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l. MEMORIA

1. ANTECEDENTS.
1.1. PLANEJAMENT QUE S’EXECUTA.

El planejament que s’executa en el present Projecte de Reparcel-lacié és el Poligon 1 del
Pla Parcial d’Ordenacié del sector Bramante al terme municipal de Sant Boi de Llobregat
(exp. 1994/349/M), que va ser aprovat definitivament per acord de la Comissi6 d’Urbanisme
de Barcelona en sessi6 de 9 de mar¢g de 1994, que va supeditar la seva
publicacid i conseguent executivitat, a la presentacié d'un text refés que incorporés una
serie de prescripcions.

El text refés va obtenir la conformitat de la Comissio en sessio de data 21 de juny de 1995,
i el Pla Parcial va ser publicat, a efectes d’executivitat, al Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya num. 2.079 de data 24 de juliol de 1995 (en endavant i per abreviatura PPO
Bramante).

L’esmentat planejament delimita dos poligons d’actuacié urbanistica. El Poligon 1, objecte
d’aquest Projecte, és un ambit de sol urba no consolidat, a desenvolupar pel sistema de
reparcel-lacié, modalitat compensacio basica.

1.2. MARC JURIDIC; LEGISLACIO APLICABLE.

El present Projecte de Reparcel-lacio es formula a 'empara de la normativa que s’esmenta
a continuacio:

o Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
d’Urbanisme de Catalunya, amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, de 22
de febrer (en endavant i per abreviatura TRLUC),

e Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme
(en endavant i per abreviatura RLUC),

o Reial Decret 1.093/1997, de 4 de juliol, pel qual s’aproven les normes complementaries
al Reglament per I'execucié de la Llei Hipotecaria sobre inscripcié en el Registre de la
Propietat d’actes de naturalesa urbanistica,

e R.D.L. 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de Sol i
Rehabilitacié Urbana,

o Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions
de la Llei de Sal,

o idemés legislacio aplicable.
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1.3. OBJECTE I INICIATIVA DEL PROJECTE.

Segons disposa l'article 124 TRLUC, el sistema d’actuacié urbanistic per reparcel-lacio té
per objecte repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats de I'ordenacié
urbanistica, regularitzar la configuracié de les finques i situar-ne I'aprofitament en zones
aptes per a I'edificacio.

La totalitat dels terrenys que integren I'ambit d’actuacié pertanyen a la companyia “ALDI
REAL ESTATE, S.L.U.".

En conseqiiéncia, la present proposta de reparcel-lacié es formula per iniciativa del
propietari Unic, la companyia “ALDI REAL ESTATE, S.L.U.”.

2. DESCRIPCIO DEL SECTOR.

21. SITUACIO, CONFIGURACIO, SUPERFICIE | ESTAT ACTUAL DE L’AMBIT.
MANIFESTACIO SOBRE SOLS CONTAMINANTS.

L’ambit d’actuacio del present Projecte de Reparcel-lacio ve definit i delimitat als planols
normatius del PPO Bramante.

L’ambit territorial del Poligon 1 limita: al seu Nord magnétic, amb el carrer Francesc Macia;
a I'Est magnétic, amb la Carretera a Santa Creu de Calafell i, a través d’aquesta, amb
terrenys del poligon 2; al Sud magnétic, amb finques fora de I'ambit de planejament que
son els edificis amb els nuameros 197, 201 i 203 del carrer Mossén Jacint Verdaguer; i a
I'Oest magnétic, també amb finques fora de I'ambit de planejament que son els edificis amb
els numeros 11, 13, 15, 17 del carrer d’Enric Granados, i niumero 193 del carrer Mossen
Jacint Verdaguer.
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Constitueix un ambit d’actuacié de planejament en sdl urba no consolidat de 3.852,62 m?,
segons amidament topografic realitzat per la formulacié del present projecte, que s’aporta
com a planol Re06 de finca aportada amb les seves corresponents georreferéncies.

ot
v
[ aorrroes | ssressonea
wowses | srsosares
aonnaseo [essessoason|

a20157.169 | asr6576.972 |
420150859 | 4576580332 |
420133199 | 45765901925
|_s| 420120609 |as76s9a9825 |

1
2
3
4
s| 401579215 | as76572 1087
6
7
8

| 10| 420116209 |as76599.6725.
|| 420123019 |as7605.0525.
|_12[ 4201610005 | as76610.5825
| 13| 4201005085 | as76620.7625
|_18| s20170.7395 | asrseas.os2 |
| 15| a20187.0848 | as76658.163
|_16[ a20192883 [as76673.2090.
| 17| s20216.6672 | 766640590
| 18] a20210.1603 | as7ess7.5099

19| 420206.9028 | 4576660.345

|_20| 420171.7909 | as76569.1755
21| 120165.5860 | 15765722074

R.C. 0267401DF2706G0001WX
Superficie 2.036,07 m?

FINCA INICIAL

SISTEMA VIAR|
Superficie 1.816,56 m*

Planol Finques inicials  Re 06
PROECTE DE REPARCEL LACIO PLA PARCIL SECTOR BRAVANTE sy 2

El total ambit es correspon amb part d’una unica finca registral, la nimero 17.608 del
Registre de la Propietat de Sant Boi de Llobregat (C.R.U. 08102000148538), i inclou la
parcel-la cadastral 0267401DF2706G0001WX, a més d’un vial que ja ha estat executat i
es troba obert al public tot i esta pendent la seva cessié formal. El terreny és erm sense
cap edificacio.

SOLS CONTAMINANTS: En compliment de I'article 98.3 de la Llei 7/2022, de 8 d’abril de
2022, de Residus i sols contaminats per a una economia circular, la propietat manifesta
que no s'ha realitzat a aquesta finca cap activitat potencialment contaminant del sol.

2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT.

L’estructura de la propietat del sol inclos a I'ambit que s’executa, en el moment de redactar-
se el present Projecte, és la segient:

: SUPERFICIE
TITULAR FINCA FINCA i%g'fgf"&f APORTADA A | RESTA FINCA
APORTADA | REGISTRAL SEGREGAR (m2)
(m2) (m2)
ALDI REAL ESTATE, S.L.U. 1 17.608 5.883,72 3.852,62 2.031,10
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2.3. CARACTERISTIQUES DE L’ORDENACIO QUE S’EXECUTA.

La superficie total del Poligon 1 del PPO Bramante, segons la seva procedéncia, es
desglossa com segueix:

Sol privat actual: 3.852,62 m?
Total Poligon 1 PPO Bramante: 3.852,62 m?

Nogensmenys, cal fer esment a que d’aquests 3.852,62 m? totals, una porcié de 1.816,55m?
es corresponen fisicament amb vialitat ja executada i oberta al public, pendent de cessio
formal. En concret, amb part del carrer Francesc Macia, i tot el limit Est a la Carretera a
Santa Creu de Calafell. La restant superficie de 2.036,07 m? es correspon amb parcel-la
cadastral 0267401DF2706G0001WX. Aquestes superficies consten aixi grafiades al
Cadastre.

Les superficies resultants de la reparcel-lacio, segons la categoria de sol, son les seglents:

Poligon 1 Projecte
PPO Bramante Reparcel-lacié

(m? sol) (m? sol)
Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1) 1.389,13 1.377,07
Total sol aprofitament 1.389,13 1.377,07
Sistema viari (Clau 5) 1.804,49 1.816,55
Sistema d’espais lliures (Clau 6b) 388,56 388,56
Sistema d’equipaments (Clau 7b) 270,44 270,44
Total sol de cessid 2.463,49 2.475,55
Total ambit 3.852,62 3.852,62

La superficie concreta de cada zona i sistema resulta del planol topografic aixecat amb
ocasi6 del desenvolupament del sector que ens ocupa.

El sostre total construible que el PPO Bramante atorga a aquest ambit de planejament és
tot de la mateixa tipologia, la clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1):

Sostre (m? st)
Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1) 1.899,00
Total 1.899,00

Tot el sostre construible es concentra en I'Unica parcel.la resultant amb aprofitament privat
prevista al Poligon 1 del PPO Bramante, que és aquesta parcel.la integrament qualificada
amb la Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1).
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3. CRITERIS PER DETERMINAR ELS INTERESSATS EN EL PROJECTE.

De conformitat amb alld que disposen els articles 129 TRLUC i 145 RLUC, tindran la
consideracio d’interessats en I'expedient de reparcel-lacié i, en consequéncia, es tindran
com a part interessada als seguents:

a) Els propietaris de terrenys afectats i, en el seu cas, els titulars de terrenys afectats per
sistemes generals que hagin de fer efectiu el seu dret al poligon de que es tracti.

b) Els titulars de drets reals sobre els mateixos.
c) Els arrendataris i ocupants legitims.

d) Qualsevol altres interessats que compareguin a I'expedient i justifiquin el seu dret o
interés legitim.

La titularitat del dret de propietat s'ha determinat per aplicacié dels criteris establerts en
I'article 3 de la Llei d'Expropiacié Forgosa. En el mateix, s'estableix que llevat prova en
contra, es considerara titular a qui amb aquest caracter consti als registres publics que
produeixin presumpcions de titularitat, només destructible judicialment. En el seu defecte,
a qui aparegui amb tal caracter en registres fiscals o qui ho sigui publicament i notoria.

A la fitxa de la finca aportada es relacionen tots els interessats en el projecte per alguns
dels motius exposats, tot destacant que en aquest projecte no existeixen interessats dels
grups c) ni d).

Igualment a I'Apartat Il (Llistat d’interessats en el Projecte) es fa una relacié completa i amb
agrupacio per la naturalesa del seu dret.

4. CRITERIS DE VALORACIO DE LES FINQUES APORTADES | VALORACIO |
ADJUDICACIO DE LES FINQUES RESULTANTS.

41. VALORACIO DE LES FINQUES APORTADES.

El sol inclos al poligon d’actuacio té la consideracié de sol urba no consolidat, d’acord amb
el planejament vigent.

La legislacié a aplicar per tal de determinar la participacio dels propietaris de sol en els
processos de distribucio de beneficis i carregues, és I'autonomica, més concretament la
TRLUC, que al seu article 126.1.a) fixa la participacié dels propietaris en proporcio a la
superficie de les finques originaries respectives.
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La superficie de la finca aportada al Projecte de Reparcel-lacié s’ha determinat en funcié
de l'aixecament topografic que es reflecteix al planol de finques aportades.

En el cas que existissin finques que no tinguessin les condicions objectives per ser
adjudicataries de parcel.la resultant, que no és el supdsit que ens ocupa, el seu valor
quedaria constituit per la indemnitzacié substitutdria d’edificabilitat.

També es valoraran aixi les diferéncies d’adjudicacié, pel cas que es generessin.

4.2. CRITERIS PER L’ADJUDICACIO DE LES FINQUES RESULTANTS.
4.2.1. Definicio de les parcel-les resultants.

Les caracteristiques, dimensions i edificabilitat de les finques resultants, que es detallen
als planols i fitxes corresponents, han estat definides d’acord amb la normativa i
planejament vigent, aixi com per donar compliment als criteris recollits a l'article 126
TRLUC i articles 138 i seglients RLUC.

4.2.2. Valoracio de les finques resultants.

La valoracié de les finques resultants s’ha de calcular amb criteris objectius generals i
considerant valors actuals de mercat, d’acord amb alld que disposen els articles 126.1.b)
TRLUC, 140 RLUC, R.D.L. 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el text refés de la Llei
de Sol, i Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de
valoracions de la Llei de Sol.

Les diferéncies d’adjudicacio, si es produissin, seran objecte de compensacié en metal-lic
i es valoraran amb els mateixos criteris que les finques adjudicades, de conformitat amb
l'article 126.1.e) TRLUC.

D’acord amb l'article 22 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el
Reglament de valoracions de la Llei de Sol:

A continuacid justificarem tots els parametres del calcul considerats en la valoracié de les
finques resultants:

4.2.2.1 Distribucié de I'edificabilitat i usos privatius del sol de les finques resultants.

El present projecte de reparcel-lacié proposa una unica finca resultant amb tot el sostre
edificable sense distincié de tipologia, clau 19 i no cal ponderar el sostre de la unitat
actuacio atés que hi ha un unic Us.

coeficient Sostre (m?* st) | Unitats Aprofitament
1 1.899,00 1.899,00
1.899,00 1.899,00
Projecte de Reparcel-lacié del Poligon 1 del PPO sector BRAMANTE -7-
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4.2.2.2 Valor de venda i estudi de mercat

El PPO del Sector BRAMANTE, recull en la seva proposta d'ordenacio les necessitats
actuals d’'implantar un Us industrial-terciari en PB+1 de la parcel-la. La superficie de sostre
total és de 1.899 m? amb uns requisits de relacié de superficie de planta baixa respecte
total de 1,18 és a dir 1.389 m? en planta baixa i 510 m? en planta altell.

L’oferta d'immobles d’Us terciari, als portals immobiliaris, amb caracteristiques similars al
que es desenvolupara en els terrenys del PPO a Sant Boi és inexistent. Amb tot s’ha fet un
estudi de mercat de la zona del Baix Llobregat per a determinar la variacié del valor de
venda del sostre industrial-terciari, trobant mostres de tipologia similar d’obra nova en
zones semblants a I'ambit que ens ocupa i que per localitzacié podem entendre son
assimilables.

A aquestes mostres s’han aplicat a més a més, diferents criteris d’homogeneitzacio segons
RVLS (localitzacio, tipologia edificacid, estat conservacio, etc...) per obtenir el valor de
venda d’un edifici acabat per metre quadrat edificable de local comercial. S'acompanya a
'Annex 3 el quadre comparatiu i les mostres utilitzades com a comparables. De I'estudi
s’obté que el valor de mercat de I'immoble acabat per a Us comercial-terciari després de la
ponderacié és de 1.789,23 €/m? st.

Usos del sol i sostre Valor en venda
€/ m? st
Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1) 1.789,23

4.2.2.3 Valor de construccio

Podem determinar els costos de construccié pel métode del pressupost de referéncia del
Col-legi d’Arquitectes. Cal calcular el pressupost d’execucié material a partir del modul
basic (Mb) d’aplicaci6 a partir 1 de gener del 2024 que es defineix en 646 €/m?.

