en virtut del seu carrec de directora de
I'esmentat ens, i en Us de les facultats que té delegades segons acord del
Consell d’Administracié de ['Institut Catala del Sol de data 2 de juliol, de 2014,
elevat a public, mitjangant escriptura autoritzada pel notari de Barcelona,
senyor Ramon Garcia Torrent Carballo, el dia 30 de setembre de 2014 amb
numero 2255 del seu protocol.

El senyor Jaume Juher Iglesias, com a representant legal de Briolf Group, S.L.,
societat designada com a Administrador Unic de Roberlo S.A.U., amb domicili a
RIUDELLOTS DE LA SELVA (Girona), Ctra. N-Il, km 706,5 i amb CIF nim. A-
17013947, segons escriptura publica de cessament i nomenament d'un
administrador (nic atorgada davant la Notaria de Santa Coloma de Farners,
senyora Maria Dos Anjos Gonzalez, el 30 de gener de 2020.

Les parts, en la condici6 en que cadascuna d’elles intervé, es reconeixen
mutuament capacitat legal necessaria per atorgar la present addenda, i

)
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EXPOSEN

l.- U'lnstitut Catalad del Sol i la societat RIULAND, S.L. son propietaries per
meitats indivises de la finca amomenada “Hostal Nou” situada en el terme de
Riudellots de la Selva, formada per una extensio de terreny de cabuda, segons
Registre de quatre-cents cinquanta-sis mil dos-cents trenta-set metres
cinquanta decimetres quadrats (456.237,50 m?), i segons recent medicié de
cinc-cents vuit mil vuit-cents vint-i-cinc metres amb setanta-set decimetres
quadrats (508.825.77m2). La finca es troba inscrita en el Registre de la
Propietat de Santa Coloma de Farners, al tom 2320, Llibre- 31 de Riudellots de

la Selva, Foli 57, finca registral 586.

Il.- En data 26 de febrer de 2018 la societat ROBERLO,S.A.U., va presentar
una oferta per a l'adquisicié d'una superficie de 40.998 m? de sol sense
urbanitzar situada dins la finca abans descrita, per un preu unitari de 30 €/m?
de sol, més els impostos corresponents.

Aquesta oferta es condicionava a I'aprovacio definitiva de la Modificacioé puntual

* de les'Normes subsidiaries de planejament del municipi que delimitara i'ambijt

del sector “Hostal Nou” de 49.959 m? de superficie, reclassificant els terrenys -
d’aquest ambit, actualment classificats, en part, de Sol no uibanitzable i, en
part, de sol urba, a sol urbanitzable, fixant com a Administracié actuant del
sector a I'Ajuntament de Riudellots de la Selva i, per tant, receptora del 15%
d'aprofitament urbanistic del sector, i determinant com a sistema d’actuacio
urbanistica el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica.

Ill.- Que de conformitat amb el que disposa I'article 169 del DL 1/2010 de 3
d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, I'Institut Catala
del Sol va publicar I'anunci de l'oferta presentada per la societat ROBERLO,
S.A.U. als diaris La Vanguardia i el Periddico en data 8 de marg de 2018, aixi
com en el tauler d'anuncis de I'’Ajuntament de Riudellots de la Selva.

IV.- En data 9 de maig de 2018 la Direccio de I'Institut Catala del Sol va
resoldre adjudicar la meitat indivisa d’una porci6 de terreny de 40.998 m? de sol
sense urbanitzar, propietat de I'Institut Catala del Sol, a la societat ROBERLO,
S.A.U. Aquesta resoluci6 va ser posterior rectificada mitjangant resolucions del
director de I'Institut Catala del Sol de dates 14 i 20 de juny de 2019.

