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1. INTRODUCCIO

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

El present document analitza la viabilitat econdmica de la MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA
GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE CUBELLES PER A LA TRANSFORMACIO DELS SOLS DE LA
CENTRAL TERMICA.

El present Estudi EconOmic i Financer & com a objectiu determinar si, a data actual i dins de
I'abast i precisié propies d'un document de MP de PGOU, és viable econdmicament atenent als
seus ingressos i despeses esperats.

Aixi mateix, i tal i com es recull a I'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d'Urbanisme de
Catalunya (TRLUC), al fractar-se d’'un document de modificacid de planejoment general que
comporta un increment de sostre edificable i un canvi dels usos, també es durd a terme la
comparacid, des de la vessant econdmica, del planejament vigent amb el planejament
proposat ala MP del PGOU.

Aquesta comparacio es redlitzard en una separata.

Barcelona, juny de 2023
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2. MARC LEGAL

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

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

Art. 59 3.d) I'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacid de la suficiencia i

adequacié del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacte de les actuacions

previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid dels serveis necessaris.

El Reglament de la Llei d’Urbanisme determina quina és la documentacié associada a una
figura de planejament general i en el seu article 76.3 detalla com ha de ser el document
d'avaluacié econdmica i financera:
art. 76 3 L'avaluacié economica i financera del pla d'ordenacié urbanistica municipal conté
I'estimacié del cost economic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o
privat de les inversions necessaries per a I'execucid del pla, les previsions de financament public, i
I'analisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucid del pla.

D’altra banda, el TRLUC determina, en el seu article 99.1.c (atenent a les modificacions que va
introduir I'art. 40 de la Llei 3/2012 de 22 de febrer de modificacid del text refés de la Llei
d'urbanisme, aprovat pel Decret legislativ 1/2010, del 3 d'agost), el confingut addicional de
I'avaluacié econdmica i financera, en format de separata, per a modificacions de figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat
de I'Us residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos.

art. 99 1.C) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar,

en termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la

nova ordenacio. Aquesta avaluacid s’ha d’incloure en el document de I'avaluaciéo economica i
financera, com a separata.

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

Normativa d'aplicacié:

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

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

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

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

- Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.
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3. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econdmica d'una MP de planejament
general. Per tant, i entre d'altres qUestions, ha de calcular la viabilitat econdmica segons els
parametres urbanistics del planejament vigent i segons els pardmetres de la propia modificacio
puntual.

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

- Determinacié dels paradmetres urbanistics tant del planejament vigent com de la proposta
de MP del PGOU.

- Cdleul dels diferents valors de repercussio (VRS).

- Estimacid de I'aprofitament urbanistic del planejament vigent segons els seus parametres
urbanistics.

- Estimacid de I'aprofitament urbanistic de la MP del PGOU segons els seus pardmetres
urbanistics.

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

- Estimacié de les despeses de transformacio del sol associades a la MP del PGOU.

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

En una separata del document, i per tal de donar resposta a I'art. 99.c del TRLUC, es calcularan
les despeses de transformacid urbanistica associada al planejament vigent per, posteriorment,
dur a terme I'avaluacié econdmica i financera del planejament vigent atenent als seus ingressos
i despeses previstos. Finalment, aquesta separata inclourd una comparacié del rendiment
econdmic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacié.
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4. DESCRIPCIO DE LA MP DEL PGOU DE CUBELLES

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

4.1 Ambit i abast de la modificacié
(Reproduccié del punt 1.1. Antecedents de la Mem¢dria de la MP)

Els sols objecte d'aquesta proposta de MpPGOU inclouen els terrenys on anteriorment s'hi
situava la Central Termica del Foix. La revisié del Pla General d'Ordenacié Urbana de Cubelles,
aprovada definitivament el 9 de junt de 1993, va incorporar les consideracions del Pla Parcial
del Cenfre Energéetic del Foix, aprovat definiivament el 23 de juliol de 1976, i que regulava
I'ordenacié dels sols vinculats al funcionament de la Central i és per tant el document de
referéncia que es proposa revisar i actualitzar amb una mirada renovada respecte el territori, el
municipi, el context immediat i, els condicionants actuals.

Aquest Pla Parcial del Centre Energetic del Foix, qualificava els sols d'aprofitament com a “Zona
Especial Centre Energétic” (clau 6), establint com a Unic Us autoritzat els de central
Termoeléctrica amb una poténcia maxima de 500 MW.

Tal i com es desprén de les imatges adjuntes, el sol es tfroba en una situacid d'obsolescencia,
després de que al juny de 2019, degut al desenvolupament de tecnologies de major rendiment,
la Central deixa de ser necessaria i Endesa procedeix al seu desmantellament. Donat que el
planejament vigent contemplava Unicament aquest Us, aquest queda també obsolet. Per tant,
s'obre I'oportunitat a la renovacié urbana de I'entorn, perd també la necessitat de replantejar-
ne la qualificacio.

Imatge 1: instal dacions de la Cenfral Térmica en funcionament. Imatge 2: Estat acfual dels sdls

Aixi doncs, tenint en compte la situacié i condicionants actuals, i donat que el planejament
vigent no admet usos industrials que no siguin els propiament energétics, es proposa, per
iniciativa privada, que s'assumeixi la iniciativa publica per modificar la qudlificacié i ordenacid
dels sols vinculats a I'antiga CT en sols que admetin la implantacié d'usos industrials-logistics i aixi
consolidar el pol d'activitat econdmica de Cubelles reforcant el poligon industrial existent.

Addicionalment, es proposen altres modificacions per tal de donar resposta a problematiques
actuals de I'ambit i de I'entorn immediat. S'aporta una reflexid¢ global de la mobilitat i
permeabilitat per tal de reforcar i millorar les relacions existents aixi com generar-ne de noves.

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
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4.2 Criteris i objectius

(Reproduccidé parcial del punt 2.3. Criteris i objectius de la Memoria de la MP)

Objectius
Els principals objectius de I'instrument urbanistic sén:

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

2. Completar la cessié i la urbanitzacid de les parcel les d’espai lliure anteriorment vinculades
ala Central Térmica i situades al nord de les vies.

3. Cediri urbanitzar les parcel les pertanyents a la Central Termica situades als dos costats de
la Rambla del General Josep Moragues completant el gran parc urbd adjacent i reforcant
la relacié d'aquest amb el Passeig Maritim i la platja de les Salines

4. Urbanitzar el vial estructural de la carretera de Barcelona a Tarragona previst al PGOU, en
el seu tram enfre la rotfonda de la C-31, que connecta amb la C-32 i la via de tren i
completant, per tant, un sistema general que estava previst al PGOU i que, fins la data, no
s'havia pogut fer efectiu.

5. Millorar i reforcar la relacié i permeabilitat amb la barrera generada per el tren, amb la
previsid d'un pas sota via de vianants i bicicletes, aportant nous fluxos civics per tal de cosir
I'estructura urbana existent, reforcant també la transicid amb el sol no urbanitzable i la
connexié amb els camins rurals existents a I'est de I'ambit.

Criteris

En base als objectius d'ordenacid anteriorment descrits, I'ordenacid proposada s'estableix
seguint els segUents criteris:

e

Ordenacié i implantacié per afavorir I'accessibilitat i la connectivitat i potenciar la cohesié social

Projectar un nou hdabitat urbd, compacte, complex, cohesiu i divers; preparat per assolir els nous
reptes del futur i que permeti implementar els objectius i estratégies de I'Agenda 2030.

- Agrupacio dels espais lliures: Facilitar la integracié dels espais lliures en el sistema general
del municipi i de I'entorn; afavorint els recorreguts, I'apropiacid per part de la
ciutadania, el manteniment futur i la connectivitat amb els sistemes existents.

- Nova connexid per a vehicles i civica superant el Tren: Integracié de les infraestructures
existents en un enforn passejable i ben connectat amb I'entforn immediat, especialment
els dos ambits del municipi que queden fragmentats per la xarxa ferroviaria.

- Vidlitat prevista al PGOU: Urbanitzacié mitiancant una seccié suficient perd generosa per
tal de garantir un recorregut civic i amable, integrant i resolent la relacié-transicid amb
el sol no urbanitzable.

- Creacié de nova bossa d'aparcament public.

Establir criteris mediambientals de sostenibilitat, eficiéncia energética i integracié paisatgistica
del desenvolupament tant en I'edificacié com en la urbanitzacié

Assumir la responsabilitat activa de retornar les qualitats ambientals amb el desplegament d'una
proposta que contribueixi activament a la recuperacié ambiental de I'admbit.
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Minimitzar els efectes sobre la qualitat de I'aire i el canvi climdtic: reduir al maxim les
emissions de substancies contaminants, evitar I'efecte "illa calor”, prevenir i corregir la
contaminacié acustica, luminica i electromagnética i gestié de la mobilitat.

Assolir un bon nivell d'eficiencia energética: Buscar els mecanismes d'autoabastiment
energétic amb la captacié d'energies alternatives, promoure el control energétic passiu
de les edificacions, promoure l'increment de la produccié d’'energies renovables i
generades en I'dmbit.

Contemplar i promoure la integracid paisatgistica de la proposta: Reforcar i consolidar
del parc de la platja de les Salines, utilitzar vegetacié per a disminuir I'impacte visual,
augmentar del gradient d’'espais naturalitzats al voltant de I'ecosistema de la platja,
ufilitzar materials respectuosos que s'integrin amb el paisatge de I'entorn.

Preveure la gestid dels cicles dels materials i del cicle de I'aigua: Utilitzar materials
reciclats, renovables i d'origen local, reduir la generacié de residus fomentant el
reciclatge i la reutilitzacié, facilitant la disponibilitat d'instal lacions per el seu fractament
i/o dipdsit, compatibilitzar el planejament amb el cicle natural de I'aigua i racionalitzar
I'Us d’aquest recurs en el marc d'un model globalment eficient.

Gestid eficient de la mobilitat, potenciant les modalitats actives i reduint els impactes negatius

Mobilitat eficient i accessible per tots els agents implicats. Treballant per garantir I'optimitzacio
dels desplacaments i reduir la relacié espai-temps. Facilitar els recorreguts segurs a peu i en
bicicleta.

Simplificacidé de la mobilitat rodada: Optimitzar la superficie destinada a vialitat
plantejant una solucié optima i eficient alhora que racionalitzar el sistema viari, amb la
voluntat de potenciar els desplacaments interns a peu i amb bicicleta.

Simplificacié de la mobilitat pesada: Optimitzar el recorregut dels vehicles pesants
disminuint el temps de recorregut d'arribada i de sortida de la plataforma logistica,
disminuint I'impacte negatiu en el comportament de la mobilitat del municipi.

Potenciacié mobilitat activa: Integrar la mobilitat activa en la proposta reforcant la
permeabilitat del municipi amb les vies del ferrocarril i la connexié amb la zona
costanera i el Parc urbd de les Salines, aixi com amb els espais lliures existents i el sol no
urbanitzable.

Garantir el nivell de servei optim de la rotonda i la vidlitat existent: Apostar per la
jerarquitzacié de les vies de I'entorn per tal d'optimitzar-ne el seu Us segons la modalitat
de transport més adient i garantir els nivells de servei minims optims.

Criteris socioeconomics, gestié integrada i sostenibilitat i viabilitat economica

Potenciar el creixement socioeconomic del municipi. Facilitar la viabilitat i la sostenibilitat
economica de la proposta.

