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Unitat tramitadora: Unitat Técnic Urbanisme
AJT/6479/2025
Codi document: TUB19I01HM

Assumpte: Alienacié de varies parcel-les municipals del Poligon industrial "el Bruguer" qualificades
com a bé patrimonial.

Peticionari: AIUNTAMENT DE VIC
Situacio:
Referéncia cadastral:

Qui sotasigna, personal tecnic de I’Ajuntament de Vic

INFORMA

Descripcio fisica i juridica dels béns

Descripcio fisica

Localitzacié i estat actual

La parcel-la objecte de valoracié esta situada al poligon industrial El Bruguer, al nord del terme
municipal de Vic.
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Es una parcel-la rectangular, de 681,08 m? de superficie, situada al sud del poligon industrial, al carrer
de Folgueroles nimero 23. Limita a nord, est i oest amb finques veines i a sud amb el carrer de
Folgueroles.

Es la parcel-la resultant 9 del Projecte de Reparcel-lacié del Pla Parcial del Sector industrial El Bruguer
(expedient GECR 9/20225).

Es una parcel-la de titularitat munic .
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Vista aéria de la parcel-la objecte de valoracio
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La parcel-la des del carrer de Folgueroles

Descripcié cadastral
Referéncia cadastral de la finca: 0337721DG4403N0001RS.

ﬁi VICEPRESIGENCIA sectErals e smo0 CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0337721DG4403N0001RS

Superficie grafica: 681 m2
Participacidn del inmueble: 100.00 %
Tipa:

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA. DEL CATASTRO

Localizacién:
CL FOLGUEROLES 23 Suelo
08500 VIC [BARCELONA]

Clase; URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:
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Este documenta slectrnico canfiene

0250 440 300 440,350 E1scala:

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

Lunes , 11 de Marzo de 2024

Fitxa cadastral de la parcel-la

Descripcio registral
La finca esta inscrita al Registre de la Propietat num. 1 de Vic, amb les segilients dades registrals:

Finca 33784, inscrita la Volum 2729, llibre 846, full 207.

Descripcid: Urbana.- Parcel-la assenyalada amb el nimero NOU, de forma rectangular i amb una
superficie total de sis-cents vuitanta-un metres vuit decimetres quadrats dels quals dos-cents trenta-
dos metres cinquanta decimetres quadrats estan destinats a pati. Afronta, pel seu limit sud, amb la
finca resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura. Termeneja: Esquerra entrant,
oest amb la finca amb la finca resultant numero vuit; Fons, nord, amb la finca resultant numero vint-i-
dos; Dreta, est, amb la finca resultant numero deu; i Front, sud, amb la finca resultant numero cent
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quatre, destinada a vial de nova obertura. QUALIFICACIO: Clau B12, zona d’industria entre mitgeres.
Sobre la finca descrita s’hi poden construir vuit-cents noranta-set metres setze decimetres quadrats
de sostre. Li correspon un percentatge de zero enters cinc-centes seixanta-una mil-lésimes per cent
sobre el total del valor dels drets que s’adjudiquen en aquest projecte de reparcel-lacid.

Titularitat: Ajuntament de Vic. Titol: Adjudicacid. Naturalesa: Propietat. Participacié: Ple domini.

Data inscripcié: 21 de mar¢ de 2014

Normativa urbanistica d’aplicacio

Planejament urbanistic

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic, com a revisié del planejament general vigent al
municipi, aprovat definitivament en data 5 d’abril de 2019 i verificat el text refds en data 15 de maig de
2019 d’acord amb les prescripcions de la Comissié Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central
(DOGC num. 7909 de data 03/07/2019).

Ordenances municipals que s’annexen a les normes urbanistiques del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal (POUM) de Vic, aprovades definitivament en data 5 d’abril de 2019 pel Ple Municipal (BOPB
num. 23330 de data 03/07/2019 i nim. 23760 de data 05/07/2019).

Modificacié puntual 1 del POUM per a I'esmena i/o correccié d’errors materials i/o ajustos en les
determinacions de la documentacid grafica i de la normativa escrita, aprovada definitivament en data 19
de juliol de 2021 per la Comissié Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central (DOGC nuim. 8500 de
data 13/09/2021).

Modificacié puntual 2 del POUM per a I'ajustament de diverses determinacions normatives i la correccié
d’errades materials detectades en la documentacid, aprovada definitivament en data 2 de febrer de
2022 per la Comissié Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central i amb text refds verificat en data 11
de maig de 2022 (DOGC nim. 8740 de data 29/08/2022).

Classificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic classifica aquest sol, en sol urba consolidat.

Qualificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic qualifica aquest sol, en Zona industrial entre
mitgeres (clau Ala) amb les afectacions segiients:
- Ambit 3 d’expectativa arqueologica.
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Fragment planol de qualificacio del sol del POUM

Condicio de solar

D’acord amb el que estableix I'article 29 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el
Text refds de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, per la Llei 3/2015, de I'11
de marg i per la Llei 16/2015, del 21 de juliol, el terreny té la consideracié de solar.

Normativa urbanistica

Sol urba
Zona industrial (clau A1)

Article 223. Definicié i subzones

1. Es qualifiqguen com a zona industrial les arees de sol destinades a la ubicacié d’indUstries, en
formats diversos, aixi com de magatzems. Aquesta utilitzacid principal del sol implica unes
condicions de parcel-lacié i d’edificacid, aixi com de control dels efectes secundaris de I'Gs, que
justifiquen la delimitacio especifica d’arees diferenciades en I'ordenacié detallada del sol urba.

2. EIPOUM defineix les seglients subzones dins la zona industrial:

*  Subzona Ala. Industrial entre mitgeres
*  Subzona Alb. Industrial aillada en parcel-les mitjanes
*  Subzona Alc. Industrial aillada en parcel-les grans

Article 224. Condicions d’ordenacid i edificacié comunes de la zona industrial (clau A1)

En aquesta zona, l'alcada reguladora maxima expressada en cada subzona s’entendra com a galib
maxim de l'edificacié que s’hi estableixi. Aquesta alcada maxima no podra ésser sobrepassada per cap
element de I'edificacié ni tampoc per cap element técnic.
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Les edificacions industrials preexistents a I'aprovacid inicial del POUM en aquesta subzona conservaran
com a parametre de distancia minima, I'existent, sense que representi una reduccié dels parametres
d’ordenacid i edificacio.

Aquelles edificacions industrials que provenen d’un planejament que els donava una ocupacio superior

a la prevista en aquestes normes, podran esgotar l'edificabilitat maxima permesa, malgrat que estiguin
superant I'ocupacio prevista en amb caracter general a la clau on s’'emplacen.

Article 225. Regulacié de places d’aparcament en la zona industrial (clau A1)

En la zona industrial (clau Al), els projectes constructius de nova planta sense determinacié d’us
especific en parcel-les no edificades incorporaran 2 places d’aparcament per cada 200 m? o fraccié de
superficie construida. Aquesta dotacio de places d’aparcament haura d’ajustar-se, en més o en menys,
en el moment en qué s’implanti efectivament I'activitat corresponent en la construccié préviament

executada, segons el nombre de places que sigui exigible en funcié de I'Us.

Article 226. Admissié dels totems en la zona industrial (clau A1)

1. En les subzones industrials (A1) s'admetra la instal-lacido de totems, sense perjudici d’allo que
s’'indiqui a les fitxes corresponents dels ambits considerats “portes de la ciutat”, incloses a

I’'Ordenanca del paisatge.

2. Els totems, quan siguin admesos, hauran d’adaptar les seves carcateristiques a les condicions

definides a I'Ordenanca del paisatge.

Article 227. Parametres d’ordenacio aplicables a les subzones Al

1. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA:
a. Parametres propis de parcel-la:

=  Parcel-laiilla: segons parametres generals

=  Parcel-la minima: segons cada subzona

*  Forma d’una parcel-la: segons parametres generals
=  Front minim de parcel-la: segons cada subzona

= Terreny i pendent: segons parametres generals

=  Solar: segons parametres generals

2. Parametres d’edificacié referits a la parcel-la:

* index d'edificabilitat: Resulta de l'aplicacié directe dels parametres de profunditat
edificable i nombre maxim de plantes establerts en els planols d’ordenacié, o bé aquell
indicat en cada subzona

= Sostre maxim: segons parametres generals

*  Ocupacié maxima: segons planols o bé aquella indicada a la subzona

3. Parametres en relacié amb la parcel-la:

»  Espailliure de la parcel-la: segons parametres generals

»  Separacions minimes i fixes: definides en cada subzona. Quan la distancia a carrer es trobi
indicada mitjangant galibs als planols d’ordenacio, s’entendra que la representacié grafica
fa referéncia a la totalitat de la zona o subzona.

»  Adaptacio topografica: A la subzona Ala no resulta d’aplicacio. A les subzones Alb i Alc,

s’aplicaran els parametres generals.
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= Linia d’edificacio: segons planols a la subzona Ala i segons parametres generals a les
subzones Alb i Alc.
= Tanques a l'espai public: segons parametres generals

4. PARAMETRES REFERITS AL CARRER. PARAMETRES DE L'EDIFICACIO EN RELACIO AL CARRER

* Alineacié de l'edificacid respecte el carrer: A la subzona Ala segons planols. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

*  Front principal i front secundari: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

* Fondaria Edificable maxima: A la subzona Ala Segons planols o bé aquella especificada
en la subzona. A les subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacid.

=  Parets mitgeres: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc,
aquest parametre no és d’aplicacid.

=  Patid’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc, aquest
parametre no és d’aplicacio.

=  Pati davanter i pati posterior: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

»  Edificacions en patis d’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones
Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

5. PARAMETRES REFERITS A ’EDIFICI

»  Edificacio principal: segons parametres generals

»  Edificacions auxiliars: especificat en cada subzona

* Instal-lacions auxiliars: Segons parametres generals

=  Sostre d’un edifici: segons planols o bé aquell indicat a la subzona

*  Faganes d’un edifici: segons parametres generals

=  Nombre maxim de plantes: Segons planols o bé aquell especificat en la subzona

=  Algaria reguladora maxima: segons cada subzona

*  Punt d’aplicacié de I'algada reguladora: especificat en cada subzona

*  Planta baixa: en cada subzona s’especifica si la planta baixa es determina en relacié amb
el carrer o en relacié a la parcel-la

*  Planta Soterrani: segons parametres generals

*  Planta pis: segons parametres generals

= Ultim forjat: segons parametres generals

= Coberta i elements per sobre |'alcaria reguladora: segons parametres generals

=  Alcaria lliure: segons parametres generals

= Cossos sortints: segons parametres generals

= Elements técnics de les instal-lacions i compositius de la facana: segons parametres
generals

= Patis de ventilacid i il-luminacid: segons parametres generals
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Subzona Ala. Industrial entre mitgeres

Article 228. Definicié de la subzona Ala

S'integren en aquesta subzona les arees industrials en les que la implantacié de I'Gs industrial es
produeix per edificacid en rengle, entre mitgeres. Inclou aquesta classificacid el sol que ha estat
ordenat anteriorment en el sentit expressat, en execucié del planejament urbanistic general o derivat.

Article 229. Condicions d’ordenacié i edificacié aplicables a la subzona Ala

1. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA:
a. Parametres propis de parcel-la:

= Parcel-la minima: 600 m?

=  Front minim de parcel:la: 10 m
b. Parametres d’edificacid referits a la parcel-la:

*  index d’edificabilitat: 1,30 m?st/m?2s o bé aquella que consti indicada en els planols.

= Ocupacié maxima: segons planols
c. Parametres en relacié amb la parcel-la:

=  Separacions minimes i fixes:
Distancia a carrer: 8 m, 5 m o 0 m segons planols d’ordenacié
Distancia a limits: 3 m o 0 m segons planols d’ordenacié. Quan la parcel-la limiti amb una
altra parcel-la amb la qualificacié Ala, es permetra que |'edificacié abasti fins al limit de
la parcel-la.

2. PARAMETRES REFERITS AL CARRER. PARAMETRES DE L'EDIFICACIO EN RELACIO AL CARRER
*  Fondaria Edificable maxima: Segons planols
3.  PARAMETRES REFERITS A LEDIFICI

»  Edificacions auxiliars: s'Tadmeten amb les condicions fixades als parametres generals i un
maxim de 6 m? de sostre.

=  Sostre d’un edifici: segons aplicacié de la resta de parametres

*  Nombre maxim de plantes: B1

=  Alcaria reguladora maxima: 10 m. En el suposit de qué s’ordeni tota una filera de forma
conjunta, I'alcada reguladora maxima augmenta en 0,5 m
En la subzona Ala(1), s'admetran alcades de fins a 16 m per l'existéncia d’elements
tecnics o bé per activitats que, per rad de llurs caracteristiques, requereixin ultrapassar
I'alcada reguladora maxima general de 10 m, sense que aquesta major algcada suposi un
increment del sostre edificable.

*  Punt d’aplicacié de I'algada reguladora: en relacié amb el carrer

*  Planta baixa: determinada en relacié amb el carrer

4. Condicions de compartimentacid: es permet la divisié horitzontal amb un maxim d’1 entitat per
cada front de carrer.

5. Intensitat d’Us: es permet 1 activitat per cada front de carrer i/o una activitat per cada 400 m? de
mitjana de sostre construit.
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Per a les parcel-les juridicament conformades amb anterioritat a I'entrada en vigor del POUM i
que la seva superficie sigui menor a 600 m?, s’estableix una algada reguladora maxima de 16 m i
un maxim de plantes de B2.

Aquells edificis que vulguin incorporar captadors fotovoltaics en la coberta amb un minim de
superficie de captacio util del 60% de la superficie de la coberta podran augmentar l'algada
reguladora maxima prevista en 1 m. En els casos en que s’'implantin usos en edificacions que han
previst la instal-lacio de plaques solars fotovoltaiques, aquesta instal-lacié esdevindra prescriptiva
com a condicio per a I'atorgament de la corresponent llicencia d’activitat.

Parametres urbanistics. Parametres reguladors d’usos i activitats

Article 421. Situacions relatives

3.

S'entén per situacio relativa d'un activitat cadascuna de les diferents possibilitats d'emplagament
fisic respecte d'altres usos i/o activitats.

La situacié relativa d'una activitat ve determinada per la ubicacié que ocupa el local principal i
d'accés a l'activitat, podent ocupar la mateixa activitat les plantes superiors i inferiors a la
principal, sempre i quan no sigui prohibit a la regulacié especifica de cada zona. D’acord amb
aquesta ubicacid s’estableixen les seglients situacions:

a. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS | HABITATGE

= Situacid 1: Activitat emplagada exclusivament en planta soterrani i amb accés independent
respecte d'altres usos.

= Situacid 2: Activitat situada en planta baixa d'edificis d'habitatges i amb accés independent
dels habitatges.

= Situacié 3: Activitat situada en planta pis d’edifici d’habitatge, amb accés independent dels
habitatges.

= Situacid 4: Activitat situada en planta primera d'edifici d'habitatges, amb accés comu amb
els habitatges, amb independéncia dels usos de les plantes inferiors.

= Situacid 5: Activitat situada en planta pis d'edifici d'habitatges i amb Us d'habitatge admes
a les plantes inferiors.

= Situacid 6: Activitat contigua a habitatge i situada en edifici d'Us exclusiu.

b. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS

= Situacié 7: Activitat situada en planta baixa d'edifici sense habitatges.
= Situacid 8: Activitat situada en planta pis d'edifici sense habitatges.

= Situacié 9: Activitat contigua a un altre Us que no sigui el d'habitatge o assimilables i
situada en edifici d'Us exclusiu.

= Situacid 10: Activitat situada en un edifici d’Us exclusiu separada d'un altre Us per a espai
lliure no edificable.

= Situacid 11: Activitat situada en edifici aillat en zones allunyades de nuclis urbans.

L'expressio grafica de les situacions relatives d'acord amb la classificacié anterior és la seglient:
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COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS | HABITATGE
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Article 422. Usos especifics en relacié amb les possibles situacions relatives

Cada Us especific s'Tadmet en les situacions relatives compreses en el quadre segiient:
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Residéencia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler / Apartament turistic

Restauracio

Recreatiu

Industria

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament*

Estacio de servei

Docent

Sanitari-assistencial

Esportiu urba

Socio-cultural

Religids

Serveis técnics i ambientals

Funerari

Guardia i custodia d’animals

1 limitat a 100m? de superficie Util 0 a una entitat preexistent
limitat a 100 m? de superficie maxima i a ocupacions inferiors a 100 persones

admeés si no hi ha un Us de residéncia col-lectiva/hoteler en alguna de les altres plantes de I'edifici

limitat a industria del tipus "A"

2

3

4 admes si no hi ha un Us industrial en alguna de les altres plantes de I'edifici

5

6 limitat a 100 m2 de superficie maxima destinada al culte i un aforament inferior a 90 persones
7

limitat a tanatoris i sales de vetlla

Aparcament*: Les situacions relatives de I'Gs aparcament fa referéncia tant a I'Us especific d'aparcament com a I'Us
d'aparcament vinculat a d'altres activitats

Addicionalment a les restriccions en quant a usos, en les situacions relatives 4,5 i 8 no s’admeten els nuclis zoologics,
segons definicié del Decret legislatiu 2/2008 o normativa que el substitueixi.

Article 423. Regulacié dels usos en les zones de sol urba

1. Els usos admesos en les diferents zones residencials, sén els que s’especifiquen en el quadre
seglient:

11
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Al A2

Ala |Alb | Alc |A1* | A2a | A2b | A2c | A2d | A2e

Habitatge familiar 6 6 6 6 6 6 6

Habitatge plurifamiliar

Residéncia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler/Apartament turistic

Restauracié

Recreatiu

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament

Docent

Sanitari-assistencial --

Esportiu

Socio-cultural --

Religios

Serveis tecnics i ambientals

Guardia i custodia d’animals

Industria

Estacié de servei

Funerari

us principal

us complementari vinculat a I'Us principal

1 Admes en funcié d'allo que disposi la normativa sectorial vigent en matéria d'equipaments comercials

2 Admés amb un limit de distancia radial de 125m entre activitats integrades en el subgrup b (Activitats
recreatives musicals)

Admeses només les activitats del sector agroalimentari o prestadores de serveis a aquest sector
No s'admet el crematori. Només tanatori i sales de vetlla
Només s'admet industria del tipus "A"

Admeés unicament quan es justifiqui adequadament la seva necessitat en relacié a les tasques de

12
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vigilancia de les instal-lacions
7 Admés amb excepcic de les discoteques, sales de festa, sales de ball i activitats de joc i apostes.

8 La implantacio de I'us hoteler es considerara una actuacio aillada de dotacié. De manera prévia a
I'atorgament de llicencia corresponent, que habiliti el nou us, caldra complir amb I'exigéncia de
cedir, mitjangant el seu equivalent economic, el sol d’aprofitament urbanistic i el sol destinat a
majors reserves de sistemes urbanistics corresponents, d’acord amb la legislacio urbanistica vigent.

Dades de la parcel-la a valorar d’acord amb la normativa urbanistica

Es tracta d’una parcel-la edificable segons I’ordenacié urbanistica vigent.

dades PARCEL-LA 09. Carrer de Folgueroles 23

clau Ala (zona industrial entre mitgeres)
Superficie de sol 681,08 m?

Tipologia testera

Sol edificable 448,58 m?

Sol no edificable 232,50 m?

Sostre maxim 897,16 m?2st

Edificabilitat 1,317 m3st/m3s

N2 maxim plantes B+1 - Algaria reguladora maxima (ARM): 10 m

D’acord amb el que indiquen els planols d’ordenacié del POUM, I'edificacio es pot adossar al limit
oest de la parcel-la, mentre que s’ha de separar 5 metres de carrer, 3 metres de fons de parcel-lai 3
metres del limit est de la parcel-la.

1
1
\
|
|
I

FOLGUEROLES o

— i

Fragment planol de qualificacié del sol del POUM
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Valoracié economica dels béns

Situacid basica i criteris de valoracié

La situacid basica de les parcel-les, a efectes de valoracio, esta en funcid de la legislacié aplicable, en
aquest cas del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei
de Sol i Rehabilitacié Urbana.

El valor del sol es calculara d’acord amb la metodologia prevista en el Reial Decret 1492/2011, de 24
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol.