Aquest modul basic es corregeix per diferents coeficients:

Coeficient de situacié geografica (Cg= 1,00 per a la zona de Barcelona i Area
metropolitana.)

Coeficient de tipologia (Ct = 1,2 per a edificis aillats amb 4 faganes)
Coeficient de qualitat (Cq = 1,0 per a qualitats normals)

Coeficient d’us (Cu = 1,0 per a locals comercials en planta baixa)

Calculem el modul de referencia Mr = Mb x Cg x Ct x Cq x Cu, en el nostre cas seria:

Mr=646 x1,0x 1,2 x 1,0 x 1,0 = 646,00 €/m?

Projecte de Reparcel-lacié del Poligon 1 del PPO sector BRAMANTE -8-
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Hem de considerar les despeses indirectament relacionades amb la construccié i que s’estimen a
partir del seu propi pressupost d’execucié material o per contracte. Els percentatges estimats sén
els que s’indiquen a la taula (segons valors recomanats per ARQUITASA o EME DOS), i per tant,

tenim:
COST EDIFICACIO (IVA exclos)

Industrial-Comercial

Cost Obres edificacié 646,00 €/m?st
Despeses generals del contractista 13,00 % 83,98 €/m?st
Benefici Industrial del contractista 6,00 % 38,76 €/m?st
Despeses control de seguretat i salut 2,00 % 12,92 €/m?st|
Escomeses companyies 1,00 % 6,46 €/m3st
Honoraris projecte + direccio obra 10,00 % 64,60 €/m?st
Taxes i llicéncies1a ocupacié 5,50 % 35,53 €/m?st
Inspeccions técniques externes 1,00 % 6,46 €/m’st
Impostos no recuperables i aranzels 4,00 % 25,84 €/m’st
Assegurances RC + desenal... 2,50 % 16,15 €/mst
COST TOTAL Construccio 45,00 % 290,70 €/m?st

Aixi resulta, d’aplicar al PEM obtingut per m2, el 45% de les despeses indirectes, obtenint un valor
de construccié amb el total de despeses per un local comercial/nau aparador en planta baixa i edifici
als quatre vents de:

Usos del sol i sostre Cost construccio
€/ m? construit
Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1) 936,70

4.2.2.4 Calcul VRS

Existeixen diversos métodes de valoracio, tots ells recollits, reconeguts, contemplats i desenvolupats
per les Normes Europees de Valoracid i la O.M., encara que les denominacions no sempre siguin
identiques. Els métodes residuals de valoracions consisteixen en determinar el valor de mercat del
sol o edifici a partir del valor del producte immobiliari final, deduint d’ells totes les despeses i
inversions necessaries, incloent les despeses financeres, comercials i el marge brut o benefici que
presumiblement un promotor de tipus mig consideraria. Es basen en el principi del valor residual i
en el principi del major i menor Us, i serveixen per determinar el valor de mercat de terrenys, sols o
immobles. En aquest cas la valoracié de les finques de resultat segueix les determinacions de
l'article 40 del TRLS i l'article 27.1 del RVLS, que ens remet a l'article 22 del RVLS on al punt 2
s’estableix la metodologia de valoracié per calcular el Valor Residual del sol de cada Us considerat
d’acord amb I'expressié seglent:

| VRsol = (W /k) - Vc |

Essent:
VRsol, el Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat
Vv, el Valor de I'immoble en la hipotesi d'edifici acabat
‘k’ coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals
Vc, el valor de la construccio en euros per metre quadrat edificable
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VALOR FINAL URBANITZAT i CONSTRUIT (Vv)

Industrial/Comercial (valor
acabat Euros)
valor unitari €/m? st
1.789,23
sostre maxim m? st
1.899,00
total valor Comercial
3.397.747,77
TOTAL VALOR ACABAT.......cccceoneiaerannesnnssneasnesneaneeas 3.397.747,77
article 22 RVLS (Vv/k) k=14 -970.785,08
TOTAL VALOR ACABAT (sense benefiCi).....ccoeeesmeeasacees 2.426.962,69
COSTOS
Construccié €/m?(Vc)
PEM Construccio 646,00
Altres despeses 290,70
Total cost construccio 936,70
sostre maxim m?
1.899,00
total cost Comercial
1.778.793,30
TOTAL CONSTRUCCIO .....cocccueurrieccncnsaceeeesensasesenas -1.778.793,30
TOTAL VALOR SOL (Sense CONStrUCCIO).....ccereurrmrsearssmsnssessrnssnssssesnsnes 648.169,39
Urbanitzacié €
obres urbanitzacié ZV (PEC) -83.783,85
vialitat urbanitzacié anticipat AJ -120.000,00
despeses indirectes -9.856,92
TOTAL URBANITZACIO ........ccoouerreuenens -213.640,77
Altres
Despeses i treballs técnics -55.500,00
Despeses gestid -9.000,00
Imprevistos (5%) -3.225,00
TOTAL ALTRES ......cccoiiiirieisnien e -67.725,00
TOTAL URBANITZACIO+ALTRES........cccccoaseraerancens -281.365,77
TOTAL VALOR SOL (sense construcci6 ni urbanitzacio)................ 366.803,62

En conseqliéncia, el valor de la unitat d’aprofitament del producte acabat sense I'edifici és

el seguent:

u.a. acabat = 648.169,39 € = 341,32 €/u.a.
1.899,00 u.a.

Projecte de Reparcel-lacié del Poligon 1 del PPO sector BRAMANTE
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4.2.3. Adjudicacié de les finques resultants.

Els criteris d’adjudicacio de les finques resultants sén els recollits en I'article 126 TRLUC i
138 i seglients RLUC, tenint en compte que el total sostre construible es concentra en una
Unica parcel.la resultant Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1), Unica i
indivisible de conformitat amb la norma urbanistica 4.8.4 del PPO Bramante.

Per tant:

a.- Els drets dels propietaris sén proporcionals a la superficie de les finques
originaries en el moment de l'aprovacié definitiva de la delimitacié del poligon
d’actuacié urbanistica.

b.- Les finques resultants es valoren sota criteris objectius i generals per a tot 'ambit
d’actuacio i en funcié de I‘aprofitament urbanistic atribuit per planejament urbanistic
al poligon d’actuacié urbanistica de qué es tracti.

4.2.4. Aprofitament urbanistic a favor de I’Administracié actuant.

De conformitat amb la norma urbanistica 4.2.3 del PPO Bramante, I'Ajuntament de Sant
Boi de Llobregat ha de rebre en concepte d’aprofitament:

- un 10% corresponent a I'aprofitament urbanistic del sector per aplicacié del régim i
deures de cessié de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat a favor de
I’Administracié actuant,

- iun 14,83% de l'aprofitament urbanistic del sector de forma addicional com a
consequeéencia del conveni urbanistic signat el 28 de juny de 1993 entre la
Corporacio i 'empresa que va ser promotora del planejament. (Adjuntat a '’Annex 4)

Segons I'esmentat conveni, aquests 471,45 m?st que representen el 24,83% de
I'aprofitament de I'ambit, es van valorar en 113.770,08 € i es va acordar permutar
el seu pagament en metal-lic per I'obligacié del promotor d’assumir el cost de
construccio de la finca resultant destinada a equipament, atés que la valoracié de
I'obra edificatoria d’aquest sistema era similar (113.776,40 €).

Com s’ha esmentat anteriorment, I'inica parcel.la resultant amb aprofitament privat prevista
al Poligon 1 es la parcel.la qualificada amb la Clau 19 (Zona de desenvolupament urba,
intensitat 1), que I'article 4.8.4 del PPO Bramante determina com a unica i indivisible.
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A més a més, i de conformitat amb el vigent article 46.2.b) TRLUC, en aquests casos,
aquesta cessio s’ha de substituir pel seu equivalent en metal-lic per a ser destinat per
I’Administracié actuant a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol i
d’habitatge.

Per tant, i en aplicacié del principi de jerarquia normativa reconegut a I'article 13 TRLUC,
preval la Llei i el desti d’aquesta cessio gratuita i obligatoria no pot ésser el que inicialment
'any 1993 es va preveure al conveni.

En consequéncia, i de conformitat amb la legalitat vigent, s’escau substituir la cessié a que
té dret ’Ajuntament de Sant Boi de Llobregat pel seu equivalent en metal-lic per a ser
destinat per I’Administracié actuant a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public
de sol i d’habitatge.

El valor que correspon al 10% equivalent a 189,90 U.A. significa un equivalent en metal-lic
de 64.816,94 €, segons el calcul realitzat amb anterioritat i aplicant el valor de 341,32€/u.a.

El valor que correspon al 14,83% addicional equivalent a 281,622 U.A. significa un
equivalent en metal-lic de 96.123,52 €; d’aquest import s’han de descomptar les despeses
urbanitzacié que li corresponen d’'import 46.369,08 €, atés que a aquest aprofitament no li
resulta d’aplicacié I'article 46.1 TRUC, resultant un saldo a favor de I'Ajuntament de
49.754,44 €.

El pagament d’aquest import (114.571,38 €) en metal-lic a favor de ’Administracié actuant
es formalitzara en el termini d’'un mes a comptar des de l'eficacia i fermesa de la
reparcel-lacio en via administrativa.

En tot cas, i de conformitat amb l'article 128.3 TRLUC, I'acreditacié del pagament d’aquest
import s’acompanyara a la certificacié que expedeixi I'organisme competent de I'aprovacio
definitiva del projecte per la seva inscripcio al Registre de la Propietat.
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5. SOL DE DOMINI PUBLIC DE CESSIO GRATUITA.

L’article 127.a) TRLUC disposa que l'acord d’aprovacié definitiva d’'un projecte de
reparcel-lacio produeix la cessio de dret al municipi, en ple domini i lliures de carregues, de
tots els terrenys de cessio obligatoria, perqué se’'n faci I'afectacio als usos que determina
el pla d’ordenacié urbanistica.

El sol de domini public de cessio gratuita en I'ambit del sector que s’executa, correspon als
terrenys que d’acord amb l'ordenacié estan qualificats de sistema d’espais lliures i vialitat,
i que s’adjudiquen a I'Ajuntament de Sant Boi per prescripcio del planejament i per la seva
vinculacio als usos previstos pel mateix.

El present Projecte crea tantes finques destinades a cessions al municipi com espais de
domini public amb una mateixa qualificacié continua determina el planejament, és a dir:

Finca resultant Desti Superficie de sol
R2 Sistema d’equipaments (Clau 7b) 270,44 m?
R3 Sistema d’espais lliures (Clau 6b) 388,56 m?
R4 Sistema viari (Clau 5) 1.816,55 m?
2.475,55 m?
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6. TRACTAMENT DELS BENS | DRETS AFECTATS | INDEMNITZACIO DELS DRETS
INCOMPATIBLES AMB EL PLANEJAMENT QUE S’EXECUTA.

6.1. CONSTRUCCIONS, EDIFICIS, INSTAL-LACIONS, OBRES, PLANTACIONS I
D’ALTRES ELEMENTS INCOMPATIBLES AMB EL PLANEJAMENT.

Les plantacions, les obres, les edificacions, les instal-lacions i les millores que no es puguin
conservar o que hagin d’extingir-se per la seva incompatibilitat amb el planejament, es
valoraran amb independéncia del soOl, i se n’ha de satisfer 'import a les persones
propietaries interessades amb carrec al projecte de reparcel-lacié. La valoracié es fara
conforme al R.D.L. 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de Sol.
Tot I'anterior segons l'article 126.1.f) TRLUC.

Segons s’ha indicat a '’Apartat 2.1 del present Projecte, la finca és un terreny erm sense
edificacions.

En conseqliéncia no es genera ni correspon cap indemnitzacio per aquest concepte.

6.2. DRETS REALS.

6.2.1. Drets i carregues compatibles.
Els titulars de drets reals que no s’extingeixen amb la reparcel-lacid, seran adjudicataris pel
mateix concepte en qué ho eren anteriorment, per aplicacio del principi de subrogacio real.

En el present cas es traslladaran a la unica finca resultant d’aprofitament privat les notes
d’afeccié al pagament de les liquidacions que poguessin girar-se per I'lmpost de
Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats, inscrites a favor de
I’Administracié per rao6 de la finca aportada al present Projecte de Reparcel-lacio.

6.2.2. Drets i carregues incompatibles, o caducades.

Els titulars de drets reals que s’extingeixen amb la reparcel-lacio, per ésser incompatibles
amb el planejament, es valoraran, cas de ser procedent la indemnitzacio, de conformitat
amb el que estableix I'article 148 RLUC i la Llei d’Expropiacio Forgosa.

En el present cas no existeix cap titular de drets reals o carregues incompatibles amb el
planejament. En conseqiiéncia, no correspon cap indemnitzacio per aquest concepte.

6.3. DRETS D’ARRENDAMENT.
No existeixen.
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7. DESPESES D’URBANITZACIO | COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL.

7.1. DESPESES D’'URBANITZACIO.

D’acord amb l'article 120 TRLUC, les despeses d’urbanitzacié del poligon d’actuacio
comprenen els conceptes que es diran a continuacio. Per calcular el pressupost provisional
de les obres d'urbanitzacié, s’ha de considerar que aquest sector hi ha una part ja
urbanitzada per part de I'Ajuntament en posterioritat a I'aprovacié del pla parcial,
concretament 1.094,76 m2. En base a la informacio facilitada per I'Ajuntament la valoraciod
d’aquest obres ja executades actualitzant els valors pugen la quantitat de 120.000 € IVA
exclos.

Per altre costat s’ha elaborat un projecte d’urbanitzacié de les obres pendents d’urbanitzar,
concretament la part de zona verda, el qual s’ha aprovat inicialment el 7 de maig de 2025,
amb una valoracié inclosos benefici industrial i despeses generals (PEC) que pugen a la
quantitat de 83.783,85 € IVA exclos.