Generacié de llocs de treball i reduccid de I'atur municipal

Reforcar el municipi incrementant el pes socioecondmic a nivell comarcall
Modernitzacié del teixit industrial amb la incorporacié de nous usos
Afavorir la sostenibilitat municipal i la viabilitat econdmica de la proposta

VIA®
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5. PARAMETRES URBANISTICS

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

A continuacid s'exposen els pardmetres urbanistics necessaris per a la redaccié del present
Estudi Economic i financer.

| QUADRE RESUM SECTOR
PGOU vigent ‘ PROPOSTA B oirerencia

SUNC

clav SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
. 153.829,85m? | 1,00m? @ | 153.829,85m? 100,00% | | 0,00 m
SISTEMES - SOL PUBLIC 43.266,26 m*s | 28,13% 41.848,82 m*s 27,20% -1.417, 44 m?s
Sistema local de jardins publics \Y 27.907,36 m?s 18,14% 33.126,11 mas 21,53% 5.218,75m?s
Sistema General dnfraestructures F 10.487,69 m?s 6,82% 0,00 m2s 0,00% -10.487,69 m2s
Vialitat X 4.871,21 m?s 3.17% 7.875,65 m?s 512% 3.004,44 m?s
Viadlitat peatonal;  Xp 0,00 m?s 0,00% 847,07 m3s 0,55% 847,07 m3s
ZONES - SOL PRIVAT 110.563,59 m*s | 71,87% 111.981,03m? | 72,80% 1.417,44 m?s
Zona especial. Centre Energetic 6 110.563,59 m?s 71.87% 0,00 m2s 0,00% -110.563,59 m?s
Zona Activitat logistica-industrial 6 0,00 m?s 0,00% 111.981,03 m?s 72,80% 111.981,03 m?s
ocupacié maxima 40%
volum maxim edificable 12,00 m*/m?s
sosfre maxim 44.225,44 m?st 76.914,92 m3st
Index Edificabilitat (IEB) 0,29 m?st/m3s 0,50 m?st/m3s
sosire maxim logistic 76.914,92 m3st
Index Edificabilitat (IEB) 0,50 m3st/m?s
Index Edificabilitat (IEN) 0,69 m3st/m?s
. 40% 65%
ocupacié maxima
44.225,44 m? 72.787,67 m?

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
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6. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

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

Per a determinar la viabilitat del procés de transformacio, el metode que s'usara en el present
expedient és el de la obtencid del valor residual del sol brut.

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

Venda del producte immobiliari

Construccié de I'edificacio

Obtencid dels solars aptes per a la edificacié

Construccié de la urbanitzacié, reparcel lacié

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

oD -

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Cdleul del valor residual del sol brut pel métode residual dindmic atenent a la seqiéncia
temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal previst
de transformacidé del sol.
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7. CONSIDERACIONS INICIALS ASSOCIADES A L'APROFITAMENT

El cdlcul de I'aprofitament urbanistic es du a terme a partir del sostre que preveu el planejament
per a cadascun dels usos permesos i dels VRS associats a cadascun d'aquests usos.

Per al cdlcul dels valors de repercussid, la formulacié usualment emprada és el metode residual
estatic establert al Real Decreto 1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussié per
m2construit.

En el cas concret d'aquesta MP, es déna la circumstdncia especifica que el planejament vigent
preveu, com a Unic Us autoritzat, el de central Termoeléctrica amb una poténcia maxima de 500
MW.

Per aquest Us en concret no es pot aplicar la metodologia habitual atées que, per a poder
emprar-la, cal disposar d'un nUmero significativ de mostres de compravendes del producte
immobiliari del que es pretén obtenir el seu valor de repercussié (VRS). En el cas de I'Us de centrall
Termoeléctrica és evident que no existeix un minim de 6 mostres de centrals térmiques que es
fransaccionin en un entorn proper.

Per tant, per al cas de I'aprofitament segons planejament vigent, s'ha optat per obtenir
I'aprofitament segons planejament vigent a partir de dades oficials publicades.

En aquest sentit, s’ha considerat com a aprofitament vigent el valor del sol cadastral. Val a dir
qgue Cadastre calcula el valor del sol a partir del valor de repercussié atenent al sostre i usos
previstos al planejament vigent. Aixi mateix, la formulacié de la Llei de Cadastre és forca
semblant a I'establerta al RD 1492/2011. Per tant, es pot concloure raonablement que el valor
del sol cadastral es correspon amb el valor de I'aprofitament urbanistic segons planejament
vigent.

8. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

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

Atenent a alld exposat en I'apartat anterior, Unicament es calculard el VRS associat als usos
previstos segons la MP.

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

L'Unic Us previst a la MP és el d'Industrial Logistic.

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

Primer cal determinar el valor de mercat del producte immobiliari que preveu la MP, que és el
d'una nau industrial-logistica de grans dimensions (76.914,92 m2st).

Métode i passos per obtenir el valor en venda

L’andlisi de mercat es fa amb I'objectiu d’obtenir un valor homogeneitzat per a cadascuna de
les tipologies establertes amb aprofitament urbanistic que depenen d'un estudi de mercat. Per
mitjd de les mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s'obté un valor d’oferta pel métode
de comparacid. Finalment, un cop homogeneitzades les mostres, cal aplicar una série de
coeficients correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda. Els coeficients s’aplicaran en
cada cas, segons sigui necessari.
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Com a requisits per usar el metode de comparacid cal I'existencia d'un mercat estadisticament
significativ de transaccions o ofertes per a cadascuna de les fipologies considerades. Es
considera un minim de 6 mostres d‘ofertes o transaccions.

Nau industrial-logistica

La tipologia que es considera és la d'una Unica nau industrial-logistica de grans dimensions en
parcelda Unica amb part del seu sostre destinat a Us d'oficines vinculades amb I'Us logistic
principal.
L'estudi de mercat es du a terme a partir d'aquests parametres basics:

- Nau industrial logistica de grans dimensions, amb un sostre maxim total de 76.914,92

m2st.

- 5% del total del sostre destinat a oficines.

- Alcada lliure de la nau de 15 mts.

- Distancia al'accés a una via rapida (autopista): 0,60 km.

- Distancia a Barcelona (Plaga Espanya): 52,20 km.

A partir d'aquests suposits s'ha dut a terme un estudi de mercat. La recerca s'ha fet de naus
logistiques amb una superficie minima de 25.000 m2st.

L'ambit de recerca és un ambit de I'entorn de Cubelles, en el que s'agafen les principals
infraestructures de comunicacioé (autopistes): C-32, AP-7 i AP-2.

S'ha fet recerca de naus de lloguer atés que existeix un mercat més gran que no pas de mostres
de compravenda per aquest tipus de producte immobiliari.

Per a I'obtencid del valor en venda a partir del valor en lloguer, s'ha considerat una rendibilitat
bruta (yield immobiliari) del 5,50%. Aquest valor s’ha obtingut de I'informe sobre el mercat
immobiliari de naus industrials i logistiques del 2n semestre de 2021 de la immobilidria Forcadell,
especialista en aquest fipus de producte immobiliari.

S'han trobat 9 mostres (es descarten mostres repetides) que compleixin amb aquests requisits. El
quadre seguent recull les principals dades de les mostres:

%

index valoren valoren  oficines

rendibilitat  venda fotal venda  respecte
(%, © (€/m2st)  soshe

distancia_distancia preu
algada superficie
num qualitat . anus a N obra  estatde  superficie : preulioguer  lloguer  preulloguer
adreca pati APl o lire nau ~ any " oficines
viari  Barcelon nova conservacié tofal mensual (€) mensual  anual (€)
logistica (m2)
autopista a (€/m2)

mostra constuctiva

fofal—

o1 La Bisbal Park (La Bisbal del Penedés) normal si si 2,40 78.80 12,00 2022 si normal 64.861,00 2.160,00 275.659 € 425€ 3307908€ 550% 60.143.782 € 92727 € 3.33%
02 LaBisbal del Penedes normal i s 240 | 7880 | 1025 2022 si nomal 4017300 1.00000 180778€  450€ 2169336€ 550%  39.442473€  98182€ | 249%
03 LaBisbal del Penedeés normal si si 2,40 78.80 10,00 2022 si normal 42.693,00 1.000.00 181.445 € 425€ 2.177.340€ 550% 39.588.000 € 92727 € 2,34%
04 Paisos Catalans, 27 (Santa Margarida i els M) normal si si 230 60,50 11,60 2022 si normal 40.000,00 1.000,00 190.000 € 475€ 2280000€ 550% 41.454.545€ 103636 € 2.50%
05 La Bisbal del Penedés normal si si 2,40 78.80 10,00 2022 si normal 63.008,00 2.448,00 267784 € 425€ 3213.408€ 550% 58.425.600 € 927.27 € 3.89%
06 Carrer del Montmell. 3 normal si si 290 79.50 100 | 20227 si normal | 2638600 45000 | 118741€  450€ 1.424892€ 550%  25907.127€ 98185€  171%
07 Carrer Principal, Pl Les Planes Baixes normal si si 2,40 78.80 10,00 2022 si normal 40.173,00 2.688,00 140.605 € 3.50€ 1.687.260€ 550% 30.677.455 € 76363 € 6.69%
08 Carrer Principal, Pl Les Planes Baixes normal si si 2,40 78,80 11,00 2022 si normal 43.693,00 1.634,00 196.619 € 450€ 2359.428€ 550% 42.898.691 € 98182¢€ 3.74%
09 Carrer Principal, Pl Les Planes Baixes normal si si 2,40 78.80 11,00 2022 si normal 64.861,00 2.160,00 291875€ 450€ 3.502.500€ 5.50% 63.681.818 € 981.82€ 3.33%
10 LaBisbal del Penedés normal si si 240 78,80 150 2022 si normal | 4269300 2.13465 | 192118€  450€ 2305416€ 550%  41916.455€ 98182€ | 500%

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

El valor promig de lloguer mensual obtingut de les 10 mostres sense homogeneitzar és de 4,35
€/m2/mes, que es correspon amb un preu mitjd de venda de 949,09 €/m2.

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

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

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

- Tipologia i pardmetres urbanistics bdsics: A efectes de la present valoracié, totes les
mostres son semblants pel que fa a tipologia i pardmetres urbanistics bdsics. Per tant,
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tenen un coeficient de

d'homogeneitzacid aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre

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

quadre.

- Antiguitat i conservacié de la edificacié: Coeficient de cdlcul automatic segons
I'antiguitat i I'estat de conservacié. Tant la promocié en estudi com totes les mostres
tenen un estat de conservacié normal i son edificacions d'obra nova. Per tant, el
coeficient serd 1,00 per a totes les mostres.

- Localitzacié: S'ha considerat un ambit suficientment proper per a la recerca de mostres
perd que, alhora, comparteixi caracteristiques suficientment semblants amb la ubicacid
dels sols de la MP. L'ambit de recerca és un dmbit de I'entorn de Cubelles, en el que
s'inclouen les principals infraestructures de comunicacid vidria (autopistes): C-32, AP-7 i
AP-2. Tot i aix0, i a efectes d’homogeneitzacié per locdalitzacié, s'han tingut en
consideracié dos coeficients d’homogeneitzacié addicionals:

- Distancia a I'accés a una via rdpida (autopista):

S'aplica un coeficient que

aprecia o deprecia la mostra en un 1% per cada 2,5 km de diferéncia entre la
distancia del sol de la MP a I'accés a la C-32 i la distancia de cada mostra a
I'accés a I'autopista més propera; considerant que com més proper es trobi la nau
industrial-logistica a I'accés més gran serd el valor de la mateixa.