V.- El 28 de maig de 2018 es va formalitzar el Conveni de col-laboracié
urbanistica entre I'’Ajuntament de Riudellots de la Selva, 'empresa ROBERLO,
S.A.U., la societat RIULAND, S.L. i I'mstitut Catala del Sol pel desenvolupament
i execucid6 d'una area d'activitat economica a Rludellots de la Selva, amb
I'objecte de poder ampliar 'empresa ROBERLO S.A.U. situada en aquest
municipi i dedicada a la fabricacié de productes quimics per a carrosseries de
vehicles. ‘
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VI.- El 3 de setembre de 2019, I'lnstitut Catala del Sol i la societat ROBERLO,
S.A.U. van formalitzar un contracte de constitucié d’'un dret d’opcié de compra
futura, relatiu a la finca situada a la partida anomenada “Hostal Nou” del
municipi de Riudellots de la Selva. Les parts van acordar que el dret d’opci6 de
compra tindria una durada maxima de 3 anys, a comptar des de la signatura del
document, és a dir, amb una vigéncia fins el 3 de setembre de 2022 i que la
superficie objecte de compravenda seria una meitat indivisa de 41.224 m?
situats dins la finca registral 586 de Riudellots de la Selva.

Aixi mateix, en aquest contracte es condicionava l'opcid6 de compra a
I'aprovacio definitiva de la Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de
planejament que delimitara I'ambit del sector “Hostal Nou“, al municipi de
Riudellots de la Selva, de conformitat amb els parametres urbanistics i de
gestio establerts a 'esmentat contracte.

VIl.- En la mateixa.data, les parts van formalitzar la corresponent acta de
pagament relativa als costos derivats del procés de transformacié urbanistica,

< acordant que ['Incasd! redactaria els documents de . planejament-i- gestié
urbanistica detallats a 'esmentada acta.

VIII.- El 20 de desembre de 2019, I'lncasol va presentar davant de I'Ajuntament
de Riudellots de la Selva la Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de
planejament — en endavant MpNSP — del SAE “Hostal Nou” per a la seva
tramitacio.

IX.- Després de practicar diverses esmenes a la MpNSP — del SAE “Hostal
Nou” a instancies dels serveis técnics municipals, el 23 de desembre de de
2020 l'Incasol va presentar oficialment davant 'Ajuntament la MpNSP SAE
“Hostal Nou” per tal de procedir a la seva tramitacié urbanistica.

X.- El 15 de marg¢ de 2021, el Ple de I'Ajuntament de Riudellots de la Selva va
acordar aprovar inicialment la MpNSP SAE “Hostal Nou”. Amb posterioritat,
aquest document va ser deixat sense efecte pel mateix Ple.

Xl.- Ates que aquesta finca havia de quedar exclosa de I'ambit, I'Incasol va
treballar en el transcurs dels mesos segtients en una nova delimitacié de
'ambit per tal de refer I'ordenacié i alhora recollir la petici6 expressa de
'empresa ROBERLO, S.A.U. d’ampliar la superficie del sector per fer frent front
a les seves necessitats futures.

El 7 de marg de 2022, I'lncasol va lliurar a I'’Ajuntament de Riudellots de la
Selva la nova documentacio de la MpNSP del SAE “Hostal Nou”, que recollia la
delimitacié d’ambit ampliat per a la seva aprovacio inicial. Aquest document va
incloure totes les peticions efectuades, tant per '’Ajuntament com per 'empresa
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ROBERLO S.A.U., i va configurar I'ordenaci6 del sector de mida més gran,
passant de I'anterior delimitacié de 5 Ha a 7,6 Ha de superficie aproximada.

Xll.- El 3 de setembre de 2022 finalitzava la vigéncia prevista per un termini de
tres anys prevista en el contracte d’opcié de compra de cosa futura, sense que
s’hagués aprovat, ni inicialment, el document de la MpNSP que delimitaria
'ambit del sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva”, de conformitat amb
els parametres establerts en I'esmentat conveni.

Per aquesta rad, el 2 de setembre de 2022, és a dir, abans d’esgotar el termini
de vigéncia previst en el contracte, la Direccié de I'lnstitut Catala del Sol va
resoldre autoritzar una prorroga per un termini de tres (3) mesos més, fins el 3
de desembre de 2022, de I'esmentat contracte de constitucié d'un dret d’opcio
de compra de cosa futura als efectes de dur a terme els estudis corresponents,
la preparaci6 i posterior presentacié de la'MpNSP que delimitara I'ambit del
sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva.