Cal considerar també, les despeses indirectament relacionades amb I'execucié de la
urbanitzacié i que s’estimen a partir del seu propi pressupost d’execucié material. Els
percentatges adoptats son els que s’indiquen a la taula (segons valors recomanats per
ARQUITASA o EME DOS), i per tant, tenim:

COST DESPESES INDIRECTES D’URBANITZACIO (IVA EXCLOS)

Cost Obres urbanitzacié (PEC) 83.783,85 €
Cost Obres urbanitzacié (PEM) descomptats 13% DG i 6 % DG 70.406,60 €
Impostos no recuperables 2,00 % PEM urbanitzacio 1.408,13 €
Primes d’asseguranca i entitats de control 1,50 % PEM urbanitzacio 1.056,10 €]
Taxes i llicencies 4,00 % PEM urbanitzacié 2.816,26 €
Despeses d’administracié promotor 2,00 % PEM urbanitzacié 1.408,13 €
Despeses notarials i registrals 1,50 % PEM urbanitzacio 1.056,10 €]
Varis i imprevistos 3,00 % PEM urbanitzacio 2.112,20 €

COST Despeses Indirectes URBANITZACIO 9.856,92 €

Resum costos urbanitzacio:
al Despeses d'urbanitzaci6 avancades per Ajuntament en

posterioritat aprovacio definitiva del pla parcial, i ja
executades. Es calculen en base a 1.094,76 m? de vialitat a un
cost de 110,00 €/m? 120.000,00 €

S’ha redactat projecte urbanitzacié dels elements pendents

a2 urbanitzar, concretament la zona verda del sector. Aquest
projecte esta aprovat inicialment amb una valoracié de 83.783,85 €
b  Altres despeses indirectes urbanitzacid 9.856,92 €
Total 213.640,77 €
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Els costos d’urbanitzacié definitius es justificaran amb la liquidacioé de les obres una vegada
executades. S’estima que en conjunt els costos urbanitzacié seran de 213.640,77 € (IVA
exclos).

Les despeses d’'assisténcia técnica en fase de redaccid de projectes i d’execucié d’obres
corresponen als projectes i assisténcia técnica necessaris per portar a terme la gestio
urbanistica completa. La seva valoracié inclou les despeses relatives al Projecte
d’urbanitzacié i projecte de reparcel-lacid, aixi com les futures despeses en concepte de
direccio d’obres i coordinacio de seguretat i salut. Algunes de les despeses ja s’han realitzat
i altres sén estimades.

S’estima que en conjunt les despeses de projectes i treballs técnics seran de 55.500,00 €
(IVA exclos).

DESPESES DE PROJECTES | TREBALLS TECNICS (IVA EXCLOS)

Aixecament topografic 2.500,00 €
Redaccio6 Pla Parcial 0,00 €]
Redaccio del Projecte d’urbanitzacié i ESS 16.000,00 €
Redaccio6 del Projecte de reparcel-lacié 25.000,00 €
Redaccio projecte companyies 3.000,00 €
Redacci6 Estatuts i Bases JC 0,00 €]
Direccié d’obres d’'urbanitzacio - Coordinacio de seguretat i salut 9.000,00 €
Total honoraris técnics 55.500,00 €

Les despeses de gestido considerades sén les derivades de la publicacié d'anuncis,
I'emissid de certificats del Registre de la Propietat per la inscripcid de nota marginal prévia
a la reparcel-lacié i la inscripcié del projecte de reparcel-lacié al registre de la propietat.
També es considera les despeses del promotor per la gestid del dia a dia de la Junta de

Compensacié com son I'assisténcia a actes, contractacio obres...

S’estima que en conjunt les despeses de gestio seran de 9.000 € (IVA exclos).

DESPESES DE GESTIO (IVA EXCLOS)

Inscripcié de la reparcel-lacié, Notaria i impostos 6.000,00 €

Despeses promotor gestié Junta de Compensacié 3.000,00 €

Total Gestié 9.000,00 €
Resumint totes les despeses a fer front del PPO sector BRAMANTE son:

QUADRE RESUM DESPESES D’URBANITZACIO (IVA EXCLOS)

i.Obres urbanitzacié (PEC) 213.640,77 €

ii.Projectes i treballs técnics 55.500,00 €

iii. Gestio 9.000,00 €]

Imprevistos 5% 3.225.00 €]

Total despeses 281.365,77 €
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Els anteriors imports suposen unes despeses d’urbanitzacié i d’altres de 281.365,77 €, que
representen una repercussio sobre el sostre total descomptant el 10% aprofitament mig de
164,62 €/m3st.

NOTA: Les quantitats especificades no inclouen els Impostos que es poguessin meritar,
que s’abonaran a part.

7.2. COMPTE DE LIQUIDACIO PROVISIONAL.

El compte de liquidacié provisional, d’acord amb el que preveu a l'article 144.d) RLUC, i
120 TRLUC, especifica les seglents partides:

- El pressupost provisional de despeses d’'urbanitzacioé establert a I'apartat anterior.

- Les indemnitzacions per diferéncies d’adjudicacié que, si bé no es produeixen en la
present reparcel-lacio, es refereixen exclusivament a I'aprofitament de cessio gratuita i
obligatoria que no es materialitza en finca adjudicada sind en metal-lic i que correspon
satisfer a 'Administracio actuant.

- Les despeses d'urbanitzacioé avangades per part de I’Ajuntament d'import 120.000,00 €

De conformitat amb alld que disposa l'article 120.5 TRLUC, les despeses d’urbanitzacio es
distribuiran entre els adjudicataris de les finques resultants en proporci6 al valor d’aquestes.

En el quadre segient, es desenvolupa als efectes de la reparcel-lacio, els drets inicials, i
les demés particularitats per la distribucio de beneficis i carregues entre els propietaris que
conformen el PPO sector BRAMANTE:
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Propietari % dret | % dret | % dret % dretavalor | unit. Valor | repar valor % Total Total
inicial | Inicial | conve dret UA. UA. Sol Urb 10% AU obres Carregues Dife ial C i adjudi- Carregues
-10% ni teoric urb cacions
| 341,32 648.169,39 64.816,94 -281.365,77 per urbanitzacié UA.
(*2) exclusid executada
ALDI REAL STATE 100,00 90,00 | -14,83 75,17 1.427,478 | 487.228,930 | 552.045,870 -64.816,94 83,52 -234.996,69 252.232,24 | 114.571,38 1.899,00 395.937,15
. " -120.000,00

Ajuntament 10% 10,00 10,00 189,900 64.816,940 *1) 0,00 0 0,00 64.816,94 | -64.816,94 (3) 0,00

Ajuntament 14,83% 183| 1483| 281622 96.123520| 96.123520 000| 1648| -4636908| 4975444 | 4975444 0,00

(addicional conveni)
100,00 | 100,00 ( 0,00 100,00 | 1.899,000 | 648.169,39 | 648.169,39 | -64.816,94 | 100,00 -281.365,77 | 366.803,62 0,00 | -120.000,00 1.899,00 | 395.937,15

(*1) La cessio6 no inclou cost de construccié

(*2) El cost d’'urbanitzacio6 de la parcel-la d’'equipaments que es tracta com a continuitat a la zona verda no esta considerat dins els costos urbanitzacio,
i s’ha redactat document separat amb el seu corresponent desglog, perqueé I’Ajuntament pugui adjudicar-ho directament.

(*3) Aquest import correspon a les despeses d’urbanitzacié ja executades per I'’Ajuntament i tot i que s’han considerat dins els costos d’urbanitzacié
de tot el sector es tractaran com a compensacions econdmiques donat han estat avancades per I'’Ajuntament

648.169,39 Total Valor Acabat (sense construccio)
1.899,00 | Unitats Aprofitament

Valor unitat aprofitament 341,32
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D'acord amb els anteriors apartats, en el quadre annex anomenat “Compte de Liquidacio
Provisional”, s’inclou el calcul del compte de liquidacié provisional (tots els imports sén

sense IVA), i s’avalua segons els conceptes seglents:

a) Titular

b) Coeficient de participacio de la parcel.la resultant en les carregues

c) Sostre

d) Costos de les despeses d’urbanitzacié

e) Costos anticipats obres urbanitzacio valorades en 120.000 €

f) Indemnitzacions en metal-lic a favor de 'Administracié actuant corresponent a la

cessio gratuita i obligatoria d’aprofitament
g) Compte de liquidacio provisional (Sumatori total d+e+f)

COMPTE LIQUIDACIO PROVISIONAL
Titul adjudicacié Sost costos costos urb ind itzaci TOTAL €
ftufar aprof. ostre urbanitzacié avancats indemnitzacions pagar/cobrar
ALDI REAL STATE 100% | 1.899,00| 281.365,77 114.571,38 395.937,15
Ajuntament 10% 0 0,0 0,0 | -120.000,00 -64.816,94| -184.816,94
Ajuntament conveni 14,83% 0 0,0 0,0 -49.754,44 -49.754.,44
1.899,00 281.365,77 0,00 161.365,77

Els errors i omissions que s’adverteixin en el compte de liquidacio provisional, aixi com les
rectificacions que s’estimin procedents, es tindran en compte en la liquidacié definitiva
(article 149.2 RLUC).

Els pagaments d'indemnitzacions s'hauran de garantir, i/o pagar per la inscripcié del
Projecte de Reparcel-laci6 al Registre de la Propietat.

La garantia o diposit, s'haura de prestar al Departament corresponent de I'Administracié
actuant.

Han col-laborat en la redaccié d’aquest Projecte:

ALDI REAL ESTATE SLU
Promotor

Monica Davi Sallés
Advocat

Jordi Puig Bargalld
Arquitecte
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Il. LLISTAT D’INTERESSATS EN EL PROJECTE

Es relacionen a continuacio tots els interessats en el present expedient, agrupats per la
naturalesa del seu dret, destacant-se, pero la inexisténcia de titulars pertanyents als grups
c) i d). Es fan constar les identificacions personals dels interessats de conformitat amb alld
que disposa I'article 8.11 del R.D. 1093/1997.

a) Propietaris de terrenys inclosos a I'ambit del poligon d’actuacié i Administracio
actuant.

o AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT, amb domicili a Sant Boi de Llobregat
(08830), Plaga de 'Ajuntament, 1, i amb

e “ALDI REAL ESTATE, S.L.U.”, domiciliada a
inscrita al Registre Mercantil de Mercantil de
Barcelona, al volum 47.594, foli 20, fulla niumero B-556607.
b) Titulars de drets reals inscrits en el Registre de la Propietat.
e Departament d’Economia i Finances de la Generalitat de Catalunya, a consequéncia
de les notes d’afeccié al pagament de les liquidacions que poguessin girar-se per

I'Impost de Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats per ra6 de la finca
aportada al present Projecte de Reparcel-lacio.

c) Arrendataris i ocupants legitims.
No existeixen.
d) Titulars d’altres drets.

No existeixen.
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lll. FINQUES APORTADES

FINCA APORTADA: 1

Propietari: “ALDI REAL ESTATE, S.L.U.”

Afectacio: Parcial

Superficie registral: 5.883,72 m?

Superficie afectada: 3.852,62 m?

Referéncia cadastral: 0267401DF2706G0001WX

Identificacio: Finca identificada amb el numero 1 al Planol de Finques
Aportades

DADES REGISTRALS:

Inscrita al Registre de la Propietat de Sant Boi de Llobregat, al volum 954, llibre 411,
foli 109, finca 17.608, inscripcié 52 (C.R.U. 08102000148538).

DESCRIPCIO:

URBANA: Porciéon de terreno sita en Sant Boi, con frente a la Carretera de
Viladecans y chaflan a calle Mossén Jacinto Verdaguer. Mide una superficie de
cinco mil ochocientos ochenta y tres metros con setenta y dos decimetros
cuadrados, de cuya superficie quedan afectados para viales, zonas verdes y
dotaciones, aproximadamente cuatro mil seiscientos ochenta y tres metros setenta
y dos decimetros cuadrados. LINDA: al Norte, con calle Mossén Jacinto Verdaguer,
Sur y Oeste, con finca segregadas de esta finca, y al Este, con Carretera de
Viladecans.

La part de finca inclosa a I'ambit del Poligon 1 del PPO Bramante és una porcio de 3.852,62
m?, que es segreguen de l'esmentada major finca matriu, per formar finca nova i
independent, que és I'aportada al Projecte de Reparcel-lacié.

La part de finca inclosa a I'ambit del Poligon 1 del PPO Bramante, que es segrega de la
finca matriu, té la seglient descripcio:
FINCA INCLOSA DINS EL SECTOR 2 NORD:
Part de la parcel.la situada a Sant Boi de Llobregat, amb forma irregular i una
superficie de tres mil vuit-cents cinquanta dos metres i seixanta-dos centimetres
quadrats (3.852,62 m?). Limita: al seu Nord magnétic, amb el carrer Francesc Macia;
a 'Est magnétic, amb la Carretera a Santa Creu de Calafell; al Sud magnétic, amb
finques fora de 'ambit de planejament que sén els edificis amb els numeros 197,
201 i 203 del carrer Mossén Jacint Verdaguer; i a I'Oest magnétic, també amb
finques fora de I'ambit de planejament que soén els edificis amb els numeros 11, 13,
15, 17 del carrer d’Enric Granados, i numero 193 del carrer Mossén Jacint
Verdaguer, i resta de finca matriu.
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Es sol-licita de I'll-ltre. Sr. Registrador de la Propietat la inscripcié de la finca
segregada.

Després de la segregacio efectuada, la RESTA de la finca matriu queda reduida en la seva
superficie en els mateixos metres que se li han segregat, quedant per tant una resta de
2.031,10 m? que és la superficie restant de la part de finca exclosa del Poligon 1 del PPO
Bramante, i que es correspon amb terrenys que ja s’han integrat a la xarxa viaria municipal,
en concret amb els carrers d’Enric Granados i de la Industria, i que tenen I'obra
d’'urbanitzacioé executada restant pendent Unicament la seva cessié formal a favor de la
Corporacio.

La descripci6 de la resta de finca matriu és:

Resta a que ha quedat reduida la finca després de diverses segregacions amb una
superficie total de 2.031,10 m?, que es correspon amb vialitat ja executada i oberta al public,
formada per tres porcions.