Valoracid en situacid de sol urbanitzat

D’acord amb el que estableix I'article 19.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracid en situacié de sol urbanitzat
qgue no estigui edificat, o en el qual I'edificacié existent o en curs d’execucié sigui il-legal o estigui en
situacié de ruina fisica d’acord amb el que estableix I’article 5, cal atenir-se al que disposa I'article 22,
del Reglament de valoracions de la Llei del sol.

Determinacio de I’us i edificabilitat de referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracio
D’acord amb el que estableix I'article 20.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la determinacio de I'Gs i edificabilitat de
referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracié, es consideren com a us i
edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcel-la per I’ordenacié urbanistica, inclos si s’escau el
d’habitatge subjecte a algun régim de proteccid que permeti taxar el seu preu maxim en venda o
lloguer.

Valoracid en situacio de sol urbanitzat no edificat

D’acord amb el que estableix I'article 22 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracid en situacié de sol urbanitzat
no edificat:

1. El valor en situacid de sol urbanitzat que no estigui edificat, o si I'edificacid existent o en curs és
il-legal o es troba en situacidé de ruina fisica, s’obté aplicant a I'edificabilitat de referencia
determinada segons el que disposa I'article anterior el valor de repercussid del sol segons I'Us
corresponent, d’acord amb I'expressié seglient:

VS = Z Ei - VRSi

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.
Ei = Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables per metre quadrat de
sol.

VRSi = Valor de repercussié del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre quadrat edificable.

2. Els valors de repercussio del sol de cada un dels usos considerats als quals fa referéencia I'apartat
anterior es determinen pel metode residual estatic d’acord amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

Vc=valor de construccid en €/m2st edificable de I's considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucio material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import
dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i
altres despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.
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K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacid de |'edificabilitat.

El coeficient K té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser reduit o augmentat d’acord amb els
criteris seglents:

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

- Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio d’urbanitzat destinats a
promocions que, per rad de factors objectius com puguin ser I'extraordinaria localitzacid, la forta
dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia de [I'edificacid, el termini previst de
comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I"aplicacié
d’un component més gran de despeses generals.

3. En cas de parcel-les que no estiguin completament urbanitzades o que tinguin pendent
I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder realitzar I'edificabilitat prevista,
es descompten del valor del sol determinat segons I'apartat 1 anterior la totalitat dels costos i
despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocid, d’acord amb
I’'expressié seglient:

VSo=VS-G(1+TLR+PR)

VSo = Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d’urbanitzacié pendents de materialitzacid i altres deures i carregues pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.

PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest Reglament, és I'Gltima
referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern al mercat secundari del deute public de
termini entre dos i sis anys. Quant a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid
en aquest Reglament, es fixa en funcié dels usos i tipologies corresponents atribuits per I'ordenacio
urbanistica, prenent com a referencia els percentatges que estableix el quadre de I'annex IV d’aquest
Reglament en funcid del tipus d’immoble sense que pugui ser superior al percentatge que es determini
per al coeficient corrector K que estableix I'apartat 2 anterior, inclosa la mateixa prima de risc com a
sumand de la totalitat de les despeses generals.

4. Ll'aplicacié del metode residual que estableixen els apartats anteriors no considera altres
parametres economics que els que es puguin deduir de la situacio en el moment de la taxacid. En
cap cas es consideren les expectatives de plusvalues o alteracions de valor que es puguin produir
en el futur.

Valoracié de I'immoble
Es tracta d’'una parcel-la en situacié de sol urbanitzat no edificat.

La valoracio del sol es fa a partir del que determina I'article 20 del RD 1492/2011 per al sol urbanitzat
no edificat.

El valor del sol urbanitzat no edificat es calcula d’acord amb allo que estableix el RD 1492/2011, i es
fara segons el Métode Residual.
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La parcel-la té edificabilitat i Us assignats per I'ordenacid urbanistica, i per tant es consideren com a
us i edificabilitat de referéencia els atribuits a la parcel-la per I'ordenacio urbanistica.

Els usos considerats son els usos industrials i terciaris.

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 897,16 m?st (1,317 m?st/m?3s).

Valoracio pel métode residual
A continuacié es realitza la valoracié de la parcel-la pel metode residual.

Calcul del valor de repercussio del sol
El valor de repercussié del sol (VRS) pel procediment estatic es calcula aplicant la férmula:
VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid,
aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la
materialitzacio de I'edificabilitat.

Vc= valor de construccid en €/m?3st edificable de I'Us considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels
tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres
despeses necessaries per a la construccié de I'immoble.

Valors en venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat
(Vv)

Per establir els valors de venda dels usos considerats s’ha realitzat un estudi de mercat seguint les
indicacions de I’article 24 del RD 1492/2011.

Valor de venda de I'Us de naus industrials-terciaries en testera

Per establir el valor de venda de I'Gs industrial i terciari, s’"han pres mostres de naus per a usos
industrials i terciaris, i els valors s’"han homogeneitzat tenint en compte els criteris de localitzacio, us
configuracié geometrica de la parcel-la, tipologia i parametres urbanistics, superficie de la nau,
antiguitat i estat de conservacid, qualitat de I'edificacid, gravamens o carregues i data de presa de
dades. Com a resultant de I’homogeneitzacié s’ha obtingut un coeficient que serveix per corregir les
mostres obtingudes.

S’ha tingut en compte que la parcel-la objecte de valoracié s’ordena entre mitgeres perdo que és
I’'dltima parcel-la de la filera i per tant I'edificacié a construir sera en testera, amb tres facanes, i
disposant d’espai lliure de parcel-la al davant, costat i darrere de I'edifici.

El resultat de I’'hnomogeneitzacié queda descrit en el quadre segiient:
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1 c. Ermita Santa Lldcia 1 Bach 1 0,95 0.9 1 1 1,000 1 1 1 0,86
2 Zona industrial Gurb-C17 Simm 0,595 1 095 095 1 1,064 1 1 1 0,91
3 €. Mare de Déu del Far 9b Bach 1,05 1 1 1,05 1 1,055 1 1 1 1,16
4 . Francesc Sancliment (PAE]  SIMM 0,95 1 1 1,05 1 1,003 1 1 1 1,00
5  r.Susqueda 10 (Casasses) particular 1 095 09 09 09595 1,064 1,05 1 1 0,82
= C. Reus 18 idealista 1 1 1 1,05 1 1,132 105 1 1 1,25

S’ha considerat un coeficient a efectes de corregir la rigidesa del mercat, de 0,95.

Les mostres i els valors de venda queden expressats en el quadre seglient:

ESTUDI DE MERCAT DE NAUS INDUSTRIALS -testera

Coeficient Coeficient Valor unitari

Num Adreca Superficie Valor venda Valor unitari homog. mercat homogeneitzat

1  c.Ermita Santa Lldcia 1 1.000 m3st 800.000,00 € 800,00 €/m?st 0,86 0,95 653,60 €/m?st
2 Zona industrial Gurb-C17 2.949 m%t  3.000.000,00 € 1.017,29 €/m?*t 0,91 0,95 879,45 €/m?st
3 c¢.MaredeDéudel Far 9b 443 m?st 385.000,00 € 869,07 €/m?st 1,16 0,95 957,72 €/m?st
4  c.Francesc Sancliment (PAE) 1.064 m?st 990.000,00 € 930,45 €/m?st 1,00 0,95 883,93 €/m?st
5 c.Susqueda 10 (Casasses) 2.540 m*t  2.700.000,00 € 1.062,99 €/m?st 0,82 0,95 828,07 €/m3st
6 c.Reus 18 605 m2st 600.000,00 € 991,74 €/m3st 1,25 0,95 1.177,69 €/m?st

Promig homogeneitzat 896,74 €/m3st

El valor de venda de referéncia considerat d’us industrial-terciari en testera és de 896,74 €/m?3st.

En L’Annex | s’adjunten les Mostres de mercat

Costos de construccio

Costos de construccié de I'Us de nau industrial

Es prenen com a referencia els valors de construccié resultants de I'aplicacié dels moduls del Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya (COAC) per a la construccid de naus industrials-terciaries en testera. A
aquests valors s'apliquen les despeses generals de I'obra i els beneficis del constructor, els honoraris
tecnics, les taxes i tributs i altres despeses com les assegurances i les despeses notarials.

En I’Annex Il s’adjunta el calcul dels Costos de construccio.

El cost de construccié de nau industrial-terciaria en testera considerat és de 523,81 €/m?st.
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Valor de Repercussid del sol
El valor de repercussié del sol dels usos considerats es determina pel metode residual estatic d’acord
amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Valor de Repercussié del sol de I'Us industrial-terciari
El valor unitari de repercussio del sol resultant és el seglient:

Vv 896,74 €/m3st
K 1,40
Ve 523,81 €/m2st
VRS 116,72 €/m?3st

El valor unitari de repercussié del sol de I’Gs industrial-terciari en testera és de 116,72 €/m?2st.

Valor del sol urbanitzat no edificat (VS)
El valor en situacid de sol urbanitzat que no estigui edificat s’obté aplicant a I'edificabilitat de
referéncia el valor de repercussio del sol segons I'Gs corresponent d’acord amb I'expressié segiient:

VS =2 Ei- VRS
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros
E; = Edificabilitat de I'is considerat
VRS; = Valor de repercussio de I'Gs considerat

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 1,317 m?st/m?sol

Valor del sol urbanitzat no edificat VS =3 Ei - VRSi

Valor del sol de I'us de nau industrial-terciaria

Edificabilitat parcel-la (Ei) 1,317 m?st/m?3s
Valor de repercussio de I'Us considerat (VRSi) 116,72 €/m?3st
Valor del sol urbanitzat no edificat (VS =3 Ei- VRSi) 153,75 €

El valor total del sol urbanitzat no edificat considerat és de 153,75 €/m?3s.

Valoracid de la parcel-la urbanitzada
El valor de la parcel-la correspondra al producte de la superficie de la parcel-la pel seu valor unitari.

Valor de la parcel-la V=S-VS
Superficie de la parcel-la 681,08 m2s
Valor del sol urbanitzat no edificat 153,75 €
Valor de la parcel-la V=S-VS 104.716,52 €
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La valoracié economica pel metode residual de la parcel-la 9 del Poligon industrial El Bruguer,
situada al carrer de Folgueroles 23, és de 104.716,52 €.

Conclusions / pronunciament

Segons I'exposat anteriorment, en el cas de sol urbanitzat no edificat, el valor de la taxacié és el
determinat pel metode residual aplicant a I'edificabilitat de la parcel-la el valor de repercussié del sol
segons I'Us corresponent, i per tant la valoracié de la parcel-la 9 del Poligon industrial El Bruguer,
situada al nimero 23 del carrer de Folgueroles amb referencia cadastral 0337721DG4403N0001RS,
s’estableix en cent quatre mil set-cents setze euros amb cinquanta-dos céntims (104.716,52 €).

La finca propietat de I’Ajuntament de Vic, en el nimero 23 del carrer de Folgueroles amb referencia
cadastral 0337721DG4403N0001RS, no esta compresa en cap pla d’ordenacid, reforma o adaptacio que
la faci necessaria per a I’Ajuntament de Vic.

Firmat electronicament per:
L'arquitecta municipal
Nuria Oliver Sansalvador
21-05-2025 17:18
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MOSTRA 1.1

Adreca c. Ermita Santa Llucia 1iTipus d'immoble nau PB diafana en cantonada
Zona POUM Bachi{Zona-barri el Bruguer
Superficie construida 1.000 m?iMunicipi Vic
Preu/sostre 800.000 m?;Superficie sol 1.253 m?
Font Bach{Tipologia cantonada - planta baixa
Any construccié/reforma 2022 iEstat conservacio obra nova-en construccio

Descripcio

generals

Distribucio

Caracteristiques

Superficie 1000 m?
Terreny 1253 m?

Any construccié 202

4

Altura 10 m

Observacions
w

Fotos

zona industrial El Bruguer

Preu unitari (€/m2sol) 638 €/m?|Preu unitari (€/m?st) 800 €/m?
MOSTRA 1.2

Adreca Zona industrial Gurb-C17{Tipus d'immoble nau
Zona POUM Simm:Zona-barri Fora de Vic
Superficie construida 2.949 m? Municipi Gurb
Preu adoptat 3.000.000 m?iPreu enquestat 3.000.000 €
Font Simm Tipologia aillada, PB+2
Any construccid/reforma 2008 iEstat conservacio BO

Descripcio

Descobreix aguesta nau induskrial amb una area total de 2.950 m2 distribuits en 3 plantes, situada a
una zona industrial consolidada a prop dels accessos de les carreteres C-25 i C-17. Caracteristiques
Destacades: Ampli Espai: Amb 2.950 m2 construits en 3 plantes, aquesta nau ofereix un ampli espai per
adaptar-se a diverses activitats industrials o empresarials. Llum Natural Abundant: Amb una gran
Facana de vidre i grans finestrals, la nau gaudeix de molta llum natural, creant un ambient de treball
agradable i eficient. Zona d’Aparcament: Disposa d’un gran pati amb zona d’aparcament,
proporcionant comoditat i accessibilitat tant per als empleats com per als visitants. Moll de Carrega:

Observacions
Fotos

nau PB+2

Preu unitari (€/m?)

1.017 €/m?
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MOSTRA 1.3
Adreca c. Mare de Déu del Far SbiTipus d'immoble nau PB-entre mitgeres
Zona POUM BachiZona-barri Malloles
Superficie construida 443 m* Municipi WVic
Preu adoptat 385.000 m*iPreu enquestat 3385000 €
Font Bach Tipologia parcel-la 548 m*
Any construccid/reforma 2022 Estat conservacid molt bo
Descripcid
Distribucid Superficie 443 m? 10m
Termreny 548 m?
Caracteristiques Any construccid 2010
generals
Observacions
Fotos
Preu unitari (€/m?) 869 £/m*
MOSTRA 1.4
Adreca c. Francesc Sancliment (PAE) iTipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM SIMMiZona-barri PAE - no comerg
Superficie construida 1.064 m*iMunicipi Vic
Preu adoptat 250000 m*{Preu enquestat 990.000 £
Font S5IMMiTipologia PB4Psoterrani
Any construccid/reforma 2022 iEstat conservacid bo
D\E'Sl:ri pl:ié Descobivin JUesta exostient oportunitat 4'ewerssd 3 Vic! POSem 3 15 1ova SIS poiid
una nau de 535 m* ala planta baixa amb un sofferrant de 420 m* | amb 3 possibiltat
Cara cteristiq“'es bé siq ues i cowrtruln U aflell Be 125 Mt A M compl sl un pall Trontal de 50 e i us
posterion de &0 m° Ageesta nay és tetalment diafana. la qual cosa of praporciona
o 3 i fexibditat por adaptar-la & kes beves necessitats. A més de Feapal, la nas ja disposa de
1'064 m CDnSt ru Its L instaback eléctrica i lavabos, sixi com diverses porfes daccs per facilitar Tentrada
L} SEQ ona ma‘bon estat i 1 sontica. Tambst compda ame und (ampa Compattioa i un sishema de caef o
radiant an o teara NO URalrds 08 preccupar S | reustencia S8 bETa, |3 que #513
= Situat a peu de carrer preparat per suportar un pes de 2500 kgdm! Acfualment, L nau ests Nogada, 13 qual
i Cona bl converteix em unag imversid ideal Apeolvla sgueita wlwacid | oblndeds wn
" [0”5!:"—'“ en 2008 nendiment garaniit. Mo deixk escapar aquesia oporfunitat! Amb una ulicagsd a Vig,
acuesta nau ofere una suacks estratigica per al bew negodd. Contacta amb nodaltres
awul mateix per obbenir més informacid | conoertar una wisita?
Observacions nau entre mitgeres amb PB+soterrani, possible altell
Fotos ==
—— —
——— ., T—
=
Preu unitari (€/m?) 930 €/m*
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Adreca c. Susqueda 10 (Casasses)iTipus d'immoble nau usada
Zana POUM particulariZona-barri Casasses
Superficie construida 2.540 m*Municipi Vic
Preu adoptat 2.700.000 m*Preu enquestat 2.700.000 €
Font particular | Tipelogia nau usada - parcel-la 4.313 m*
Any construccio/reforma 2008 Estat conservacio normal
Descripcio

Nave en venta en calle de Susqueda, 10
Santa Clara-Caputxins-Hospital, Vic @ Ver mapa

2.700.000 €

Observacions

Fotos

Preu unitari (€/m?) 1.063 €/'m*
MOSTRA 1.6

Adreca c. Reus 18 Tipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM idealistaZona-barri PAE
Superficie construida 605 m*Municipi Vic
Preu adoptat £00.000 m*Preu enquestat 500.000 €
Font idealista Tipologia nau entre mitgeres usada, sense sol
Any construccid/reforma 1996 Estat conservacio regular
Descripcid

Mave industrial en venta de 605 m2 en planta, Dispone de 8 Kw de potencia
contratada, lavabo, oficina de 12 m2 y puertas automatizadas. Tiene un patio anterior
donde esta situado el depdsito de combustible legalizado de 20,000 litros. En el
interior de la nave hay un surtidor de gasoil electronico y un decantador de
hidrocarburos. Nave ignifugada con un RF de 120, manguera y extintores para polvo
ABC.

Observacions

Fotos

Preu unitari (£/m?) 992 £/m*
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Annex Il. Calcul dels costos de construccio. Nau en testera

VALOR DE CONSTRUCCIO DE NAUS INDUSTRIALS en testera

Modul COAC
Descripcid Mb Cg Ct
Valors 646,00 0,95 1,10

Coef. Preu mercat / modul COAC
Vc mercat

Gg - Despeses generals
Despeses generals d'obra

Gb - Benefici industrial del constructor
Benefici industrial del constructor

Gt - Despeses de taxes i tributs
Impostos i taxes municipals

Gh - Despeses d'honoraris
Honoraris tecnics redaccié i direccié
Seguretat i salut

Topografia, geotecnia

Ga - Altres despeses
Asseguranga desenal

Notaria

G - Total Despeses

Vc (PEM+G) =

Cq Cu
0,80 0,70

378,04

13,0%
13,0%

6,0%
6,0%

5,1%
5,1%

10,5%
7,0%
1,5%
2,0%

4,0%
2,0%
2,0%

38,6%

23

PEM
378,04 €/m?st

49,15 €/m?3st
49,15 €/m?st

22,68 €/m3st
22,68 €/m?2st

19,13 €/m3st
19,13 €/m?3st

39,69 €/m?3st
26,46 €/m?st
5,67 €/m2st
7,56 €/m2st

15,12 €/m3st
7,56 €/m?st
7,56 €/m?st

145,77 €/m3st

523,81 €/m3st
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Unitat tramitadora: Unitat Técnic Urbanisme
AJT/6479/2025
Codi document: TUB19I01HR

Assumpte: Alienacié de varies parcel-les municipals del Poligon industrial "el Bruguer" qualificades
com a bé patrimonial.

Peticionari: AIUNTAMENT DE VIC
Situacio:
Referéncia cadastral:

Qui sotasigna, personal tecnic de I’Ajuntament de Vic

INFORMA

Descripcio fisica i juridica dels béns

Descripcio fisica

Localitzacid i estat actual

La parcel-la objecte de valoracidé esta situada al poligon industrial El Bruguer, al nord del terme
municipal de Vic.

Ub/caao de la parce/ /a objecte de valoracio
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Es una parcel-la rectangular, de 644,70 m? de superficie, situada al sud del poligon industrial, al carrer
de Folgueroles nimero 25. Limita a nord, est i oest amb finques veines i a sud amb el carrer de

Folgueroles.

Es la parcel-la resultant 10 del Projecte de Reparcel-lacié del Pla Parcial del Sector industrial El
Bruguer (expedient GECR 9/20225).

Es una parcel-la de titularitat municipal, qualificada com a bé patrimonial.

Vista aéria de la parcel-la objecte de valoracio
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La parcel-la des del carrer de Folgueroles

Descripcié cadastral

Referéncia cadastral de la finca: 0337720DG4403N0001KS.

- CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ*} = B DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0337720DG4403N0001KS

Superficie grafica: 645 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

Localizacion:
CL FOLGUEROLES 25 Suelo
08500 VIC [BARCELONA]

TAE43.500 =
ERMITA

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif. -
Superficie construida: b
Afio construccidn:

ola — Hidiografa
Lirmite zor 3 verde.

— lirrite &
Mesbilk

Taseze0n

= Limite s manzana
Limite de construssiznes

440,400 Coordenadas U TM Huso 31 ETRSSS

440,300 440 350 Ews:ala:
i . . . . i . . . .

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

Lunes , 11 de Marzo de 2024

Fitxa cadastral de la parcel-la

Descripcio registral
La finca esta inscrita al Registre de la Propietat num. 1 de Vic, amb les seglients dades registrals:
Finca 33785, inscrita la Volum 2729, llibre 846, full 210.

Descripcio: URBANA.- Parcel-la assenyalada amb el nimero DEU, de forma rectangular i amb una
superficie total de sis-cents quaranta-quatre metres setanta decimetres quadrats, dels quals dos-
cents vint-i-quatre metres setze decimetres quadrats estan destinats a pati. Afronta, pel seu limit sud,
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amb la finca resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura. Termeneja: Esquerra
entrant, oest, amb la finca resultant numero nou; Fons, nord, amb la finca resultant numero vint-
itres; Dreta, est, amb la finca resultant numero onze; i Front, sud, amb la finca resultant numero cent
quatre, destinada a vial de nova obertura. QUALIFICACIO: Clau B12, zona d’industria entre mitgeres.
Sobre la finca descrita s’hi poden construir vuit-cents quaranta-un metres vuit decimetres quadrats de
sostre. Li correspon un percentatge de zero enters cinc-centes vint-i-set mil-lésimes per cent sobre el
total del valor dels drets que s’adjudiquen en aquest projecte de reparcel-lacio.

Titularitat: Ajuntament de Vic. Titol: Adjudicacid. Naturalesa: Propietat. Participacio: Ple domini.

Data inscripcié: 21 de marg de 2014.

Normativa urbanistica d’aplicacié

Planejament urbanistic

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic, com a revisié del planejament general vigent al
municipi, aprovat definitivament en data 5 d’abril de 2019 i verificat el text refds en data 15 de maig de
2019 d’acord amb les prescripcions de la Comissié Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central
(DOGC num. 7909 de data 03/07/2019).

Ordenances municipals que s’annexen a les normes urbanistiques del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal (POUM) de Vic, aprovades definitivament en data 5 d’abril de 2019 pel Ple Municipal (BOPB
num. 23330 de data 03/07/2019 i nim. 23760 de data 05/07/2019).

Modificacié puntual 1 del POUM per a I'esmena i/o correccié d’errors materials i/o ajustos en les
determinacions de la documentacid grafica i de la normativa escrita, aprovada definitivament en data 19
de juliol de 2021 per la Comissié Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central (DOGC nim. 8500 de
data 13/09/2021).

Modificacié puntual 2 del POUM per a I'ajustament de diverses determinacions normatives i la correccié
d’errades materials detectades en la documentacid, aprovada definitivament en data 2 de febrer de
2022 per la Comissié Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central i amb text refds verificat en data 11
de maig de 2022 (DOGC nim. 8740 de data 29/08/2022).

Classificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic classifica aquest sol, en sol urba consolidat.

Qualificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic qualifica aquest sol, en Zona industrial entre
mitgeres (clau Ala) amb les afectacions segiients:
- Ambit 3 d’expectativa arqueologica.
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Alb(1)
— ' e:8.754,82m2st

Fragment planol de qualificacié del sol del POUM

Condicio de solar

D’acord amb el que estableix I'article 29 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
Text refds de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, per la Llei 3/2015, de I'11
de marg i per la Llei 16/2015, del 21 de juliol, el terreny té la consideracié de solar.

Normativa urbanistica

Sol urba
Zona industrial (clau A1)

Article 223. Definicié i subzones

1. Es qualifiquen com a zona industrial les arees de sol destinades a la ubicacié d’industries, en
formats diversos, aixi com de magatzems. Aquesta utilitzacid principal del sol implica unes
condicions de parcel-lacié i d’edificacid, aixi com de control dels efectes secundaris de I'Gs, que
justifiquen la delimitacid especifica d’arees diferenciades en I'ordenacié detallada del sol urba.

2. EIPOUM defineix les seglients subzones dins la zona industrial:

*  Subzona Ala. Industrial entre mitgeres
*  Subzona Alb. Industrial aillada en parcel-les mitjanes
*  Subzona Alc. Industrial aillada en parcel-les grans

Article 224. Condicions d’ordenacid i edificacié comunes de la zona industrial (clau A1)

En aquesta zona, l'alcada reguladora maxima expressada en cada subzona s’entendra com a galib
maxim de l'edificacié que s’hi estableixi. Aquesta algada maxima no podra ésser sobrepassada per cap
element de I'edificacié ni tampoc per cap element técnic.
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Les edificacions industrials preexistents a I'aprovacid inicial del POUM en aquesta subzona conservaran
com a parametre de distancia minima, I'existent, sense que representi una reduccié dels parametres
d’ordenacid i edificacio.

Aquelles edificacions industrials que provenen d’un planejament que els donava una ocupacio superior

a la prevista en aquestes normes, podran esgotar l'edificabilitat maxima permesa, malgrat que estiguin
superant I'ocupacio prevista en amb caracter general a la clau on s’'emplacen.

Article 225. Regulacié de places d’aparcament en la zona industrial (clau Al)

En la zona industrial (clau Al), els projectes constructius de nova planta sense determinacié d’us
especific en parcel-les no edificades incorporaran 2 places d’aparcament per cada 200 m? o fraccié de
superficie construida. Aquesta dotacio de places d’aparcament haura d’ajustar-se, en més o en menys,
en el moment en qué s’implanti efectivament I'activitat corresponent en la construccié préviament

executada, segons el nombre de places que sigui exigible en funcié de I'Us.

Article 226. Admissid dels totems en la zona industrial (clau A1)

1. En les subzones industrials (A1) s'admetra la instal-lacido de totems, sense perjudici d’allo que
s’'indiqui a les fitxes corresponents dels ambits considerats “portes de la ciutat”, incloses a

I'Ordenanca del paisatge.

2. Els totems, quan siguin admesos, hauran d’adaptar les seves carcateristiques a les condicions

definides a I'Ordenanca del paisatge.

Article 227. Parametres d’ordenacio aplicables a les subzones Al

1. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA:
a. Parametres propis de parcel-la:

=  Parcel-laiilla: segons parametres generals

=  Parcel-la minima: segons cada subzona

*  Forma d’una parcel-la: segons parametres generals
=  Front minim de parcel-la: segons cada subzona

= Terreny i pendent: segons parametres generals

=  Solar: segons parametres generals

2. Parametres d’edificacié referits a la parcel-la:

* index d'edificabilitat: Resulta de l'aplicacié directe dels parametres de profunditat
edificable i nombre maxim de plantes establerts en els planols d’ordenacié, o bé aquell
indicat en cada subzona

= Sostre maxim: segons parametres generals

*  Ocupacié maxima: segons planols o bé aquella indicada a la subzona

3. Parametres en relacié amb la parcel-la:

»  Espailliure de la parcel-la: segons parametres generals

»  Separacions minimes i fixes: definides en cada subzona. Quan la distancia a carrer es trobi
indicada mitjangant galibs als planols d’ordenacio, s’entendra que la representacié grafica
fa referéncia a la totalitat de la zona o subzona.

»  Adaptacio topografica: A la subzona Ala no resulta d’aplicacio. A les subzones Alb i Alc,

s’aplicaran els parametres generals.

6
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= Linia d’edificacio: segons planols a la subzona Ala i segons parametres generals a les
subzones Alb i Alc.
= Tanques a l'espai public: segons parametres generals

4. PARAMETRES REFERITS AL CARRER. PARAMETRES DE L'EDIFICACIO EN RELACIO AL CARRER

* Alineacié de l'edificacid respecte el carrer: A la subzona Ala segons planols. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

*  Front principal i front secundari: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

*  Fondaria Edificable maxima: A la subzona Ala Segons planols o bé aquella especificada
en la subzona. A les subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacid.

=  Parets mitgeres: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc,
aquest parametre no és d’aplicacid.

=  Patid’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc, aquest
parametre no és d’aplicacio.

=  Pati davanter i pati posterior: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

»  Edificacions en patis d’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones
Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

5. PARAMETRES REFERITS A LEDIFICI

»  Edificacio principal: segons parametres generals

»  Edificacions auxiliars: especificat en cada subzona

* Instal-lacions auxiliars: Segons parametres generals

=  Sostre d’un edifici: segons planols o bé aquell indicat a la subzona

*  Faganes d’un edifici: segons parametres generals

=  Nombre maxim de plantes: Segons planols o bé aquell especificat en la subzona

*  Algaria reguladora maxima: segons cada subzona

*  Punt d’aplicacié de I'algada reguladora: especificat en cada subzona

*  Planta baixa: en cada subzona s’especifica si la planta baixa es determina en relacié amb
el carrer o en relacié a la parcel-la

*  Planta Soterrani: segons parametres generals

*  Planta pis: segons parametres generals

= Ultim forjat: segons parametres generals

= Coberta i elements per sobre |'alcaria reguladora: segons parametres generals

= Alcaria lliure: segons parametres generals

= Cossos sortints: segons parametres generals

= Elements técnics de les instal-lacions i compositius de la facana: segons parametres
generals

= Patis de ventilacid i il-luminacid: segons parametres generals
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Subzona Ala. Industrial entre mitgeres

Article 228. Definicid de la subzona Ala

S'integren en aquesta subzona les arees industrials en les que la implantacié de I'Gs industrial es
produeix per edificacid en rengle, entre mitgeres. Inclou aquesta classificacid el sol que ha estat
ordenat anteriorment en el sentit expressat, en execucié del planejament urbanistic general o derivat.

Article 229. Condicions d’ordenacié i edificacié aplicables a la subzona Ala

1. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA:
a. Parametres propis de parcel-la:

= Parcel-la minima: 600 m?

=  Front minim de parcel-la: 10 m
b. Parametres d’edificacid referits a la parcel-la:

*  index d’edificabilitat: 1,30 m?st/m?2s o bé aquella que consti indicada en els planols.

= Ocupacié maxima: segons planols
c. Parametres en relacié amb la parcel-la:

=  Separacions minimes i fixes:
Distancia a carrer: 8 m, 5 m o 0 m segons planols d’ordenacié
Distancia a limits: 3 m o 0 m segons planols d’ordenacid. Quan la parcel-la limiti amb una
altra parcel-la amb la qualificacié Ala, es permetra que l'edificacié abasti fins al limit de
la parcel-la.

2. PARAMETRES REFERITS AL CARRER. PARAMETRES DE L'EDIFICACIO EN RELACIO AL CARRER
*  Fondaria Edificable maxima: Segons planols
3.  PARAMETRES REFERITS A LEDIFICI

»  Edificacions auxiliars: s'Tadmeten amb les condicions fixades als parametres generals i un
maxim de 6 m? de sostre.

=  Sostre d’un edifici: segons aplicacié de la resta de parametres

=  Nombre maxim de plantes: B1

=  Alcaria reguladora maxima: 10 m. En el suposit de qué s’ordeni tota una filera de forma
conjunta, I'alcada reguladora maxima augmenta en 0,5 m
En la subzona Ala(1l), s'admetran alcades de fins a 16 m per l'existéncia d’elements
tecnics o bé per activitats que, per rad de llurs caracteristiques, requereixin ultrapassar
I'alcada reguladora maxima general de 10 m, sense que aquesta major alcada suposi un
increment del sostre edificable.

*  Punt d’aplicacié de I'algada reguladora: en relacié amb el carrer

*  Planta baixa: determinada en relacié amb el carrer

4. Condicions de compartimentacid: es permet la divisid horitzontal amb un maxim d’1 entitat per
cada front de carrer.

5. Intensitat d’Us: es permet 1 activitat per cada front de carrer i/o una activitat per cada 400 m? de
mitjana de sostre construit.
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Per a les parcel-les juridicament conformades amb anterioritat a I'entrada en vigor del POUM i
que la seva superficie sigui menor a 600 m?, s’estableix una algada reguladora maxima de 16 m i
un maxim de plantes de B2.

Aquells edificis que vulguin incorporar captadors fotovoltaics en la coberta amb un minim de
superficie de captacio util del 60% de la superficie de la coberta podran augmentar l'algada
reguladora maxima prevista en 1 m. En els casos en que s’'implantin usos en edificacions que han
previst la instal-lacio de plaques solars fotovoltaiques, aquesta instal-lacié esdevindra prescriptiva
com a condicio per a I'atorgament de la corresponent llicencia d’activitat.

Parametres urbanistics. Parametres reguladors d’usos i activitats

Article 421. Situacions relatives

3.

S'entén per situacio relativa d'un activitat cadascuna de les diferents possibilitats d'emplagament
fisic respecte d'altres usos i/o activitats.

La situacié relativa d'una activitat ve determinada per la ubicacié que ocupa el local principal i
d'accés a l'activitat, podent ocupar la mateixa activitat les plantes superiors i inferiors a la
principal, sempre i quan no sigui prohibit a la regulacié especifica de cada zona. D’acord amb
aquesta ubicacid s’estableixen les seglients situacions:

a. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS | HABITATGE

= Situacid 1: Activitat emplagada exclusivament en planta soterrani i amb accés independent
respecte d'altres usos.

= Situacid 2: Activitat situada en planta baixa d'edificis d'habitatges i amb accés independent
dels habitatges.

= Situacié 3: Activitat situada en planta pis d’edifici d’habitatge, amb accés independent dels
habitatges.

= Situacid 4: Activitat situada en planta primera d'edifici d'habitatges, amb accés comu amb
els habitatges, amb independéncia dels usos de les plantes inferiors.

= Situacid 5: Activitat situada en planta pis d'edifici d'habitatges i amb Us d'habitatge admes
a les plantes inferiors.

= Situacid 6: Activitat contigua a habitatge i situada en edifici d'Us exclusiu.

b. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS

= Situacié 7: Activitat situada en planta baixa d'edifici sense habitatges.
= Situacid 8: Activitat situada en planta pis d'edifici sense habitatges.

= Situacié 9: Activitat contigua a un altre Us que no sigui el d'habitatge o assimilables i
situada en edifici d'Us exclusiu.

= Situacid 10: Activitat situada en un edifici d’Us exclusiu separada d'un altre Us per a espai
lliure no edificable.

= Situacid 11: Activitat situada en edifici aillat en zones allunyades de nuclis urbans.

L'expressio grafica de les situacions relatives d'acord amb la classificacio anterior és la seglient:
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COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS | HABITATGE
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Article 422. Usos especifics en relacié amb les possibles situacions relatives

Cada Us especific s'Tadmet en les situacions relatives compreses en el quadre segiient:

10
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Residéencia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler / Apartament turistic

Restauracio

Recreatiu

Industria

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament*

Estacio de servei

Docent

Sanitari-assistencial

Esportiu urba

Socio-cultural

Religids

Serveis técnics i ambientals

Funerari

Guardia i custodia d’animals

1 limitat a 100m? de superficie Util 0 a una entitat preexistent
limitat a 100 m? de superficie maxima i a ocupacions inferiors a 100 persones

admeés si no hi ha un Us de residéncia col-lectiva/hoteler en alguna de les altres plantes de I'edifici

limitat a industria del tipus "A"

2

3

4 admes si no hi ha un Us industrial en alguna de les altres plantes de I'edifici

5

6 limitat a 100 m2 de superficie maxima destinada al culte i un aforament inferior a 90 persones
7

limitat a tanatoris i sales de vetlla

Aparcament*: Les situacions relatives de I'Gs aparcament fa referéncia tant a I'Us especific d'aparcament com a I'Us
d'aparcament vinculat a d'altres activitats

Addicionalment a les restriccions en quant a usos, en les situacions relatives 4,5 i 8 no s’admeten els nuclis zoologics,
segons definicié del Decret legislatiu 2/2008 o normativa que el substitueixi.

Article 423. Regulacié dels usos en les zones de sol urba

1. Els usos admesos en les diferents zones residencials, sén els que s’especifiquen en el quadre
seglient:

11
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Al A2

Ala |Alb | Alc | A1* | A2a | A2b | A2c | A2d | A2e

Habitatge familiar 6 6 6 6 6 6 6

Habitatge plurifamiliar

Residéncia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler/Apartament turistic

Restauracié

Recreatiu

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament

Docent

Religios

Serveis tecnics i ambientals

Guardia i custodia d’animals

Industria

Estacié de servei

Funerari

us principal

us complementari vinculat a I'Us principal

1 Admes en funcié d'allo que disposi la normativa sectorial vigent en matéria d'equipaments comercials

2 Admés amb un limit de distancia radial de 125m entre activitats integrades en el subgrup b (Activitats
recreatives musicals)

Admeses només les activitats del sector agroalimentari o prestadores de serveis a aquest sector
No s'admet el crematori. Només tanatori i sales de vetlla
Només s'admet industria del tipus "A"

Admeés unicament quan es justifiqui adequadament la seva necessitat en relacié a les tasques de
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vigilancia de les instal-lacions
7 Admés amb excepcic de les discoteques, sales de festa, sales de ball i activitats de joc i apostes.

8 La implantacio de I'us hoteler es considerara una actuacio aillada de dotacié. De manera prévia a
I'atorgament de llicencia corresponent, que habiliti el nou us, caldra complir amb I'exigéncia de
cedir, mitjangant el seu equivalent economic, el sol d’aprofitament urbanistic i el sol destinat a
majors reserves de sistemes urbanistics corresponents, d’acord amb la legislacio urbanistica vigent.

Dades de la parcel-la a valorar d’acord amb la normativa urbanistica

Es tracta d’una parcel-la edificable segons I’ordenacié urbanistica vigent.

dades PARCEL:LA 10. Carrer de Folgueroles 25

clau Ala (zona industrial entre mitgeres)
Superficie de sol 644,70 m?

Tipologia testera

Sol edificable 420,54 m?

Sol no edificable 224,16 m?

Sostre maxim 841,08 m32st

Edificabilitat 1,305 m2st/m2s

N2 maxim plantes B+1 - Algaria reguladora maxima (ARM): 10 m

D’acord amb el que indiquen els planols d’ordenacié del POUM, I'edificacié es pot adossar al limit est

de la parcel-la, mentre que s’ha de separar 5 metres de carrer, 3 metres de fons de parcel-la i 3

metres del I|m|t oest de la parcel-la, de manera que I'edificacio sera en testera.
= CARRER DE LERMITA D!

DE SANTA tTo=T™

Fragment planol de qualificacio del sol del POUM
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Valoracié economica dels béns

Situacio basica i criteris de valoracid

La situacid basica de les parcel-les, a efectes de valoracid, esta en funcid de la legislacié aplicable, en
aquest cas del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei
de Sol i Rehabilitacié Urbana.

El valor del sol es calculara d’acord amb la metodologia prevista en el Reial Decret 1492/2011, de 24
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol.

Valoracid en situacid de sol urbanitzat

D’acord amb el que estableix I'article 19.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracid en situacié de sol urbanitzat
gue no estigui edificat, o en el qual I'edificacié existent o en curs d’execucié sigui il-legal o estigui en
situacié de ruina fisica d’acord amb el que estableix |’article 5, cal atenir-se al que disposa I'article 22,
del Reglament de valoracions de la Llei del sol.

Determinacio de I’us i edificabilitat de referencia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracio
D’acord amb el que estableix I'article 20.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la determinacioé de I'Gs i edificabilitat de
referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracié, es consideren com a us i
edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcel-la per I’ordenacié urbanistica, inclos si s’escau el
d’habitatge subjecte a algun régim de proteccid que permeti taxar el seu preu maxim en venda o
lloguer.

Valoracid en situacio de sol urbanitzat no edificat

D’acord amb el que estableix I'article 22 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracid en situacié de sol urbanitzat
no edificat:

1. El valor en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat, o si I'edificacié existent o en curs és
il-legal o es troba en situacidé de ruina fisica, s’obté aplicant a l'edificabilitat de referencia
determinada segons el que disposa I'article anterior el valor de repercussid del sol segons I'Us
corresponent, d’acord amb I'expressié seglient:

VS = Z Ei - VRSi

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.
= Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables per metre quadrat de
sol.