XIll.- El termini previst per la primera prorroga practicament es va esgotar quan
es va tenir constancia que el 30 de novembre de 2022 ['Ajuntament de
Riudellots de‘la Selva va aprovar inicialment la MpNSP que delimitara I'ambit
del sector “Hostal Nou' de Riudeliots de la Selva”, per la qual cosa en daia 1 de *
desembre de 2022, la directora de [lnstitut Catala del Sol:va rescldre, a
instancies de ROBERLO, S.A.U. autoritzar una segona prorroga per:un termini
d’'un mes i mig, a comptar des del 3 de desembre de 2022, és a dir, fins el 18
de gener de 2023 als efectes de dur a terme els estudis derivats de la MpNSP
sobre I'ambit del sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva.

XIV.- A instancies d'una nova sol licitud per part de ROBERLO, S.A.U. la
Direccié de l'Institut Catala del Sol va resoldre en data 17 de gener de 2023
autoritzar una tercera prorroga per un termini de 22 dies més, és a dir fins el
dia 9 de febrer de 2023, del contracte de constitucid d’'un dret d’opcié de
compra de cosa futura relatiu a la finca situada a la partida anomenada “Hostal
Nou” del municipi de Riudellots de la Selva, per tal de poder formalitzar una
novacié del contracte inicial, signat el 3 de setembre de 2019, modificant el
termini de. vigéncia del mateix per tal de poder-lo ampliar, aixi com per
actualitzar la superficie que ROBERLO, S A.U. té prevnst adquirir, segons
I'esmentat contracte, la qual passaria a ser de 48.630 m>.

XV.-Després d’una nova sol-licitud per part de ROBERLO, S.A.U., la Direccié
de I'lnstitut Catala del Sdl va resoldre en data 6 de febrer de 2023 autoritzar
una quarta prorroga per un termini de 11 dies més a comptar des del dia 9 de
febrer de 2023, és a dir fins el dia 20 de febrer de 2023, del contracte de
constitucié d’un dret d’opcié de compra de cosa futura relatiu a la finca situada
a la partida anomenada “Hostal Nou” del municipi de Riudellots de la Selva, per
tal de poder formalitzar una novacié del contracte inicial, signat el 3 de
setembre de 2019, modificant, entre d’altres, el termini de vigéncia del mateix
per tal de poder-lo ampliar, aixi com per actualitzar la superficie que
ROBERLO, S.AU. t& preVISt adquirir, segons I'esmentat contracte, la qual
passaria a ser de 48.630 m?.
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XVI.-Finalment, després d'una nova sol-licitud per part de ROBERLO, S.A.U. la
Direccié de lInstitut Catala del Sol va resoldre en data 17 de febrer de 2023
autoritzar una cinquena prorroga per un termini de sis (6) dies més a comptar
des del dia 20 de febrer de 2023, és a dir fins el dia 26 de febrer de 2023, del
contracte de constitucié d’'un dret d’opcié de compra de cosa futura relatiu a la
finca situada a la partida anomenada “Hostal Nou” del municipi de Riudellots de

- la Selva, per tal de poder formalitzar una novacié del contracte inicial, signat el
3 de setembre de 2019. Atés que el dia 26 de febrer és dia inhabil (diumenge),
la prorroga s’estendria al segiient dia habil després del dia d’expiraci6 del
termini, és a dir, fins el dia 27 de febrer de 2023.

De conformitat amb tot I'exposat anteriorment, les parts acorden signar la
present addenda amb la finalitat d’adaptar el contingut del contracte de
constitucio d’un dret d’opcié de compra futura, relatiu a la finca situada a la
partida anomenada “Hostal Nou” del municipi de Riudellots de la Selva, signat
entre [I'Institut Catala del Sol i la societat ROBERLO, S.A.U. en data 3 de
setembre de 2019, a los noves premises urbanistiques previstes per la MpNSP
que delimitara I'ambit del sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva”

aprovada inicialment per P'Ajuntament d'aquest municipi er. data 30 de..

novembre de 2022, en base als segiients:

PACTES

PRIMER.- Tal i com s’ha exposat anteriorment, es fa del tot necessari adaptar
el contingut del contracte de constitucié d'un dret d’opcié de compra futura,
relatiu a la finca situada a la partida anomenada “Hostal Nou” del municipi de
Riudellots de la Selva signat en data 3 de setembre de 2019 entre I'Institut
Catalda del Sol i la societat ROBERLO, S.A.U. a les noves premises
urbanistiques fixades per la MpNSP que delimitara I'ambit del sector “Hostal
Nou” de Riudellots de la Selva”, aprovada inicialment per I'’Ajuntament d’aquest
municipi en data 30 de novembre de 2022. En aquest sentit, les parts acorden
la modificacio del pacte Primer de 'esmentat contracte el qual passa a tenir la
seglient redaccio:

“Primer L'Institut Catala del Sol mitjangant el seu representant, constitueix
un dret d’'opcié de compra de cosa futura a favor de la societat
ROBERLO, S.A.U. que, mitjangant el seu representant l'accepta,
sobre la meitat indivisa del terreny de 48.630 m? de superficie de
sol sense urbanitzar situat dins la finca descrita a l'expositiu |
d’'aquest contracte, que sera objecte de la compravenda i que
haura de ser determinat amb I'aprovacié definitiva de la Modificacié
puntual de les Normes subsidiaries (MpNS)-de planejament del
municipi que. delimitara I'ambit del sector “Hostal Nou” de Riudellots
de la Selva.
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El document de la Modificacié puntual de les Normes subsidiaries
de planejament del municipi delimitara I'ambit del sector “Hostal
Nou” de Riudellots de la Selva, pel que fa a la zona amb
aprofitament, es qualificara de sol d’activitat economica, i es
preveura 'is industrial i I'Gs d’aparcament.

La parcel'la es determinara en el corresponent Projecte de
Reparcel-lacié del Sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva.

El sol d’activitat economica resultant, per si mateix, no esdevindra
parcel-la minima edificable fins que no s’agrupi amb la parcel-la on
actualment desenvolupa ['activitat empresarial ROBERLO, S.A.U.,
per la qual cosa sera necessaria l'agrupacio de la parcella
resultant d’aquest planejament amb la parcella resultant UA
ROBERLO. Un cop agrupada la parcel'la minima sera de 65.000
m? de sol.

A titol identificatiu, s’adjunten 2 planols de la finca objecte de I'opcid

de compra, Annex 1 Topograf/c / cadastral i Annex 2 zonlﬁcacto

proposada.:-

En data 30 cle*no»émbre de 2022 I'Ajuntament de Riudellofs defa - :

Selva va aprovar inicialment la MpNSP que delimitara I'ambit del
sector “Hostal Nou” de Riudellots de la Selva”, en base als
seglients parametres urbanistics i de gestio:

Superficie del sector: La MpNSP aprovada inicialment en data 30
de novembre de 2022 considera un ambit a desenvolupar
d’aproximadament 7,5 Ha.

Objectius: Aportar sol per desenvolupar activitats economiques,
necessari per a cobrir la demanda actual del municipi, i en aquest
sentit ampliar la disponibilitat de sol al voltant del sector industrial
existent, afavorint la cohesié i consolidacié de la trama industrial.
Configurar una reordenacié del sector industrial existent, en un
sector d’activitats economiques de major mida, que pot representar
un important potencial per la seva situacio estrategica enfront de
l’eix viari de I'A2.

Afavorir els principis de compacitat i sostenibilitat ates que el futur
secfor s'ubica a tocar el sol industrial consolidat que conjuntament
amb el futur desenvolupament, comportara la creacié d’un continu

industrial que afavoreix el millor aprofitament de la xarxa de serveis

i la sinérgia de les activitats que s’hi desenvolupen.

Garantir una millor funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes
i els equipaments, i en aquest sentit incloure la Masia Hostal Nou
en aquest ambit, en tant que es tracta una edificacio d’interés
historic per a Riudellots, tnic exponent d’hostal situat a peu del
Cami Reial (Cami Ral), tot garantint-ne la seva preservacio
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miljangant la qualificacié de sol d’equipament public, i aixi enallir
aquest espai envollant-lo de les noves zones verdes publiques.

Condicions d’ordenacié: La MpNSP conté el detall del
planejament derivat, per la qual cosa les condicions d'ordenacié
venen regulades en la mateixa.

Condicions d’edificacié: L'algada reguladora maxima és de 12
metres, amb caracter general, sense fixacio especifica de numero
de plantes. Aquesla algada es compta sobre la cota de referencia
de la planta baixa.