La primera porcid, amb una superficie de 817,70 m? és part del carrer Enric Granados, i
limita: per 'Oest, amb el carrer del Mossén Jacint Verdaguer; pel Nord, amb edificis de les
parcel-les 14,15, 16 i 17 de I'illa cadastral 01685; per I'Est, amb prolongacio del carrer Enric
Granados; i pel Sud, amb edificis de les parcel-les 6, 7 ,1, i 8 de I'illa cadastral 02681.

La segona porcié, amb una superficie de 831,68 m? és part del carrer Francesc Macia, i
limita: per I'Oest, amb parcel-la 01 de l'illa cadastral 02674; pel Nord i pel Sud, amb
prolongacio del carrer Francesc Macia; i per I'Est, amb illa cadastral 0369101.

La tercera porcié, amb una superficie de 381,72 m? és part del carrer Santa Creu de
Calafell, i limita: pel Nord, amb illa cadastral 0369101; per I'Oest, amb carrer Francesc
Macia; per I'Est i Sud, amb prolongacié del carrer Santa Creu de Calafell.

Es sol-licita de I'll-Itre. Sr. Registrador de la Propietat la presa de raé i descripcié de
la resta de superficie de la finca matriu.

TITOL:
Pertany a la Societat “ALDI REAL ESTATE, S.L.U.” a titol de compravenda, segons
resulta de I'escriptura atorgada el 31 de gener de 2024 davant el Notari de Barcelona,
senyor Eduardo Bautista Blazquez.

CARREGUES:

a) Tres notes d’afeccid al pagament de les liquidacions que poguessin girar-se per
I'lmpost sobre Transmissions Patrimonials i Actes Juridics Documentats.

SITUACIO OCUPACIONAL: Lliure d’arrendataris i ocupants.
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IV. FINQUES RESULTANTS

FINCA RESULTANT: R1

SITUACIO:  Parcel.la assenyalada amb el codi R1 al Planol de finques resultants del
Projecte de Reparcel-lacio.

DESCRIPCIO:

Parcel.la de sol urba situada al terme municipal de Sant Boi de Llobregat, a I'ambit
del Poligon 1 del Pla Parcial d’Ordenacié Bramante, amb forma de poligon irregular,
Unica i indivisible de conformitat amb el planejament. Té una superficie total de mil
tres-cents setanta-set metres i set centimetres quadrats (1.377,07 m?), i limita, pel
seu front, Est magnetic, en linia de 31,54 metres, amb la Carretera a Santa Creu de
Calafell; dreta entrant, Nord magnétic, en linia de 28,93 metres, amb finques
resultants destinades a sistemes d’equipament i espais lliures; esquerra entrant,
Sud magneétic, en linia de 46,83 metres, amb edificis amb els numeros 197, 201 i
203 del carrer Mossén Jacint Verdaguer, que son les parcel-les 05, 04, i 03
respectivament de I'illa cadastral 02681; i fons, Oest magnétic, en linia trencada de
32,12 metres i 13,31 metres, amb edificis amb els ndmeros 11, 13, 15, 17 del carrer
d’Enric Granados, i numero 193 del carrer Mossén Jacint Verdaguer.

Aquesta finca és Unica i indivisible de conformitat amb la norma urbanistica 4.8.4
del PPO Bramante.

QUALIFICACIO: Clau 19 (Zona de desenvolupament urba, intensitat 1)

EDIFICABILITAT:  1.899,00 m?st

ADJUDICACIO:  S’adjudica en ple domini a “ALDI REAL ESTATE, S.L.U.” per subrogaci6
real mitjangant I'aportacio de la porcié segregada de la finca registral
17.608 (finca aportada 1).

CARREGUES DE PROCEDENCIA:

Les afeccions fiscals de la finca de procedéncia.

CARREGUES DE NOVA CREACIO:

De conformitat amb allo que prescriu l'article 154 RLUC, aquesta finca queda
afecta, amb caracter real, al pagament del saldo del compte de liquidacié del
Projecte de Reparcel-lacié del Poligon 1 del Pla Parcial d’Ordenacié Bramante, en
la quantia determinada inicialment en 395.937,15 Euros, corresponent al 100,00 %
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de coeficient de participacio i, en el seu dia, al saldo definitiu del compte de
liquidacié que s’aprovi a I'efecte. Aquesta afeccio tindra la preferéncia determinada
a 'esmentat precepte reglamentari i la duracio i causes de cancel-lacié a que es
refereix I'article 20 del R.D. 1.093/1997, de 4 de juliol.

SOLS CONTAMINANTS: En compliment de I'article 98.3 de la Llei 7/2022, de 8 d’abril de
2022, de Residus i sOls contaminats per a una economia circular, la propietat manifesta
que no s'ha realitzat a aquesta finca cap activitat potencialment contaminant del sol.

PLANOL:

| coorpenadEs uTm
x v

1| 4201687199 | 45766063185
2/ 420155.5610 | as76623.1266.
3| 201508868 | 4576629.0971
4| 201405095 | as76620.7625
5| 420141.4085 | as76619.5625

| 420123019 | 4576605.0525

| 420116209 |as76599.6725

| 420126609 | 45765949825
420133199 | 4576590.1925

10| 420150859 | 4576580332
11| 420157169 | as76576972
12| 4201572215 | a576577.1082

13| 4201608560 | e576586.2508

FINCA RESULTANT 1
CLAU 19

Superficie: 137,06 m? LN e 3
22®

2% )\;:;;’Bs@ ‘ %%“?1
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FINCA RESULTANT: Sistema d’equipament — R2

SITUACIO: Sistema d’espais lliures assenyalat amb el codi R2 al Planol de finques
resultants del Projecte de Reparcel-lacié.

DESCRIPCIO:

Parcel.la de sol urba destinada a sistema d’equipament, a I'ambit del Poligon 1 del
Pla Parcial d’Ordenacio Bramante, de forma rectangular, i amb una superficie de
dos-cents setanta metres amb quaranta-quatre centimetres quadrats (270,44 m?).
LIMITA: al Nord-est magnétic, en linia de 8,66 metres, amb el carrer Francesc
Macia; al Sud-est magnétic, en linia de 35,09 metres, amb finca resultant destinada
a sistema d’espais lliures; al Sud-oest magnétic, en linia de 7,58 metres, amb finca
resultant R1, adjudicada a ALDI REAL ESTATE, S.L.U; i al Nord-oest magnétic, en
linia de 34,98 metres, amb edificis amb els numeros 11, 13, i 15 del carrer d’Enric
| Granados, que son la parcel-les 01 de l'illa cadastral 02681.

QUALIFICACIO: Clau 7b
ADJUDICACIO: S’adjudica a TAJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT per

cessié obligatoria i gratuita derivada del planejament per la seva
adscripcio al domini public.

CARREGUES DE PROCEDENCIA: Lliure de carregues.

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Lliure de carregues.

SOLS CONTAMINANTS: En compliment de I'article 98.3 de la Llei 7/2022, de 8 d’abril de
2022, de Residus i sOIs contaminats per a una economia circular, la propietat manifesta
que no s'ha realitzat a aquesta finca cap activitat potencialment contaminant del sol.

PLANOL:

FINCA RESULTANT 2
uuuuu
Equipament
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FINCA RESULTANT: Sistema d’espais lliures — R3

SITUACIO:  Sistema d’espais lliures assenyalat amb el codi R3 al Planol de finques
resultants del Projecte de Reparcel-lacié.

DESCRIPCIO:

Parcel.la de sol urba destinada a sistema d’espais lliures, a 'ambit del Poligon 1 del
Pla Parcial d’Ordenacioé Bramante, de forma triangular, i amb una superficie de tres-
cents vuitanta-vuit metres amb cinquanta-sis centimetres quadrats (388,56 m?).
LIMITA: a 'Est magnétic, en linia de 40,75 metres, amb Carretera a Santa Creu de
Calafell; al vertex Nord magneétic, en linia de 0,79 metres, amb el xamfra del carrer
Francesc Macia; a I'Oest magnétic, en linia de 35,09 metres, amb finca resultant
destinada a sistema d’equipament; i al Sud magneétic, en linia de 21,35 metres, amb
finca resultant R1, adjudicada a ALDI REAL ESTATE, S.L.U.

QUALIFICACIO: Clau 6b
ADJUDICACIO: S’adjudica a TAJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT per
cessio obligatoria i gratuita derivada del planejament per la seva

adscripcio al domini public.

CARREGUES DE PROCEDENCIA: Lliure de carregues.

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Lliure de carregues.

SOLS CONTAMINANTS: En compliment de I'article 98.3 de la Llei 7/2022, de 8 d’abril de
2022, de Residus i sOls contaminats per a una economia circular, la propietat manifesta
que no s'ha realitzat a aquesta finca cap activitat potencialment contaminant del sol.

PLANOL:

FINCA RESULTANT 3
CLAU B

Zona verda
Supertici: 388,56 m*
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FINCA RESULTANT:

Vialitat — R4

SITUACIO: Vialitat assenyalada amb el codi R4 al Planol de finques resultants del
Projecte de Reparcel-lacio.

DESCRIPCIO:

Parcel.la de sol urba destinada sistema viari, a 'ambit del Poligon 1 del Pla Parcial
d’'Ordenacié Bramante, de forma irregular, i amb una superficie de mil vuit-cents
setze metres amb cinquanta-cinc centimetres quadrats (1.816,55 m?), que es
correspon amb part de la Carretera a Santa Creu de Calafell i amb part del carrer
Francesc Macia. LIMITA: pel Sud magnétic, en linia de 16,57 metres, per I'Est
magnétic, en linies trencades de 97,70, 7,78, i 6,98, metres, i pel Nord magnétic, en
linia de 25,49 metres, amb la Carretera a Santa Creu de Calafell de la que en forma
part; i per I'Oest magnétic, en part amb el carrer de Francesc Macia, en linia
trencada de 16,13 i 11,45 metres, i en part amb finca resultant destinada a sistema
d’espais lliures i amb finca resultant R1, adjudicada a ALDI REAL ESTATE, S.L.U.
en linia de 8,66 metres.

QUALIFICACIO: Clau 5

ADJUDICACIO: S’adjudica a TAJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT per
cessio obligatoria i gratuita derivada del planejament per la seva
adscripcio al domini public.

CARREGUES DE PROCEDENCIA: Lliure de carregues.

CARREGUES DE NOVA CREACIO: Lliure de carregues.

SOLS CONTAMINANTS: En compliment de l'article 98.3 de la Llei 7/2022, de 8 d’abril de
2022, de Residus i sOls contaminats per a una economia circular, la propietat manifesta
que no s'ha realitzat a aquesta finca cap activitat potencialment contaminant del sol.

PLANOL:
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NE (N

NORMATIVA URBANISTICA
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Pia Parcial

Priece e
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S0l edificable 1389,13m? 377,06 m*
180449 181656 m*
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Equpament (1)) 27044 me 2704 mt
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Certificacion Registral expedida por:
ENRIQUE DE ELERA-SAN MIGUEL HURTADO

Registrador de la Propiedad titular de REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SANT BOI DE
LLOBREGAT

Carrer de Mossen Jacint Verdaguer, 58
08830 - SANT BOI DE LLOBREGAT (BCN)
Teléfono: 93 661 40 54
Fax: 93 630 29 70
Correo electrénico: santboidellobregat@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:

BUFET DAVI, SCP

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: N66ZN57C
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta certificacion)
Su referencia: EXP. 279/23
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DON ENRIQUE DE ELERA SAN MIGUEL HURTADO REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DE SANT BOI
DE LLOBREGAT, PROVINCIA DE BARCELONA, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNA.

CERTIFICO: Que a la vista de la precedente instancia suscrita por BUFET DAVI,
CP, en representacién de dofia MONICADAVI SALLES, con D.N.I. numero
i,o que fue presentada el dia 15/01/2025, bajo el asiento numero 153 o
25, para que sea expedida certificacién de dominio y cargas de la finca
registral 17608 DE SANT BOI LLOBREGAT; HE EXAMINADO los libros del archivo a mi
cargo de los cuales resulta lo que a continuacidén se expone;

FINCA DE QUE SE TRATA: la 17608 DE SANT BOI LLOBREGAT al Tomo: 954 Libro: 411
Folio: 109 Inscripcién: 52. CODIGO REGISTRAL UNICO 08102000148538.

DESCRIPCION: URBANA: Porcién de terreno sita en Sant Boi, con frente a la
Carretera de Viladecans y chafldn a calle Mossén Jacinto Verdaguer. Mide una
superficie de cinco mil ochocientos ochenta y tres metros con setenta y dos
decimetros cuadrados, de cuya superficie quedan afectados para viales, zonas
verdes vy dotaciones, aproximadamente cuatro mil seiscientos ochenta y tres
metros setenta y dos decimetros cuadrados. LINDA: al Norte, con calle Mossén
Jacinto Verdaguer, Sur y Oeste, con finca segregadas de esta finca, y al Este,
con Carretera de Viladecans.

Referencia Catastral: NO CONSTA

ESTADO DE COORDINACION GRAFICA CON EL CATASTRO A FECHA DE EXPEDICION de
conformidad con el articulo 10 de la Ley Hipotecaria: No coordinado con

catastro.

TITU. H inscrita a favor de "ALDI REAL ESTATE, S.L.U.", con C.I.F.
namero , por titulo de compraventa, mediante una escritura otorgada en
Barcel a treinta y uno de enero de dos mil veinticuatro, ante el

Notario don Eduardo Bautista Blazquez, numero 245 de protocolo. Asi resulta de
la inscripcidén 52 de fecha cinco de marzo de dos mil veinticuatro.

CARGAS: esta finca se encuentra afecta a las siguientes:

1) Afecta por término de cinco afios, a contar del veintiddés de junio del afio dos
mil veintitrés, al pago de la liquidacién complementaria que pueda girarse por
el Impuesto, habiéndose satisfecho en autoliquidacidén la cantidad de cuatro mil
ochocientos setenta y cinco euros. Asi resulta de nota al margen de su
inscripcidén 3°2.