- Distancia a Barcelona (Placa Espanya)): S'aplica un coeficient que aprecia o
deprecia la mostra en un 1% per cada 15 km de diferéncia entre la distancia del sol
de la MP a Barcelona i la distancia de cada mostra a Barcelona; considerant que
com més proper es frobi la nau industrial-logistica a Barcelona més gran serd el
valor de la mateixa.

- Superficie: Es preveu que la nau en estudi tingui una superficie construida de de
76.914,92 m2st. S'aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les mostres
en un 1% per cada 15.000 m2 de diferéncia de superficie; atenent al criteri que el m2
d'una nau més petita té& més valor UNITARI que el m2 d'una nau més gran.

- Alcada nau: Aguest coeficient avalua I'avantatge que té per a una nau logistica
disposar d'una alcada lliure interior com més alta millor. La nau a valorar disposa d'una
alcada de 15 mts aproximadament. S'aplica un coeficient que deprecia o augmenta el
valor de les mostres en un 1% per cada 0,50 mts de diferencia d'alcada, atenent al
criteri que una nau amb alcada gran té més valor que una nau amb algcada petita.

- % de sostre destinat a oficines: Es preveu que la nau en estudi destini el 5% del total del
sostre a oficines vinculades a I'activitat principal de la nau. S'aplica un coeficient que
deprecia o augmenta el valor de les mostres en un 1% per cada 0,50% de diferéncia de
sostre destinat a oficines respecte al sostre total de cadascuna de les mostres; atenent al
criteri que una nau amb més percentatge d'oficines té més valor que una nau amb un
percentatge menor.

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

Del producte de tots els coeficients s'obté el coeficient homogeneitzador propi de cadascuna

de les mostres.

A continuacié s’exposen els quadres amb la homogeneitzacié de les mostres:
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preu .

num acreca lloguer  preu lloguer ’e:"":;;m V::::’ ;"'ul V::‘;z" o swpericle S-0l6ada cdiséncia c disincia ¢ %sup.  c_amiguilati TOTAL ::::’; Genel

mosha mensual  anual (€) navlogisica  anus  aBarcelona  Oficines  conservaci COEFICIENTS|

) © (€/mash) 1241

& i I B g R g GG G R G -
01 LaBisoal Park (La Bisbal del Penedés) 425€ 3307908€ 550%  60.143782€  92727€ 09920 1,0600 10072 10177 10334 10000 09700 1.0804 100184
02 LaBisbal del Penedes 450€ 2169336€ 550% | 39.442473€  98182€ 09755 10950 10072 10177 10502 10000 09700 11154 109515
03 LaBisoal del Penedes 425€ 2177340€ 550%  39.588000€ 92727€ 09772 11000 10072 10177 10532 10000 09700 11256 104373
04 Paisos Cafolans, 27 (SantaMargaridaiels M) 475€ 2280000€ 550% | 41.454545€ 103636€ 09754 10680 10068 10055 10500 10000 09700 10741 111317
05 LaBisoal del Penedes 425€ 3213408€ 550%  58.425400€  92727€ 09907 11000 10072 10177 10223 10000 09700 11078 102719
06 Carrer del Montmell. 3 450€ 1424892€ 550%  25507.127€  98185€ 09663 10800 10092 10182 1.0659 10000 09700 11088 108,64
07 Carrer Principal, Pl Les Planes Baixes 350€ 1467260€ 550%  30.677.455€  76363€ 09755 11000 10072 10177 09662 10000 09700 10309 787.20
08 Carrer Principal, Pl Les Planes Baixes 450€ 2359.428€ 550%  42898491€  98182€ 09779 1,0800 10072 10177 10252 10000 09700 10765 105697
09 Carrer Principal, Pl Les Planes Baixes 450€ 3502500€ 550%  63.681818€ 98182€ 09920 1,0800 10072 10177 1.0334 10000 09700 11008 108079
10 LaBisbal del Penedes 450€ 2305416€  550%  41916455€  98182€ 09772 10700 10072 10177 1.0000 10000 09700 10396 102073

El valor mig homogeneitzat és de 1.031,54 €/m2const.

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de + 25% del valor mitjd.
Totes les mostres es troben dins del rang i, per tant, el valor obtingut és de 1.031,54 €/m2const.

Comparacié amb valors estadistics

A titol merament informatiu, el valor obtingut s’ha posat en contrast amb els valors estadistics de
la Immobilidria Forcadell (immobilidria especialista en aquest tipus de producte immobiliari). En el
seu informe del 2n semestre de 2022 per a Naus Industrials Logistiques a la “Zona 7. Alt Penedes
(AP-7 i AP-2)", zona més propera a Cubelles i amb una casuistica similar, estableix els segUents
valors:

RENTAS POR NUCLEOS LOGISTICOS 22 SEMESTRE DE 2022 (€/M?/MES)

‘
PRINCIPALES NUCLEDS LOBISTICOS
s
35 50

1 Girona (AP -7 norte)

2 Vallés Oriental (AP-7y C-17) 45 675

3 Maresme (N-11) 40 60

4 Vallés Occidental (AP-7 y C-58) 50 70

;rﬁzx;cgl—;v]‘es- Baix Liobregat litoral 50 80

© Baix Liobregat (AP-2, A-2y AP-7) 45 635

. 7 Alt Penedés (AP-7 y AP-2) 40 475

: 8 Bages (C-16y C-25) 35 40

5 9. Anoia (A-2) 35 50

~ 10. Campde Tarragona (AP-2 sur) 30 375

Recull de les dades:
zona Forcadell preu min. preu max. promig pr‘eu taxarend* valor venda
considerat

Zona 7. Alt Penedés. Preu mitja 4 4,75 4,375 4,375 5,50% 954,55
Zona 7. Alt Penedés. Preu maxim 4,75 4,75 5,50% 1.036,36

Tal i com es pot apreciar, els valors obfinguts a partir de I'estudi de mercat homogeneitzat
(1.031,54 €/m2st) son practicament idéntics als valors estadistics de I'informe Forcadell (sols un
0,47% més baixos respecte al preu maxim de la zona 7).
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8.2 Determinacié de les despeses associades a la construccié d'aquests productes
immobiliaris

Determinacié del valor de construccié (Vc)

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

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

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

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

Costos de construccié (CEC)

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

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

Els costos de construccid (CEC) s'han establert en base a publicacions peridodiques
especialitzades, en concret la revista Boletin Econdmico de la Construccion (BEC) del segon
trimestre de 2023. De totes les tipologies edificatories existents al BEC s'han usat aquelles que més
s'aproximen a la casuistica de les naus que preveu la MP:

“Construccién mixta compuesta 2 plt. oficinas y taller diente Sierra”.
“Nave industrial”.

La primera tipologia preveu dos preus unitaris: un per al modul de nau industrial (tipologia de nau
amb més qualitat constructiva) i I'altra per a les oficines. La segona fa referencia al cost d'una
nau industrial més convencional respecte a la seva qualitat constructiva i sistema estructural.

El cost conjunt s'obté ponderant que el 5% del sostre de I'edificacid té Us d’oficines i el 95% del
sostre restant t& Us de nau logistica. El cost del sostre destinat a oficines s'obté del modul
d’'oficines de la tipologia “Construcciéon mixta compuesta 2 plt. oficinas y taller diente Sierra”.
L'estimacié del cost del sostre destinat a nau logistica es du a terme a partir dels dos costos
unitaris de nau industrial, considerant que el cost és el cost promig entre ambdues tipologies
constructives. Aquesta darrera estimacié de cost de la part del sostre destinat a nau logistica
s'ha dut a terme considerant les qualitats constructives, el sistema estructural, etc. d'una nau
logistica.

Aixi mateix, la propia publicacié estableix que els preus indicats es corresponen amb els costos
associats a la provincia de Barcelona. Per a costos d'altres provincies, estableix un rang de
variacié en percentatge respecte als preus de Barcelona. Tot i que Cubelles és provincia de
Barcelona, al ser colindant amb la provincia de Tarragona, es considera que els seus preus sén
més assimilables als de la provincia de Tarragona.
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Nota: Es considera Construccion mixta compuesta 2 plt. oficinas y taller diente siera. Revista BEC. 2n T 2023
Els preus del BEC estan referits a preus mitjans de la provincia de Barcelona

Els preus a la provincia de Tarragona son entre un 8% i un 10% més econdmics que els preus de la prov . de Barcelona

S'aplica un coeficient reductor ates que Cubelles estd colindant amb la provincia de Taragona

El coeficient reductor aplicat és de 0,92

S'estima el 5% del cost total com a cost cos oficines. Per a la resta (95%) 597,29 €/m?2 sostre

s'est

ima industrial, repartit en un 50% en cost nau dent de serra i un 50% cost nau industrial

Calcul % CH +TR: 5% al 10,89% (oficines) i 95% nau (dela quals 50% al 8,12% i 50% al 11,80%)

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el cost d’execucié per contracta (PEC) estimat és
de 597,29 €/m2st.

El document 2 és una reproduccid parcial de la revista BEC del segon frimestre de 2023.

8.3 Aplicacié de la formulacié del métode residual estatic

Un cop
poder o

obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessdries per a
btenir-lo cal aplicar la formulacid del métode residual estatic per tal de poder obtenir el

Valor de Repercussid del Sol.

Metodologia i formulacié del métode residual estatic

El valor

de repercussid de cadascuna de les tipologies es determinard segons allo establert al

Real Decreto 1492/2011, concretament a I'article 22.2, d'on s'extreu la segUent formulacid:

Essent:

VRS=ﬂ—VC
K

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

Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari

acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per

metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestio

i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de [l'activitat de promocidé immobilicria

necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindra amb caracter

general un valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord amb els segUents criteris:
a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobilicria,
habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de venda que s'apartin
de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o alfres
edificacions vinculades a explotacions economiques, per raé de factors objectius que
justifiquin la reduccié del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia
edificatoria, aixi com una menor dinadmica del mercat immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat
destinats a promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, I'extraordindria
localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini
previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin
'aplicacié d'un major component de despeses generals
Vc = Valor de la construccid en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Sera el
resultat de sumar els costos d'execucié material de l'obra, les despeses generals i el benefici

industrial del constructor, Iimport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries per a la construccid de l'immoble.
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Determinacié del coeficient K

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

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

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

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

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

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

Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

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

Edifici logistic RD 1492/2011
Vv aplicable 1.031,54 €/m2 sostre
Costos Vc

Cost de construccid per contracta (CEC) 597,29 €/m2 sostre
Cost total CEC 597,29 €/m2 sostre
Cost CH + TR (% ponderat segons costos construccid) sobre el CEC 59,77 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 11,95 €/m2 sostre
Total Ve 669,01 €/m2 sostre
K 1,2

Ediifici logistic 190,61 €/m2 sostre |

Nota: Es considera Construccion mixta compuesta 2 plt. oficinas y taller diente siera. Revista BEC. 2n T 2023
Els preus del BEC estan referits a preus mitjans de la provincia de Barcelona
Els preus a la provincia de Taragona son entre un 8% i un 10% més econdmics que els preus de la prov . de Barcelona
S'aplica un coeficient reductor atés que Cubelles estd colindant amb la provincia de Tarragona
El coeficient reductor aplicat és de 0,92
S'estima el 5% del cost total com a cost cos oficines. Per a la resta (95%) 597,29 €/m?2 sostre
s'estima industrial, repartit en un 50% en cost nau dent de serra i un 50% cost nau industrial
Calcul % CH +TR: 5% al 10,89% (oficines) i 95% nau (dela quals 50% al 8,12% i 50% al 11,80%)
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9. DETERMINACIO DE L'APROFITAMENT URBANISTIC

9.1 Determinacié de I'aprofitament urbanistic del planejament vigent

Tal i com ja s’'ha avancat, I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent s'ha estimat a
partir del valor cadastral actual. Aixi mateix, fambé s'ha avancat anteriorment que Cadastre
calcula el valor del sol a partir del valor de repercussié atenent al sostre i usos previstos al
planejament vigent; i que la formulacié de la Llei de Cadastre és forca semblant a I'establerta all
RD 1492/2011. Per tant, es pot concloure raonablement que el valor del sol cadastral es
correspon amb el valor de I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent.