Tanmateix es podra sobrepassar la referida algada fins a un maxim
de 25 metres, destinada tant a edificis logistics com pels elements
singulars que es puguin generar, com son magatzems tipus sitges
automatitzades o altres, sempre que aixo no comporti un increment
del sostre edificable. Aquestes instal-lacions singulars hauran de
complir les condicions segiients: i) Els volums hauran de tractar-se
exteriorment. amb colors clars i uniformes, i no podran incorporar
cap tipus de retolacio ni-il-luminacio exterior. ii) Els volums es
situaran a la part posterior de la parvel-la per esmorteir I'impacte
visual des de l'autovia A-2. iii) Les construccions no ultrapassaran
la _cota de 176 metres sobre el nivell del mar. En el cas que les
construccions es preveu que la superin o es trobin en valors
proxims sera necessari un nou informe vinculant de la Direccié
General de Aviacio Civil (DGAC).

Condicions de gestié: Sistema d’actuacié de reparcel-lacié en
modalitat de compensacio basica.

Condicions d’us: L'Us industrial és permés en les mateixes
condicions d'us que el sol urba contigu, per rab de la seva
necessaria agrupacié. També es permet I'iis d’aparcament.

Edificabilitat | ocupacié maxima: 1 m?st / m?sol sobre la parcel-la
neta i 75% de la parcella neta. Les instal-lacions singulars que
superin l'algada reguladora computaran com a ocupacio i en cap
cas suposaran més del 40% de l'ocupacio.

Cessions minimes:

- Sistemes: per a espais lliures publics en un sector urbanitzable:
minim 10% sup. Sector; per a equipaments minim 5% superficie
del sector; per a vialitat i sistemes técnics: es definiran en la
MpNSP del SAE “Hostal Nou".

sector.

Administracio actuant: Ajuntament de Riudellots de la Selva”.

SEGON.- Aixi mateix, les parts, de comu acord, pacten I'actualitzacié del preu
de la part indivisa de la finca a transmetre atés el termini transcorregut des de
la formalitzacio del contracte de constitucié d'un dret d'opcié de compra futura,
relatiu a la finca situada a la partida anomenada “Hostal Nou” del municipi de
Riudellots de la Selva signat en data 3 de setembre de 2019, per la qual cosa,
el pacte Segon passa a tenir la segtient redaccio:

“Segon El preu total de la compravenda fixat com exercici del dret d'opcid
de compra d'una meitat indivisa d'un terreny de superficie 41.224
m? de sol sense urbanitzar situats a la finca registral 586 de
Riudellots de la Selva es va fixar en la quantitat de sis-cents divuit
mil tres-cents seixanta euros (618.360 €), més I'lVA corresponent,
a rab de 30 €m? de sol.

Les parts acorden -actualitzar ei-preu de la compravenda de

conformitat amb la variacié experimentada per l'index de garantia™
de competitivitat pel periode compres entre els mesos de setembre

de 2019 i setembre de 2022 de manera que el preu resulfant

aplicable a la nova superficie de 48.630 m? que sera objecte del

dret d'opcié de compra passa a ser de set-cents quaranta-nou mil

vint-i-quatre euros amb set céntims (749.024,07 €), més ['IlVA

corresponent. )

L’Institut Catala del Sol va rebre en data 3 de setembre de 2019, a
la firma del contracte de constitucié d'un dret d'opcié de compra
futura, relatiu a la finca situada a la partida anomenada “Hostal
Nou” del municipi de Riudellots de la Selva, la quantitat de cent
vuitanta-cinc mil cinc-cents vuit euros (185.508 €), equivalents al
30% del preu fixat per la finca en I'esmentat contracte, en concepte
de prima per a la concessié del dret d'opcié de compra, més alfres
trenta-vuit mil nou-cents cinquanta-sis euros amb seixanta-vuit
céntims (38.956,68 €) corresponents al 21 % dIVA, daquest
mateix preu.