2) Afecta por término de cinco afios, a contar del veintiséis de febrero de dos
mil veinticuatro, al pago de la liquidacidén complementaria que pueda girarse por
el Impuesto, habiéndose satisfecho en autoliquidacién la cantidad de veinte mil
doscientos cincuenta euros. Asi resulta de nota al margen de su inscripcidn 4°2.

3) Afecta por término de cinco afios, a contar del cinco de marzo de dos mil
veinticuatro, al pago de la liquidacién complementaria que pueda girarse por el

Impuesto, habiéndose satisfecho en autoliquidacidén la cantidad de veintisiete
mil euros. Asi resulta de nota al margen de su inscripcidén 5°2.

Ni en los libros de inscripciones, ni en el Diario, figura ningun otro asiento
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

vigente que modifique lo expuesto.

NO HAY ASIENTOS DE PRESENTACION PENDIENTES.-

INFORMACION BASICA SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

Responsable del Tratamiento: Registrador-a/Entidad que consta en el encabezado
del documento. Para mas informacidén, puede consultar el resto de informacidén de
proteccidén de datos.

Finalidad del tratamiento: Prestacién del servicio registral solicitado
incluyendo la practica de notificaciones asociadas y en su caso facturacién del
mismo, asi como dar cumplimiento a la legislacidén en materia de blanqueo de
capitales y financiacidén del terrorismo que puede incluir la elaboracién de
perfiles.

Base juridica del tratamiento: El tratamiento de los datos es necesario: para el
cumplimiento de una misidén realizada en interés publico o en el ejercicio de
poderes publicos conferidos al registrador, en cumplimiento de las obligaciones
legales correspondientes, asi como para la ejecucidén del servicio solicitado

Derechos: La legislacién hipotecaria y mercantil establecen un régimen especial
respecto al ejercicio de determinados derechos, por lo que se atenderd a lo
dispuesto en ellas. Para lo no previsto en la normativa registral se estard a lo
que determine la legislacidén de proteccidédn de datos, como se indica en el
detalle de la informacién adicional. En todo caso, el ejercicio de los derechos
reconocidos por la legislacidén de protecciédn de datos a los titulares de los
mismos se ajustard a las exigencias del procedimiento registral.

Categorias de datos: Identificativos, de contacto, otros datos disponibles en la
informacién adicional de proteccidédn de datos.

Destinatarios: Se prevé el tratamiento de datos por otros destinatarios. No se
prevén transferencias internacionales.

Fuentes de las que proceden los datos: Los datos puede proceder: del propio
interesado, presentante, representante legal, Gestoria/Asesoria.

Resto de informacién de proteccién de datos: Disponible en
https://www.registradores.org/politica-de-privacidad-servicios-registrales en
funcidén del tipo de servicio registral solicitado.

CONDICIONES DE USO DE LA INFORMACION

La informacidén puesta a su disposicidédn es para su uso exclusivo y tiene caréacter
intransferible y confidencial y Unicamente podra utilizarse para la finalidad
por la que se solicitdé la informacidn. Queda prohibida la transmisidén o cesidn
de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de manera
gratuita. De conformidad con la Instruccidédn de la Direccidén General de 1los
Registros y del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida 1la
incorporacién de los datos que constan en la informacién registral a ficheros o
bases informdticas para la consulta individualizada de personas fisicas o
juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia.
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Registradores CERTIFICACION REGISTRAL

Este documento ha sido firmado con firma electrénica cualificada por ENRIQUE DE ELERA-SAN MIGUEL
HURTADO registrador/a titular de REGISTRO DE SANT BOI DE LLOBREGAT a dia dieciséis de enero del dos
mil veinticinco.

) ¢.s.v. :W

Servicio Web de Verificacién: https://sede.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caracter de copia de un documento electrénico. E1 Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del oérgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrdnicos y firmados electrénicamente tendran la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comin de las Administraciones Publicas.).
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hod Ef ¥ GOBIERNO MINISTERIO
S 'Q  DEESPANA DE HACIENDA
2 2 Y FUNCION PUBLICA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL FRANCESC MACIA DE 138 Suelo
08830 SANT BOI DE LLOBREGAT [BARCELONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

Referencia catastral:

PARCELA

Superficie grafica: 2.035 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

0267401DF2706G0001WX
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Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Domingo , 26 de Noviembre de 2023
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Annex 3.- Quadre comparatiu. Mostres de mercat
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1. ESTUDI D’AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA
Metodologia de la valoracié urbanistica
El procediment escollit per efectuar la valoracié urbanistica es:

1) Realitzar un estudi de mercat per la tipologia edificatoria industrial-terciari, e
identificar els valors de venda.

2) Estimar els costos de construccié de les edificacions de tipologia similar, assimilant a
naus aparador donat I'Gs terciari es desenvolupa en immobles amb les mateixes
caracteristiques que I'is comercial amb nau aparador.

3) Estimar els costos d'urbanitzacié en base projecte urbanitzacié.

4) Valoracié urbanistica del Valor Residual del sol, pel métode residual estatic.

1.1. Estudi de mercat i Valors de venda.

El Pla Parcial del Sector BRAMANTE, recull en la seva proposta d’ordenacié les necessitats
actuals d’implantar un Gs comercial-terciari en PB+1. La superficie de sostre total es de 1.899 m?
amb uns requisits de relacié de superficie de planta baixa respecte total de 1,18 és a dir, 1.389
m? en planta baixa i 510 m? en planta altell.

L’oferta d'immobles d’Us terciari, als portals immobiliaris, amb caracteristiques similars al que es
desenvolupara en els terrenys del Pla Parcial a Sant Boi es inexistent. Amb tot s’ha fet un estudi
de mercat de la zona del Baix Llobregat per a determinar la variaci6 del valor de venda del sostre
industrial-terciari, trobant mostres de tipologia similar d’obra nova, en zones semblants a I'ambit
de la modificacié i que per localitzacié podem entendre son assimilables.

A continuacié s’adjunta resum de l'estudi de mercat elaborat amb sis comparables, per
determinar els preus en venda de naus/locals. La informacié de les sis mostres comparables
s’adjunta al final del document, la taula seglient resum les caracteristiques valorades:

Comparable 1 Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6
Enric Pratde  Vilamarina - Sant Ramoén 28 Progres - Gava Ferrocarrils Tres d'Abril n°
la Riba - Sant  Viladecans - Sant Boi Catalans - 30 - Sant Boi
Emplagament Boi Cornella
Tipologia Nau Industrial ~ Nau Industrial Local Nau Industrial ~ Nau Industrial Local
Transaccid Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta Oferta
Preu Transaccié 5.640.000,00 € 2.150.000,00 € 200.000,00 € 7.350.000,00 € 2.870.000,00 € 152.300,00 €
Qualitat de Zona Mitja Mitja Mitja Mitja Mitja Mitja
Ubicacio6 en la Zona No singular No singular No singular No singular No singular No singular
Antigiietat aprox. 0 0 i 1 0 0 18
Qualitat Edificacié F Media Mitja Mitja Mitja Mitja Mitja
Sup. Planta Baixa 3.024 1.300 139 4.600 1.173 105
Ascensor No No No No No No
Exterior/Interior Exterior Exterior Exterior Exterior Exterior Exterior
Acabat Interior Mitja Mitja Mitja Mitja Mitja Mitja
Conservacio Interior A estrenar A estrenar A estrenar A estrenar A estrenar Regular
N° de Nivells 3 2 1 2 2 1
Visibilitat Normal Normal Bona Normal Normal Normal
Zona Comercial Mitja Mitja Mitja Alta Mitja Mitja Mitja
Transit vianants Baix Baix Mig Baix Baix Mig
% descompte negociacié-comissid 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Sc adoptada 3.706,00 1.550,00 139,00 5.800,00 1.878,00 105,00
Preu Final 5.470.800,00 € 2.085.500,00 € 194.000,00 € 7.129.500,00 € 2.783.900,00 € 147.731,00 €
Preu Final €/m? 1.476,20 € 1.345,48 € 1.395,68 € 1.229,22 € 1.482,37 € 1.406,96 €
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Els comparables 1-2-4-5, son naus industrials-aparador d’obra nova. El comparable 1 esta ubicat
a Sant Boi al poligon industrial del municipi, i els altres comparables estan ubicats a poblacions
de l'area metropolitana amb localitzacions dins el Baix Llobregat semblants al del nostre
emplagament (Viladecans, Gava i Cornella), donat es situen en zones properes amb establiments
implantats de terciari amb potencial d’atraccié de visitants (Barnasud, SPLAU, supermercat com
Mercadona, rocodrom i jocs infantils...).

Les quatre mostres (comparables 1-2-4-5) son obres noves amb tipologia de nau comercial en
brut adaptable a les necessitats dels clients, son naus amb presencia i imatge, adaptades a les
normatives vigents. Per la tipologia d’edificacié que s’ha de construir, son els comparables mes
assimilables en dimensions, i tipologies constructives a 'immoble a implantar. Molts d’aquests
establiments d’alimentacié s’'implanten en zones industrials situades al costat de nuclis urbans
amb naus amb fagana aparador representativa.

Els altres dos comparables (comparable 3 i 6) son dos locals comercials situats a Sant Boi de
superficie molt reduida si es compara amb el nostre emplagament. El comparable 3 es tracta
d’una obra nova (amb un any d’'antiguitat que no s’ha venut) i el comparable 6 es un local de
segona ma amb una antiguitat de 18 anys.

Per als sis comparables identificats, es realitza I'homogeneitzacié dels mateixos aplicant
coeficients reductors i majoradors a cada comparable en funcié dels parametres que es
defineixen al quadre segiient. Aquests criteris permeten ajustar valors observats en altres ambits
o tipus de sol per adaptar-los a la realitat concreta del sector objecte d’estudi.

HOMOGENITZACIO
Comparable 1  Comparable 2 Comparable 3 Comparable 4 Comparable 5 Comparable 6

Localitzacié 1,05 1,05 1,10 1,05 1,05 1,10
Tipologi edificacio 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,10
Qualitat Construccio 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10

Estat 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,03
Tipologia d'Us 1,25 1,25 1,00 1,25 1,25 1,00
Equipament 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Superficie i Relacié PB - Total 1,00 0,91 0,94 1,06 1,12 0,93
Global 1,30 1,21 1,14 1,36 1,42 1,26
Valor Homogeneitzacio 1.919,06 € 1.628,04 € 1.591,08 € 1.671,74 € 2.104,97 € 1.772,77 €
Ponderacié 18,00% 18,00% 14,00% 18,00% 18,00% 14,00%
|[Mitia Resultant després ponderacié 1.789.,23 € /m?

Tota la homogeneitzacio es realitza comparant parametres de localitzacid, tipologia edificacio,
qualitat de les construccions, estat de conservacio, tipologia d’'Us (que aplicarem a aquells
comparables amb Us industrial per assimilar a aquells admeten I'Us terciari), equipaments, relacié
de superficies de la planta baixa respecte altell (es calcula els metres per sobre de planta baixa
dividit per la planta baixa i dividit entre dos (es considera preu de l'altell es 50%).

El coeficient d’homogeneitzacio respecte localitzacié. Aquest coeficient fa referéncia a la ubicacié
del sol dins del municipi o poblacions properes, la seva accessibilitat, visibilitat, connectivitat
viaria, serveis, i el potencial comercial de la zona. El valor seria de 1,00 quan la mostra té, a
efectes de demanda, una situacié similar a la finca que estem valorant, 1,10 quan esta en trama
urbana perd no en un eix principal comercial i amb pitjor connectivitat viaria, i 1,05 quan esta en
una situacié intermitja, més allunyada del centre perd en un entorn industrial amb notable
demanda comercial tot i no ser trama urbana, amb bona visibilitat i bona connectivitat viaria.

El coeficient d’homogeneitzacié respecte tipologia d’edificacio fa referencia a la forma d’edificacio
permesa, s’ha corregit els comparables 3 i 6 perqué son locals comercials ubicats en la planta
baixa d’edificis plurifamiliars i la resta de comparables sén naus aillades.

El coeficient d’homogeneitzacio respecte qualitat de construccio i el coeficient respecte I'estat de
conservacio6 van lligats. S’ha corregit el comparable 6, donat té una antiguitat de 18 anys, és de
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segona ma i precisara una inversié addicional per deixar-lo a nivell dels altres comparables, que
tots s6n d’obra nova. No s’ha considerat el cost de I'habilitacié interior donat tots els locals/naus
d’obra nova s’entreguen en brut. Apliquem al comparable 6 en conjunt un diferencial del 1,13
enlloc d’'un 1,18 donat s’ha fet cert manteniment a I'immoble, i repartim en 1,10 al coeficient
respecte qualitat de construccié i 1,03 al coeficient de I'estat de conservacié.

El coeficient d’homogeneitzacié respecte tipologia Us, es considera el valor de 1,00 quan la
mostra esta en trama urbana i s’hi pot realitzar un Us terciari, per contra els comparables amb Us
industrial o comercial se’ls aplica un valor majorador de 1,25 per comparacié a I'is permés a
'immoble a implantar.

El coeficient d’homogeneitzacioé respecte el diferencial de superficies de planta baixa i els altells,
busca ponderar el valor de 'altell €/m? respecte la superficie planta baixa. S’ha calculat els metres
per sobre planta baixa dividits per la superficie de planta baixa i dividit entre dos (el preu dels
altells es considera el 50% respecte planta baixa). Amb aquest numero es mira el diferencial que
existeix respecte al nostre immoble que es 1,18, en el cas del comparable 1 seria -0,07.

L’altre criteri que afegim es respecte relacié de superficies totals, mirem els m? totals de cada
mostra respecte al nostre immoble, i per cada diferencial de 250m? apliquem un punt de variacio,
a partit dels 3.500 m? de diferencia apliquem per cada diferencial de 350m? un punt de variacio
(comparable 4). Per els locals comercials que no tenen superficie altell nomes s’aplica aquest
segon criteri.