El valor del sol cadastral de la finca amb referéncia cadastral 7220201 CF8672S0001WG és de
3.728.774,58 €.

Part de la superficie de la finca es troba en sol no urbanitzable (SNU). En concret, segons arxiu
DXF cadastral, la superficie de la finca en SNU és de 143.748 m2sdl. S'ha de descomptar el valor
d'aquest sol.

El preu mitjd de valors de sdl rUstic de secd segons I'Agéncia Tributdria de Catalunya (ATC) de
I'any 2023 per al municipi de Cubelles és de 8.750 €/Ha, és a dir, 0,8750 €/m2. Al aplicar aguest
valor unitari a la superficie de sdl en SNU, el valor total del sol en SNU és de 125.779,50 €.
ConsequUentment, el valor cadastral del sol incldos dins de I'dmbit de la MP s'estima en
3.602.995,08 €.

Per tant, I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent s’estima en 3.602.995,08 €.

9.2 Determinacié de I'aprofitament urbanistic del planejament segons la MP PGOU

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussié (VRS) estimats i del sostre previst per a
cadascun dels usos pel planejament segons la MP del PGOU, es calculard el valor total de
I'aprofitament urbanistic associat als pardmetres del planejament previstos a la MP.

La MP preveu Unicament com a zona la destinada a industrial-logistic.

Calcul de I'aprofitament urbanistic

Nom de cl t 2st VRS unitari lor total

om de clau sostre (m2st) (€/m2) valor tofa

Edifici logistic 76.914,92 190,61 14.660.888,20 €
Total 76.914,92 14.660.888,20 €

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el VRS total associat a la MP és de 14.660.888,20 €.
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10. CESSIO DE L'APROFITAMENT URBANISTIC A L'ADMINISTRACIO

En aquest apartat es calculard I'import econdmic de la cessié de I'aprofitament urbanistic.

10.1 Calcul de la cessio d'aprofitament urbanistic associat a la MP del PGOU

Segons I'article 99.3 del TRLUC determina:

Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre
edificable i es refereixen a sectors o a poligons d'actuacid urbanistica subjectes a la cessid de sol
amb aprofitament, han d'establir el percentatge de cessio del 15% de lI'increment de
I'aprofitament urbanistic.

La MP que s'estd avaluant econdomicament estd dins del suposit que s'estableix a I'article 99.3.

Aixi mateix, es considera que el planejament vigent és un sol urbd consolidat i, per tant, a
efectes del compliment de les seves obligacions en materia de cessid a I'administracid de part
de I'aprofitament urbanistic referides al planejament vigent, aquestes cessions ja es van produir
en el seu dia.

Per tant, es considera que, a efectes de cessid cal cedir el 15% de la diferéncia d'aprofitament
entre el calculat per al planejament vigent i el calculat per a la proposta de MPGOU.

Aprofitament Cessio 10% Cessio 15% TOTAL
Planejament vigent (1) 3.602.995,08 € 0,00 € 0,00 €
Proposta MP planejament 14.660.888,20 €
Diferéncia aprofitament 11.057.893,12 € 1.658.683,97 € 1.658.683,97 €
TOTAL CESSIO 1.658.683,97 €

(1) Planejament vigent segons valor cadastral del sol
Bl valor cadastral del sol s'obté a partir del VRS unitari per al's i I'edificabilitat que
preveu el planejament vigent.
Per tant, a manca de mostres de centrals termiques s'ha considerat valid el valor cadastral
Al valor cadastral se liresta el valor de la part ristica de la parcel 1a cadastral (143.748 m2sol)
El valor de la part situada en sol rUstic s'’ha estimat en 125.779,50 €,
arad d'un valor de 0,8750 €/m2sol rustic. Per tant, atés que el valor total cadastral és de 3.728.774,58 €,
al descomptar l'import del valor ristic, la part en sol urbd té un valor de 3.602.995,08 €.

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, la cessié d’aprofitament urbanistic a I'administracié
és de 1.658.683,97 €.

11. ESTABLIMENT DELS INGRESSOS

Els ingressos per a I'ambit privat son els que es corresponen del total dels ingressos un cop s'han
descomptat els corresponents a la cessié de I'administracié actuant.

Aquests ingressos es determinen al quadre segUent:

VRS unitari B ingressos
Nom de clau sostre (m2st) valor total cessio L
(€/m2) privatius
Edifici logistic 76.914,92 190,61 14.660.888,20€ 1.658.683,97 € 13.002.204,23 €
Toftal 76.914,92 14.660.888,20 € 13.002.204,23 €

Tal i com es pot observar al quadre adjunt, 'import total dels ingressos associats a I'ambit privat
son de 13.002.204,23 €.
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12. ESTABLIMENT DELS COSTOS DE TRANSFORMACIO DEL SOL

Els costos associats a la fransformacié del sol que preveu la MPGOU inclouen tant costos

d'urbanitzacid interns, com despeses d'urbanitzacié externa, indemnitzacions, etc.

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

Cost d'urbanitzacié intern

PEM (unitari) PEC (unitari)  amidament
Vialitat rodada 179.40 213,49 7.875,65
Vialitat Civica 105,80 125,90 847,07
Parcs i Jardins. Qualitat Mitja 50,00 59,50 9.937.,83
Parcs i Jardins. Qualitat Baixa 15,00 17,85 23.188,28

Total cost d'urbanitzacié intern

PEC
1.681.341,02 €
106.647.81 €
591.301,06 €
413.910,74 €
2.793.200,63 €

Carregues externes

PEC
Calaix Empentat (vialitat vianants i bicicletes) 619.406,00 €
Expropiacio sols rustics per urbanitzacié vial (5 €/m2) 8.345,00 €
Expropiacié sols qualificats d'espai lliure fora dmbit (8 €/m2) 75.312,00 €
Total carregues externes 703.063,00 €
Alfres despeses
Canon ACA 210.512,78 €
Despesa gestié (12 % de la suma del cost d'urbanitzacié interna + les carregues externes) 419.551,64 €

Imprevistos (15 % de la suma del cost d'urbanitzaciéd interna + les carregues externes)
Total Alires despeses

524.439,5446
1.154.503,96 €

[Total cOsTOS

4.650.767,59 €|

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el cost total de transformacié del sol del sector

ascendeix a la quantitat de 4.650.767,59 €
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13. CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL BRUT PEL METODE RESIDUAL
DINAMIC (etapa A). PROPOSTA DE MP PGOU

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

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

13.1 Taxa d’actualitzacio

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

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

S'ha previst una taxa d'actualitzacié a 3 anys.

Temps operacid 3 anys 5 anys 10 anys
Taxa lliure derisc (1) 0.04% 0.32% 1,00%
IPC. Prov. Barcelona (mitjana 2018-22) 2,54% 2,54% 2,54%
Taxa Lliure de Risc (cte.) -2,44% -2,16% -1,50%
Prima de risc 1aresidencia (2) 8,00% 8,00% 8,00%
Prima de risc comercial (2) 12,00% 12,00% 12,00%
Prima de risc terciari - Oficines (2) 10,00% 10,00% 10,00%
Prima de risc - Geriatric (2) 12,00% 12,00% 12,00%
Prima de risc - industrial logistic (2) 14,00% 14,00% 14,00%
Mitjana ponderada primes de risc 14,00% 14,00% 14,00%
Taxa actualitzacié anual tedrica 11,56% 11,84% 12,50%
Taxa actualitzacié anual utilitzada 14,00% 14,00% 14,00%
Taxa actualitzacidé semestral 6,77% 6,77% 6,77%
|Tuxc d'actualitzacié emprada en dinamic (3) 14,00%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a3, 51 10 anys (2018-22)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del Sol (Real Decreto 1492/2011)
(3): Atés que la taxallliure de risc és negativa, seguint criteri de prudéncia s'aplica la prima de risc

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

La taxa anual emprada és del 14,00 %.

13.2 Ciriteris per a establir els fluxos de caixa

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

La determinacié del calendari dels fluxos de caixa s'ha dut a terme a partir de criteris propis de
I'equip redactor del present document i d'alld establert a I’ Agenda de la MP del PGOU.
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13.3 Establiment de I'escenari temporal

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

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5
Edifici logistic 13.002.204,23 € 100,00%
13.002.204,23 €

DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5
Viaitat rodada 1.681.341,02 € 100%
Vilitat Civica 106.647,81 € 100%
Parcsi Jardins. Qualitat Mitja 591.301.06 € 100%
Parcsi Jardins. Qualitat Baixa 41391074 € 100%
Calaix Empentat (vialitat vianants i bicicletes) 619.406,00 € 100%
Expropiacié sls rustics per urbanitzacié vial (5 €/m2) 8.345,00 € 100%
Expropiacié sdls qualiicats d'espailiure fora ambit (8 €/m2) 75.312,00 € 100%
Canon ACA 210.512.78 € 100%
Despesa gestio (12% de la suma del cost d'urbanitzacié intema + les camegues
extemes) 419.551,64 € 60% 0%
Imprevistos (15 % de la suma del cost d'urbanitzacié infema + les camegues extemes) 524.439.54 € 100%