La societat ROBERLO, S.A.U. lliura en aquest acte la quantitat de
quaranta-set mil quatre-cents trenta-un euros amb sis centims
(47.431,06 €), dels quals trenta-nou mil cent noranta-nou euros
amb vint-i-dos céntims (39.199,22 €) corresponen a part del preu
de la finca que sera objecte del dret d’opcio de compra, més alres
vuit mil dos-cents trenta-un euros amb vuitanta-quatre centims
(8.231,84 €) corresponen al 21% d'IVA d'aquest mateix preu,
. mitjangant transferéncia bancaria, copia de la qual s’incorpora al
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S.A, litularitat de la societat ROBERLO S.A.U. Aquesta quantitat
que va ser abonada al compte corrent titularitat de I'Institut Catala
del Sol a I'entitat

Aquestes quantitats, sumades a les anteriors quantitats lliurades
en data 3 de setembre de 2019 equivalen al 30% del preu, en
concepte de prima per a la concessié del dret d'opcio de compra,
més I'lVA corresponent d'aquesta part del preu.

Les quantitats lliurades aniran a compte del preu de venda en cas
d’exercir-se, per part de ROBERLO,S.A.U., el dret d'opcio establert
en el present document..

Aixi mateix, les parts manifesten que sobre els terrenys de 48.630
m? de superficie, propietat per meitats indivises de Ilncasol i de la
societat RIULAND, S.L. es lroba situada una masia d'alt valor
historic que haura de ser lliurada a I'’Ajuntament de Riudellots de la
Selva, comptant amb tots els subministraments per tal de ser
destinada a equipament municipal en concepte cessio del 15% de
l'aprofitament mig del sector.

Segons informe técnic de I'Ajuntament de Riudellots de la Selva de
Jjuliol de 2017 el valor de la masia és de dos-cents vint-i-cinc mil
tres-cents setanta-dos euros amb seixanta-nou centims
(225.372,69 €).

L’aprofitament urbanistic quedara determinat en el Projecte de
reparcel-lacié, el qual es tramitara amb simultaneitat a la MpNSP
del sector. Atés que l'ordenacié urbanistica que es proposara no
permetra individualitzar en una Unica parcel-la I'aprofitament que
s’ha de cedir s'efectuara d'acord amb el que preveu la Llei
d'urbanisme g
= Part del valor de I'aprofitament sera I'import que resulti de la
valoracio de la masia.
= El diferencial entre el valor de la masia i l'import resultant del
15% d'aprofitament urbanistic s'efectuara per I'equivalent del
seu valor economic.

En conseqiiéncia, les parts acorden que la societat ROBERLO,
S.A.U. abonara en el moment d'exercir el dret d'opcié establert en
el present document alfres cent dotze mil sis-cents vuitanta-sis
euros amb trenta-cinc centims (112.686,35 €) en concepte de preu
per la transmissio d’'una meitat indivisa de la masia que sera
lliurada a I'Ajuntament de Riudellots de la Selva pel concepte abans
esmentat.
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TERCER.- Pel que fa a la durada del contracte, cal tenir present que
'aprovacio inicial de la MpNSP que delimitara I'ambit del sector “Hostal Nou” de
Riudellots de la Selva” no va ser aprovada inicialment per I'Ajuntament d'aquest
municipi fins el 30 de novembre de 2022. Caldra doncs pactar un nou periode
de duraci6 del contracte que sigui suficient pel normal desenvolupament de la
modificacié de planejament prevista i necessaria per assolir I'objecte del
present contracte. Ambdues parts acorden una ampliacié del termini inicialment
previst. Per aquest motiu, el pacte tercer passara a ser el segiient:

“Tercer

Aquest dret d'opcié de compra tindra una durada maxima de 3 anys
a comptar des de la signatura de la present addenda.

No obstant, dins de la durada dels tres anys anteriorment fixada,
I'exercici del dret per part de ROBERLO, S.A.U. s’haura de portar a
terme en el termini maxim del mes comprés entre I'aprovacié
definitiva de la Modificacié puntual de les Normes subsidiaries de
planejament del municipi de Riudellots de la Selva, que delimitara
el sector “Hostal Nou’, i dels instruments de gestié corresponents i
la publicacié de I'esmentat pleanejament, fixant se com a dia maxim
l'anterior a la publicacié de dit planejament”. ]

QUART.- En relacié amb el Pacte Cinqué del contracte original, I'Institut Catala
del Sdl i la societat ROBERLO, S.A.U. pacten el segient redactat:

“Cinqué

Seran de carrec de ROBERLO, S.A.U. tots els costos derivats del
procés de transformacié urbanistica d'aquest sol, incloent
planejament, projecte d'urbanitzacié, projecte de reparcel-lacié i
tots els costos d'urbanitzaci6 i gestié del sector que es puguin
donar, sense que res pugui reclamar a l'lnstitut Catala del Sol per
aquests conceptes. Un cop executades les obres d'urbanitzacio,
ROBERLO, S.A.U. s'obliga a cedir les a favor de I'Ajuntament de
Riudellots de la Selva.