VRSi = Valor de repercussié del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre quadrat edificable.

2. Els valors de repercussio del sol de cada un dels usos considerats als quals fa referéencia I'apartat
anterior es determinen pel metode residual estatic d’acord amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

Vc=valor de construccid en €/m?st edificable de I'Gs considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucio material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import
dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i
altres despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.
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K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacid de |'edificabilitat.

El coeficient K té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser reduit o augmentat d’acord amb els
criteris seglents:

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

- Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio d’urbanitzat destinats a
promocions que, per rad de factors objectius com puguin ser I'extraordinaria localitzacid, la forta
dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia de [I'edificacid, el termini previst de
comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I"aplicacié
d’un component més gran de despeses generals.

3. En cas de parcel-les que no estiguin completament urbanitzades o que tinguin pendent
I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder realitzar I'edificabilitat prevista,
es descompten del valor del sol determinat segons I'apartat 1 anterior la totalitat dels costos i
despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocid, d’acord amb
I’'expressié seglient:

VSo=VS-G(1+TLR+PR)

VSo = Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d’urbanitzacié pendents de materialitzacid i altres deures i carregues pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.

PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest Reglament, és I'Gltima
referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern al mercat secundari del deute public de
termini entre dos i sis anys. Quant a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid
en aquest Reglament, es fixa en funcié dels usos i tipologies corresponents atribuits per I'ordenacio
urbanistica, prenent com a referencia els percentatges que estableix el quadre de I'annex IV d’aquest
Reglament en funcid del tipus d’'immoble sense que pugui ser superior al percentatge que es determini
per al coeficient corrector K que estableix I'apartat 2 anterior, inclosa la mateixa prima de risc com a
sumand de la totalitat de les despeses generals.

4. Ll'aplicacié del metode residual que estableixen els apartats anteriors no considera altres
parametres economics que els que es puguin deduir de la situacié en el moment de la taxacid. En
cap cas es consideren les expectatives de plusvalues o alteracions de valor que es puguin produir
en el futur.

Valoracid de I'immoble

Es tracta d’'una parcel-la en situacié de sol urbanitzat no edificat.

La valoracio del sol es fa a partir del que determina I'article 20 del RD 1492/2011 per al sol urbanitzat
no edificat.

El valor del sol urbanitzat no edificat es calcula d’acord amb allo que estableix el RD 1492/2011, i es
fara segons el Métode Residual.
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La parcel-la té edificabilitat i Us assignats per I'ordenacié urbanistica, i per tant es consideren com a
us i edificabilitat de referéencia els atribuits a la parcel-la per I'ordenacio urbanistica.

Els usos considerats son els usos industrials i terciaris.

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 841,08 m?st (1,305 m?st/m?s).

Valoracio pel métode residual
A continuacié es realitza la valoracié de la parcel-la pel metode residual.
Calcul del valor de repercussio del sol

El valor de repercussié del sol (VRS) pel procediment estatic es calcula aplicant la férmula:
VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid,
aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la
materialitzacio de I'edificabilitat.

Vc= valor de construccid en €/m?3st edificable de I'Us considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels
tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres
despeses necessaries per a la construccié de I'immoble.

Valors en venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat
(Vv)

Per establir els valors de venda dels usos considerats s’ha realitzat un estudi de mercat seguint les
indicacions de I’article 24 del RD 1492/2011.

Valor de venda de I'Us de naus industrials-terciaries en testera

Per establir el valor de venda de I'Gs industrial i terciari, s’"han pres mostres de naus per a usos
industrials i terciaris, i els valors s’"han homogeneitzat tenint en compte els criteris de localitzacio, us
configuracié geometrica de la parcel-la, tipologia i parametres urbanistics, superficie de la nau,
antiguitat i estat de conservacid, qualitat de I'edificacid, gravamens o carregues i data de presa de
dades. Com a resultant de ’'homogeneitzacié s’ha obtingut un coeficient que serveix per corregir les
mostres obtingudes.

S’ha tingut en compte que la parcel-la objecte de valoracié s’ordena entre mitgeres perdo que és
I’'dltima parcel-la de la filera i per tant I'edificacié a construir sera en testera, amb tres facanes, i
disposant d’espai lliure de parcel-la al davant, costat i darrere de I'edifici.

El resultat de ’homogeneitzacié queda descrit en el quadre segiient:
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1 c. Ermita Santa Lldcia 1 Bach 1 0,95 0.9 1 1 1,000 1 1 1 0,86
2 Zona industrial Gurb-C17 Simm 0,595 1 095 095 1 1,064 1 1 1 0,91
3 €. Mare de Déu del Far 9b Bach 1,05 1 1 1,05 1 1,055 1 1 1 1,16
4 . Francesc Sancliment (PAE]  SIMM 0,95 1 1 1,05 1 1,003 1 1 1 1,00
5  r.Susqueda 10 (Casasses) particular 1 095 09 09 09595 1,064 1,05 1 1 0,82
= C. Reus 18 idealista 1 1 1 1,05 1 1,132 105 1 1 1,25

S’ha considerat un coeficient a efectes de corregir la rigidesa del mercat, de 0,95.
Les mostres i els valors de venda queden expressats en el quadre segiient:

ESTUDI DE MERCAT DE NAUS INDUSTRIALS -testera

Coeficient Coeficient Valor unitari

Num Adreca Superficie Valor venda Valor unitari homog. mercat homogeneitzat

1  c.Ermita Santa Llucia 1 1.000 m?st 800.000,00 € 800,00 €/m?st 0,86 0,95 653,60 €/m?st
2 Zona industrial Gurb-C17 2.949 m%t  3.000.000,00 € 1.017,29 €/m?*t 0,91 0,95 879,45 €/m?st
3  c¢.MaredeDéudel Far 9b 443 m?st 385.000,00 € 869,07 €/m?st 1,16 0,95 957,72 €/m?st
4  c.Francesc Sancliment (PAE) 1.064 m?st 990.000,00 € 930,45 €/m?st 1,00 0,95 883,93 €/m?st
5 c.Susqueda 10 (Casasses) 2.540 m%t  2.700.000,00 € 1.062,99 €/m?st 0,82 0,95 828,07 €/m?st
6 c.Reus 18 605 m2st 600.000,00 € 991,74 €/m3st 1,25 0,95 1.177,69 €/m?st

Promig homogeneitzat 896,74 €/m3st

El valor de venda de referéncia considerat d’as industrial-terciari en testera és de 896,74 €/m?st.

En L’Annex | s’adjunten les Mostres de mercat

Costos de construccio

Costos de construccié de I'Us de nau industrial

Es prenen com a referencia els valors de construccio resultants de I'aplicacié dels moduls del Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya (COAC) per a la construccié de naus industrials-terciaries en testera. A
aquests valors s'apliquen les despeses generals de I'obra i els beneficis del constructor, els honoraris
tecnics, les taxes i tributs i altres despeses com les assegurances i les despeses notarials.

En I’Annex Il s’adjunta el calcul dels Costos de construccio.

El cost de construccié de nau industrial-terciaria en testera considerat és de 523,81 €/m?st.

Valor de Repercussié del sol
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El valor de repercussié del sol dels usos considerats es determina pel metode residual estatic d’acord
amb I'expressio seglient:
VRS=(Vv/K)-Vc

Valor de Repercussié del sol de I'Us industrial-terciari
El valor unitari de repercussio del sol resultant és el seglient:

Vv 896,74 €/m?st
K 1,40
Ve 523,81 €/m2st
VRS 116,72 €/m3st

El valor unitari de repercussié del sol de I’Gis industrial-terciari en testera és de 116,72 €/m?2st.

Valor del sol urbanitzat no edificat (VS)
El valor en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat s’obté aplicant a I'edificabilitat de
referéncia el valor de repercussio del sol segons I'Gs corresponent d’acord amb I'expressié segiient:

VS =2 Ei- VRS;
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros
E; = Edificabilitat de I'Gs considerat
VRS; = Valor de repercussié de I'Gs considerat

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 1,305 m2st/m?sol

Valor del sol urbanitzat no edificat VS =3 Ei - VRSi

Valor del sol de I'us de nau industrial-terciaria

Edificabilitat parcel-la (Ei) 1,305 m2st/m?s
Valor de repercussio de I'Us considerat (VRSi) 116,72 €/m?3st
Valor del sol urbanitzat no edificat (VS =3 Ei- VRSi) 152,27 €

El valor total del sol urbanitzat no edificat considerat és de 152,27 €/m?3s.

Valoracio de la parcel-la urbanitzada
El valor de la parcel-la correspondra al producte de la superficie de la parcel-la pel seu valor unitari.

Valor de la parcel-la V=S-VS
Superficie de la parcel-la 644,70 m?s
Valor del sol urbanitzat no edificat 152,27 €
Valor de la parcel-la V=S-VS 98.170,86 €
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La valoracié economica pel metode residual de la parcel-la 10 del Poligon industrial El Bruguer,
situada al carrer de Folgueroles 25, és de 98.170,86 €.

Conclusions / pronunciament

Segons I'exposat anteriorment, en el cas de sol urbanitzat no edificat, el valor de la taxacio és el
determinat pel metode residual aplicant a l'edificabilitat de la parcel-la el valor de
repercussid del sol segons I'Gs corresponent, i per tant la valoracié de la parcel-la 10 del
Poligon industrial El Bruguer, situada al numero 25 del carrer de Folgueroles amb referéncia
cadastral 0337720DG4403N0001KS, s’estableix en noranta-vuit mil cent setanta euros amb
vuitanta-sis céntims (98.170,86 €).

La finca propietat de I'Ajuntament de Vic, en el nimero 25 del carrer de Folgueroles amb
referéncia cadastral 0337720DG4403N0001KS, no esta compresa en cap pla d’ordenacio,
reforma o adaptacioé que la faci necessaria per a I’Ajuntament de Vic.

Firmat electronicament per:
L'arquitecta municipal
Nuria Oliver Sansalvador
22-05-2025 09:04
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MOSTRA 1.1

Adreca c. Ermita Santa Llucia 1iTipus d'immoble nau PB diafana en cantonada
Zona POUM Bachi{Zona-barri el Bruguer
Superficie construida 1.000 m?iMunicipi Vic
Preu/sostre 800.000 m?;Superficie sol 1.253 m?
Font Bach{Tipologia cantonada - planta baixa
Any construccié/reforma 2022 iEstat conservacio obra nova-en construccio

Descripcio

generals

Distribucio

Caracteristiques

Superficie 1000 m?
Terreny 1253 m?

Any construccié 2024

Altura 10 m

Observaaons

zona industrial El Bruguer

Preu unitari (€/m2sol) 638 €/m?|Preu unitari (€/m?st) 800 €/m?
MOSTRA 1.2

Adreca Zona industrial Gurb-C17{Tipus d'immoble nau
Zona POUM Simm:Zona-barri Fora de Vic
Superficie construida 2.949 m? Municipi Gurb
Preu adoptat 3.000.000 m?iPreu enquestat 3.000.000 €
Font Simm Tipologia aillada, PB+2
Any construccid/reforma 2008 iEstat conservacio BO

Descripcio

Descobreix aguesta nau induskrial amb una area total de 2.950 m2 distribuits en 3 plantes, situada a
una zona industrial consolidada a prop dels accessos de les carreteres C-25 i C-17. Caracteristiques
Destacades: Ampli Espai: Amb 2.950 m2 construits en 3 plantes, aquesta nau ofereix un ampli espai per
adaptar-se a diverses activitats industrials o empresarials. Llum Natural Abundant: Amb una gran
Facana de vidre i grans finestrals, la nau gaudeix de molta llum natural, creant un ambient de treball
agradable i eficient. Zona d’Aparcament: Disposa d’un gran pati amb zona d’aparcament,
proporcionant comoditat i accessibilitat tant per als empleats com per als visitants. Moll de Carrega:

Observacions nau PB+2

Fotos

Preu unitari (€/m?)

1.017 €/m?
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MOSTRA 1.3
Adreca c. Mare de Déu del Far SbiTipus d'immoble nau PB-entre mitgeres
Zona POUM BachiZona-barri Malloles
Superficie construida 443 m* Municipi WVic
Preu adoptat 385.000 m*iPreu enquestat 3385000 €
Font Bach Tipologia parcel-la 548 m*
Any construccid/reforma 2022 Estat conservacid molt bo
Descripcid
Distribucid Superficie 443 m? Altura 10 m
Terreny 548 m*
Caracteristigues Any construceid 2010
generals
Observacions
Fotos
Preu unitari (€/m?) 869 £/m*
MOSTRA 1.4
Adreca c. Francesc Sancliment (PAE) iTipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM SIMMiZona-barri PAE - no comerg
Superficie construida 1.064 m*iMunicipi Vic
Preu adoptat 250000 m*{Preu enquestat 990.000 £
Font S5IMMiTipologia PB4Psoterrani
Any construccid/reforma 2022 iEstat conservacid bo
Desl:ri pl:ié Detcobipin Jquetta eadeHient oportunitat dEvwersss a VIC! Posem 3 (& 1ova dispodichd
una nau de 535 m* ala planta baixa amb un sofferrant de 420 m* | amb 3 possibiltat
cara cteristiq“'es bé siq ues e cxwrtruii un allell de 125 Mt A i, compla sl un patl Tronlad de 50 67 i e
posterion de &0 m° Ageesta nay és tetalment diafana. la qual cosa of praporciona
o 3 i fexibditat por adaptar-la & kes beves necessitats. A més de Feapal, la nas ja disposa de
1'064 m CDnSt ru Its L instaback eléctrica i lavabos, sixi com diverses porfes daccs per facilitar Tentrada
. Sgg Ona ma;bon gstal‘ i 1o sontida. Tambsi COMEAa amb una (mpa Compatita | un sistemg i A
radiant an o teara NO URalrds 08 preccupar S | reustencia S8 bETa, |3 que #513
= Situat a peu de carrer preparat per suportar un pes de X500 kgdim' Actualment, la nau asta Hogada, la qual
i Cona bl converteix em unag imversid ideal Apeolvla sgueita wlwacid | oblndeds wn
" [0”5!:"—'“ en 2008 nendiment garaniit. Mo deixk escapar aquesia oporfunitat! Amb una ulicagsd a Vig,
acuesta nau ofere una suacks estratigica per al bew negodd. Contacta amb nodaltres
awul mateix per obbenir més informacid | conoertar una wisita?
Observacions nau entre mitgeres amb PB+soterrani, possible altell
Fotos ==
= ——
——— ., T—
=
Preu unitari (€/m?) 930 €/m*
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Adreca c. Susqueda 10 (Casasses)iTipus d'immoble nau usada
Zana POUM particulariZona-barri Casasses
Superficie construida 2.540 m*Municipi Vic
Preu adoptat 2.700.000 m*Preu enquestat 2.700.000 €
Font particular | Tipelogia nau usada - parcel-la 4.313 m*
Any construccio/reforma 2008 Estat conservacio normal
Descripcio
Nave en venta en calle de Susqueda, 10
Santa Clara-Caputxins-Hospital, Vic @ Ver mapa
2.700.000 €
Observacions
Fotos

Preu unitari (€/m?) 1.063 €/'m*
MOSTRA 1.6

Adreca c. Reus 18 Tipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM idealistaZona-barri PAE
Superficie construida 605 m*Municipi Vic
Preu adoptat £00.000 m*Preu enquestat 500.000 €
Font idealista Tipologia nau entre mitgeres usada, sense sol
Any construccid/reforma 1996 Estat conservacio regular

Descripcid

Mave industrial en venta de 605 m2 en planta, Dispone de 8 Kw de potencia
contratada, lavabo, oficina de 12 m2 y puertas automatizadas. Tiene un patio anterior
donde esta situado el depdsito de combustible legalizado de 20,000 litros. En el
interior de la nave hay un surtidor de gasoil electronico y un decantador de
hidrocarburos. Nave ignifugada con un RF de 120, manguera y extintores para polvo
ABC.

Observacions

Fotos

Preu unitari (£/m?) 992 £/m*
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Annex Il. Calcul dels costos de construccio. Nau en testera

VALOR DE CONSTRUCCIO DE NAUS INDUSTRIALS en testera

Modul COAC
Descripcid Mb Cg Ct
Valors 646,00 0,95 1,10

Coef. Preu mercat / modul COAC
Vc mercat

Gg - Despeses generals
Despeses generals d'obra

Gb - Benefici industrial del constructor
Benefici industrial del constructor

Gt - Despeses de taxes i tributs
Impostos i taxes municipals

Gh - Despeses d'honoraris
Honoraris tecnics redaccié i direccié
Seguretat i salut

Topografia, geotecnia

Ga - Altres despeses
Asseguranga desenal

Notaria

G - Total Despeses

Vc (PEM+G) =

Cq Cu
0,80 0,70

378,04

13,0%
13,0%

6,0%
6,0%

5,1%
5,1%

10,5%
7,0%
1,5%
2,0%

4,0%
2,0%
2,0%

38,6%
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PEM
378,04 €/m?st

49,15 €/m?3st
49,15 €/m?st

22,68 €/m3st
22,68 €/m?2st

19,13 €/m3st
19,13 €/m?3st

39,69 €/m?3st
26,46 €/m?st
5,67 €/m2st
7,56 €/m2st

15,12 €/m3st
7,56 €/m?st
7,56 €/m?st

145,77 €/m3st

523,81 €/m3st
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Unitat tramitadora: Unitat Técnic Urbanisme
AJT/6479/2025
Codi document: TUB19I01HV

Assumpte: Alienacié de varies parcel-les municipals del Poligon industrial "el Bruguer" qualificades
com a bé patrimonial.

Peticionari: AIUNTAMENT DE VIC
Situacio:
Referéncia cadastral:

Qui sotasigna, personal tecnic de I’Ajuntament de Vic

INFORMA

Descripcio fisica i juridica dels béns

Descripcio fisica

Localitzacid i estat actual

La parcel-la objecte de valoracidé esta situada al poligon industrial El Bruguer, al nord del terme
municipal de Vic.
e ™

Ub/caao de /a parce/ la objecte de valoracié
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Es una parcel-la de forma irregular, de 2.544,29 m? de superficie, situada al nord del poligon
industrial El Bruguer, al carrer de Sant Joan de Fabregues nimero 11. Limita a nord amb aparcament
public a 'aire lliure, a est amb finca veina, a sud amb el carrer de Sant Joan de Fabregues i a oest amb
un vial public per a vianants.

Es la parcel-la resultant 81 del Projecte de Reparcel-lacié del Pla Parcial del Sector industrial El
Bruguer (expedient GECR 9/20225).

Es una parcel-la de titularitat municipal, qualificada com a bé patrimonial.

Vista aeria de la parcel-la objecte de valoracio
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La parcel-la des del carrer de Sant Joan de F(‘zbregueé ﬂ

Descripcié cadastral

Referencia cadastral de la finca: 0540805DG4404S0001JF.

BTN CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ-& S B DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 0540805DG4404S0001JF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 2544 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipa:

Localizacién:
CL SANT JOAN DE FABREGAS 11 Suelo
08500 VIC [BARCELONA]

Clase: URBANO w‘ :

Uso principal: Suelo sin edif. | |58

Superficie construida: £

Afio construccidn: . i\ 1
iz
2
I

— Limite g eonstrucsiores

e
5
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4643000

anexos can lascoordenadas de lox vértices LTI de Ia arcels y los datos de b cerhcacion

i s 04

240 500 Coordenadas LT M. Huss 31 ETRSSS
Este doaumenta slectrarico confiene

W 440‘LEJ 440450

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

—m

Jueves , 14 de Marzo de 2024

Fitxa cadastral de la parcel-la

Descripcio registral
La finca esta inscrita al Registre e la Propietat nium. 1 de Vic, amb les segiients dades registrals:

Finca 33856, inscrita la Volum 2731, llibre 847, full 200.
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Descripcid: URBANA.- Parcel-la assenyalada amb el numero VUITANTA-U, inclosa en el Projecte de
Reparcel-lacio del Pla Parcial "El Bruguer" de Vic, de forma rectangular i amb una superficie total de
dos mil cinc-cents quaranta-quatre metres vint-i-nou decimetres quadrats, dels quals sis-cents
cinquanta-set metres quaranta-nou decimetres quadrats estan destinats a pati. Afronta, pel seu limit
sud, fent cantonada, amb la finca resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura -
xarxa viaria basica del sector-. Termeneja: Esquerra entrant, oest, fent cantonada, amb la finca
resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura -xarxa viaria basica del sector-; Fons,
nord, amb la finca resultant numero vuitanta-vuit; i amb el limit nord del sector industrial; Dreta, est,
fent cantonada, amb la finca resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura -xarxa
viaria basica del sector-; i Front, sud, fent cantonada, amb la finca resultant numero cent quatre,
destinada a vial de nova obertura -xarxa vidria basica del sector-. QUALIFICACIO: Clau B11, zona
d'industria aillada. Sobre la finca descrita s'hi poden construir tres mil set-cents setanta-tres metres
seixanta decimetres quadrats de sostre. Li correspon un percentatge d’un enter nou-centes seixanta-
tres mil-lesimes per cent sobre el total del valor dels drets que s'adjudiquen en aquest projecte de
reparcel-lacio.