OTAL 4.650.767,59 €

13.4 Calcul de la viabilitat econdomica. Calcul del valor residual

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

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5
Edifici logistic 13.002.204.23 € 0,00 € 0,00 € 0.00€ 13.002.204,23 € 0.00€ 000€ 13
TOTAL 13.002.204,23 € TOTAL 0.00€ 0.00€ 0,00€ 13.002.204,23 € 0,00€ 000€ 3.0
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00€ 0,00€ 000€ 8776.117,50 € 0,00€ 0,00€
DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5
Vialitat rodada 1.681.341.02€ 0,00€ 000€ 1.681.341.02€ 0.00€ 0.00€ 0,00 €
Vialitat Civica 106.647.81 € 0,00€ 000€  106.647.81 € 000€ 000€ 0.00€
Parcsi Jardins. Qualitat Mitja 591.301,06 € 000€ 000€  591.301.06 € 0.00€ 0.00€ 0.00€
Parcsi Jardins. Qualitat Baixa 41391074 € 0,00€ 000€  41391074€ 000€ 000€ 0.00€
Calaix Empentat [viaiitat vianants i bicicletes) 619.406,00 € 000€ 000€  619.40600 € 000€ 000€ 0,00€
Expropiacié sols rstics per urbanitzacié vial (5 €/m2) 8.345,00 € 0,00€ 0,00€ 8.345,00 € 000€ 000€ 0,00€
Expropiacié sols qualificats d'espai liure fora ambit (8 €/m2) 75312,00 € 000€ 000€ 75.312,00 € 000€ 000€ 0.00€
Canon ACA 21051278 € 0,00€ 000€  21051278€ 000€ 000€ 0.00€
Despesa gestié (12 % de la suma del cost d'urbanitzacié intema + les camegues extemes) 419.551,64 € 000€  251.730.98€  167.82045€ 000€ 0,00€ 0,00€
Imprevistos (15 % de la suma del cost d'urbanitzacié intema +les camegues externes) 524.439,54 € 0,00 € 000€  524.439.54 € 000€ 000€ 0,00€
TOTAL 4.650.767.59 € TOTAL 000€  251.730,98€ 4.399.036,40 € 0.00€ 0,00€ 0,00€
TOTAL DESPESES actualitzat 000€  22081645€ 3.384.91582€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Ingressos-Despeses 000€ -251.730,98 € -4.399.036,640€ 13.002.204,23 € 000€ 000€  8.351.436,64 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 000€ -220816,65€ -3.384.91582€ 8.776.117,50 € 0.00€ 000€  5.170.38503 €

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sol total estimat és de 5.170.385,03 €,

corresponent a 33,61 €/m2 de sol d’aportacié. (153.829,85 m2 de sol d'aportacid).

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

La MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE CUBELLES PER A LA
TRANSFORMACIO DELS SOLS DE LA CENTRAL TERMICA preveu, de manera resumida, els segients
valors des de la vessant de la viabilitat econdomica:

- Uns ingressos totals de 14.660.888,20 €.

- Una cessid a I'administracié actuant de 1.658.683,97 €.

- Uns ingressos associats a I'ambit privat (un cop descomptades les cessions) de 13.002.204,23 €.

- Unes despeses de transformacié del sol assumides pel sector de 4.650.767,59 €.

A partir d'aquests ingressos i despeses, i per mitjd del métode residual dindmic, s’ha establert el
valor residual del sol abans d'urbanitzar. Aquest s'ha estimat en 5.170.385,03 €, corresponent a
33,61 €/m2 de sol d’aportacié. (153.829,85 m2 de sol d'aportacid).

Es considera que el valor residual del sol obtingut és raonable atés I'aprofitament urbanistic i
carregues urbanistiques previstes i el seu emplagcament.

Aquest Estudi econdmic-financer consta de 22 pagines (inclos I'index) i 2 documents annexos.
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Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de calcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus cdlculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes sén els valors expressats al document atés que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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SEPARATA. COMPLIMENT DE L'ARTICLE 99.1.C DEL TRLUC

L'article 99 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme de Catalunya (TRLUC), incloent les modificacions
que va introduir I'art. 40 de la Llei 3/2012, diu:

Article 99

Modiificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del
sostre edificable, de la densitat de ['Us residencial o de la intensitat, o la transformacid dels
Usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de 1'Us residencial o de la intensitat dels usos, o Ila
transformacié dels usos establerts anteriorment han d'incloure en la documentacid les
especificacions seglUents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d’alfres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a I'inici del procediment de modificacid, i
els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme
mitjancant la incorporacié a la memoria d'una relacié d'aquestes persones i de les
certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s'escau, pel Registre
Mercantil. En el cas de manca d'identificacié del propietari en el Registre de la Propietat
s'han de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha
un adjudicatari de la concessié de la gestié urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsid, en el document de I'agenda o del programa d'actuacié del pla, de I'execucid
immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucid, el qual
ha d’'ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacid.]

c) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de
la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d'incloure en el document de I'avaluacid
economica i financera, com a separata. |[...]

Tal i com ja s’ha indicat anteriorment, en aquesta separata es calcularan els ingressos i les
despeses de transformacidé urbanistica associada al planejament vigent per, posteriorment, dur
a terme I'avaluacié econdmica i financera del planejament vigent atenent als seus ingressos i
despeses previstos.

Aquesta separata inclourd una comparacié del rendiment econdomic derivat de |'ordenacid
vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

Aixi mateix, tal i com ja s’ha avancat anteriorment, el planejament vigent preveu, dins de I'ambit
de la MP del PGOU, Unicament I'Us de central Termoeléctrica amb una poténcia maxima de 500
MW.

D'altra banda, segons el planejament vigent, els sols inclosos en I'ambit de la MP estan
classificats com a sol urbd consolidat i, per tant, no cal dur a terme cessions a I'administracié
actuant ni obres d'urbanitzacid per a poder materialitzar I'aprofitament urbanistic que preveu el
planejament vigent.

Calcul dels ingressos

Tal i com ja s’ha avangat, el calcul de I'aprofitament associat a I'Us de central Termoelectrica
amb una potencia maxima de 500 MW no es pot dur a terme de la manera usual a partir del
calcul del VRS i s’ha optat per a calcular-lo a partir del valor cadastral. En aquest sentit, s'ha
considerat com a aprofitament vigent el valor del sol cadastral. Val a dir que Cadastre calcula
el valor del sol a partir del valor de repercussié atenent al sostre i usos previstos al planejament
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vigent. Aixi mateix, la formulacié de la Llei de Cadastre és forca semblant a I'establerta al RD
1492/2011. Per tant, es pot concloure raonablement que el valor del sol cadastral es correspon
amb el valor de I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent.

El valor del sol cadastral de la finca amb referéncia cadastral 7220201CF8672S0001WG és de
3.728.774,58 €.

Part de la superficie de la finca es troba en sol no urbanitzable (SNU). En concret, segons arxiu
DXF cadastral, la superficie de la finca en SNU és de 143.748 m2s0l. S'ha de descomptar el valor
d'aquest sol.

El preu mitjd de valors de sdl rUstic de secd segons I'Agéncia Tributdria de Catalunya (ATC) de
I'any 2023 per al municipi de Cubelles és de 8.750 €/Ha, és a dir, 0,8750 €/m2. Al aplicar aquest
valor unitari a la superficie de sol en SNU, el valor total del sol en SNU és de 125.779,50 €.
ConsequUentment, el valor cadastral del sol inclos dins de I'ambit s'estima en 3.602.995,08 €.

Per tant, I'aprofitament urbanistic segons planejament vigent s’estima en 3.602.995,08 €.

Cadlcul de les despeses

El planejament vigent classifica el sol inclds a dins de I'ambit de la MP com a sol urbd consolidat i
no l'inclou dins de cap dambit de planejament ni gestié urbanistica que tinguin pendents
d’'executar obres d'urbanitzacio.

ConseqUentment, no hi ha despeses de transformacié del sol previstes.

Cadilcul del valor residual del sol brut pel métode residual dinamic. Planejament vigent

En aquest apartat es durd a terme el calcul del valor residual del sol segons planejament vigent.

L'escenari temporal preveu la disponibilitat immediata de la parcel 1a urbana ates que es fracta
d'un sol urbd consolidat sense estar inclds en cap dmbit de planejament vigent i sense tenir
despeses de transformacid previstes.

Per tant, és innecessari dur a terme un cdlcul pel metode residual dindmic, sent suficient emprar
el métode residual estatic. Aixi mateix, i atés que no hi ha despeses de transformaciod previstes, el
valor residual del sol és el conjunt d'ingressos deguts a I'aprofitament urbanistic del planejament
vigent.

Per tant, el valor residual del sol segons el planejament vigent és de 3.602.995,08 € corresponent
a 24,24 €/m2 de sol d'aportacid. (148.663 m2 de sol d'aportacié que es corresponen amb la
superficie de la parcella cadastral 7220201 CF8672S0001WG excloent el sol de la parcel la inclos
en I'"ambit del SNU).
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Comparacié rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova
ordenacié.

Finalment, i per tal de donar resposta als requeriments de I'article 99.1.c, cal comparar el valor
residual del sol segons els planejament vigent i segons la proposta de MP del PGOU.

El planejament vigent t& un valor residual del sol de 3.602.995,08 €.

El valor residual del sol segons la proposta de modificacié puntual del PGOU s'’ha estimat en
5.170.385,03 €.

Per tant, el rendiment econdmic (valor residual del sol) de la proposta de MP del PGOU és
superior al rendiment del econdmic del planejament vigent en un 43,50 %.

Aixi mateix, el rendiment economic de la MP, estimat en 33,61 €/m2, és raonable atés
I'aprofitament urbanistic i carregues urbanistiques previstes i el seu emplagament.

Aquesta Separata consta de 3 pagines.
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01.
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Alquiler de Nave en La Bisbal park s/n

La Bisbal del Penedés @ Ver mapa
275.659 €/mes
64861 m? 425 £/m?*

7 Guardar favorito B Descartar  ~+ Compartir

‘ E Escribe una nota personal (sdlo ti podras veria)

Comentario del anunciante
Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas ~

ref. ID1485-2

Proyecto loglfstico en alguiler en La Bisbal del Penedes.

Se prevé la construccidn de un inmueble aislado (tipo C), con todas las instalaciones
adecuadas para una actividad logfstica de Riesgo Medio 5, sistema contra incendios
mediante Sprinklers, Bies y extintores, puertas TIR, rampas, y numerosos muelles de
carga y descarga a ambos lados de la nave.

Excelente ubicacidn, conectada a principales vias de comunicacion, C-32, A2 y AP-7.

Se prevé que esté disponible en Junio de 2.023.

Pregunta al anunciante

Hola, me interasa este inmueble y me
gustarfa hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Profesional

Oriol Mora

Referencia del anuncio
IDn485-2

Consulta
MNavesbarcelonaes -as-

-
S EINREZITTAIDNR. B

Barcelona

*34 PRamblsce Prat 2. % Z2a A
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CARACTERISTICAS:

Estructura: Hormigdn
Cerramientos: Hormigdn
Altura Libre: 12 metros
Puertas tipo TIR

Muelles de carga y descarga.
Rampas

Sprinklers

SUPERFICIES:

NAVE 1

Planta Baja: 15.000 m2
Planta altillo: 540 m2
TOTAL: 15.540 M2

NAVE 2

Planta Baja: 15.000 m2
Planta altillo: 540 m2
TOTAL: 15540 M2

NAVE 3

Planta baja: 32.701 m2
Planta altille: 1.080 m2
TOTAL: 33781 m2

TOTAL 3 NAVES: 64.861 M2

Consulta Navesbarcelona, expertos en el mercado industrial v loglstico en Cataluna.

Caracteristicas basicas
64.861 m? construidos, 64.860 m? Utiles
Segunda mano/buen estado
Distribucidn 2 estancias
Situado a pie de calle

Edificio
Bajo

Equipamiento
Calefaccion
Aire acondicionado
Almacén/archivo

Certificado energético

Inmueble exento

Profesional

Oriol Mora

Referencia del anuncio
IDn485-2

Consulta

MNavesbarcelona.es 3
T B

Barcelona

Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
Data juny 2023
Pag. nim. 3. ANNEXOS

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU
de Cubelles per a la fransformacié dels sols de la
Central Termica. ANNEXOS

gamma

VIA®




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

. Ver teléfono
Profesional
Oriol Mora

L Referencia del anuncio
- IDna8s-2

parceiond.es

Consulta
MNavesbarcelona.es .