ROBERLO, S.A.U. redactara el projecte d'urbanitzaci6 amb
simultaneitat amb la MpNSP a lefecte que es tramitin

simultaniament amb la MpNSP del sector.

Sera també de camec de ROBERLO, S.AU. la cessi6 a
l'administraci6 actuant del 15% de ['aprofitament urbanistic
resultant del sector.

Aixi mateix, ROBERLO, S.A.U. assumira, en el marc del procés
de transformacié urbanistica, el pagament de qualsevol
indemnitzacié substitutoria equivalent al valor de I'aprofitament
que no s'adjudiqui i que es fixi en el projecte de reparcel lacié, a
favor d'aquells propietaris que la quantia dels seus drets aportats
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no arribi al 15% de la parcel-la minima edificable, a tenor del que
disposa l'article 126.1 lletra d) del TRLUC.

No obstant l'anterior, atesa l'existéncia d’un ammendament historic
en la finca a transformar urbanisticament i respecte de la qual
lnstitut Catala del Sol ostenta la titularitat d’'una meitat indivisa,
sera a carrec de la societat RIULAND, S.L., amb plena indemnitat
per ROBERLO, S.A.U. , satisfer la indemnitzacié que es fixi en via
administrativa en el marc del Projecte de Reparcel-lacié per tal
d’extingir els drets de I'arrendament sobre la mateixa incloent les
despeses per trasllat a favor de I'esmentat arrendatari, atés la
seva incompatibilitat amb el futur planejament a desenvolupar,
sent de carrec de ROBERLO, S.A.U. qualsevol increment de dita
indemnitzacié que es pugui produir com a conseqiéncia d'una
hipotética posterior impugnaci6 de dita indemnitzacié. No obstant
I'anterior, en el cas que amb anterioritat a I'execucié del Projecte
de Reparcel-lacié que es redacti per a transformar el sector Hostal
Nou, RIULAND, S.L. hagi ja fet efectiva aquesta indemnitzacié i

“\extingit larrendamant historic sobre la finca, ROBERLO, SA.U. no
podra exigir a la societat RIULAND, S.L. el pagament de cap altra
indemnitzacié dimanant del citat dret d’arrencan:ent ni per cap
altre concepte.”

CINQUE.- D'altra banda, amb vocacié d'aclariment i major concrecid, dins
I'apartat de les Condicions Resolutories Especials del Dret d'Opcié de Compra,
es modifica el punt 1) de I'apartat Primer, que queda redactat tal i com segueix:

“1) La societat ROBERLO, S.A.U. podra resoldre aquest contracte
si finalment no s’aprova definitivament l'instrument de planejament
(és a dir, la Modificacié Puntual de les Normes Subsidiaries) o
bé shagi aprovat amb uns parametres urbanistics no
equiparables als previstos a I’Aven¢ —dins el termini fixat en el
contracte de constitucié del dret d'opcié de compra, o bé en el
termini fixat en les successives addendes, sempre que dita
circumstancia es doni per qualsevol causa no imputable a
ROBERLO, SA.U. En aquest suposit, ROBERLO, S.A.U. podra
escollir entre mantenir- se en la seva adjudicacib, o bé resoldre el
contracte havent de retornar-li Ilnstitut Catala del Sol la totalitat
del preu abonat en el termini maxim improrrogable de 90 dies.
Aquesta quantitat a retornar no generara cap tipus d’interés a
favor de l'adjudicatari”.