Titularitat: Ajuntament de Vic. Titol: Adjudicacio. Naturalesa: Propietat. Participacio: Ple domini.

Data inscripcio: 7 de novembre de 2011.

Normativa urbanistica d’aplicacié

Planejament urbanistic

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic, com a revisié del planejament general vigent al
municipi, aprovat definitivament en data 5 d’abril de 2019 i verificat el text refds en data 15 de maig de
2019 d’acord amb les prescripcions de la Comissié Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central
(DOGC num. 7909 de data 03/07/2019).

Ordenances municipals que s’annexen a les normes urbanistiques del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal (POUM) de Vic, aprovades definitivament en data 5 d’abril de 2019 pel Ple Municipal (BOPB
num. 23330 de data 03/07/2019 i nim. 23760 de data 05/07/2019).

Modificacié puntual 1 del POUM per a I'esmena i/o correccié d’errors materials i/o ajustos en les
determinacions de la documentacid grafica i de la normativa escrita, aprovada definitivament en data 19
de juliol de 2021 per la Comissié Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central (DOGC nuim. 8500 de
data 13/09/2021).

Modificacié puntual 2 del POUM per a I'ajustament de diverses determinacions normatives i la correccié
d’errades materials detectades en la documentacid, aprovada definitivament en data 2 de febrer de
2022 per la Comissid Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central i amb text refds verificat en data 11
de maig de 2022 (DOGC ndm. 8740 de data 29/08/2022).

Classificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic classifica aquest sol, en sol urba consolidat.

Qualificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic qualifica aquest sol, en Zona industrial aillada
en parcel-les mitjanes (clau Alb(1)) amb les afectacions seglients:
- Ambit 3 d’expectativa arqueologica.
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Fragment planol de qualificacid del sol del POUM

Condicidé de solar

D’acord amb el que estableix Iarticle 29 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
Text refds de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, per la Llei 3/2015, de I'11
de marg i per la Llei 16/2015, del 21 de juliol, el terreny té la consideracié de solar.

Normativa urbanistica

Sol urba
Zona industrial (clau A1)

Article 223. Definicid i subzones

1. Es qualifiquen com a zona industrial les arees de sol destinades a la ubicacié d’indUstries, en
formats diversos, aixi com de magatzems. Aquesta utilitzacid principal del sol implica unes
condicions de parcel-lacié i d’edificacid, aixi com de control dels efectes secundaris de I'Us, que
justifiquen la delimitacio especifica d’arees diferenciades en I'ordenacié detallada del sol urba.

2. EIPOUM defineix les seglients subzones dins la zona industrial:

*  Subzona Ala. Industrial entre mitgeres
*  Subzona Alb. Industrial aillada en parcel-les mitjanes
*  Subzona Alc. Industrial aillada en parcel-les grans

Article 224. Condicions d’ordenacié i edificacié comunes de la zona industrial (clau A1)

En aquesta zona, l'algada reguladora maxima expressada en cada subzona s’entendra com a galib
maxim de l'edificacio que s’hi estableixi. Aquesta algada maxima no podra ésser sobrepassada per cap
element de I'edificacié ni tampoc per cap element técnic.
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Les edificacions industrials preexistents a I'aprovacid inicial del POUM en aquesta subzona conservaran
com a parametre de distancia minima, I'existent, sense que representi una reduccié dels parametres
d’ordenacid i edificacio.

Aquelles edificacions industrials que provenen d’un planejament que els donava una ocupacio superior

a la prevista en aquestes normes, podran esgotar l'edificabilitat maxima permesa, malgrat que estiguin
superant I'ocupacio prevista en amb caracter general a la clau on s’'emplacen.

Article 225. Regulacié de places d’aparcament en la zona industrial (clau A1)

En la zona industrial (clau Al), els projectes constructius de nova planta sense determinacié d’us
especific en parcel-les no edificades incorporaran 2 places d’aparcament per cada 200 m? o fraccié de
superficie construida. Aquesta dotacio de places d’aparcament haura d’ajustar-se, en més o en menys,
en el moment en qué s’implanti efectivament I'activitat corresponent en la construccié préviament

executada, segons el nombre de places que sigui exigible en funcié de I'Us.

Article 226. Admissid dels totems en la zona industrial (clau A1)

1. En les subzones industrials (A1) s'admetra la instal-lacido de totems, sense perjudici d’allo que
s’'indiqui a les fitxes corresponents dels ambits considerats “portes de la ciutat”, incloses a

I’'Ordenanca del paisatge.

2. Els totems, quan siguin admesos, hauran d’adaptar les seves carcateristiques a les condicions

definides a I'Ordenanca del paisatge.

Article 227. Parametres d’ordenacio aplicables a les subzones Al

1. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA:
a. Parametres propis de parcel-la:

=  Parcel-laiilla: segons parametres generals

=  Parcel-la minima: segons cada subzona

*  Forma d’una parcel-la: segons parametres generals
=  Front minim de parcel-la: segons cada subzona

= Terreny i pendent: segons parametres generals

=  Solar: segons parametres generals

2. Parametres d’edificacié referits a la parcel-la:

* index d'edificabilitat: Resulta de l'aplicacié directe dels parametres de profunditat
edificable i nombre maxim de plantes establerts en els planols d’ordenacié, o bé aquell
indicat en cada subzona

= Sostre maxim: segons parametres generals

*  Ocupacié maxima: segons planols o bé aquella indicada a la subzona

3. Parametres en relacié amb la parcel-la:

»  Espailliure de la parcel-la: segons parametres generals

»  Separacions minimes i fixes: definides en cada subzona. Quan la distancia a carrer es trobi
indicada mitjangant galibs als planols d’ordenacio, s’entendra que la representacié grafica
fa referéncia a la totalitat de la zona o subzona.

»  Adaptacio topografica: A la subzona Ala no resulta d’aplicacio. A les subzones Alb i Alc,

s’aplicaran els parametres generals.

6
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= Linia d’edificacio: segons planols a la subzona Ala i segons parametres generals a les
subzones Alb i Alc.
= Tanques a l'espai public: segons parametres generals

4. PARAMETRES REFERITS AL CARRER. PARAMETRES DE L'EDIFICACIO EN RELACIO AL CARRER

* Alineacié de l'edificacid respecte el carrer: A la subzona Ala segons planols. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

*  Front principal i front secundari: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

*  Fondaria Edificable maxima: A la subzona Ala Segons planols o bé aquella especificada
en la subzona. A les subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacid.

=  Parets mitgeres: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc,
aquest parametre no és d’aplicacid.

=  Patid’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc, aquest
parametre no és d’aplicacio.

=  Pati davanter i pati posterior: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

»  Edificacions en patis d’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones
Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

5. PARAMETRES REFERITS A LEDIFICI

»  Edificacio principal: segons parametres generals

» Edificacions auxiliars: especificat en cada subzona

* Instal-lacions auxiliars: Segons parametres generals

=  Sostre d’un edifici: segons planols o bé aquell indicat a la subzona

*  Faganes d’un edifici: segons parametres generals

=  Nombre maxim de plantes: Segons planols o bé aquell especificat en la subzona

=  Algaria reguladora maxima: segons cada subzona

*  Punt d’aplicacid de I'algada reguladora: especificat en cada subzona

* Planta baixa: en cada subzona s’especifica si la planta baixa es determina en relacié amb
el carrer o en relacié a la parcel-la

*  Planta Soterrani: segons parametres generals

*  Planta pis: segons parametres generals

= Ultim forjat: segons parametres generals

= Coberta i elements per sobre |'alcaria reguladora: segons parametres generals

= Alcaria lliure: segons parametres generals

= Cossos sortints: segons parametres generals

= Elements técnics de les instal-lacions i compositius de la facana: segons parametres
generals

= Patis de ventilacid i il-luminacid: segons parametres generals
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Subzona A1b. Industrial aillada en parcel-les mitjanes

Article 230. Definicié de la subzona Alb

S'integren en aquesta subzona les arees industrials en les que la implantacié de I'Gs industrial es

produeix segons el tipus d’ordenacié d’edificacié situada en relacid a la parcel-la en parcel-les de mida

mitjana. Dins d’aquesta subzona, es distingeix el subgrup Alb(1), només a efectes de regular-ne amb

més precisio les separacions minimes a carrer i a limits.

Article 231. Condicions d’ordenaci¢ i edificacid aplicables a la subzona Alb

1. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL:LA:

a. Parametres propis de parcel-la:

Parcel-la minima: 1.500 m?
Front minim de parcel-la: 20,00 m.

b. Parametres d’edificacid referits a la parcel-la:

index d’edificabilitat: 1,80 m?st/m?s, excepte quan s’indiqui una edificabilitat diferent en
els planols d’ordenacid

Ocupacié maxima: 70% d’ocupacié de la parcel-la, excepte quan s’indiqui una ocupacio
diferent en els planols d’ordenacié mitjangant galibs o coeficients

c. Parametres en relacié amb la parcel-la:

Separacions minimes a vials: 5 metres, excepte quan consti indicada mitjancant galibs en
els planols d’ordenacio

Separacions minimes a partions

o Alasubzona Alb: 5 metres

o Alasubzona Alb(1): 3 metres

2. PARAMETRES REFERITS A L'EDIFICI

Edificacions auxiliars: s'admeten amb les condicions fixades als parametres generals.
Aguestes es poden disposar en I'espai lliure de parcel-la.

Nombre maxim de plantes: B3 o bé aquella que consti indicada als planols d’ordenacid.
Alcaria reguladora maxima: en general 16 m.

S’admetran algades superiors per I'existéncia d’elements teécnics o bé per activitats que,
per rad de llurs caracteristiques, requereixin ultrapassar aquesta algada. En aquests casos
caldra respectar les seglients determinacions:

- La major alcada no pot comportar un increment del sostre edificable.

|u

- Prenent com a referéncia el “volum edificable maxim” (resultat d’aplicar I'al¢ada
maxima de 16 metres a I'ocupacido maxima de la parcel-la) caldra compensar aquell
volum que s’edifiqui per damunt de I'algada reguladora amb la reduccié de I'ocupacio
que sigui necessaria per a assolir una reduccié del “volum edificable maxim”, en una
proporciod 2:1. (compensar cada 2m? edificats per damunt dels 16 m d’alcada amb la

reduccié d’1 m2 del volum edificable definit)
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- La separacié al limit de la parcel-la corresponent s’incrementara en una proporcio de
1:4 a partir dels 16 metres d’algada. (incrementar la separacié a limit 1 metre per
cada 4 metres que sobrepassi els 16 metres previstos amb caracter general)

- Els volums que superin l'algada maxima reguladora aplicable amb caracter general
hauran de concretar el seu tractament exterior (materials, cromatisme, textura, etc.)
mitjancant l'estudi d’impacte i integracio paisatgistica en sol urba definit a
I’'Ordenanca del paisatge.

- En aquelles parcel-les amb fagana a la carretera de Roda, aquest volum d’algada
superior s’haura de separar 40 m del voral de la carretera.

*  Punt d’aplicacié de l'algada reguladora: en relacié a la parcel-la
*  Planta baixa: en relacié a la parcel-la

3. Condicions de compartimentacié: es permet la divisié de I'immoble en régim de propietat
horitzontal o la formacié d’un complex immobiliari, sempre que el promig de totes les entitats o
elements resultants sigui de, com a minim, 400 m? de sostre.

4. En els solars amb accés des dels carrers de Lleida, de Ripoll, d’lgualada, de Mataré i de Santa
Coloma de Farners, es disposara un Unic accés per a tota la parcel-la.

5. Agquells edificis que vulguin incorporar captadors fotovoltaics en la coberta amb un minim de
superficie de captacid util del 60% de la superficie de la coberta podran augmentar l'alcada
reguladora maxima prevista en 1 m. En els casos en que s’'implantin usos en edificacions que han
previst la instal-lacié de plaques solars fotovoltaiques, aquesta instal-lacié esdevindra prescriptiva
com a condicio per a I'atorgament de la corresponent llicencia d’activitat.

6. Sadmetran parcel-lacions inferiors a la parcel-la minima, de superficie maxima 25 m?, fent front a
carrer, en les quals Unicament s'admetra I'Gs de Servei Tecnic, amb una ordenacid de planta baixa i
una algada maxima de 4 m. En aquest cas caldra una justificacid técnica de la companyia

subministradora.

Parametres urbanistics. Parametres reguladors d’usos i activitats

Article 421. Situacions relatives

1. S'entén per situacié relativa d'un activitat cadascuna de les diferents possibilitats d'emplagament
fisic respecte d'altres usos i/o activitats.

2. La situacid relativa d'una activitat ve determinada per la ubicacié que ocupa el local principal i
d'accés a l'activitat, podent ocupar la mateixa activitat les plantes superiors i inferiors a la
principal, sempre i quan no sigui prohibit a la regulacié especifica de cada zona. D’acord amb
aquesta ubicacid s’estableixen les segilients situacions:

a. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS | HABITATGE

= Situacid 1: Activitat emplagada exclusivament en planta soterrani i amb accés independent
respecte d'altres usos.

= Situacid 2: Activitat situada en planta baixa d'edificis d'habitatges i amb accés independent
dels habitatges.

= Situacié 3: Activitat situada en planta pis d’edifici d’habitatge, amb accés independent dels
habitatges.



Codi de verificacio

qp : :
g2 Auntament de Vic [l HFAMTRIRONTL UM EARONR RS MCA

3A2C200X1N5HOM3NOQG2

Situacid 4: Activitat situada en planta primera d'edifici d'habitatges, amb accés comu amb
els habitatges, amb independéncia dels usos de les plantes inferiors.

Situacio 5: Activitat situada en planta pis d'edifici d'habitatges i amb Us d'habitatge admes
a les plantes inferiors.

Situacio 6: Activitat contigua a habitatge i situada en edifici d'Us exclusiu.

b. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS

Situacio 7: Activitat situada en planta baixa d'edifici sense habitatges.
Situacid 8: Activitat situada en planta pis d'edifici sense habitatges.

Situacid 9: Activitat contigua a un altre Us que no sigui el d'habitatge o assimilables i
situada en edifici d'Us exclusiu.

Situacio 10: Activitat situada en un edifici d’Us exclusiu separada d'un altre Us per a espai
lliure no edificable.

Situacio 11: Activitat situada en edifici aillat en zones allunyades de nuclis urbans.

3. L'expressio grafica de les situacions relatives d'acord amb la classificacid anterior és la segiient:

COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS I HABITATGE

1 2 3 4

H H H H
H A A
a AH AH

A

5 6

A H H

H H A H

A H H

COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS

7 8 9
A A A A
A A A A A
A A A
A
10 1
A | |A/H A

Article 422. Usos especifics en relacié amb les possibles situacions relatives

Cada Us especific s'Tadmet en les situacions relatives compreses en el quadre segiient:

10
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Residéencia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler / Apartament turistic

Restauracio

Recreatiu

Industria

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament*

Estacio de servei

Docent

Sanitari-assistencial

Esportiu urba

Socio-cultural

Religids

Serveis técnics i ambientals

Funerari

Guardia i custodia d’animals

1 limitat a 100m? de superficie Util 0 a una entitat preexistent
limitat a 100 m? de superficie maxima i a ocupacions inferiors a 100 persones

admeés si no hi ha un Us de residéncia col-lectiva/hoteler en alguna de les altres plantes de I'edifici

limitat a industria del tipus "A"

2

3

4 admes si no hi ha un Us industrial en alguna de les altres plantes de I'edifici

5

6 limitat a 100 m2 de superficie maxima destinada al culte i un aforament inferior a 90 persones
7

limitat a tanatoris i sales de vetlla

Aparcament*: Les situacions relatives de I'Gs aparcament fa referéncia tant a I'Us especific d'aparcament com a I'Us
d'aparcament vinculat a d'altres activitats

Addicionalment a les restriccions en quant a usos, en les situacions relatives 4,5 i 8 no s’admeten els nuclis zoologics,
segons definicié del Decret legislatiu 2/2008 o normativa que el substitueixi.

Article 423. Regulacié dels usos en les zones de sol urba

1. Els usos admesos en les diferents zones residencials, sén els que s’especifiquen en el quadre
seglient:

11



Codi de verificacio

Ajuntament de Vic [ |11 IR0 AOAAACRRIRIAN

3A2C200X1N5HOM3NOQG2

Al A2

Ala |Alb | Alc | A1* | A2a | A2b | A2c | A2d | A2e

Habitatge familiar 6 6 6 6 6 6 6

Habitatge plurifamiliar

Residéncia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler/Apartament turistic

Restauracié

Recreatiu

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament

Docent

Religios

Serveis tecnics i ambientals

Guardia i custodia d’animals

Industria

Estacié de servei

Funerari

us principal

us complementari vinculat a I'Us principal

1 Admes en funcié d'allo que disposi la normativa sectorial vigent en matéria d'equipaments comercials

2 Admés amb un limit de distancia radial de 125m entre activitats integrades en el subgrup b (Activitats
recreatives musicals)

Admeses només les activitats del sector agroalimentari o prestadores de serveis a aquest sector
No s'admet el crematori. Només tanatori i sales de vetlla
Només s'admet industria del tipus "A"

Admeés unicament quan es justifiqui adequadament la seva necessitat en relacié a les tasques de
vigilancia de les instal-lacions

7 Admés amb excepcid de les discoteques, sales de festa, sales de ball i activitats de joc i apostes.
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8 La implantacié de I'us hoteler es considerara una actuacio aillada de dotacid. De manera previa a
I'atorgament de llicencia corresponent, que habiliti el nou us, caldra complir amb I'exigéncia de
cedir, mitjangant el seu equivalent economic, el sol d’aprofitament urbanistic i el sol destinat a
majors reserves de sistemes urbanistics corresponents, d’acord amb la legislacio urbanistica vigent.

Dades de la parcel-la a valorar d’acord amb la normativa urbanistica

Es tracta d’una parcel-la edificable segons I'ordenacié urbanistica vigent.

dades

PARCEL:-LA 81. Carrer de Sant Joan de Fabregues 11

clau

Superficie de sol
Tipologia

Sol edificable

Sol no edificable
Sostre maxim
Edificabilitat

N2 maxim plantes

Alb (1)_Zona industrial aillada en parcel-les mitjanes
2.544,29 m?

aillada

1.886,80 m?
657,49 m?
3.773,60 m3st
1,483 m2st/m2s

B+3 - Alcaria reguladora maxima (ARM): 16 m

D’acord amb el que indica la normativa urbanistica del POUM, I'edificacio s’ha de separar 5 metres del carrer
Sant Joan de Fabregues, del vial per a vianants i del sol qualificat de sistema d’aparcaments, i s’ha de separar 3
metres del I|m|t lateral amb la flnca veina.

A1b(1)
e:6.979.4

2m2st

“A1b(1)
6:14.687,54m2st

0 = o o,

T

CARRER DE SANT JOAN DE FABREGUES

5= o

—g—Tr T = T ™

Fragment planol de qualificacié del sol del POUM
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Valoracié economica dels béns

Situacid basica i criteris de valoracio

La situacid basica de les parcel-les, a efectes de valoracid, esta en funcid de la legislacié aplicable, en
aquest cas del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei
de Sol i Rehabilitacié Urbana.