Barcelona e
= |
-
-
.
Ubicacién
La Bisbal park s/n
La Bisbal del Penedés
Baix Penedeés, Tarragona
| 4
@aegs e e i e M
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Pregunta al anunciante

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

Contactar

. Ver teléfono

Profesional
Forcadell Industrial

Referencia del anunco

39049
Forcadell industrial
i z 2 (naves) FORCADEL
Alquiler de Local o nave en La Bisbal del Penedés : e =
Baix Penedés, Tarragona @ Ver mapa
180.778 €/mes
40173 m? 450 €/m?
| 7 Guardar favorito @ Descartar ~ Compartir
‘ El Escribe una nota personal (sdlo t0 podras veria)
Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -
Mave loglstica en alquiler situada en el poligono industrial Les Planes del municipio de
la Bisbal del Penedés. Barcelona.
Mave loglstica "triple A" con una superficie construida de 40173 m?* distribuida en
35773 m® de almacén y 4400 m* de oficinas.
Nave loglstica aislada con altura libre de 9 -11,50 metros, sobrecarga puntual de 8
tn{sobre 16x12 cm2) 6 tn/m2 carga repartida, planimetria solera (FM2 FF45FL35),
muelles de carga de 106, playa de maniobra de 35 metros, parking turismos e
lluminacidn led.
La nave logistica esta dotada de carga de fuego para actividades de riesgo medio 5,
cargadores eléctricos, parking para bicicletas, potencia eléctrica de 35 W/m?y
fotovoitaica: 300 kw.
Caracteristicas basicas Equipamiento
+ 40073 m? construidos + Aire acondicionado
+ 1planta « Sistema de alarma
+ Segunda mano/buen estado
. Distribucion didfana Certificado energético
+ Situado a pie de calle + En tramite
Edificio
+ Bajo
2a A Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

Contactar

%, Ver teléfono

Profesional
Forcadell Industrial

Referencia del anuncio
39949

Forcadell industrial

(naves) FORCARELL
Vistas
" TaA Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Un saludo

YUILehl g IR UNl WIS L ‘

R .
ﬁ | . Ver teléfono
#icio A a
-iv = - Profesional
WaANShOUSE: 35773 e 7 Forcadell Industrial
IGCe 4800 T

Referencia del anuncio
39049

Forcadell industrial
(naves) ¥ FORCADELL

Ubicacion
La Bisbal del Penadés
Baix Penedas, Tarragona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicade la direccidn, pero puedes contactarle para conocer
la direccidn del inmueble.

e,

Carrer de Monimell

@E@b Map dala 022 Iml. Gaagr Naciorsl

—

[ L3 ’

Distancia aproximada a enllag via alta capacitat (AP-2 Sortida 30): 2,4 km.

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
. -.- de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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03.
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Pregunta al anunciante

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

Y, Ver teléfono

=] .
Profesional
= Oricl Mora
A ‘ Referencia del anuncio
ID1485-3
Consulta
MNavesbarcelona.es -+
Barcelona W NAVEIE I I RES . FE
|E 2fntos| (4l Plano | = Video |
Alquiler de Nave en La Bisbal s/n
La Bisbal del Penedas @ Ver mapa
181.445 €/mes
42693 m* 435 £/m?
7 Guardar favorito ‘ B Descartar  ~* Compartir
| E Esaibe una nota parsonal (sdlo ti podrds veria)
Comentario del anunciante
Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas -
ref. ID1485-3
Proyecto logistico en alquiler en La Bisbal del Penedas.
Se prevé |a construccidn de un inmueble aislado (tipo C), con todas las instalaciones
adecuadas para una actividad logfstica de Riesgo Medio 5, sistema contra incendios
mediante Sprinklers, Bies y extintores, puertas TIR, rampas, y numerosos muelles de
carga y descarga a ambos lados de [a nave.
Excelente ubicacidn, conectada a principales vias de comunicacidn, C-32, A2 y AP-7.
Se prevé que esté disponible en Junio de 2.023.
Caracteristicas basicas Equipamiento
+ 42 693 m? construidos, 42 692 m? (tiles « Calefaccién
+ Segunda mano/buen estado + Aire acondicionado
+ Distribucidn 2 estancias + Almacén/archive
+ Situado a pie de calle
Certificado energético
Edificio + Inmueble exento
+ Bajo
TaA Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Baix Penedés, Tarragona

g
:
3

Map dats S22 nsl. Geagr. Nacional

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
Central Térmica. ANNEXOS Pag. nim. 11. ANNEXOS




Mapa de la zona x
Aot d Haws o L vl

v ™~ -
N -
nealp -
i S e - 7
{
- =
b i T
g 3‘ 1 %
\ & L ' |
] v
= 3 8 J
- \ % \\. ."‘-\“ gi
e B i !

=& @m0 f L 4
© | Lo Bisbal del Perests, 43717, Tartmgon
@ | Lo Bistal del Penects, 43717, Tartagon
@ Aogeinwna dessinac

Saitda s =

B b oo o ekl

B perCarrer dels Fusters

Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 78,8 km.
S'estima una alcada de nau de 10 mfs.

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
Central Térmica. ANNEXOS Pag. nim. 12. ANNEXOS




04.

Pregunta al anunciante

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

., Ver teléfono

Profesional
spain industrial

Referencia del anuncio
Santa Margarida i els Monjos
{143515)

chre barcelona

Barcelona C E H E

Alquiler de Nave en Paisos Catalans, 27
Santa Margarida i efs Monjos @ Ver mapa

190.000 €/mes
40000 m* 475 €/m?

| 7 Guardar favorito ® Descartar ~ Compartir

[ZEl Escribe una nota personal (sdlo t podrds veria)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas -

CBRE presenta la oportunidad de alquiler una nave loglstica ubicada en 5anta
Margarida i els Monjos - Barcelona.

Santa Margarida i els Monjos forma parte de la comarca del Alto Penedés, y se ubica
dentro de la segunda corona loglstica de Barcelona, contando con un buen acceso a
las principales vias de comunicacidn de |3 zona.

El proyecto contarad con excelentes calidades y caracteristicas loglsticas a nivel de
altura, numero de muelles de carga, etc. Asi como una gran imagen corporativa, gue
permitird albergar todo tipo de actividades. Se prevé 1a entrega para el 40 2022

CARACTERISTICAS:

* Estructura de hormigdn.

* Cubierta tipo deck.

* 1,60 metros de altura libre en planta baja.
* 52 muelles de carga.

* 4 puertas TIR.

* Oficinas. Aseos, y vestuarios equipados.

* Amplios patios para la maniobra de trailers.
* Imagen corporativa y gran visibilidad.

* Preparada para carga de fuego media 5 con rociadores ESFR.
* Plazas de aparcamiento.

* Resistencia pavimentos 5Tn/m2

* Certificacion LEED nivel GOLD.

Caracteristicas basicas Certificado energético
+ 40.000 m? construidos « En tramite

+ Segunda mano/buen estado

+ Distribucidn diafana

+ Situado a pie de calle

Edificio
+ Bajo

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
Central Térmica. ANNEXOS Pag. nim. 13. ANNEXOS
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*. Ver teléfono
Profesional

spain industrial

Referencia del anuncio

Santa Margarida i els Monjos
(143516)

chire barcelona

Barcelona C B H E

2 N TaA Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
aton m de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Ubicacion
Paisos Catalans, 27

Santa Margarida i els Monjos
Alt Penedés, Barcelona
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Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 60,5 km.
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Pregunta al anunciante

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

& Contactar por chat

‘. Ver teléfono

Profesional
Savills Barcelona

Referencia del anuncio
97282769

MNawves Logistica

Savills
Madrid savils
Alquiler de Nave en La Bisbal del Penedés
Baix Penedés, Tarragona @ Ver mapa
267.784 €/mes
63.008 m* | 435 £m?
7 Guardar favorito B Descartar =~ Compartir
‘ E Escribe una nota personal (sdlo td podrds verla)
Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -
Mave logistica clase A en construccion con excelente imagen corporativa y perfectos
acabados.
Situacion privilegiada y estratégica comunicada mediante la AP-2, Ia AP-7, N-340 y C-
51
Entre otras empresas en este poligono encontramos empresas como DHL, Vente Prive
0 EGD. Situado a tan solo 40Km del puerto de Tarragona y a 70Km del puerto de
Barcelona.
Caracteristicas:
- Estructura de hormigdn.
- Cubierta tipo sandwich.
- Oficinas totalmente equipadas con acceso independiente. Amplios vestuarios en
planta baja.
- Oficinas en mddulos 1/4/5/8 (288m? cada uno). Oficinas en madulos 2/3/6/7 (384m?2
cada uno)
- Medidas contraincendios. Mave acondicionada para actividades de riesgo medio 5.
- Amplias playas para maniobras.
- Vallado perimetral sobre muro.
- Dispone de plazas de parking.
- Posibilidad de adaptar el inmueble a 1as necesidades del usuario.
- Calificacién BREEAM Good.
Mddulos disponibles desde 7.756m2.
v A Avaluacié econdomica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
VIA ok Tl ox de Cubelles per a la fransformacié dels sdls de la Data juny 2023
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Caracteristicas basicas Equipamiento

' 63.008 m* construidos + Calefaccidn

+ Segunda mano/buen estado + Aire acondicionado

+ Distribucion 2 estancias + Almacén/archivo

+ Situado a pie de calle + Sistema de alarma
Edificio Certificado energético
+ Entreplanta + Consumo: B

Ver etiqueta de calificacidn energética -

. Ver teléfono

Profesional
Savills Barcelona

Referancia del anuncio
07282769

Nawes Loglstica

Savills
Madrid savills
" TaA Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
VIA . m de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Pregunta al anunciante

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

& Contactar por chat

. Ver teléfono

Profesional

Savills Barcelona
Referencia del anuncio
97282769

Naves Logistica
Savills

Madrid savills

Pregunta al anunciante

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

= Contactar por chat

*, Ver teléfono

Profesional
Savills Barcelona

Referencia del anuncio
97282769

Maves Logistica

Savills
Madrid savills
v ey Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
VIA n.con m de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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& Contactar por chat

. Ver teléfono
Profesional

Savills Barcelona
Referencia del anuncio
o7282769

Maves Logistica

Savills
savills

Madrid

Ubicacion
La Bisbal del Penedés
Baix Penedés, Tarragona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccidn, pero puedes contactarle para conocer

|a direccidén del inmueble.
@
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Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 78,8 km.

S'estima alcada de la nau en 10 mfs.
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06.

idealista  Pon tu anuncio gratis Tus favoritos Tus bdsquedas Tus mensajes | © | Enric ~

<€ Locales o naves en Santa Oliva

CR B

Alquiler de Nave en calle de Montmell
Santa Oliva @ Ver mapa

Pregunta al anunciante

118.741 €/mes
26.386 m? 4,50 €/m?* Hola, me interesa este inmueble y me
gustaria hacer una visita.