Comparable 1: 682/3.024 = 0,22 x 50% = 0,11
Diferencial 1,11 - 1,18 =-0,07
Diferencia metres 3.706 — 1.899 = 1.807 / 250 = +7,23 i seria +0,07
Coeficient 1,00 — 0,07 + 0,07 = 1,00

Comparable 2: 250/1.550 = 0,19 x 50% = 0,096 = 0,10
Diferencial 1,10 — 1,18 = - 0,08
Diferencia metres 1.550 — 1.899 = -349 / 250 = -1,39 i seria -0,01
Coeficient 1,00 — 0,01 - 0,08 = 0,91

Comparable 3: Diferencia metres 139 — 1.899 = -1.655 / 250 = -6,62 i seria -0,06
Coeficient 1,00 — 0,6 = 0,94

Comparable 4: 1.200/4.600 = 0,26 x 50% = 0,13
Diferencial 1,13 - 1,18 =-0,05
Diferencia metres 5.800 — 1.899 = -3.901 / 350 = 11,14 i seria 0,11
Coeficient 1,00 — 0,05 -+ 0,11 = 1,06

Comparable 5: 705/1.1173= 0,60 x 50% = 0,30
Diferencial 1,30 - 1,18 = 0,12
Diferencia metres 1.878 — 1.899 = -21 / 250 = -0,084 i seria 0,00
Coeficient 1,00 + 0,12 = 1,12

Comparable 6: Diferencia metres 105 — 1.899 = -1.794 / 250 = -7,17 i seria -0,07
Coeficient 1,00 — 0,7 = 0,93

Obtinguts els valors homogeneitzats globals estan dins els marges de prudéncia de mes 20% i
menys 20%. Per tant es procedeix a aplicar la ponderaci6 de pes de cada immoble respecte de
'immoble a valorar en funcié de la que s’assembla mes al immoble a implantar.

Obtenint com a valor de mercat de 'immoble acabat per a I's comercial-terciari la mitja resultant
després de la ponderacio:
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Usos del sol i sostre Valor en venda
€/ m? st
Clau 19 1.789,23

L’article 22 del RVLS estableix al seu punt 2, que els valors de repercussio del sol de cada un
dels usos considerats es determinen pel métode residual estatic d’acord amb I'expressié seglent:

| VRS = (W/k)-Vc |

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

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

K = coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
financament, gestié i promocio, aixi com el benefici empresarial normal de
I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de
I'edificabilitat

El valor de k amb caracter general es 1,4 i és el que hem utilitzat en el present cas

Usos del sol i sostre Vv /k
€/ m? st
Clau 19 1.278,02

Vc = Valor de la construccid en euros per metre quadrat edificable de I's considerat. Es
el resultat de sumar el costos d’execucié material de l'obra, les despeses generals
i el benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la
construccio, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres
despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.
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1.2. Estimacié dels costos de construccié de I’edificacié (Vc)

Podem determinar els costos de construccié pel métode del pressupost de referéncia del
Col-legi d’Arquitectes. Cal calcular el pressupost d’execucié material a partir del modul basic
(Mb) d’aplicacié a partir 1 de gener del 2024 que es defineix en 646 €/m?.

Aquest modul basic es corregeix per diferents coeficients:

el coeficient de situacié geografica (Cg= 1,00 per a la zona de Barcelona i Area
metropolitana.)

el coeficient de tipologia (Ct = 1,2 per a edificis aillats amb 4 faganes)

el coeficient de qualitat (Cq = 1,0 per a qualitats normals)

el coeficient d’s (Cu = 1,0 per a locals comercials en planta baixa)
Calculem el modul de referencia Mr = Mb x Cg x Ct x Cq x Cu, en el nostre cas seria:

Mr=646 x 1,0x 1,2 x 1,0 x 1,0 = 646,00 €/m?

A més, cal considerar les despeses indirectament relacionades amb la construccié i que
s’estimen a partir del seu propi pressupost d’execucié material o per contracte. Els percentatges
estimats son els que s’indiquen a la taula (segons valors recomanats per ARQUITASA o EME
DOS), i per tant, tenim:

COST EDIFICACIO (IVA exclos)

Industrial-Comercial

Cost Obres edificacio 646,00 €/m?st
Despeses generals del contractista 13,00 % 83,98 €/m?st
Benefici Industrial del contractista 6,00 % 38,76 €/m?st
Despeses control de seguretat i salut 2,00 % 12,92 €/m?st
Escomeses companyies 1,00 % 6,46 €/m?st|
Honoraris projecte + direcci6 obra 10,00 % 64,60 €/m’st
Taxes i llicéncies1a ocupacié 5,50 % 35,53 €/m?st
Inspeccions técniques externes 1,00 % 6,46 €/mst
Impostos no recuperables i aranzels 4,00 % 25,84 €/m’st
Assegurances RC + desenal... 2,50 % 16,15 €/m?st
COSTS TOTALS Construccis| 4200 % 200,70 €/m?st

Aixi resulta, d’aplicar al PEM obtingut per m?, el 45% de les despeses indirectes, obtenint un
valor de construccié amb el total de despeses per un local comercial/nau aparador en planta
baixa i edifici als quatre vents de:

Usos del sol i sostre Cost construccio
€/ m? construit
Clau 19 936,70
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1.3. Estimacio dels costos d’urbanitzacié

Per calcular el pressupost provisional de les obres d’urbanitzacié, s’ha de considera que aquest
sector hi ha una part ja urbanitzada per part de I'Ajuntament en posterioritat a I'aprovacio del pla
parcial, concretament 1.094,76 m?. En base a la informacio facilitada per I'Ajuntament la valoracio
d’aquest obres ja executades actualitzant els valors pugen la quantitat de 120.000 € IVA exclos i
es consideraran com a diners aportats per part de I'Ajuntament; s’ha reflectit al compte de
liquidacio provisional com a costos avangats d’urbanitzacio.

Per altre costat s’ha elaborat un projecte de les obres pendents urbanitzar, concretament la zona
verda del PPO. Aquest projecte d'urbanitzacié esta pendent aprovacié, amb una valoracioé
inclosos benefici industrial i despeses generals (PEC) que pugen a la quantitat de 83.783,85 €
IVA exclos.

Cal considerar també, les despeses indirectament relacionades amb I'execucio de la urbanitzacio
i que s’estimen a partir del seu propi pressupost d’execucié material. Els percentatges adoptats
son els que s’indiquen a la taula (segons valors recomanats per ARQUITASA o EME DOS), i per

tant, tenim:
COST DESPESES INDIRECTES D’URBANITZACIO (IVA EXCLOS)

Cost Obres urbanitzacié (PEC) 83.783,85 €
Cost Obres urbanitzacié (PEM) descomptats 13% DG i 6 % DG 70.406,60 €
Impostos no recuperables 2,00 % PEM urbanitzacio 1.408,13 €
Primes d’asseguranca i entitats de control 1,50 % PEM urbanitzacié 1.056,10 €
Taxes i llicéncies 4,00 % PEM urbanitzacio 2.816,26 €
Despeses d’administracié promotor 2,00 % PEM urbanitzacio 1.408,13 €
Despeses notarials i registrals 1,50 % PEM urbanitzacio 1.056,10 €
Varis i imprevistos 3,00 % PEM urbanitzacio 211220 €

COST Despeses Indirectes URBANITZACIO 9.856,92 €

Resum costos urbanitzacié:
a1l Despeses d'urbanitzacié avancades per Ajuntament en
posterioritat aprovacioé definitiva del pla parcial, i ja executades.
Es calculen en base a 1.094,76 m? de vialitat a un cost pendent

acreditar per I’Ajuntament de 110,00 €/m? 120.000,00€
S’ha redactat projecte urbanitzacié dels elements pendents
a2 .
urbanitzar, concretament la zona verda del sector. Aquest
projecte esta pendent aprovacio i la valoracié es una estimacio 83.783,85 €
b  Altres despeses indirectes urbanitzacio 9.856,92 €
Total 213.640,77€

Els costos d’urbanitzacié definitius es justificaran amb la liquidacié de les obres una vegada
executades. S’estima que en conjunt els costos urbanitzaci6 seran de 213.640,77 € (IVA exclds).

PAGINA: 56 de 87 DATA | HORA DE LA GENERACIO DE LA COPIA: 20/06/2025 13:56
Aguest document és una copia auténtica del document electronic original. Podeu comprovar la seva validesa a https: /llrami[s.samboi.caIJCiuladama/ValldarDucumems.aspx?csv_empram el
codi segur de verificacio.

Aprovat inicialment per la Junta de Govern Local en sessi6 ordinaria de data 18 de juny de 2025




DOCUMENTS [REFERENCIES

TIPUS: General [EXPEDIENTS: X111/2024/000001

% [NOM: Documentacio REGISTRE D'ENTRADA: RGE/2025/023006 - 02/06/2025 14:10

UNITAT: Unitat d'Arxiu i Documentacié [SIGNATURES

lORIGEN: Administracio lJORDI PUIG BARGALLO: 01/06/2025 18:01

(CODI SEGUR DE vsRlFlmaOW MONICA DAVI: 02/06/2025 07:45

IDENTIFICADOR: ES_L01082009_-2025_ 6247 DAVID CARIM FERRUS: 02/06/2025 12:09

ESTAT D'ELABORACIO: Definitiu Ajuntament de Sant Boi de Llobregat: 02/06/2025 14:11
ISecretaria General: 20/06/2025 10:57

Les despeses d’assisténcia técnica en fase de redaccié de projectes i d’execucié d’obres
corresponents als projectes i assisténcia técnica necessaris per portar a terme la gestio
urbanistica completa. La seva valoracié inclou les despeses relatives al Projecte d’urbanitzacié i
projecte de reparcel-lacid, aixi com les futures despeses en concepte de direccié d’obres i
coordinacié de seguretat i salut. Algunes de les despeses ja s’han realitzat i altres sén estimades.

S’estima que en conjunt les despeses de projectes i treballs técnics seran de 55.500,00€ (IVA

exclos).
DESPESES DE PROJECTES | TREBALLS TECNICS (IVA EXCLOS)
Aixecament topografic 2.500,00 €
Redaccio Pla Parcial 0,00 €
Redaccio del Projecte d’urbanitzacié i ESS 16.000,00 €
Redaccio del Projecte de reparcel-lacié 25.000,00 €
Redacci6 projecte companyies 3.000,00 €
Redacci6 Estatuts i Bases JC 0,00 €
Direccié d’'obres d’urbanitzacié - Coordinacié de seguretat i salut 9.000,00 €
Total honoraris técnics 55.500,00 €

Les despeses de gesti6 considerades sén les derivades de la publicacié d'anuncis, 'emissié de
certificats del Registre de la Propietat per la inscripcid de nota marginal prévia a la reparcel-lacié
i la inscripcié del projecte de reparcel-lacié al registre de la propietat. També es considera les
despeses del promotor per la gestio del dia a dia de la Junta de Compensacié com son
I'assisténcia a actes, contractacio obres...

S’estima que en conjunt les despeses de gestid seran de 9.000 € (IVA exclos).
DESPESES DE GESTIO (IVA EXCLOS)

Inscripcié de la reparcel-lacid, Notaria i impostos 6.000,00 €
Despeses promotor gestié Junta de Compensacio 3.000,00 €
Total Gestié 9.000,00 €]

Resumint totes les despeses a fer front del PPO sector BRAMANTE son:

QUADRE RESUM DESPESES D’URBANITZACIO (IVA EXCLOS)

i.Obres urbanitzacié (PEC) 213.640,77 €
ii.Projectes i treballs técnics 55.500,00 €
iii.Gestio 9.000,00 €
Imprevistos 5% 3.225.00 €]
Total despeses 281.365,77 €
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1.4. Valoracio urbanistica: Formulacio del Métode Residual Estatic. Calcul VRS

Existeixen diversos meétodes de valoracio, tots ells recollits, reconeguts, contemplats i
desenvolupats per les Normes Europees de Valoracié i la O.M., encara que les denominacions
no sempre siguin idéntiques. Els métodes residuals de valoracions consisteixen en determinar el
valor de mercat del sol o edifici a partir del valor del producte immobiliari final, deduint d’ells totes
les despeses i inversions necessaries, incloent les despeses financeres, comercials i el marge
brut o benefici que presumiblement un promotor de tipus mig consideraria. Es basen en el principi
del valor residual i en el principi del major i menor Us, i serveixen per determinar el valor de mercat
de terrenys, sols o immobles.

En aquest cas la valoracié de les finques de resultat segueix les determinacions de I'article 40
del TRLS i I'article 27.1 del RVLS, que ens remet a I'article 22 del RVLS on al punt 2 s’estableix
la metodologia de valoracio per calcular el Valor Residual del sdl de cada Us considerat d’acord
amb I'expressio segient:

| VRsol = (W/k)-Vc ]

Essent:
VRsol, el Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat
Vv, el Valor de I'immoble en la hipotesi d'edifici acabat
‘k’ coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals
Vc, el valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable

VALOR FINAL URBANITZAT i CONSTRUIT (Vv)
Industrial/Comercial (valor
acabat Euros)
valor unitari €/m? st
1.789,23
sostre maxim m? st
1.899,00
total valor Comercial
3.397.747,77
TOTAL VALOR ACABAT.......c.ccoeseimereranranesneennennnes 3.397.747,77
article 22 RVLS (Vv/k) ‘ K=14 -970.785,08
TOTAL VALOR ACABAT (sense benefici)......ccczeaeeaaceenncs 2.426.962,69
COSTOS
Construccié €/m?(Vc)
PEM Construccio 646,00
Altres despeses 290,70
Total cost construccio 936,70
sostre maxim m?
1.899,00
total cost Comercial
1.778.793,30
TOTAL CONSTRUCCIO .....ccoveeeiencnraseeecseasnsesessanans -1.778.793,30
TOTAL VALOR SOL(sense CONStrUCCIO).......uusurrrrssnneresssansssssanessassnnans 648.169,39
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Urbanitzacié €
obres urbanitzacié ZV (PEC) -83.783,85
obres urbanitzacio anticipades AJ -120.000,00
despeses indirectes -9.856,92
TOTAL URBANITZACIO .......cccoeeuerenree -213.640,77

Altres €

despeses i treballs técnics -55.500,00
despeses gestié -9.000,00
imprevistos (5%) -3.225,00
TOTALALTRES .....cccooceeeeeeereneeeeeeeennes -67.725,00
TOTAL URBANITZACIO+ALTRES........ccceeurerererernns -281.365,77
TOTAL VALOR (sense construccid ni urbanitzacid)................ 366.803,62

En consequeéncia, el valor de la unitat d’aprofitament del producte acabat sense I'edifici és el
seguent:

u.a. acabat = 648.169,39 € = 341,32 €/u.a.
1.899,00 u.a.