El valor del sol es calculara d’acord amb la metodologia prevista en el Reial Decret 1492/2011, de 24
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol.

Valoracio en situacio de sol urbanitzat

D’acord amb el que estableix I'article 19.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracid en situacié de sol urbanitzat
gue no estigui edificat, o en el qual I'edificacié existent o en curs d’execucié sigui il-legal o estigui en
situacié de ruina fisica d’acord amb el que estableix |’article 5, cal atenir-se al que disposa I'article 22,
del Reglament de valoracions de la Llei del sol.

Determinacio de I'us i edificabilitat de referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracio

D’acord amb el que estableix I'article 20.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la determinacié de I'Gs i edificabilitat de
referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracié, es consideren com a us i
edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcel-la per I’ordenacié urbanistica, inclos si s’escau el
d’habitatge subjecte a algun régim de proteccié que permeti taxar el seu preu maxim en venda o
lloguer.

Valoracio en situacio de sol urbanitzat no edificat

D’acord amb el que estableix I'article 22 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracié en situacié de sol urbanitzat
no edificat:

1. El valor en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat, o si I'edificacié existent o en curs és
il-legal o es troba en situacidé de ruina fisica, s'obté aplicant a l'edificabilitat de referencia
determinada segons el que disposa I'article anterior el valor de repercussid del sol segons I'Us
corresponent, d’acord amb I'expressié seglient:

VS = Z Ei - VRSi

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.
= Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables per metre quadrat de
sol.

VRSi = Valor de repercussié del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre quadrat edificable.

2. Els valors de repercussio del sol de cada un dels usos considerats als quals fa referéencia I'apartat
anterior es determinen pel metode residual estatic d’acord amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

Vc=valor de construccid en €/m?st edificable de I'Us considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucid material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import
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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K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacid de |'edificabilitat.

El coeficient K té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser reduit o augmentat d’acord amb els
criteris seglents:

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

- Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio d’urbanitzat destinats a
promocions que, per rad de factors objectius com puguin ser I'extraordinaria localitzacid, la forta
dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia de [I'edificacid, el termini previst de
comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I"aplicacié
d’un component més gran de despeses generals.

3. En cas de parcel-les que no estiguin completament urbanitzades o que tinguin pendent
I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder realitzar I'edificabilitat prevista,
es descompten del valor del sol determinat segons I'apartat 1 anterior la totalitat dels costos i
despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocid, d’acord amb
I’'expressié seglient:

VSo=VS-G(1+TLR+PR)

VSo = Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d’urbanitzacié pendents de materialitzacid i altres deures i carregues pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.

PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest Reglament, és I'Gltima
referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern al mercat secundari del deute public de
termini entre dos i sis anys. Quant a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid
en aquest Reglament, es fixa en funcié dels usos i tipologies corresponents atribuits per I'ordenacio
urbanistica, prenent com a referencia els percentatges que estableix el quadre de I'annex IV d’aquest
Reglament en funcid del tipus d’'immoble sense que pugui ser superior al percentatge que es determini
per al coeficient corrector K que estableix I'apartat 2 anterior, inclosa la mateixa prima de risc com a
sumand de la totalitat de les despeses generals.

4. Ll'aplicacié del metode residual que estableixen els apartats anteriors no considera altres
parametres economics que els que es puguin deduir de la situacié en el moment de la taxacid. En
cap cas es consideren les expectatives de plusvalues o alteracions de valor que es puguin produir
en el futur.

Valoracid de I'immoble

Es tracta d’'una parcel-la en situacié de sol urbanitzat no edificat.

La valoracio del sol es fa a partir del que determina I'article 20 del RD 1492/2011 per al sol urbanitzat
no edificat.

El valor del sol urbanitzat no edificat es calcula d’acord amb allo que estableix el RD 1492/2011, i es
fara segons el Métode Residual.
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La parcel-la té edificabilitat i Us assignats per I'ordenacid urbanistica, i per tant es consideren com a
us i edificabilitat de referéencia els atribuits a la parcel-la per I'ordenacio urbanistica.

Els usos considerats son els usos industrials i terciaris.

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 3.773,60 m?st (1,483 m?st/m?s).

Valoracio pel métode residual
A continuacié es realitza la valoracié de la parcel-la pel metode residual.
Calcul del valor de repercussio del sol

El valor de repercussié del sol (VRS) pel procediment estatic es calcula aplicant la férmula:
VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid,
aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la
materialitzacio de I'edificabilitat.

Vc= valor de construccid en €/m?3st edificable de I'Us considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels
tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres
despeses necessaries per a la construccié de I'immoble.

Valors en venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat
(Vv)

Per establir els valors de venda dels usos considerats s’ha realitzat un estudi de mercat seguint les
indicacions de I’article 24 del RD 1492/2011.

Valor de venda de I'Us de naus industrials-terciaries aillades

Per establir el valor de venda de I'Gs industrial i terciari, s’"han pres mostres de naus per a usos
industrials i terciaris, i els valors s’"han homogeneitzat tenint en compte els criteris de localitzacio, us
configuracié geometrica de la parcel-la, tipologia i parametres urbanistics, superficie de la nau,
antiguitat i estat de conservacid, qualitat de I'edificacid, gravamens o carregues i data de presa de
dades. Com a resultant de ’'homogeneitzacié s’ha obtingut un coeficient que serveix per corregir les
mostres obtingudes.

S’ha tingut en compte que la parcel-la objecte de valoracid s’ordena amb edificacié aillada i disposa
d’espai lliure de parcel-la al voltant de I'edificacid.

El resultat de ’homogeneitzacié queda descrit en el quadre segiient:
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Nim Adrega Font 2 3 < = 3 < Q G Q S
1 c.Ermita Santa Lltcia 1 Bach 1 1 1 1 1 1,000 1 1 1 1,00
2 Zona industrial Gurb-C17 Simm 0,95 1 1 1 0,95 1,058 1 1 1 0,95
3 c.Marede Déu del Far 9b Bach 1,05 1 1 1,1 0,95 1,050 1 1 1 1,15
4  c.Francesc Sancliment (PAE) SIMM 0,95 1 1 1,1 1 1,003 1 1 1 1,05
5 c.Susqueda 10 (Casasses) particular 1 1 1 1 1 1,058 1,05 1 1 1,11
6 c.Reus 18 idealista 1 1 1 1,1 0,95 1,134 1,05 1 1 1,24

S’ha considerat un coeficient a efectes de corregir la rigidesa del mercat, de 0,95.
Les mostres i els valors de venda queden expressats en el quadre segiient:

ESTUDI DE MERCAT DE NAUS INDUSTRIALS_2024 -aillades

Coeficient Coeficient Valor unitari

Num Adreca Superficie Valor venda Valor unitari homog. mercat homogeneitzat

1 c.Ermita Santa Lldcia 1 1.000,00 m?st 800.000,00 € 800,00 £/m3st 1,00 0,95 760,00 €/m3st
2 Zonaindustrial Gurb-C17 2.949,00 m%st  3.000.000,00 € 1.017,29 €/m3st 0,95 0,95 918,10 €/m3st
3 c.Marede Déu del Far 9b 443,00 m3st 385.000,00 € 869,07 €/m?st 1,15 0,95 949,46 €/m?st
4 c.Francesc Sancliment (PAE) 1.064,00 m?st 990.000,00 € 930,45 €/m?st 1,05 0,95 928,12 £/m3st
5 c.Susqueda 10 (Casasses) 2.540,00 m%>st  2.700.000,00 € 1.062,99 €/m*t 1,11 0,95 1.120,92 €/m3st
6 c.Reus 18 605,00 m?st 600.000,00 € 991,74 €/m?st 1,24 0,95 1.168,27 €/m3st

Promig homogeneitzat 974,15 €/m3st

El valor de venda de referéncia considerat d’us industrial-terciari en edificacié aillada és de 974,15 €/m?3st.

En L’Annex | s’adjunten les Mostres de mercat

Costos de construccio

Costos de construccié de I'ds de nau industrial

Es prenen com a referencia els valors de construccié resultants de I'aplicacié dels moduls del Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya (COAC) per a la construccié de naus industrials-terciaries en entre
mitgeres. A aquests valors s'apliquen les despeses generals de I'obra i els beneficis del constructor,
els honoraris técnics, les taxes i tributs i altres despeses com les assegurances i les despeses
notarials.

En I’Annex Il s’adjunta el calcul dels Costos de construccio.

El cost de construccié de nau industrial-terciaria aillada considerat és de 571,43 €/m?st.
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Valor de Repercussid del sol
El valor de repercussié del sol dels usos considerats es determina pel metode residual estatic d’acord
amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Valor de Repercussié del sol de I'Us industrial-terciari
El valor unitari de repercussio del sol resultant és el seglient:

Vv 974,15 €/m?st
K 1,40
Vc 571,43 €/m3st
VRS 124,39 €/m3st

El valor unitari de repercussié del sol de I'is industrial-terciari en entre mitgeres és de 124,39
€/m?st.

Valor del sol urbanitzat no edificat (VS)
El valor en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat s’obté aplicant a I'edificabilitat de
referéncia el valor de repercussio del sol segons I'Us corresponent d’acord amb I'expressié segiient:

VS =3 Ei- VRS;
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros
E; = Edificabilitat de I'Gs considerat
VRS; = Valor de repercussio de I'Gs considerat

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 1,483 m?st/m?sol

Valor del sol urbanitzat no edificat VS =3 Ei - VRSi

Valor del sol de I'us de nau industrial-terciaria

Edificabilitat parcel-la (Ei) 1,483 m2st/m?3s
Valor de repercussio de I'Us considerat (VRSi) 124,39 €/m?3st
Valor del sol urbanitzat no edificat (VS =3 Ei- VRSi) 184,49 €/m3s

El valor total del sol urbanitzat no edificat considerat és de 184,49 €/m?2s.

Valoracio de la parcel-la urbanitzada
El valor de la parcel-la correspondra al producte de la superficie de la parcel-la pel seu valor unitari.

Valor de la parcel-la V=S-VS

Superficie de la parcel-la 2.544,29 m?s
Valor del sol urbanitzat no edificat 184,49 €/m?s
Valor de la parcel-la V=S-VS 469.398,10 €
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La valoracié economica pel métode residual de la parcel-la 81 del Poligon industrial El Bruguer,
situada al carrer de Sant Joan de Fabregues 11, és de 469.398,10 €.

Conclusions / pronunciament

Segons |'exposat anteriorment, en el cas de sol urbanitzat no edificat, el valor de la taxacio és el
determinat pel meétode residual aplicant a I'edificabilitat de la parcel-la el valor de
repercussid del sol segons I'Us corresponent, i per tant la valoracié de la parcel-la 81 del
Poligon industrial El Bruguer, situada al nimero 11 del carrer de Sant Joan de Fabregues
amb referencia cadastral 0540805DG4404S0001JF, s’estableix en quatre-cents seixanta-nou
mil tres-cents noranta-vuit euros amb deu centims (469.398,10 €).

La finca propietat de I'Ajuntament de Vic, en el numero 11 del carrer de Sant Joan de
Fabregues amb referencia cadastral 0540805DG4404S0001JF, no esta compresa en cap pla
d’ordenacié, reforma o adaptacié que la faci necessaria per a I’Ajuntament de Vic.

Firmat electronicament per:
L'arquitecta municipal
Ndria Oliver Sansalvador
22-05-2025 09:26
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MOSTRA 1.1

Adreca c. Ermita Santa Llucia 1iTipus d'immoble nau PB diafana en cantonada
Zona POUM Bachi{Zona-barri el Bruguer
Superficie construida 1.000 m?iMunicipi Vic
Preu/sostre 800.000 m?;Superficie sol 1.253 m?
Font Bach{Tipologia cantonada - planta baixa
Any construccié/reforma 2022 iEstat conservacio obra nova-en construccio

Descripcio

generals

Distribucio

Caracteristiques

Superficie 1000 m?
Terreny 1253 m?

Any construccié 2024

Altura 10 m

Observaaons

zona industrial El Bruguer

Preu unitari (€/m2sol) 638 €/m?|Preu unitari (€/m?st) 800 €/m?
MOSTRA 1.2

Adreca Zona industrial Gurb-C17{Tipus d'immoble nau
Zona POUM Simm:Zona-barri Fora de Vic
Superficie construida 2.949 m? Municipi Gurb
Preu adoptat 3.000.000 m?iPreu enquestat 3.000.000 €
Font Simm Tipologia aillada, PB+2
Any construccid/reforma 2008 iEstat conservacio BO

Descripcio

Descobreix aguesta nau induskrial amb una area total de 2.950 m2 distribuits en 3 plantes, situada a
una zona industrial consolidada a prop dels accessos de les carreteres C-25 i C-17. Caracteristiques
Destacades: Ampli Espai: Amb 2.950 m2 construits en 3 plantes, aquesta nau ofereix un ampli espai per
adaptar-se a diverses activitats industrials o empresarials. Llum Natural Abundant: Amb una gran
Facana de vidre i grans finestrals, la nau gaudeix de molta llum natural, creant un ambient de treball
agradable i eficient. Zona d’Aparcament: Disposa d’un gran pati amb zona d’aparcament,
proporcionant comoditat i accessibilitat tant per als empleats com per als visitants. Moll de Carrega:

Observacions nau PB+2

Fotos

Preu unitari (€/m?)

1.017 €/m?
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MOSTRA 1.3
Adreca c. Mare de Déu del Far SbiTipus d'immoble nau PB-entre mitgeres
Zona POUM BachiZona-barri Malloles
Superficie construida 443 m* Municipi WVic
Preu adoptat 385.000 m*iPreu enquestat 3385000 €
Font Bach Tipologia parcel-la 548 m*
Any construccid/reforma 2022 Estat conservacid molt bo
Descripcid
Distribucid Superficie 443 m? Altura 10 m
Terreny 548 m*
Caracteristigues Any construceid 2010
generals
Observacions
Fotos
Preu unitari (€/m?) 869 £/m*
MOSTRA 1.4
Adreca c. Francesc Sancliment (PAE) iTipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM SIMMiZona-barri PAE - no comerg
Superficie construida 1.064 m*iMunicipi Vic
Preu adoptat 250000 m*{Preu enquestat 990.000 £
Font S5IMMiTipologia PB4Psoterrani
Any construccid/reforma 2022 iEstat conservacid bo
Desl:ri pl:ié Detcobipin Jquetta eadeHient oportunitat dEvwersss a VIC! Posem 3 (& 1ova dispodichd
una nau de 535 m* ala planta baixa amb un sofferrant de 420 m* | amb 3 possibiltat
cara cteristiq“'es bé siq ues e cxwrtruii un allell de 125 Mt A i, compla sl un patl Tronlad de 50 67 i e
posterion de &0 m° Ageesta nay és tetalment diafana. la qual cosa of praporciona
o 3 i fexibditat por adaptar-la & kes beves necessitats. A més de Feapal, la nas ja disposa de
1'064 m CDnSt ru Its L instaback eléctrica i lavabos, sixi com diverses porfes daccs per facilitar Tentrada
. Sgg Ona ma;bon gstal‘ i 1o sontida. Tambsi COMEAa amb una (mpa Compatita | un sistemg i A
radiant an o teara NO URalrds 08 preccupar S | reustencia S8 bETa, |3 que #513
= Situat a peu de carrer preparat per suportar un pes de X500 kgdim' Actualment, la nau asta Hogada, la qual
i Cona bl converteix em unag imversid ideal Apeolvla sgueita wlwacid | oblndeds wn
" [0”5!:"—'“ en 2008 nendiment garaniit. Mo deixk escapar aquesia oporfunitat! Amb una ulicagsd a Vig,
acuesta nau ofere una suacks estratigica per al bew negodd. Contacta amb nodaltres
awul mateix per obbenir més informacid | conoertar una wisita?
Observacions nau entre mitgeres amb PB+soterrani, possible altell
Fotos ==
= ——
——— ., T—
=
Preu unitari (€/m?) 930 €/m*
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Adreca c. Susqueda 10 (Casasses)iTipus d'immoble nau usada
Zana POUM particulariZona-barri Casasses
Superficie construida 2.540 m*Municipi Vic
Preu adoptat 2.700.000 m*Preu enquestat 2.700.000 €
Font particular | Tipelogia nau usada - parcel-la 4.313 m*
Any construccio/reforma 2008 Estat conservacio normal
Descripcio
Nave en venta en calle de Susqueda, 10
Santa Clara-Caputxins-Hospital, Vic @ Ver mapa
2.700.000 €
Observacions
Fotos

Preu unitari (€/m?) 1.063 €/'m*
MOSTRA 1.6

Adreca c. Reus 18 Tipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM idealistaZona-barri PAE
Superficie construida 605 m*Municipi Vic
Preu adoptat £00.000 m*Preu enquestat 500.000 €
Font idealista Tipologia nau entre mitgeres usada, sense sol
Any construccid/reforma 1996 Estat conservacio regular

Descripcid

Mave industrial en venta de 605 m2 en planta, Dispone de 8 Kw de potencia
contratada, lavabo, oficina de 12 m2 y puertas automatizadas. Tiene un patio anterior
donde esta situado el depdsito de combustible legalizado de 20,000 litros. En el
interior de la nave hay un surtidor de gasoil electronico y un decantador de
hidrocarburos. Nave ignifugada con un RF de 120, manguera y extintores para polvo
ABC.

Observacions

Fotos

Preu unitari (£/m?) 992 £/m*
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Annex Il. Calcul dels costos de construccio. Nau en testera

VALOR DE CONSTRUCCIO DE NAUS INDUSTRIALS en testera

Modul COAC
Descripcid Mb Cg Ct
Valors 646,00 0,95 1,10

Coef. Preu mercat / modul COAC
Vc mercat

Gg - Despeses generals
Despeses generals d'obra

Gb - Benefici industrial del constructor
Benefici industrial del constructor

Gt - Despeses de taxes i tributs
Impostos i taxes municipals

Gh - Despeses d'honoraris
Honoraris tecnics redaccié i direccié
Seguretat i salut

Topografia, geotecnia

Ga - Altres despeses
Asseguranga desenal

Notaria

G - Total Despeses

Vc (PEM+G) =

Cq Cu
0,80 0,70

378,04

13,0%
13,0%

6,0%
6,0%

5,1%
5,1%

10,5%
7,0%
1,5%
2,0%

4,0%
2,0%
2,0%

38,6%
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PEM
378,04 €/m?st

49,15 €/m?3st
49,15 €/m?st

22,68 €/m3st
22,68 €/m?2st

19,13 €/m3st
19,13 €/m?3st

39,69 €/m?3st
26,46 €/m?st
5,67 €/m2st
7,56 €/m2st

15,12 €/m3st
7,56 €/m?st
7,56 €/m?st

145,77 €/m3st

523,81 €/m3st
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Unitat tramitadora: Unitat Técnic Urbanisme
AJT/6479/2025
Codi document: TUB19101HZ

Assumpte: Alienacié de varies parcel-les municipals del Poligon industrial "el Bruguer" qualificades
com a bé patrimonial.

Peticionari: AIUNTAMENT DE VIC
Situacio:
Referéncia cadastral:

Qui sotasigna, personal tecnic de I’Ajuntament de Vic

INFORMA

Descripcio fisica i juridica dels béns

Descripcio fisica

Localitzacid i estat actual

La parcel-la objecte de valoracidé esta situada al poligon industrial El Bruguer, al nord del terme
municipal de Vic.

Ub/caao de la parcel-la objecte de valorac:o
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Es una parcel-la de forma irregular, de 2.529,13 m? de superficie, situada al nord del poligon
industrial El Bruguer, al carrer de Sant Joan de Fabregues nimero 13. Limita a nord amb aparcament
public a 'aire lliure, a est i oest amb finques veines, i a sud amb el carrer de Sant Joan de Fabregues.

Es la parcel-la resultant 82 del Projecte de Reparcel-lacié del Pla Parcial del Sector industrial El
Bruguer (expedient GECR 9/20225).

Es una parcel-la de titularitat municipal, qualificada com a bé patrimonial.
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Descripcid cadastral
Referéncia cadastral de la finca: 0540804DG4404S0001IF.

P — CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ~§ e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DELCATASTRG: .
Referencia catastral: 0540804DG4404S0001IF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Localizacién: Superficie grafica: 2529m2

: 5 Participacién del inmueble: 100.00 %
CL SANT JOAN DE FABREGAS 13 Suelo Tipo:
08500 VIC [BARCELONA] '

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccidn: o

=)

| @843 00

a4 Pl i Escala:
D‘LEGJ . } . | dangs \ angoo - fEecal

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

Jueves , 14 de Marzo de 2024

Fitxa cadastral de la parcel-la

Descripcio registral

La finca esta inscrita al Registre e la Propietat num. 1 de Vic, amb les segiients dades registrals:

Finca 33857, inscrita la Volum 2731, llibre 847, full 203.
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Descripcid: URBANA.- Parcel-la assenyalada amb el niumero VUITANTA-DQOS, inclosa en el Projecte de
Reparcel-lacio del Pla Parcial "El Bruguer" de Vic, de forma rectangular i amb una superficie total de
dos mil cinc-cents vint-i-nou metres tretze decimetres quadrats, dels quals sis-cents cinquanta-sis
metres noranta-nou decimetres quadrats estan destinats a pati. Afronta, pel seu limit sud, amb la
finca resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura -xarxa viaria basica del sector-.
Termeneja: Esquerra entrant, oest, amb la finca resultant numero vuitanta-u; Fons, nord, amb el limit
nord del sector industrial; Dreta, est, amb la finca resultant numero vuitanta-tres; i Front, sud, amb la
finca resultant numero cent quatre, destinada a vial de nova obertura -xarxa viaria basica del sector-.
QUALIFICACIO: Clau B11, zona d'industria aillada. Sobre la finca descrita s'hi poden construir tres mil
set-cents quaranta-quatre metres vint-i-vuit decimetres quadrats de sostre. Li correspon un
percentatge d’un enter nou-centes quaranta-nou mil-lésimes per cent sobre el total del valor dels
drets que s'adjudiquen en aquest projecte de reparcel-lacid.

Titularitat: Ajuntament de Vic. Titol: Adjudicacid. Naturalesa: Propietat. Participacio: Ple domini.

Data inscripcié: 7 de novembre de 2011.

Normativa urbanistica d’aplicacié

Planejament urbanistic

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic, com a revisié del planejament general vigent al
municipi, aprovat definitivament en data 5 d’abril de 2019 i verificat el text refds en data 15 de maig de
2019 d’acord amb les prescripcions de la Comissié Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central
(DOGC num. 7909 de data 03/07/2019).

Ordenances municipals que s’annexen a les normes urbanistiques del Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal (POUM) de Vic, aprovades definitivament en data 5 d’abril de 2019 pel Ple Municipal (BOPB
num. 23330 de data 03/07/2019 i nim. 23760 de data 05/07/2019).

Modificacié puntual 1 del POUM per a I'esmena i/o correccié d’errors materials i/o ajustos en les
determinacions de la documentacid grafica i de la normativa escrita, aprovada definitivament en data 19
de juliol de 2021 per la Comissié Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central (DOGC nim. 8500 de
data 13/09/2021).

Modificacié puntual 2 del POUM per a I'ajustament de diverses determinacions normatives i la correccié
d’errades materials detectades en la documentacid, aprovada definitivament en data 2 de febrer de
2022 per la Comissid Territorial d’urbanisme de la Catalunya Central i amb text refds verificat en data 11
de maig de 2022 (DOGC ndm. 8740 de data 29/08/2022).

Classificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic classifica aquest sol, en sol urba consolidat.

Qualificacio del sol

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Vic qualifica aquest sol, en Zona industrial aillada
en parcel-les mitjanes (clau Alb(1)) amb les afectacions seglients:
- Ambit 3 d’expectativa arqueologica.
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/ Alb(1)
— £:28,614,54m2st

Alpp) |
211,041 80mzst

A1b(1)
/30,888 60m2al

Fragment planol de qualificacié del sol del POUM

Condicié de solar

D’acord amb el que estableix Iarticle 29 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
Text refds de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, per la Llei 3/2015, de I'11
de marg i per la Llei 16/2015, del 21 de juliol, el terreny té la consideracié de solar.

Normativa urbanistica

Sol urba
Zona industrial (clau A1)

Article 223. Definicid i subzones

1. Es qualifiquen com a zona industrial les arees de sol destinades a la ubicacié d’indUstries, en
formats diversos, aixi com de magatzems. Aquesta utilitzacid principal del sol implica unes
condicions de parcel-lacié i d’edificacid, aixi com de control dels efectes secundaris de I'Us, que
justifiquen la delimitacio especifica d’arees diferenciades en I'ordenacié detallada del sol urba.

2. EIPOUM defineix les seglients subzones dins la zona industrial:

*  Subzona Ala. Industrial entre mitgeres
»  Subzona Alb. Industrial aillada en parcel-les mitjanes
*  Subzona Alc. Industrial aillada en parcel-les grans
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Article 224. Condicions d’ordenacid i edificacié comunes de la zona industrial (clau A1)

En aquesta zona, l'alcada reguladora maxima expressada en cada subzona s’entendra com a galib
maxim de |'edificacio que s’hi estableixi. Aquesta algada maxima no podra ésser sobrepassada per cap
element de I'edificacié ni tampoc per cap element técnic.

Les edificacions industrials preexistents a I'aprovacié inicial del POUM en aquesta subzona conservaran
com a parametre de distancia minima, I'existent, sense que representi una reduccié dels parametres
d’ordenacié i edificacio.

Aquelles edificacions industrials que provenen d’un planejament que els donava una ocupacio superior

a la prevista en aquestes normes, podran esgotar |'edificabilitat maxima permesa, malgrat que estiguin

superant I'ocupacio prevista en amb caracter general a la clau on s’'emplacen.

Article 225. Regulacié de places d’aparcament en la zona industrial (clau A1)

En la zona industrial (clau Al), els projectes constructius de nova planta sense determinacié d’us
especific en parcel-les no edificades incorporaran 2 places d’aparcament per cada 200 m? o fraccié de
superficie construida. Aquesta dotacio de places d’aparcament haura d’ajustar-se, en més o en menys,
en el moment en que s’implanti efectivament I'activitat corresponent en la construccié préviament
executada, segons el nombre de places que sigui exigible en funcié de I'Us.

Article 226. Admissid dels totems en la zona industrial (clau A1)

3. En les subzones industrials (A1) s'admetra la instal-lacié de totems, sense perjudici d’allo que
s’'indiqui a les fitxes corresponents dels ambits considerats “portes de la ciutat”, incloses a
I’'Ordenanca del paisatge.

4. Els totems, quan siguin admesos, hauran d’adaptar les seves carcateristiques a les condicions
definides a I'Ordenanca del paisatge.

Article 227. Parametres d’ordenacio aplicables a les subzones Al

5. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL-LA:
a. Parametres propis de parcel-la:

*  Parcel-laiilla: segons parametres generals

*  Parcel-la minima: segons cada subzona

*  Forma d’una parcel-la: segons parametres generals
*  Front minim de parcel-la: segons cada subzona

» Terreny i pendent: segons parametres generals

»  Solar: segons parametres generals

6. Parametres d’edificacié referits a la parcel-la:

= index d'edificabilitat: Resulta de l'aplicacié directe dels parametres de profunditat
edificable i nombre maxim de plantes establerts en els planols d’ordenacié, o bé aquell
indicat en cada subzona

= Sostre maxim: segons parametres generals

*  Ocupaciéo maxima: segons planols o bé aquella indicada a la subzona

7. Parametres en relacié amb la parcel-la:

*  Espailliure de la parcel-la: segons parametres generals

6
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Separacions minimes i fixes: definides en cada subzona. Quan la distancia a carrer es trobi
indicada mitjangant galibs als planols d’ordenacio, s’entendra que la representacio grafica
fa referéncia a la totalitat de la zona o subzona.

Adaptacio topografica: A la subzona Ala no resulta d’aplicacio. A les subzones Alb i Alc,
s’aplicaran els parametres generals.

Linia d’edificacid: segons planols a la subzona Ala i segons parametres generals a les
subzones Alb i Alc.

Tanques a l'espai public: segons parametres generals

PARAMETRES REFERITS AL CARRER. PARAMETRES DE L'EDIFICACIO EN RELACIO AL CARRER

Alineacié de l'edificacié respecte el carrer: A la subzona Ala segons planols. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

Front principal i front secundari: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

Fondaria Edificable maxima: A la subzona Ala Segons planols o bé aquella especificada
en la subzona. A les subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacid.

Parets mitgeres: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc,
aquest parametre no és d’aplicacid.

Pati d’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones Alb i Alc, aquest
parametre no és d’aplicacid.

Pati davanter i pati posterior: A la subzona Ala segons parametres generals. A les
subzones Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

Edificacions en patis d’illa: A la subzona Ala segons parametres generals. A les subzones
Alb i Alc, aquest parametre no és d’aplicacio.

PARAMETRES REFERITS A 'EDIFICI

Edificacid principal: segons parametres generals

Edificacions auxiliars: especificat en cada subzona

Instal-lacions auxiliars: Segons parametres generals

Sostre d’un edifici: segons planols o bé aquell indicat a la subzona

Facanes d’un edifici: segons parametres generals

Nombre maxim de plantes: Segons planols o bé aquell especificat en la subzona

Alcaria reguladora maxima: segons cada subzona

Punt d’aplicacié de l'algada reguladora: especificat en cada subzona

Planta baixa: en cada subzona s’especifica si la planta baixa es determina en relacié amb
el carrer o en relacié a la parcel-la

Planta Soterrani: segons parametres generals

Planta pis: segons parametres generals

Ultim forjat: segons parametres generals

Coberta i elements per sobre l'alcaria reguladora: segons parametres generals

Alcaria lliure: segons parametres generals

Cossos sortints: segons parametres generals

Elements tecnics de les instal-lacions i compositius de la facana: segons parametres
generals

Patis de ventilacié i il-luminacié: segons parametres generals
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Subzona A1b. Industrial aillada en parcel-les mitjanes

Article 230. Definicié de la subzona Alb

S'integren en aquesta subzona les arees industrials en les que la implantacié de I'Gs industrial es

produeix segons el tipus d’ordenacié d’edificacié situada en relacid a la parcel-la en parcel-les de mida

mitjana. Dins d’aquesta subzona, es distingeix el subgrup Alb(1), només a efectes de regular-ne amb

més precisio les separacions minimes a carrer i a limits.

Article 231. Condicions d’ordenaci¢ i edificacid aplicables a la subzona Alb

10. PARAMETRES REFERITS A LA PARCEL:LA:

b.

Parametres propis de parcel-la:

Parcel-la minima: 1.500 m?

Front minim de parcel-la: 20,00 m.

Parametres d’edificacié referits a la parcel-la:

index d’edificabilitat: 1,80 m?st/m?s, excepte quan s’indiqui una edificabilitat diferent en
els planols d’ordenacid

Ocupacié maxima: 70% d’ocupacié de la parcel-la, excepte quan s’indiqui una ocupacio
diferent en els planols d’ordenacié mitjangant galibs o coeficients

Parametres en relacié amb la parcel-la:

Separacions minimes a vials: 5 metres, excepte quan consti indicada mitjancant galibs en
els planols d’ordenacio

Separacions minimes a partions

o Alasubzona Alb: 5 metres

o Alasubzona Alb(1): 3 metres

11. PARAMETRES REFERITS A LEDIFICI

Edificacions auxiliars: s'admeten amb les condicions fixades als parametres generals.
Aguestes es poden disposar en I'espai lliure de parcel-la.

Nombre maxim de plantes: B3 o bé aquella que consti indicada als planols d’ordenacid.
Alcaria reguladora maxima: en general 16 m.

S’admetran algades superiors per I'existéncia d’elements teécnics o bé per activitats que,
per rad de llurs caracteristiques, requereixin ultrapassar aquesta algada. En aquests casos
caldra respectar les seglients determinacions:

- La major alcada no pot comportar un increment del sostre edificable.

|u

- Prenent com a referéncia el “volum edificable maxim” (resultat d’aplicar I'al¢ada
maxima de 16 metres a I'ocupacido maxima de la parcel-la) caldra compensar aquell
volum que s’edifiqui per damunt de I'algada reguladora amb la reduccié de I'ocupacio
que sigui necessaria per a assolir una reduccié del “volum edificable maxim”, en una
proporciod 2:1. (compensar cada 2m? edificats per damunt dels 16 m d’alcada amb la

reduccié d’1 m2 del volum edificable definit)
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- La separacié al limit de la parcel-la corresponent s’incrementara en una proporcio de
1:4 a partir dels 16 metres d’algada. (incrementar la separacié a limit 1 metre per
cada 4 metres que sobrepassi els 16 metres previstos amb caracter general)

- Els volums que superin l'algada maxima reguladora aplicable amb caracter general
hauran de concretar el seu tractament exterior (materials, cromatisme, textura, etc.)
mitjancant l'estudi d’impacte i integracio paisatgistica en sol urba definit a
I’'Ordenanca del paisatge.

- En aquelles parcel-les amb fagana a la carretera de Roda, aquest volum d’algada
superior s’haura de separar 40 m del voral de la carretera.

*  Punt d’aplicacié de l'algada reguladora: en relacié a la parcel-la
*  Planta baixa: en relacié a la parcel-la

Condicions de compartimentacio: es permet la divisio de I'immoble en réegim de propietat
horitzontal o la formacié d’un complex immobiliari, sempre que el promig de totes les entitats o
elements resultants sigui de, com a minim, 400 m? de sostre.

En els solars amb accés des dels carrers de Lleida, de Ripoll, d’lgualada, de Matard i de Santa
Coloma de Farners, es disposara un Unic accés per a tota la parcel-la.

Aquells edificis que vulguin incorporar captadors fotovoltaics en la coberta amb un minim de
superficie de captacid util del 60% de la superficie de la coberta podran augmentar l'alcada
reguladora maxima prevista en 1 m. En els casos en que s’'implantin usos en edificacions que han
previst la instal-lacié de plaques solars fotovoltaiques, aquesta instal-lacié esdevindra prescriptiva
com a condicio per a I'atorgament de la corresponent llicencia d’activitat.

S’admetran parcel-lacions inferiors a la parcel-la minima, de superficie maxima 25 m?, fent front a
carrer, en les quals Unicament s'admetra I'Gs de Servei Tecnic, amb una ordenacid de planta baixa i
una algada maxima de 4 m. En aquest cas caldra una justificacid técnica de la companyia

subministradora.

Parametres urbanistics. Parametres reguladors d’usos i activitats

Article 421. Situacions relatives

16.

17.

S'entén per situacid relativa d'un activitat cadascuna de les diferents possibilitats d'emplagament
fisic respecte d'altres usos i/o activitats.

La situacié relativa d'una activitat ve determinada per la ubicacié que ocupa el local principal i
d'accés a l'activitat, podent ocupar la mateixa activitat les plantes superiors i inferiors a la
principal, sempre i quan no sigui prohibit a la regulacié especifica de cada zona. D’acord amb
aquesta ubicacid s’estableixen les segilients situacions:

e. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS | HABITATGE

= Situacid 1: Activitat emplagada exclusivament en planta soterrani i amb accés independent
respecte d'altres usos.

= Situacid 2: Activitat situada en planta baixa d'edificis d'habitatges i amb accés independent
dels habitatges.

= Situacié 3: Activitat situada en planta pis d’edifici d’habitatge, amb accés independent dels
habitatges.
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Situacid 4: Activitat situada en planta primera d'edifici d'habitatges, amb accés comu amb
els habitatges, amb independéncia dels usos de les plantes inferiors.

Situacio 5: Activitat situada en planta pis d'edifici d'habitatges i amb Us d'habitatge admes
a les plantes inferiors.

Situacio 6: Activitat contigua a habitatge i situada en edifici d'Us exclusiu.

f. COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS

Situacio 7: Activitat situada en planta baixa d'edifici sense habitatges.
Situacid 8: Activitat situada en planta pis d'edifici sense habitatges.

Situacid 9: Activitat contigua a un altre Us que no sigui el d'habitatge o assimilables i
situada en edifici d'Us exclusiu.

Situacio 10: Activitat situada en un edifici d’Us exclusiu separada d'un altre Us per a espai
lliure no edificable.

Situacio 11: Activitat situada en edifici aillat en zones allunyades de nuclis urbans.

18. L'expressio grafica de les situacions relatives d'acord amb la classificacié anterior és la seglient:

COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS I HABITATGE

1 2 3 4

H H H H
H A A
a AH AH

A

5 6

A H H

H H A H

A H H

COMPATIBILITAT ENTRE ACTIVITATS

7 8 9
A A A A
A A A A A
A A A
A
10 1
A | |A/H A

Article 422. Usos especifics en relacié amb les possibles situacions relatives

Cada Us especific s'Tadmet en les situacions relatives compreses en el quadre segiient:

10
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Residéencia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler / Apartament turistic

Restauracio

Recreatiu

Industria

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament*

Estacio de servei

Docent

Sanitari-assistencial

Esportiu urba

Socio-cultural

Religids

Serveis técnics i ambientals

Funerari

Guardia i custodia d’animals

1 limitat a 100m? de superficie Util 0 a una entitat preexistent
limitat a 100 m? de superficie maxima i a ocupacions inferiors a 100 persones

admeés si no hi ha un Us de residéncia col-lectiva/hoteler en alguna de les altres plantes de I'edifici

limitat a industria del tipus "A"

2

3

4 admes si no hi ha un Us industrial en alguna de les altres plantes de I'edifici

5

6 limitat a 100 m2 de superficie maxima destinada al culte i un aforament inferior a 90 persones
7

limitat a tanatoris i sales de vetlla

Aparcament*: Les situacions relatives de I'Gs aparcament fa referéncia tant a I'Us especific d'aparcament com a I'Us
d'aparcament vinculat a d'altres activitats

Addicionalment a les restriccions en quant a usos, en les situacions relatives 4,5 i 8 no s’admeten els nuclis zoologics,
segons definicié del Decret legislatiu 2/2008 o normativa que el substitueixi.

Article 423. Regulacié dels usos en les zones de sol urba

19. Els usos admesos en les diferents zones residencials, sén els que s’especifiquen en el quadre
seglient:
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Al A2

Ala |Alb | Alc | A1* | A2a | A2b | A2c | A2d | A2e

Habitatge familiar 6 6 6 6 6 6 6

Habitatge plurifamiliar

Residéncia col-lectiva

Comerg

Serveis

Oficines i administratiu

Hoteler/Apartament turistic

Restauracié

Recreatiu

Artesania i tallers

Magatzem

Aparcament

Docent

Religios

Serveis tecnics i ambientals

Guardia i custodia d’animals

Industria

Estacié de servei

Funerari

us principal

us complementari vinculat a I'Us principal

1 Admes en funcié d'allo que disposi la normativa sectorial vigent en matéria d'equipaments comercials

2 Admés amb un limit de distancia radial de 125m entre activitats integrades en el subgrup b (Activitats
recreatives musicals)

Admeses només les activitats del sector agroalimentari o prestadores de serveis a aquest sector
No s'admet el crematori. Només tanatori i sales de vetlla
Només s'admet industria del tipus "A"

Admeés unicament quan es justifiqui adequadament la seva necessitat en relacié a les tasques de
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vigilancia de les instal-lacions
7 Admés amb excepcic de les discoteques, sales de festa, sales de ball i activitats de joc i apostes.

8 La implantacio de I'us hoteler es considerara una actuacio aillada de dotacié. De manera prévia a
I'atorgament de llicencia corresponent, que habiliti el nou us, caldra complir amb I'exigéncia de
cedir, mitjangant el seu equivalent economic, el sol d’aprofitament urbanistic i el sol destinat a
majors reserves de sistemes urbanistics corresponents, d’acord amb la legislacio urbanistica vigent.

Dades de la parcel-la a valorar d’acord amb la normativa urbanistica

Es tracta d’una parcel-la edificable segons I’ordenacié urbanistica vigent.

dades PARCEL:-LA 82. Carrer de Sant Joan de Fabregues 13
clau Alb (1)_Zona industrial aillada en parcel-les mitjanes
Superficie de sol 2.529,13 m?

Tipologia aillada

Sol edificable 1.872,14 m?

Sol no edificable 656,99 m?