© Guardar favorito  Descartar = Compartir Un saludo

E Escibe una nota personal (sélo td podrds verla) “
Comentario del anunciante , Ver teléfono
Disponible en: Espafiol English  Otros idiomas = Referencia del anuncio

100986597

Liave en mano en Santa Oliva, Tarragona. Disponibilidad: 12 meses desde inicio de
construccion. Situado en el Poligono Industrial Albornar, enclave loglstico estratégico Profesional
con un excelente acceso desde la autopista que conecta el Parque con los principales Spain lnckstrial
nudos de comunicacion tanto hacia Madrid como hacia Francia y el sur de Espana.
Empresas de la zona: Braun Logistics, DHL, Grupo logistico Arnedo, JP&SB
Converting&Services International, Vente-Privee.. .

cbre barcelona

e CBRE

Caracteristicas:

- Estructura de hormigon
- Altura libre de 11 metros
- 26 muelles de carga

- Rociadores

- lluminacién LED

- Nivel de riesgo Medio.

Caracteristicas basicas Equipamiento

* 26.386 m?* construidos, 26.385 m? (tiles « Almacén/archivo
+ Segunda mano/buen estado

- Distribucion didfana Certificado energético
= Situado a pie de calle = Inmueble exento
Edificio

* Bajo

% 2aA Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
m de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
“ gamma Central Térmica. ANNEXOS P&g. nim. 21. ANNEXOS

VIA®




Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
100986597

Profesional

spain industrial

cbre barcelona

Barcelona CBRE

Pregunta al anunciante

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

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
100986597

Profesional
spain industrial

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
o opvarm m de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Ubicacion

Calle de Montmell
Santa Oliva

Baix Penedes, Tarragona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccién, pero puedes contactarle para conocer

la direccidén del inmueble.
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Pregunta al anunciante

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

[0 cemtactme |
. Ver teléfono

Referencia del anuncio
100986597

Profesional
spain industrial

cbre barcelona

Mnrralam=

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

L, Ver teléfono

suiuop 19 D

Referencia del anuncio
100986597

Profesional
spain industrial

C. del Moae

cbre barcelona

Barcelona

CBRE

Map cata C2003 It Geage Neciorsl

e

Distancia aproximada a enllag via alta capacitat (AP-2 Sortida 30): 2,9 km.
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07.

idealista £ Pontuanunciogratis | Tus favoritos Tus bisquedas Tus mensajes ~ © | Envic -

<< Locales o naves en Santa Oliva

I

Alquiler de Nave en Santa Oliva
Baix Penedgs, Tarragona @ Ver mapa

Pregunta al anunciante
140.605 €/mes e
40073 m* 350 €/m? Hola, me interesa este inmueble y me
O Guardar favorito ® Descartar ~ Compartir Un saludo
E Escribe una nota personal (sdlo td podris verla) ‘ m
Comentario del anunciante s Ver teléfono

Referencia del anuncio
97283129

Disponible en: Espafiol = English = Otros idiomas ~

Nave loglstica clase A en construccion con excelente imagen corporativa y perfectos
acabados.

Situacidn privilegiada y estratégica comunicada mediante la AP-2, la AP-7, N-340 y C-
i Naves Logistica

Entre otras empresas en este poligono encontramos empresas como DHL, Vente Privé Savills

0 EGD. Situado a tan solo 40Km del puerto de Tarragona y a 70Km del puerto de Madrid savills
Barcelona.

Profesional
Savills Barcelona

Caracteristicas:

- Estructura de hormigon.

- Cubierta tipo sandwich.

- Oficinas totalmente equipadas con acceso independiente. Amplios vestuarios en
planta baja.

- Oficinas en médulos 1/4/5/8 (288m? cada uno). Oficinas en médulos 2/3/6/7 (384m*
cada uno)

- Medidas contraincendios. Nave acondicionada para actividades de riesgo medio 5.
- Amplias playas para maniobras.

- Vallado perimetral sobre muro.

- Dispone de plazas de parking.

- Posibilidad de adaptar el inmueble a las necesidades del usuario.

- Calificacién BREEAM Good.

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
Central Térmica. ANNEXOS Pag. nim. 25. ANNEXOS




Caracteristicas basicas Equipamiento

Pregunta al anunciante
* 40173 m? construidos + Calefaccién :
« Segunda mano/buen estado « Aire acondicionado Hola, me interesa este inmueble y me
+ Distribucién 2 estancias * Almacén/archivo 3‘:::60 una visita.
* Situado a pie de calle * Sistema de alarma L ]
+ Entreplanta « Consumo: [
Ver etiqueta de calificacion energética ~ . Ver teléfono

Referencia del anuncio

97283129
@ Anuncdio actualizado hace mds de un afo

Profesional

Savills Barcelona

Naves Logistica

Savills

Madrid savills

Pregunta al anunciante

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

L Ver teléfono

Referencia del anuncio
97283129

Profesional
Savills Barcelona

Naves Logistica
Savills

Madrid savills

de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023

TaA Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
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Pregunta al anunciante

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

., Ver teléfono

Referencia del anuncio
97283129

Profesional
Savills Barcelona

Naves Logistica
Savills

A Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
WA 871 va de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

qgustaria hacer una visita.
Un saludo

Contactar

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
97283129

Profesional
Savills Barcelona

Naves Logistica
Savills
Madrid savills

(TSR Nt
o ;l atohchs St s
ok uey L “p=rrrroricrectrrodrrrdoTren Pregunta al anunciante
L] ] L] ‘ o -
n L. h % H Hola, me interesa este inmueble y me
o ] gustaria hacer una visita.
b . % : 1 Un saludo
2 i - = ] :
. - - o . g
_ T
L . b Ve
: 1 t, Ver teléfono
= ]
I i Referencia del anuncio

A

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
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Ubicacién Pregunta al anunciante

Santa Oliva Hola, me interesa este inmueble y me
Baix Penedes, Tarragona gustaria hacer una visita.
Un saludo
© Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccién, pero puedes contactarle para conocer

R I |
U r

Av, da s Blabat _ *, Ver teléfono

C Rda de FArbomar
Referencia del anuncio

97283129
Profesional
Savills Barcelona
Naves Logistica
Savills
Madrid savils
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Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 78,8 km. S’estima una alcada de la nau de 10 mts.
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08.
idealista

<< Locales o naves en La Bisbal del Penedds

& Pon tuanuncio gratis | Tus favoritos Tus bsquedas Tus mensajes = ©  Enric =

o~

Pregunta al anunciante

Un saludo

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

. Ver teléfono
Referencia del anuncio
15619
P fotos Profesional

88 fotos | (3 plano | it

Alquiler de Nave en La Bisbal del Penedés BAMORLIARAS

Baix Penedbs, Tarragona @ Ver mapa
M2 soluciones

196.619 €/mes inmobiliarias AN?

43693 M | 4,50 €/m? San Sebastidn Delos ~ ——-—=—
Reyes

¥ Favorito # Descartar ~ Compartir
B Esaibe una nota personal (sélo td podrds verla)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas =

Mave logistica llave en mano de 43.693 m2 construidos

Almacén de 42.059 m2

11 m de altura

Oficinas de 1.634 m2

Sistemas de Proteccion contra Incendios al riesgo de nivel medio 5 en todo el almacén,

en cumplimiento de los requisitos de accesibilidad, nuevo sistema de iluminacién con

tecnologla LED.

Gastos de Comunidad: arrendatario.

Disponibilidad: Q2 2023.

Caracteristicas basicas Equipamiento

* 43.693 m? construidos + Calefaccion

+ Segunda mano/buen estado

« Construido en 2023 Certificado energético

+ Inmueble exento
34 Ramota do Prat 2, % 2a A Avaluacié econdomica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
o A de Cubelles per a la fransformacié dels sdls de la Data juny 2023
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Ubicacién
La Bisbal del Penedeés
Baix Penedés, Tarragona

Edificio &

i
b iremrani 1000

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccion, pero puedes contactarle para conocer

la direccién del inmueble.

a3
Loy %..‘
(Geogiel
Q Ampliar mapa
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Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
15619

Profesional
M2 SOLUCIONES
INMOBILIARIAS

M2 soluciones

inmobiliarias Mz

- o, e om

Pregunta al anunciante

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

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
15619

Profesional
M2 SOLUCIONES
INMOBILIARIAS

M2 soluciones
inmobiliarias 2 |
San Sebastidn Delos  ——-—

Distancia aproximada a enllag via alta capacitat (AP-2 Sortida 30): 2,4 km.

‘O-l Ravmbia oo Prat 2. 1 20 &
Barcelond

e gurnma

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU
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Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 78,8 km.

*34 PRamblsce Prat 2. % Z2a A
Ca 034 [ e
JAA  BT1 v
MNISME 118 wwm vis

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
e L an de Cubelles per a la fransformacié dels sols de la Data juny 2023
e gamma Central Térmica. ANNEXOS Pag. nim. 32. ANNEXOS




09.

idealista [ _IPontum\domtB Tus favoritos Tus bdsquedas Tus mensajes ~ © | Enric «

<< Locales o naves en La Bisbal del Penedés

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustarfa hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Edificio B

oo 2T 8
e

;,Iliii!i'l'“s!'ﬁ:u il '*Hi.!tl‘

fi
o) i
If

Referencia del anuncio
5618

I L iif«il bl i iﬂs il

Profesional
= R M2 SOLUCIONES
—— INMOBILIARIAS

2

inmobiliarias

San Sebastidn De Los S p—
Alquiler de Nave en La Bisbal del Penedés Reyes

Baix Penedis, Tarragona Q Ver mapa

291.875 €/mes
64861M* 4,50 €&/m?

¥ Favorito ® Descartar = Compartir

. E Escribe una nota personal (solo td podrds verla)

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol | English  Otros idiomas ~

Nave logistica de 64.861 m2 construidos

Almacén de 62.701 m2

11 m de altura

Oficinas de 2160 m2

Sistemas de Proteccidn contra Incendios al riesgo de nivel medio 5 en todo el almacén,
en cumplimiento de los requisitos de accesibilidad, nuevo sistema de iluminacién con
tecnologla LED.

Gastos de Comunidad: arrendatario.

Disponibilidad: Q2 2023.

Caracteristicas bisicas Equipamiento Pregunta al anunciante
» 64.861 m* construidos « Calefaccion

» Segunda mano/buen estado Hola, me interesa este inmueble y me
. Certificado energético gustaria hacer una visita.
Construido en 2023 -

* Inmueble exento

£34 Raroiaon Pt 2. 4204 Avaluacié econdomica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
apormd -.- de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Ubicacion

La Bisbal del Penedés
Baix Penedés, Tarragona
@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccién, pero puedes contactarle para conocer
la direccién del inmueble.
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B perCarrer dels Fusters A min

o s s il Sebic ol ewiadn del 20 b
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Expiora La Bisbal del Penedis.

Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 78,8 km.

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.