Les diferéncies d’adjudicacio, si es produissin, i indemnitzacions substitutories seran objecte de
compensacié en metal-lic i es valoraran segons aquest criteri, de conformitat amb I'article
126.1.d) i e) TRLUC, si bé caldra descomptar el cost de les carregues urbanistiques.
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COMPARABLE 1

(https://www.idealista.com/inmueble/104945371/)

FRANKEIN

=

Nave en venta en c¢/Enric Prat de la Riba s/n

Casablanca, Sant Boi de Llobregat Ver mapa
5.640.000 €
3.706 m? 1.522€/m?

Comentario del anunciante

Nave industrial aislada, tipo C

3.024 m2 de planta baja industrial

340 m2 en planta primera destinado a oficinas

340 m2 en planta segunda destinado a oficinas

11 metros de altura libre

2.000 m2 de patio perimetral, vallado y pavimentado
Puertas TIR

Puerta peatonal independiente

Sobrecarga de 4.000 kg/m2

Estructura metalica

Cerramientos mixtos

Cubierta tipo DECK con aislamiento y claraboyas fijas
Imagen corporativa

Nave de nueva construccion

Todas las instalaciones

Servicios a pie de nave

Proteccién contra incendios con BIES

Posibilidad de personalizar los acabados e instalaciones
Solar de 5.100 m2

Sant Boi de Llobregat es un municipio del area metropolitana de Barcelona ubicado en el
margen derecho del delta del rio Llobregat, muy cerca del puerto y del aeropuerto. Limita con
Cornella, El Prat, Viladecans, San Clemente, Santa Coloma de Cervell6 y Sant Joan Despi.
Autopista C-32 (direcciéon Tarragona, salida 52, o salida 53 )
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Autovia C-31C (direccion Tarragona, salida 18 hacia C-31)
Ferrocarriles de la Generalidad

Estacion de Sant Boi ¢ / Josep Torras i Bages

Estacion de Molino Nuevo c / Doctor Antoni Pujadas

autobuses

Linea L61 Sant Boi-Barcelona (Frances Macia)

Linea L70 Barcelona (PI. Espaiia) -San Boi (Ciudad Cooperativa)
Linea L72 Barcelona (PI. Espafia) -San Boi (Ciudad Cooperativa)
Linea L79 Sant Boi-Barcelona (Diagonal).

Caracteristicas basicas

e 3.706 m? construidos

e 1planta

Segunda mano/buen estado

Distribucién diafana

3 aseos o0 bafios, adaptados para minusvalidos
Situado a pie de calle

Hace esquina

Construido en 2025

Equipamiento

 Almacén/archivo
« Tiene oficina

Certificado energético

« Inmueble exento
Anuncio actualizado hace una hora

Franklin Franklin

FRANKLIN

AR

FRANKLINBarcelona
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COMPARABLE 2

https://www.habitaclia.com/comprar-nave industrial-vilamarina-viladecans-
i47595000000331.htm?pag=1&f=&st=1&geo=p&from=list&lo=55#s-contact

habitaclia

NAVE EN PLANTA BAJA DE 1. 300 M2
OPCION DE CONSTRUCCION UN PISO DE HASTA 1.300 M2 MAS SEGUN LA DEMANDA

NAVE ESQUINERA, SITUADA JUNTO A LA AUTOVIA C-32 Y AL PARQUE DE LA MARINA

GRAN IMAGEN
ZONA DE PRESTIGIO[IW]

ultima modificacion 22/03/2024
Distribucion
e Superficie 1550 m?

Caracteristicas generales
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COMPARABLE 3

https://www.idealista.com/inmueble/103180954/

Local en venta en ronda Sant Ramon, 28

Marianao, Sant Boi de Llobregat Ver mapa
200.000 €
139 m? 1.439€/m?

Este local en venta, es ideal para aquellos que buscan un espacio diafano y con
mucha luz natural.

Con una ubicacion privilegiada en Ronda Sant Ramén, este local de obra nueva
cuenta con una fachada principal que hara que tu negocio destaque. Ademas, cuenta
con una terraza privada de 26 m2 en la parte trasera, perfecta para relajarse después
de un dia de trabajo. Con grandes cristaleras, este local es adecuado para cualquier
tipo de negocio y se entrega en estado bruto para que puedas adaptarlo a tus
necesidades.

Con 139 m? construidos y 126 m? utiles, cuenta con un gran espacio diafano y un
bafio. Ademas, se encuentra a pie de calle y cuenta con 2 escaparates para que tu
negocio sea visible desde cualquier punto. jNo pierdas la oportunidad de tener tu
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propio espacio comercial en un lugar estratégico de la ciudad! Afio de construccion:
2023. Con salida de humos. jContactanos para mas informacion!

Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Grupo IBER por chat.
Caracteristicas basicas
e 139 m? construidos, 126 m? utiles
e Segunda mano/buen estado
o Distribucién diafana
¢ 1 aseos o bafios
e Situado a pie de calle
e 2 escaparates
¢ Construido en 2023
Edificio
e Bajo

Equipamiento

Salida de humos
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Referencia del anuncio
SB RONDA L-2
Profesional

Grupo IBER Iberhogar

IBERHOGAR

iberhogarCornella de Llobregat
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https://www.idealista.com/inmueble/99945552/

Nave en venta en c/ Progres s/n

Gava Mar, Gava Ver mapa
7.350.000 €
5.800 m? 1.267€/m?

Comentario del anunciante

Nave industrial aislada tipo C

Nave de nueva construccion

4.600 m2 en planta baja

1.200 m2 de primera planta destinado a oficinas

Altura de 10 metros libres

Puerta TIR seccional con acceso rodado

Puerta peatonal independiente

Aseos y vestuario

Estructura prefabricada de hormigén armado

Cubierta tipo DECK con aislamiento de lana de roca y claraboyas fijas
Todas las instalaciones

Servicios a pie de nave

BIES

Posibilidad de personalizar los acabados e instalaciones

Gava es uno de los municipios mas grandes de la comarca del Baix Llobregat y su ubicacion es
privilegiada. Se encuentra a 15 kildbmetros de Barcelona y a 10 del aeropuerto de Barcelona-El
Prat.

Para llegar a la ciudad se puede acceder a través de la autopista C-32, la comarcal C-245 o la
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C-31 (autovia de Castelldefels). Pero ademas, Gava cuenta con una estacion de RENFE, de la
linea de cercanias, y servicios de autobuses que enlazan con Barcelona, con paradas en otras
localidades veci nas como Viladecans, Sant Boi, el Prat, Hospitalet y Castelldefels.
Comunicaciones con Gava:

En bus: Doce lineas facilitan la comunicacion entre Gava y Barcelona y otras localidades del
entorno. Desde Plaza Espafia, Barcelona, cada 10 minutos.

Consulta lineas y horarios en Baixbus

Ademas, la linia urbana Gavabus conecta los barrios de Ca n'Espinds, la Sentiu y Gava mar
con el nucleo urbano de la ciudad.

En Ferrocarril: Linea R2.

Ademas, podéis optar por estacionar vuestro vehiculo en el estacionamiento gratuito situado al
lado de la plaza de I'Estacio.

Con avion: El aeropuerto de Barcelona-El Prat se encuenta a 6 kilbmetros de Gava.
Aeropuerto de Barcelona- El Prat

En vehiculo propio: C32.

Caracteristicas basicas

5.800 m? construidos

1 planta

Segunda mano/buen estado

Distribucién diafana

4 aseos o bafios, adaptados para minusvalidos
Situado a pie de calle

Construido en 2023

Edificio

e Bajo
Equipamiento

e Almacén/archivo

Certificado energético

e Inmueble exento
Anuncio actualizado hace mas de 4 meses

Precio

Precio del inmueble7.350.000 €
Precio por m%1.267 €/m?

Franklin Franklin

FRANKLIN

§ AR

FRANKLINBarcelona
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COMPARABLE 5

https://www.idealista.com/inmueble/95883354/

Nave en venta en ferrocarrils catalans s/n

Centre, Cornella de Llobregat Ver mapa
2.870.000 €
1.878 m? 1.528€/m?

Comentario del anunciante

Nave industrial aislada tipo B en venta en Cornella del Llobregat
Nave de nueva construccion

1.173 m2 en planta baja

705 m2 de primera planta destinado a oficinas

Puerta TIR seccional con acceso rodado

Puerta peatonal independiente

Altura libre de 8 metros

Aseos y vestuario

Estructura prefabricada de hormigén armado

Cubierta tipo DECK con aislamiento de lana de roca y claraboyas fijas
Todas las instalaciones

Servicios a pie de nave

BIES

Posibilidad de personalizar los acabados e instalaciones

Cornella de Llobregat es un municipio perteneciente a la provincia de Barcelona. Las ciudades
limitrofes con Cornella son: Hospitalet de Llobregat, San Baudilio de Llobregat, El Prat de
Llobregat, San Juan Despi y Esplugas de Llobregat. Cornella de Llobregat es el municipio mas
poblado del Baix Llobregat

Goza de diversas infraestructuras y comunicaciones al formar parte de la comarca del Baix
Llobregat, donde llega el metro desde Barcelona, asi como autobuses, tren y el tranvia que
pasa por diversas poblaciones y la une a la gran ciudad.
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Caracteristicas basicas

1.878 m? construidos

1 planta

Segunda mano/buen estado
Distribucion diafana

2 aseos o0 bafos

Situado a pie de calle
Construido en 2022

Edificio

e Bajo
Equipamiento

e Almacén/archivo

Certificado energético

e Inmueble exento
Anuncio actualizado hace mas de 4 meses
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Precio

Precio del inmueble2.870.000 €
Precio por m?:1.528 €/m?

Ubicacion
« Ferrocarrils catalans s/n
« Distrito Centre

e Cornella de Llobregat
o Baix Llobregat Sud, Barcelona
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COMPARABLE 6

https://www.idealista.com/inmueble/96565511/

Local en venta en ¢/ Tres d'Abril

152.300 € 105 m?

Plaga Catalunya - Vinyets, Sant Boi de Llobregat Ver mapa

Comentario del anunciante

Local comercial situado en la localidad de Sant Boi de Llobregat, perteneciente a la provincia
de Barcelona. Cuenta con una extension de 98 m2 utiles, y esta en la planta baja de un edificio
plurifamiliar seminuevo de obra vista, con un estado de conservacién muy bueno. Dispone de
escaparate y puerta de entrada de aluminio; y en su interior se distribuye en una sala principal
y en pequefios despachos acristalados, ademas de un cuarto de bafio. Tiene el privilegio de
estar en una zona caracterizada por la cantidad de servicios de todo tipo que hay por los
alrededores del propio local. Desde restaurantes, centros médicos, supermercados o
gasolineras, entre otros. En lo referente a los accesos y salidas de la localidad, estar situado
junto a la C-245 es otro aliciente mas, ya que conecta directamente con la A-2.
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Caracteristicas basicas

e 105 m? construidos

e Segunda mano/buen estado

e 1 aseos o bafos
Edificio

. Bajo

Anuncio actualizado hace 21 dias

idealista

.
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Precio del inmueble152.300 €

Precio por m?:1.450 €/m?

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

Referencia del anuncio
CS-07957-0001

local o nave de banco

Selvia

solvia inmobiliariaMadrid
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Annex 4.- Conveni
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T ' ILE
X%/ 2

Ajuntament de Sant Boi de Llobregat

CONVENI URBANISTIC PEL DESENVOLUPAMENT DEL SECTOR "BRAMANTE" (SB-198)
ENTRE L'AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT I HERTU, S.L.

A Sant Boli de Llobregat, a vint-i-vuit de juny de mil nou-cents
noranta-trees.

REUNITS

D'una part, en Francesc Xavier Vila i Blanche, en la seva qualitat
d'Alcalde de l'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat i per tant, en nom i
repraesentacid del mateix, assistit pel Secretari General Accidental de
la Corporaci6, Sr. Lluis X. vifiuales i Solé.

REL n* 01082009

D'una altra part, en Bartolomé del Aguila-Montilla, amb D.N.I. nGm.
dwliwdde, eon la seva qualitat d'Administrador de 1l'empresa HERTU,

8.L., amb domicili a e «

Ambdues parts manifesten no trobar-se en cap de les causes
d'incapacitat i incompatibilitat que determinen les disposicions legals

C.LF PO819900B

i vigents en la matéria i reconeixent-se mGtuament la capacitat legal
8 necessdria per assumir els pactes i obligacionse gque més endavant
g 8'indiquen,
8
-]
i
g MANIFESTEN
3
dbﬁf ~ I.- Que HERTU, S.L. &8 propietdria d'un terreny situat a l'illa de

Cases compresa entre els carrers Cristéfor Colom, Francesc Macid, Enric
S S Granados 1 Moasén Jacint Verdaguer, en el terme municipal de Sant Bol
de Llobregat, en l'anomenat Sector "Bramante".

, Aquests terrenys consten inscrits al Registre de la Propietat de Sant
| 1 + Boi de Llobregat, Tom 954, 1llibre 411, foli 108, finca 17.608,
inscripeid 2.

B1. Apramer 1 (0883C Sav Bo 1Bascelonal
// )

2

Y II.- Que l'esmentada finca estd classificada com a 831 wurbanitzable
% programat, d'acord amb les determinacions del Programa d'Actuacié
Urbanistica del Pla General Metropolitd vigent, quadrienni 1988-92.
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S 1

III.—- Que d'acord amb el Programa d'Actuacidé Urbanietica esmentat, s'ha
de formular un Pla Parcial d'ordenacié per desenvolupar les
determinacions de la fitxa del P.A.U. de referéncia.