SISE.- Novament, ens trobem que la superficie de la finca que haura de ser
objecte de compravenda, amb [l'aprovacié inicial per part de 'Ajuntament de
Riudellots de la’ Selva de la MpNSP que, delimitara 'ambit del sector “Hostal
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Nou” d’aquest municipi de data 30 de novembre de 2022, ha passat de tenir
41.224 m? a 48.630 m% | aquest fet afecta a l'edificabilitat de la parcella. Per
tant, en el cas de la condicio tercera de les relatives a la finca que s'inclouran
en el contracte de compravenda pel que fa a la meitat indivisa a transmetre per
I'Incasol s’haura d'adaptar al planejament aprovat inicialment, i passara a tenir
el redactat seglent:

“Tercera L’adquirent haura d’iniciar l'edificacio en el termini de 2 anys a
comptar des de la data en qué es pugui sol-licitar la llicencia
d’edificacio i es finalitzara la construccio en el termini de 4 anys,
també a comptar des de la mateixa data, de conformitat amb el
que estableix l'article 170.1 del Text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, tot aixo pel que
fa, com a minim, al 50% de la superficie edificable en planta de la
parcella .

L’Institut Catala del Sol podra, previa sol-licitud del comprador,
prorrogar el termini d'inici d'obres de la parcel-la, aixi com també
el termini de finalitzacio de les mateixes en periodes de 6 mesos
més, si aquest no ha pogut obtenir la llicéncia municipal d'obres o
a resultes de qualsevol circumsténicia que no' i sigui imputable i
que haura de justificar fefaentment”.

SETE.- En el moment de la formalitzacié del contracte de constitucio d'un dret
d'opcié de compra futura, relatiu a la finca situada a la partida anomenada
“Hostal Nou" del municipi de Riudellots de la Selva era d'aplicacié I'article 621-
54.3 de la Llei 3/2017, de 19 de febrer del Llibre VI del Codi Civil Catala. Amb
posterioritat , I'esmentat precepte ha estat declarat nul i inconstitucional pel que
fa al procediment notarial, en la resolucié de conflictes, tal i com es va pactar.
Es per aguest motiu que s'haura d'adaptar la condicié primera de les
condicions de resoluci® del contracte que s'inclouran en el contracte de
compravenda pel que fa a la meitat indivisa a transmetre

per l'Incasol sisé a la legislacié vigent aplicable. Per tant, aquesta clausula
passara a tenir la segiient redaccio:

“Primera  Als efectes de l'article 170 TRLUC, en el document contractual de
compravenda també s'haura de fer constar la condicié resolutoria
que garanteixi el segtient:

1) La manca de pagament per part del comprador d’un import que
superi el 15% del preu integre més els interessos.

2) Els terminis de construccio fixats de la seglient manera: 2 anys
per iniciar obres i 4 anys per finalitzar-les, ambdos terminis
comptats des de la data en que el comprador pugui sol-licitar la
llicéncia d’edificacio, tot aixo pel que fa, com a minim, al 50% de
l'ocupacio en planta baixa de la parcel-la. Es podra sol-licitar
una prorroga de sis mesos per comengar o acabar les
esmentades obres.
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4)
VUITE.- Resta

dret d’opcié de

La impossibilitat de vendre la parcel-la a un tercer, sense el
consentiment de I'lncasol, en el cas de no haver complert amb
els terminis i condicions d'edificacio.

La prevista en l'article 170 del Text refés de la Llei d’'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, consistent
que si en el termini de 5 anys, i abans d’haver-se edificat la
parcel-la, s’aprova una modificacié del planejament urbanistic
general que comporti un increment del valor de l'esmentat
terreny, es podria resoldre el contracte. Aquesta modificacio
només pot- tenir lloc per les circumstancies sobrevingudes que
objectivament legitimin la modificacio, d’acord amb el que
disposa larticle 97.2 del Text refés abans esmentat”.

subsistent i amb plens efectes el contracte de constitucié d’'un
compra futura, relatiu a la finca situada a la partida anomenada

“Hostal Nou” del municipi de Riudellots de la Selva formalitzat entre IInstitut
Catala del Sol i la societat la societat ROBERLO, S.A.U. en data 3 de setembre

~de 2019, en tot allo' gue no ha estat objecte de. modificacio- per la present.

addenda, a excepcio d'aquelles disposicions la interpretacio i/o execucié de les
quals resulti contraria a les previsions cortingudes en aquesta addenda.

| perqué consti, se signa la present addenda per duplicat i a un sol efecte, en el llocila
data assenyalats a I'encapgalament.

Per I'lnstitut Catala del Sol Per la societa

Maria Sisternas Tusell : Jaume,ﬁ.‘juher Iglesi
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