Un saludo

. Ver teléfono

Referencia del anuncio
15618

Profesional
M2 SOLUCIONES
INMOBILIARIAS

M2 soluciones
inmobiliarias

San Sebastidn De Los
Reyes

=

ey

barssme com gamma Central Termica. ANNEXOS
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10.
S'ha estimat la superficie d'oficines equivalent a un 5% respecte de la superficie construida total.

idealista # Pon tu anuncio gratis | Tus favoritos Tus bisquedas Tus mensajes | © | Enric -

<< Locales o naves en La Bisbal del Penedés

Pregunta al anunciante

. Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo
. Ver teléfono
Referencia del anuncio
10098941
Profesional
spain industrial
cbre barcelona
S CBRE
Alquiler de Nave en calle Boters
La Bisbal del Penedés @ Ver mapa
192.118 €/mes
42693 m? 450 €/m*
© Guardar favorito | Descartar  ~ Compartir
E Esaibe una nota personal (sdlo td podrds verla)
Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English = Otros idiomas ~
MNave logisticas en alquiler ubicada en el poligono industrial de La Bisbal del
Penedés. Excelentes comunicaciones viarias mediante Ia AP-7 y la AP-2. Ubicadas a 80
km de la ciudad de Barcelona.
Almacén de 42.059 m2 y 634 m2 de oficinas. Disponibilidad para Diciembre de 2023.
Caracteristicas principales:
Pregunta al anunciante
- Altura libre 11,5 metros r
- Cubierta plana Hola, me interesa este inmueble y me
- Vestuarios gustaria hacer una visita.

A X Un saludo
- Nivel de riesgo medio 5 |

- lluminacién LED
Redntovlado [ o

- Plazas de parking.
L. Ver teléfono
Referencia del anuncio

Caracteristicas basicas Equipamiento 10098941

= 42,693 m? construidos, 42.692 m? (tiles « Almacén/archivo Profesional

* Segunda mano/buen estado . . spain industrial

- Distribucion disfana Certificado energético

- Situado a pie de calle « Inmueble exento cbre barcelona
Sarsons CBRE

Edificio

* Bajo

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Pregunta al anunciante

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

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
100989411

Profesional

spain industrial

cbre barcelona

icaiana CBRE

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

L Ver teléfono

Referencia del anuncio
100989411

Profesional

spain industrial

cbre barcelona

R CBRE

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.
de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este inmueble y me

Un saludo
. Ver teléfono
Referencia del anuncio
100989411
Profesional
spain industrial
cbre barcelona

oond CBRE

Avaluacié econdmica-financera de la MP del PGOU Ref.V-20558.1.EVE. Ap. In.

de Cubelles per a la transformacié dels sols de la Data juny 2023

e gamma Central Térmica. ANNEXOS Pag. ndm. 37. ANNEXOS




Ubicacion Pregunta al anunciante

Calle Boters
) Hola, me interesa este inmueble y me
La Bisbal del Penedés gustaria hacer una visita.
Baix Penedes, Tarragona Un saludo
@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccién, pero puedes contactarle para conocer
la direccién del inmueble.
4
% . Ver teléfono
i Referencia del anuncio
1 H 10098941
] b
& = Profesional
v £ Camer Manyans S A
5 : spain industrial
3
cbre barcelona

Rda e | ARomar Av. de la Bisbal Barcelona CBRE
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Expiora La Bisbal del Penedis.

Distancia a Barcelona-Placa Espanya: 78,8 km.
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Document 2

Reproduccié parcial de la revista BEC del segon trimestre de 2023
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PRECIOS DE ELEMENTOS Y ACABADOS

1. Los cuadros de precios que forman este capitulo, se han creado con
la idea de facilitar la toma de decisiones, al comparar entre si las dis-
tintas caracteristicas constructivas o calidades de acabados.

2. Todos los precios han sido calculados para obras de nueva planta y
de un volumen medio, es decir, que la cantidad vy disefio pueden
influir notablemente en los mismos.

3. En cada uno de los precios se han incluido los gastos generales y
beneficio industrial del contratista, pero no asl los honorarios de
Arquitecto y Aparejador.

4. Los criterios de medicién que se han considerado, son los gue se
recomiendan en las Normas NTE.

5. Los precios por m¥ de edificios acabados corresponden a la Pro-
vincia de Barcelona, en el supuesto de que la ubicacién de la obra
sea en |as restantes provincias catalanas, estos se deberan disminuir
en los siguientes porcentajes:

6a 8% GIRONA
Bald % TARRAGONA
12a15% LLEIDA

6. En los precios por m® de edificios acabados, el valor del Seguro
Decenal y Control Técnico puede oscilar entre el 1.5% y el 3%,
dependiendo del presupuesto de ejecucion material y de la comple-
jidad tecnica de la construccion.

Asi mismo, se recomienda revisar los porcentajes de tasas e impues-
tos municipales (ICIO) de cada poblacién. En los precios por m® de
edificios se ha aplicado un 3,35%.

7. No se incluye L.VA. {Impuesto sobre el Valor Anadido), no obstante,
los tipos a aplicar son los siguientes:

(1) 10 % (tipo impositivo reducido) para las ejecuciones de obras
consecuencia de contratos directamente formalizados entre el
promotor y el contratista, y que tengan por objeto exclusivo la
construccion o rehabilitacion de viviendas.

(2) 21 % (tipo impeositivo general) se aplicara a las ejecuciones de
obra que no estén comprendidas en el apartado anterior.
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INDUSTRIAL
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Valor en € por m” edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial ¥ 4. generales

Movimiento de tierras ... ... ..., 5,66
Clmentacion ......covieninn.., 34,39
Estructura, porticos v comeas . . . ., 114,87
Saneamiento .. ...........,.... 33,80
Albafiledagruesa ... ... _........ 85,55
" cubaMmE ., .., ..., - B5,02
" goladas . C i cin sy 64,08
u acabados interiores . . . 4,63
- ayudas a industriales . . . 5,66
Yeseria y cielorasos ... ..., .. 30,27
Cemajerla - ............000euss 6,11
Carpinteria exterior .. ......... 12,06
" interior . ........,.., 2,58

DESCRIPCION

Maowirniento de tierras: La necesaria
prefundidad) en piares v nostra peri
hofrmigon armado con rcatra-canal a
Saparatng hasla al sifon genarad, — A
ambas caras, Devisonas interionas:
to temico Incarporade, (ucemarn
Albaiileria solados: Favimenio

Yesoria y clelorrages: Paredes & buena vista
Cerrajeriac Rejas parfies aminado en frio an ve

cobre, sdlo agua fria. - Material sanitario v griferia:
iluminacian, no se ha contado |a propis de la industria,
cinag y & esmale sobre log elementos metdlicos

o normigon de 16 cm con rralla;
grana 0a Cuarto de 3 mm de grueso, [errazo 2ona afcinas v gre
shcatada en aseca, rodapie de mammol prefabhicado en zona

ntamas, - Carpinteria
licas an acceso nave - Carpinteria interior Cs madesa an interor

Fontaneria
Mataerial sanitario v griferia
Electricldad
Vidrieria
Pintura ..
TR e

Segurldad vy salud, 2 %
Honorarics técnicos v permisos de
obra, 11,8 %

5 &n asens, - Albaflleria acabados inter

Se ha considerado que las olicineas coupan un 6 % de (2 supericie dé |a nava.
Aopratos iluminasion {200 Lux) supone un increments de 4,96 &/me.

En case do raakzarse los carramientos exteri
reramantar el prechs en 4,33 €m

para la eimantacion y red da albafeles. - Cimentacién: Zapatas rigidas de harmigdn (1,20 m
Al de umon, eimantacion corids en paredes interores zona oflcinas, — Estructura: Particos
ambos ados de la nave i viguatas da hormigdn armade auterresistantas, — Saneamiento; Fed
Ibafiieria gruesa; Placas prefabwicartas oe Normigan de 12 cm, sin scabados
fabeica de ladrilo hueco de 10 cm. - Albasillerfa cublerta: Placa matiica gracada con
05 (12 ¥ superficia de la cublerts) de PVC. translicido, incluyendo aspirsdores sctaticos —
20 d8 15.15-5 solocedo sobre encachado de grava y acabsdo con
lores: Revoco v posterior
oficings. — Albafileria ayudas a industrinles: Las necesarias, —
¥ places Esas en clelomaso oficina y alsiants térmico en cielormaso de la nave. -
exterior: De heerro en ventanas v puertes basculantes mati-
oficings, - Fomaneria: Acomatida en hisro v derivaciones en
Porcalana blanca, griferia eabdad normal - Electricidad: La necesaria para
- Vidriaria: Luna de 3 mm (vidrio coble).

pastaniones por

asslamian-

Pintura: Al plastica en interor ofi-

ores con Dlogues i hotmigon hueco, 4 cara viste, 88 20 ¢m da espesdr, &= debord
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CONSTRUCCION MIXTA COMPUESTA POR 2 PLANTAS DE OFICINAS
Y TALLER EN PLANTA BAJA CUBIERTO A DIENTE DE SIERRA

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

Precio aplicar zona Oficinas Precio aplicar zona diente de sierra
Movimiento de tierras ... ... .. . 11,78 Movimiento de tierras . ..... ... .. 7.79
Albafileria .. ... ... ... ... BAT A8 Albafilerda .................. . 541,53

n ayudas a ndustriales . .. 28,62 Carpinteria de taller ... ........ .. 19,34
Carpinteriade armar ............ 4,44 Hemeria...................... 81,26
" detaller ............. 4017 Cerrajeria . .................... 19,23
" metalica de hierro ... .. 29,37 Piedra artificial ................. 1,40
ERErraiEc: crons oo e e & Sgas & 66 6,05 Material santtario ............... 1,24
Elementos de hormigon armado . . . 2,31 WVIKEra, s omnm aam cvny gmmes s 9,96
Cerrajeria . .................... 13,97 Ciemes metalicos ... ... ... g 2,34
Canterla ........covininnnnnn, 11,13 Electricidad . ................. 14,15
Piedra artificial . ................ 2.43 Lampisteria . ................... 6,03
Material sanltaria .. ........_.... 1.71 Yeseria ...........iiiiiiin.., 17.23
Vidrieria ... .. ... ... ... : aats 743 Estucos ...........coi i 3,62
Electricidad . .................. 21,81 Pintura .................. i 7.97
Instalaciones especiales .. ....... 15,17 Total ......... ... ... .. . 733,99
Fumitera, U I3 Seowsdysauo 2% 14,60
Refrigeracion y ventilacién .. ... .. 8573 Honorarios técnicos y permisos de
Yeseria ..., 3549 olra, 812% ... 59,60
Estucos ................... s 1,44 Total €fm® .............. 808,27
T . 8,71
Total ... ...... .. ..... .. 1.229,31
Seguridady salud. 29% .._....... 24,59
Honorarios técnicos y permisos de
obra, 10089% ........0000nune. 133,87
Total €/'m* .......... .. .. 1.387,77
DESCRIPCION

Estructura: Pies darechos, armackras, viguetas v [Acenas de perliles laminados U hormigan armada v placa metalica gratada con
aslamiento tarmico en la cubisrta, - Exteriones: Pisdra artificial v f8orica de ladrillo aparenie con bastidores de harmigon vibredo
- Carpinteria de taller: Sustituida en exteriores por bastidores de hesrnigon vibrado ¢ e imteriores puertas prelabricadss lisas -
Pavimentos: 0e homigon con chapa de cementa o nsetas da coments compnmids [panots) ¥ gres esmaltado de 40040 en la zona
de oficinas. - Lampisteria o fontaneria; Red de agua friz v callente en duchas. — Instalacian eldctrica; Cirouitos necesancs para
puntes de ha y anchules. - instalaciones especiales: Red telefonica Inferior. — Pintura: A1 tempés lio. — Vidreria: Bakdosilla ssiris-
da armaca para cubiera v vidio Impresa Banco en aseos,
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