Sostre maxim 3.744,28 m?3st

Edificabilitat 1,480 m32st/m3s

N2 maxim plantes B+3 - Algaria reguladora maxima (ARM): 16 m

D’acord amb el que indica la normativa urbanistica del POUM, |’edificacié s’ha de separar 5 metres
del carrer Sant Joan de Fabregues i del sol qualificat de sistema d’aparcaments, i s’ha de separar 3
metres del limit lateral amb les finques veines.

A1b(1) U E A1)
- €:6.979,62m2st t !“ 16:14.68\7,54m23\t‘

o o 0

CARRER DE SANT JOAN DE FﬁERLhUES -

= T =) 5 = =

Fragment planol de qualificacié del sol del POUM
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Valoracié economica dels béns

Situacio basica i criteris de valoracid

La situacid basica de les parcel-les, a efectes de valoracid, esta en funcid de la legislacié aplicable, en
aquest cas del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel que s’aprova el text refés de la Llei
de Sol i Rehabilitacié Urbana.

El valor del sol es calculara d’acord amb la metodologia prevista en el Reial Decret 1492/2011, de 24
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol.

Valoracio en situacio de sol urbanitzat

D’acord amb el que estableix I'article 19.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracid en situacié de sol urbanitzat
gue no estigui edificat, o en el qual I'edificacié existent o en curs d’execucié sigui il-legal o estigui en
situacié de ruina fisica d’acord amb el que estableix |’article 5, cal atenir-se al que disposa I'article 22,
del Reglament de valoracions de la Llei del sol.

Determinacio de I'us i edificabilitat de referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracio

D’acord amb el que estableix I'article 20.1 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la determinacioé de I'Gs i edificabilitat de
referéncia del sol urbanitzat no edificat als efectes de valoracié, es consideren com a us i
edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcel-la per I’ordenacié urbanistica, inclos si s’escau el
d’habitatge subjecte a algun régim de proteccié que permeti taxar el seu preu maxim en venda o
lloguer.

Valoracio en situacio de sol urbanitzat no edificat

D’acord amb el que estableix I'article 22 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol, per a la valoracié en situacié de sol urbanitzat
no edificat:

1. El valor en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat, o si I'edificacid existent o en curs és
il-legal o es troba en situacié de ruina fisica, s'obté aplicant a l'edificabilitat de referencia
determinada segons el que disposa I'article anterior el valor de repercussié del sol segons I'Us
corresponent, d’acord amb I'expressié seglient:

VS = Z Ei - VRSi

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.
= Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables per metre quadrat de
sol.

VRSi = Valor de repercussid del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre quadrat edificable.

2. Els valors de repercussio del sol de cada un dels usos considerats als quals fa referéencia I’apartat
anterior es determinen pel metode residual estatic d’acord amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

Vc=valor de construccid en €/m2st edificable de I'Gs considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucio material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, I'import
dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i
altres despeses necessaries per a la construccio de I'immoble.
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K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestio i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria
per a la materialitzacid de |'edificabilitat.

El coeficient K té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser reduit o augmentat d’acord amb els
criteris seglents:

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

- Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio d’urbanitzat destinats a
promocions que, per rad de factors objectius com puguin ser I'extraordinaria localitzacid, la forta
dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia de [I'edificacid, el termini previst de
comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I"aplicacié
d’un component més gran de despeses generals.

3. En cas de parcel-les que no estiguin completament urbanitzades o que tinguin pendent
I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder realitzar I'edificabilitat prevista,
es descompten del valor del sol determinat segons I'apartat 1 anterior la totalitat dels costos i
despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocid, d’acord amb
I’'expressié seglient:

VSo=VS-G(1+TLR+PR)

VSo = Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d’urbanitzacié pendents de materialitzacid i altres deures i carregues pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.

PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest Reglament, és I'Gltima
referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern al mercat secundari del deute public de
termini entre dos i sis anys. Quant a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid
en aquest Reglament, es fixa en funcié dels usos i tipologies corresponents atribuits per I'ordenacio
urbanistica, prenent com a referencia els percentatges que estableix el quadre de I'annex IV d’aquest
Reglament en funcid del tipus d’'immoble sense que pugui ser superior al percentatge que es determini
per al coeficient corrector K que estableix I'apartat 2 anterior, inclosa la mateixa prima de risc com a
sumand de la totalitat de les despeses generals.

4. Ll'aplicacié del metode residual que estableixen els apartats anteriors no considera altres
parametres economics que els que es puguin deduir de la situacié en el moment de la taxacid. En
cap cas es consideren les expectatives de plusvalues o alteracions de valor que es puguin produir
en el futur.

Valoracié de I'immoble

Es tracta d’'una parcel-la en situacié de sol urbanitzat no edificat.

La valoracio del sol es fa a partir del que determina I'article 20 del RD 1492/2011 per al sol urbanitzat
no edificat.

El valor del sol urbanitzat no edificat es calcula d’acord amb allo que estableix el RD 1492/2011, i es
fara segons el Métode Residual.
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La parcel-la té edificabilitat i Us assignats per I'ordenacid urbanistica, i per tant es consideren com a
us i edificabilitat de referéencia els atribuits a la parcel-la per I'ordenacio urbanistica.

Els usos considerats son els usos industrials i terciaris.

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 3.744,28 m?st (1,480 m?st/m?s).

Valoracié pel métode residual
A continuacié es realitza la valoracié de la parcel-la pel metode residual.
Calcul del valor de repercussio del sol

El valor de repercussié del sol (VRS) pel procediment estatic es calcula aplicant la féormula:
VRS=(Vv/K)-Vc

Vv=valor en venda del m?st edificable de I'Us considerat del producte immobiliari acabat.

K= coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de finangament, gestid i promocid,
aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria necessaria per a la
materialitzacio de I'edificabilitat.

Vc= valor de construccid en €/m?3st edificable de I'Us considerat. és el resultat de sumar els costos
d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, l'import dels
tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres
despeses necessaries per a la construccié de I'immoble.

Valors en venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat
(Vv)

Per establir els valors de venda dels usos considerats s’ha realitzat un estudi de mercat seguint les
indicacions de I’article 24 del RD 1492/2011.

Valor de venda de I'Us de naus industrials-terciaries aillades

Per establir el valor de venda de I'Gs industrial i terciari, s’"han pres mostres de naus per a usos
industrials i terciaris, i els valors s’"han homogeneitzat tenint en compte els criteris de localitzacio, us
configuracié geometrica de la parcel-la, tipologia i parametres urbanistics, superficie de la nau,
antiguitat i estat de conservacid, qualitat de I'edificacié, gravamens o carregues i data de presa de
dades. Com a resultant de I’'homogeneitzacié s’ha obtingut un coeficient que serveix per corregir les
mostres obtingudes.

S’ha tingut en compte que la parcel-la objecte de valoracid s’ordena amb edificacié aillada i disposa
d’espai lliure de parcel-la al voltant de I'edificacid.

El resultat de ’homogeneitzacié queda descrit en el quadre segiient:
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1 c.Ermita Santa Lltcia 1 Bach 1 1 1 1 1 1,000 1 1 1 1,00
2 Zona industrial Gurb-C17 Simm 0,95 1 1 1 0,95 1,058 1 1 1 0,95
3 c.Marede Déu del Far 9b Bach 1,05 1 1 1,1 0,95 1,050 1 1 1 1,15
4  c.Francesc Sancliment (PAE) SIMM 0,95 1 1 1,1 1 1,003 1 1 1 1,05
5 c.Susqueda 10 (Casasses) particular 1 1 1 1 1 1,058 1,05 1 1 1,11
6 c.Reus 18 idealista 1 1 1 1,1 0,95 1,134 1,05 1 1 1,24

S’ha considerat un coeficient a efectes de corregir la rigidesa del mercat, de 0,95.
Les mostres i els valors de venda queden expressats en el quadre segiient:

ESTUDI DE MERCAT DE NAUS INDUSTRIALS_2024 -aillades

Coeficient Coeficient Valor unitari

Num Adreca Superficie Valor venda Valor unitari homog. mercat homogeneitzat

1 c.Ermita Santa Lldcia 1 1.000,00 m?st 800.000,00 € 800,00 £/m3st 1,00 0,95 760,00 €/m3st
2 Zonaindustrial Gurb-C17 2.949,00 m%st  3.000.000,00 € 1.017,29 €/m3st 0,95 0,95 918,10 €/m3st
3 c.Marede Déu del Far 9b 443,00 m3st 385.000,00 € 869,07 €/m?st 1,15 0,95 949,46 €/m?st
4 c.Francesc Sancliment (PAE) 1.064,00 m?st 990.000,00 € 930,45 €/m?st 1,05 0,95 928,12 £/m3st
5 c.Susqueda 10 (Casasses) 2.540,00 m%>st  2.700.000,00 € 1.062,99 €/m*t 1,11 0,95 1.120,92 €/m3st
6 c.Reus 18 605,00 m?st 600.000,00 € 991,74 €/m?st 1,24 0,95 1.168,27 €/m3st

Promig homogeneitzat 974,15 €/m3st

El valor de venda de referéncia considerat d’us industrial-terciari en edificacié aillada és de 974,15 €/m?3st.

En L’Annex | s’adjunten les Mostres de mercat

Costos de construccio

Costos de construccié de I'ds de nau industrial

Es prenen com a referencia els valors de construccié resultants de I'aplicacié dels moduls del Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya (COAC) per a la construccié de naus industrials-terciaries en entre
mitgeres. A aquests valors s'apliquen les despeses generals de I'obra i els beneficis del constructor,
els honoraris técnics, les taxes i tributs i altres despeses com les assegurances i les despeses
notarials.

En I’Annex Il s’adjunta el calcul dels Costos de construccio.

El cost de construccié de nau industrial-terciaria aillada considerat és de 571,43 €/m?st.
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Valor de Repercussid del sol
El valor de repercussié del sol dels usos considerats es determina pel metode residual estatic d’acord
amb I'expressio seglient:

VRS=(Vv/K)-Vc

Valor de Repercussié del sol de I'Us industrial-terciari
El valor unitari de repercussio del sol resultant és el seglient:

Vv 974,15 €/m?st
K 1,40
Vc 571,43 €/m3st
VRS 124,39 €/m3st

El valor unitari de repercussié del sol de I'is industrial-terciari en entre mitgeres és de 124,39
€/m?st.

Valor del sol urbanitzat no edificat (VS)
El valor en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat s’obté aplicant a I'edificabilitat de
referencia el valor de repercussié del sol segons I's corresponent d’acord amb I'expressié seglient:

VS =2 Ei- VRSi
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros
= Edificabilitat de I'Gs considerat
VRS; = Valor de repercussio de I'Us considerat

L’edificabilitat maxima de la parcel-la és de 1,480 m2st/m?2sol

Valor del sol urbanitzat no edificat VS =3 Ei - VRSi

Valor del sol de I'us de nau industrial-terciaria

Edificabilitat parcel-la (Ei) 1,480 m32st/m?3s
Valor de repercussio de I'Us considerat (VRSi) 124,39 €/m?3st
Valor del sol urbanitzat no edificat (VS =3 Ei- VRSi) 184,15 €/m?s

El valor total del sol urbanitzat no edificat considerat és de 184,15 €/m?s.

Valoracio de la parcel-la urbanitzada
El valor de la parcel-la correspondra al producte de la superficie de la parcel-la pel seu valor unitari.

Valor de la parcel-la V=S-VS
Superficie de la parcel-la 2.529,13 m3s
Valor del sol urbanitzat no edificat 184,15 €/m?s
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Valor de la parcel-la V=S-VS 465.750,99 €

La valoracié economica pel metode residual de la parcel-la 82 del Poligon industrial El Bruguer,
situada al carrer de Sant Joan de Fabregues 13, és de 465.750,99 €.

Conclusions / pronunciament

Segons I'exposat anteriorment, en el cas de sol urbanitzat no edificat, el valor de la taxacio és el
determinat pel metode residual aplicant a l'edificabilitat de la parcel-la el valor de
repercussid del sol segons I'Gs corresponent, i per tant la valoracié de la parcel-la 82 del
Poligon industrial El Bruguer, situada al numero 13 del carrer de Sant Joan de Fabregues
amb referéncia cadastral 0540804DG4404S0001IF, s’estableix en quatre-cents seixanta-cinc
mil set-cents cinquanta euros amb noranta-nou céntims (465.750,99 €).

La finca propietat de I'Ajuntament de Vic, en el nimero 13 del carrer de Sant Joan de
Fabregues amb referencia cadastral 0540804DG4404S0001IF, no esta compresa en cap pla
d’ordenacid, reforma o adaptacié que la faci necessaria per a I’Ajuntament de Vic.

Firmat electronicament per:
L'arquitecta municipal
Nuria Oliver Sansalvador
22-05-2025 09:49
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MOSTRA 1.1

Adreca c. Ermita Santa Llucia 1iTipus d'immoble nau PB diafana en cantonada
Zona POUM Bachi{Zona-barri el Bruguer
Superficie construida 1.000 m?iMunicipi Vic
Preu/sostre 800.000 m?;Superficie sol 1.253 m?
Font Bach{Tipologia cantonada - planta baixa
Any construccié/reforma 2022 iEstat conservacio obra nova-en construccio

Descripcio

generals

Distribucio

Caracteristiques

Superficie 1000 m?
Terreny 1253 m?

Any construccié 202

4

Altura 10 m

Observacions
w

Fotos

zona industrial El Bruguer

Preu unitari (€/m2sol) 638 €/m?|Preu unitari (€/m?st) 800 €/m?
MOSTRA 1.2

Adreca Zona industrial Gurb-C17{Tipus d'immoble nau
Zona POUM Simm:Zona-barri Fora de Vic
Superficie construida 2.949 m? Municipi Gurb
Preu adoptat 3.000.000 m?iPreu enquestat 3.000.000 €
Font Simm Tipologia aillada, PB+2
Any construccid/reforma 2008 iEstat conservacio BO

Descripcio

Descobreix aguesta nau induskrial amb una area total de 2.950 m2 distribuits en 3 plantes, situada a
una zona industrial consolidada a prop dels accessos de les carreteres C-25 i C-17. Caracteristiques
Destacades: Ampli Espai: Amb 2.950 m2 construits en 3 plantes, aquesta nau ofereix un ampli espai per
adaptar-se a diverses activitats industrials o empresarials. Llum Natural Abundant: Amb una gran
Facana de vidre i grans finestrals, la nau gaudeix de molta llum natural, creant un ambient de treball
agradable i eficient. Zona d’Aparcament: Disposa d’un gran pati amb zona d’aparcament,
proporcionant comoditat i accessibilitat tant per als empleats com per als visitants. Moll de Carrega:

Observacions
Fotos

nau PB+2

Preu unitari (€/m?)

1.017 €/m?
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MOSTRA 1.3
Adreca c. Mare de Déu del Far SbiTipus d'immoble nau PB-entre mitgeres
Zona POUM BachiZona-barri Malloles
Superficie construida 443 m* Municipi WVic
Preu adoptat 385.000 m*iPreu enquestat 3385000 €
Font Bach Tipologia parcel-la 548 m*
Any construccid/reforma 2022 Estat conservacid molt bo
Descripcid
Distribucid Superficie 443 m? Altura 10 m
Terreny 548 m*
Caracteristigues Any construceid 2010
generals
Observacions
Fotos
Preu unitari (€/m?) 869 £/m*
MOSTRA 1.4
Adreca c. Francesc Sancliment (PAE) iTipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM SIMMiZona-barri PAE - no comerg
Superficie construida 1.064 m*iMunicipi Vic
Preu adoptat 250000 m*{Preu enquestat 990.000 £
Font S5IMMiTipologia PB4Psoterrani
Any construccid/reforma 2022 iEstat conservacid bo
Desl:ri pl:ié Detcobipin Jquetta eadeHient oportunitat dEvwersss a VIC! Posem 3 (& 1ova dispodichd
una nau de 535 m* ala planta baixa amb un sofferrant de 420 m* | amb 3 possibiltat
cara cteristiq“'es bé siq ues e cxwrtruii un allell de 125 Mt A i, compla sl un patl Tronlad de 50 67 i e
posterion de &0 m° Ageesta nay és tetalment diafana. la qual cosa of praporciona
o 3 i fexibditat por adaptar-la & kes beves necessitats. A més de Feapal, la nas ja disposa de
1'064 m CDnSt ru Its L instaback eléctrica i lavabos, sixi com diverses porfes daccs per facilitar Tentrada
. Sgg Ona ma;bon gstal‘ i 1o sontida. Tambsi COMEAa amb una (mpa Compatita | un sistemg i A
radiant an o teara NO URalrds 08 preccupar S | reustencia S8 bETa, |3 que #513
= Situat a peu de carrer preparat per suportar un pes de X500 kgdim' Actualment, la nau asta Hogada, la qual
i Cona bl converteix em unag imversid ideal Apeolvla sgueita wlwacid | oblndeds wn
" [0”5!:"—'“ en 2008 nendiment garaniit. Mo deixk escapar aquesia oporfunitat! Amb una ulicagsd a Vig,
acuesta nau ofere una suacks estratigica per al bew negodd. Contacta amb nodaltres
awul mateix per obbenir més informacid | conoertar una wisita?
Observacions nau entre mitgeres amb PB+soterrani, possible altell
Fotos ==
= ——
——— ., T—
=
Preu unitari (€/m?) 930 €/m*
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MOSTRA ]
Adreca c. Susqueda 10 (Casasses)iTipus d'immoble nau usada
Zana POUM particulariZona-barri Casasses
Superficie construida 2.540 m*Municipi Vic
Preu adoptat 2.700.000 m*Preu enquestat 2.700.000 €
Font particular | Tipelogia nau usada - parcel-la 4.313 m*
Any construccio/reforma 2008 Estat conservacio normal
Descripcio

Nave en venta en calle de Susqueda, 10
Santa Clara-Caputxins-Hospital, Vic @ Ver mapa

2.700.000 €

Observacions

Fotos

Preu unitari (€/m?) 1.063 €/'m*
MOSTRA 1.6

Adreca c. Reus 18 Tipus d'immoble nau entre mitgeres
Zona POUM idealistaZona-barri PAE
Superficie construida 605 m*Municipi Vic
Preu adoptat £00.000 m*Preu enquestat 500.000 €
Font idealista Tipologia nau entre mitgeres usada, sense sol
Any construccid/reforma 1996 Estat conservacio regular
Descripcid

Mave industrial en venta de 605 m2 en planta, Dispone de 8 Kw de potencia
contratada, lavabo, oficina de 12 m2 y puertas automatizadas. Tiene un patio anterior
donde esta situado el depdsito de combustible legalizado de 20,000 litros. En el
interior de la nave hay un surtidor de gasoil electronico y un decantador de
hidrocarburos. Nave ignifugada con un RF de 120, manguera y extintores para polvo
ABC.

Observacions

Fotos

Preu unitari (£/m?) 992 £/m*
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Annex Il. Calcul dels costos de construccio. Nau en testera

VALOR DE CONSTRUCCIO DE NAUS INDUSTRIALS en testera

Modul COAC
Descripcid Mb Cg Ct
Valors 646,00 0,95 1,10

Coef. Preu mercat / modul COAC
Vc mercat

Gg - Despeses generals
Despeses generals d'obra

Gb - Benefici industrial del constructor
Benefici industrial del constructor

Gt - Despeses de taxes i tributs
Impostos i taxes municipals

Gh - Despeses d'honoraris
Honoraris tecnics redaccié i direccié
Seguretat i salut

Topografia, geotecnia

Ga - Altres despeses
Asseguranga desenal

Notaria

G - Total Despeses

Vc (PEM+G) =

Cq Cu
0,80 0,70

378,04

13,0%
13,0%

6,0%
6,0%

5,1%
5,1%

10,5%
7,0%
1,5%
2,0%

4,0%
2,0%
2,0%

38,6%
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PEM
378,04 €/m?st

49,15 €/m?3st
49,15 €/m?st

22,68 €/m3st
22,68 €/m?2st

19,13 €/m3st
19,13 €/m?3st

39,69 €/m?3st
26,46 €/m?st
5,67 €/m2st
7,56 €/m2st

15,12 €/m3st
7,56 €/m?st
7,56 €/m?st

145,77 €/m3st

523,81 €/m3st