IV.~ Que actualment es troben Ja |wurbanitzats per part de
1l'administracié municipal un total de 709.73 m2. de vial compresos a
l'interior de l'ambit del sector de referé&ncia, dels quals 515,00 m2.
ja pertanyen al domini p@blic.

V.- Que per tal de facilitar la tramitaci6é dels instruments urbanistics
necessaris per al desenvolupament del edector, formalitzen el present
CONVENI URBANISTIC, amb subjeccié als segiients

PACTES

Primer.— Per tal d'afavorir la gestid urbanistica derivada de la
tramitaci6é del Pla Parcial d'ordenacid de referéncia s'acorda la
diviei6 de l'ambit d'actuacié en dos poligons.

El primer poligon, d'una superficie total de 3.852,62 m2.,
s'executard pel sistema de compensacié.

El segon poligon, d'una superficie de 763,51 m2., on es concentren
els terrenys destinate a proteccié de sistemes, s'executard pel sistema
d'expropiacib, d'acord amb les determinacions del P.A.U.

Segon.— En virtut de la reglamentacifé urbanistica actualment vigent i

de la voluntat de mutua col.laboraci6 entre les parts, s'adjudicara al

Pla Parcial un aprofitament urbanistic de 471,45 m2. de Bsostre per a
/ l'Ajuntament de Sant Boi de Llobregat i de 1.427,55 m2. de sostre per a
f— ~==—"-—  HERTU, S.L., que representen respectivament el 24,83 % i el 75,17 % del
sostre edificable total.

urbanitzacié del vial pendent d'urbanitzar (perllongacié ¢/ Cristdfor
1 Colom) i el condicionament de la =zona verda, obres valorades
F estimativament en 17.687.201,~ptes. (exclde IVA).

b
kiw Tercer.- Anird a carrec del promotor del Pla, HERTU, S.L., la
=\
\
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Quart.— També anird a carrec del promotor HERTU, 8.L. l'aportacié de
18.930.800 ptes. més IVA per 1l'execucld dels 270,44 m2. de sostre
dedicats a equipament comunitari, previst al Pla Parcial. L'cbra la
podrd executar HERTU, S.L. directament o bé satisfent el seu import al
constructor designat per 1'Ajuntament.

Per tal de garantir el cumpliment d'aquest pacte, HERTU, 8S.L.
ingressard a la Caixa Municipal una garantia per 1l'import total de
21.770.420,-ptes. Aquesta garantia, que podrd constituir-se en forma
d'aval, s'haurd d'ingressar amb cardcter previ a l'adopcid de l'facord
d'aprovaci6 provisional del Pla Parcial; i1 es podrid anar reduint a
mesura que es certifiqui la realitzacié de l'obra que garantitza.

Aquesta garantia tindrd caridcter complementari a la ordinidria per
import del 12 % del cost de les obres d'urbanitzacl6é previst a 1la
legislacié vigent, que haurd de dipositar-se amb cardcter previ a la
publicacié de l'Acord d'Aprovacié Definitiva del Pla Parcial.

Cingqué.— En compensacié per 1l'execucié6 de l'equipament esmentat al
pacte anterior, 1l'Ajuntament de Sant Bol de Llobregat substitueix
l'aprofitament urbanistic que 1li correspon en aquest Pla Parcial
d'ordenaci6, valorat en 18.929.749,-ptes. a favor de HERTU, S.L.

8isé.—~ HERTU, S.L. es constitueix en Propietari finic del Poligon 1,
quedant eximit de l'obligacié de constituir Junta de Compensacié per
procedir al desenvolupament urbanistic del mateix.

Seté.- El desplegament temporal de les actuacions previstes per part

e

d'HERTU, S.L. acomplird als terminis maxims del segiient pla d'etapes:

- Redaccié del Projecte d'Urbanitzaci6: SIS (6) MESOS des de la
data de publicacié de l'Aprovacié Definitiva del Pla Parcial.

', - Execucid complerta de l'obra urbanitzadora: UN (1) ANY des de la
L e data de publicacié de 1l'Aprovacid Definitiva del Projecte
N d'Urbanitzacié.

- Execucid de 1l'equipament: DOS (2) ANYS des de la data de
publicaci6 de l'Aprovacié Definitiva del Pla Parcial.

- Edificacid privada: QUATRE (4) ANYS des de la data de
finalitzaci6é (Recepcié Provisional) del conjunt de les obres
d'Urbanitzaci6.
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/1.6

I a fi que consti i tingui els efectes oportuns, signen la present
Acta, mecanografiada a una cara, en 3 exemplars originals, al lloc i
data esmentates a l'encapgalament.

Per 1'AJUNTAMENT DE SANT BOI
DE LLOBREGAT,

| ; )

/' e /I ’l / ' / é/ Il\
Iy / =/
1/ /u//tf 4

»/—HL Xavier vila 1 Blanche-

-Bartolomé del Aguila Montilla-

Davant meu,
EI, SECRETARI GENERAL ACCIDENTAL DE
L'AJUNTAMENT DE SANT BOI DE LLOBREGAT,

¥

-Lluis X. Vifiuales i Solé&-

L'Alcalde, a la vista de 1'informe emés per la secretaria municipal-
de data 21 de novzfire de 1997, firma el present .conveni en data 27 de -
novembre ds 19/u/

e 1

/
'//,

/
[/
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO | \ ’ Ve
DE HACIENDA
¥ commmo MERAPELGONENO INFORME DE VALIDACION GRAFICA

[Q DEESPANA

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

SV: JEPOSGEKYQF42BGS

Resultado de la validacion

La representacién grafica objeto de este informe, respeta la delimitacidon de la finca matriz o del
perimetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografia catastral vigente y relne
los requisitos técnicos necesarios que permiten su incorporacion al Catastro, conforme a las normas POSITIVO

CON DOMINIO
dictadas en desarrollo del articulo 10.6 de la Ley Hipotecaria y del articulo 36.2 del texto refundido  risuco Arectabo

de la Ley del Catastro Inmobiliario. No obstante, el resultado positivo de este informe no supone que
las operaciones juridicas que dan lugar ala nueva configuracién de las parcelas se ajusten ala legalidad
vigente o dispongan de las autorizaciones necesarias de la administracion o autoridad publica
correspondiente.

sello de la Direccion General del Catastro
(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/06/2024

Tipo de operacion

£

5
137}
Qo

DIVISION

Hoja 1/6
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UNITAT: Unitat d'Arxiu i Documentacié

IORIGEN: Administracié

IDENTIFICADOR: ES_L01082 6247

ESTAT D'ELABORACIO: Definitiu — -

[REFERENCIES

EXPEDIENTS: X111/2024/000001

REGISTRE D'ENTRADA: RGE/2025/023006 - 02/06/2025 14:10
ISIGNATURES

IJJORDI PUIG BARGALLO: 01/06/2025 18:01

MONICA DAVI: 02/06/2025 07:45

[DAVID CARIM FERRUS: 02/06/2025 12:09

Ajuntament de Sant Boi de Llobregat: 02/06/2025 14:11

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO =

' - . GOBIERNO PRIMERADEL DEHACIEND O

o3 oo INFORME DE
MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

= = DE HACIENDA DEL CATASTRO

del Catastro

Nueva parcelacion

Provincia: BARCELONA

(420092 ; 4576688)

0267401DF270EG

(420092 ; 4576554)

0267401DF2705%z

VALIDACION GRAFICA

CSV: JEPO5GEKYQF42BGS

Municipio: SANT BOI DE LLOBREGAT

(420241 ; 4576688)

(420241 ; 4576554)

ESCALA 1:800
10m 0

10 20m

verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/06/2024

Documento firmado con CSV y sello de la Direcciéon General del Catastro

<
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(6]
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DOCUMENTS [REFERENCIES

TIPUS: General [EXPEDIENTS: X111/2024/000001

INOM: Documentacid REGISTRE D'ENTRADA: RGE/2025/023006 - 02/06/2025 14:10
UNITAT: Unitat d'Arxiu i Documentacié [SIGNATURES

lORIGEN: Administracio lJORDI PUIG BARGALLO: 01/06/2025 18:01

(CODI SEGUR DE vsRlFlmaOW MONICA DAVI: 02/06/2025 07:45

IDENTIFICADOR: ES_L01082 6247 DAVID CARIM FERRUS: 02/06/2025 12:09

ESTAT D’ELABORACIO: Definitiu — Ajuntament de Sant Boi de Llobregat: 02/06/2025 14:11

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO 7

GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: JEPO5GEKYQF42BGS

Parcelacion catastral

Provincia: BARCELONA Municipio: SANT BOI DE LLOBREGAT

(420103 ; 4576656) (420196 ; 4576656)

0267401DF2706G

(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/06/2024

Documento firmado con CSV. y sello de la Direcciéon General del Catastro

<
[}
(6]

(420103 ; 4576572) (420196 ; 4576572)
ESCALA 1:500
10m 0 10 20m
—
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https://tramits.santboi.cat/Ciutadania/ValidarDocuments.aspx?csv=e68b3232-189a-45b7-8d10-0df88bb22912

DOCUMENTS [REFERENCIES

TIPUS: General [EXPEDIENTS: X111/2024/000001

INOM: Documentacid REGISTRE D'ENTRADA: RGE/2025/023006 - 02/06/2025 14:10
UNITAT: Unitat d'Arxiu i Documentacié [SIGNATURES

lORIGEN: Administracio lJORDI PUIG BARGALLO: 01/06/2025 18:01

(CODI SEGUR DE vsRlFlmaOW MONICA DAVI: 02/06/2025 07:45

IDENTIFICADOR: ES_L01082 6247 DAVID CARIM FERRUS: 02/06/2025 12:09

ESTAT D’ELABORACIO: Definitiu — Ajuntament de Sant Boi de Llobregat: 02/06/2025 14:11

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO 7

GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: JEPO5GEKYQF42BGS

Superposicion con cartografia catastral

Provincia: BARCELONA Municipio: SANT BOI DE LLOBREGAT

(420092 ; 4576688) (420241 ; 4576688)

0267401DF2706&

(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/06/2024

0267401DF270EG

Documento firmado con CSV. y sello de la Direcciéon General del Catastro

<
[}
(6]

(420092 ; 4576554) (420241 ; 4576554)
ESCALA 1:800
10m 0 10 20m

[ —

Leyenda

[__1 Superficie de la parcela catastral fuera de la representacion gréafica aportada
[__1 Superficie de la representacion grafica aportada fuera de la parcela catastral
[ Superficie coincidente
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https://tramits.santboi.cat/Ciutadania/ValidarDocuments.aspx?csv=e68b3232-189a-45b7-8d10-0df88bb22912

DOCUMENTS [REFERENCIES

TIPUS: General [EXPEDIENTS: X111/2024/000001

INOM: Documentacid REGISTRE D'ENTRADA: RGE/2025/023006 - 02/06/2025 14:10
UNITAT: Unitat d'Arxiu i Documentacié [SIGNATURES

lORIGEN: Administracio lJORDI PUIG BARGALLO: 01/06/2025 18:01

(CODI SEGUR DE vsRlFlmaOW MONICA DAVI: 02/06/2025 07:45

IDENTIFICADOR: ES_L01082 6247 DAVID CARIM FERRUS: 02/06/2025 12:09

ESTAT D’ELABORACIO: Definitiu — Ajuntament de Sant Boi de Llobregat: 02/06/2025 14:11

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO P

GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: JEPO5GEKYQF42BGS

Parcelas catastrales afectadas

Referencia Catastral: 0267401DF2706G
Direccion CL FRANCESC MACIA DE 138
SANT BOI DE LLOBREGAT [BARCELONA]

02674 06G
AFECTADA TOTALMENTE

Referencia Catastral:
Direccion Dominio publico o terreno no incorporado
a la cartografia catastral.
SANT BOI DE LLOBREGAT [BARCELONA]

Superficie afectada: 1818 m2

(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/06/2024

sello de la Direccion General del Catastro

Docu
CSV:
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DOCUMENTS [REFERENCIES
b TIPUS: General [EXPEDIENTS: X111/2024/000001
f: [NOM: Documentacio REGISTRE D'ENTRADA: RGE/2025/023006 - 02/06/2025 14:10
i [UNITAT: Unitat d'Arxiu i Documentacio SIGNATURES
A3 |ORIGEN: Administracio lJORDI PUIG BARGALLO: 01/06/2025 18:01
2 [copi SEGUR DE vsRlFlmaOW MONICA DAVI: 02/06/2025 07:45
IDENTIFICADOR: ES_L01082 6247 DAVID CARIM FERRUS: 02/06/2025 12:09

ESTAT D’ELABORACIO: Definitiu — Ajuntament de Sant Boi de Llobregat: 02/06/2025 14:11

SECRETARIA DE ESTADO -

VICEPRESIDENCIA ’

GOBIERNO
DE ESPANA

MINISTERIO DIRECCION GENERAL Sede Electrénica

FRENTE A PARCELARIO CATASTRAL

CSV: JEPO5GEKYQF42BGS

Parcelas resultantes

Parcela 0267401DF270BG
superficie 1817 m2

LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
0267401DF270CG 0268103DF2706G
0267401DF270DG

0267401DF270EG

0268103DF2708
Parcela  0267401DF270CG
superficie 270 m2
0268101DF2706G LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
0eG  0F67401DF270BG/  1o67401DF270BG 0268101DF2706G
0267401DF270DG
0267401DF2700) 0267401DF270EG

Parcela 0267401DF270DG
superficie 389 m2

(verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 14/06/2024

sello de la Direccién General del Catastro

LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
SR 0267401DF270BG
0267401DF270CG
0267401DF270EG 0267401DF270EG
g
0268101 AHDE270CG Parcela 0267401DF270EG O
0268107DF2706G 0267401DF270DG superficie 1377 m2
6268106DF 27065 LINDEROS LOCALES: LINDEROS EXTERNOS:
0267401DF270E@67401DF270BG 0267401DF270BG 0268106DF2706G
0267401DF270CG 0268107DF2706G
02q8105DF2706 0267401DF270DG 0268105DF2706G
026B104DE2T060 | 0268104DF2706G
0268103DF2706G
0268101DF2706G
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