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CERTIFICADO DE TASACION

EUROVALORACIONES, S.A. Sociedad de tasacion inscrita en el Registro de Sociedades de Tasacion del Banco de Espaiia con el codigo 4388

CERTIFICA

Que de acuerdo a la finalidad, los parametros, métodos y criterios establecidos en el informe de tasacion con nL’lme,ro 31808/2026 con
Ref.: PR-10720/26-2 de fecha 25/06/2026, realizado por JOAN GOICOECHEA TARGARONA, la VALORACION del inmueble descrito
a continuacion, asciende a la cantidad de 1.802.023,30 Euros (UN MILLON OCHOCIENTOS DOS MIL VEINTITRES CON TREINTA EUROS)

SUELO URBANO
SOLICITANTE Y FINALIDAD

AYUNTAMIENTO DE CASTELLBISBAL (NIF: POS05300A)

Prescriptor DESPACHO PROFESIONALES Y CONSULTORAS

Tasador principal JOAN GOICOECHEA TARGARONA

Finalidad La finalidad del informe es determinar el VALOR DE MERCADO de un inmueble A EFECTOS
DE ASESORAMIENTO.

El uso del presente informe queda LIMITADO a la finalidad indicada en el mismo, no siendo
posible su utilizacién para cualquier otro propésito distinto al expresado. En particular, esta
valoracion NO es valida a efectos de la solicitud o concesion de un crédito hipotecario que
pueda formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios contemplados en
el Real Decreto-ley 24/2021, ni podra ser usada por una entidad de crédito para cumplir
con requerimientos de valoracion que le requiera su normativa especifica.

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION DEL INMUEBLE

Municipio CASTELLBISBAL (CP: 08755)
Provincia BARCELONA (CATALUNA)
Direccion RETORN, 3
Registro de la propiedad TERRASSA, 5
Referencia Finca N° Folio Libro Tomo Inscripcion Referencia catastral CRU/Observaciones
Nave 0 - - - 0 6716007DF1961N0001DX
VALORACION
SUELO
Método empleado RES. DINAMICO
Superficie adoptada (m2) 12.508,00
Valor unitario (€/m2) 144,07
VALORACION (€) 1.802.023,30

VALORACION: 1.802.023,30 €

Nivel de Tasacion NIVEL I NIVEL I : Incluyen todos los terrenos que no pertenecen al nivel II

NIVEL II : Incluyen los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permite edificar
para usos diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que estén ligados a una
explotacion econdémica permitida por la normativa vigente.

También incluyen los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ambito
de desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las
condiciones para su desarrollo.

Métodos de Valoracion utilizados Residual Dinamico
Visita interior SI se ha realizado visita interior al inmueble.
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CERTIFICADO DE TASACION

CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS
Condicionantes

Esta tasacion queda condicionada por:

[ID3] [C2] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aportacion de documentacion registral acreditativa segun lo
establecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de
Octubre, cuyos datos y descripcion coincidan con los utilizados en el presente informe.

[DUE6] [C3] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aportacion de Cédula Urbanistica u otra documentacion
publica que acredite que la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno coinciden con los contemplados en
el presente informe.

Advertencias

Generales:

[OTR14] [A1] En cumplimiento del articulo 61.1, apartado b) de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo sobre Normas de
Valoracién de Bienes Inmuebles, se hace constar que el presente Informe de Tasacion no se ajusta formalmente a dicha
Normativa, por ser su finalidad distinta al objeto de aplicacion de la misma.

[OTR8] [A1] Se advierte que la informacion catastral descriptiva y grafica del inmueble no se encuentra expedida dentro
de los tres meses anteriores a la fecha de valoracion.

[DIF1] [A1] En la documentacion registral aportada no consta, no coincide o la referencia catastral que consta no se
encuentra coordinada con catastro, por lo que se aconseja consignar registralmente ésta a la finca registral valorada,
segun la nueva redaccion del articulo 10 de la modificacion de la Ley Hipotecaria de 1946 por la Ley 13/2015, de 24 de
junio.

[DUE7] [A1] Se ADVIERTE que para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado se
ha consultado la documentacion de planeamiento. No obstante, se recomienda solicitar Cédula Urbanistica o Certificacion
del Ayuntamiento. Se debera tener en cuenta que el valor de tasacion no tiene en cuenta posibles impugnaciones de
terceros o sentencias judiciales sobre el planeamiento vigente que no hayan sido informadas al tasador en el momento de
la solicitud de informacion urbanistica.

[DIF5] [A1] Se advierte que el bien objeto de este informe tiene servidumbres visibles:

Servidumbre en Bien afectado por proteccion de lineas de alta tension. Se recomienda la inscripcion registral

Esta valoracion, por la finalidad para la que se realiza, se encuentra fuera de las finalidades contempladas en el articulo 2°
de la Orden Ministerial ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de
2003. Se han realizado las comprobaciones y se ha seguido metodologia prevista en la misma, advirtiéndose que, por su
finalidad, la presente valoracion no esta incluida en el ambito de vigilancia del Banco de Espaiia, dado que: i)) no va a
tener efectos dentro del ambito del mercado hipotecario; y ii) no ha sido requerida para cumplir con las normas que rigen a
las entidades de crédito; por lo que no entra en el ambito regulado en los articulos 1 y 15.1 del Real Decreto 775/1997 y es
una actualizacion del expediente 31808/2026 (26/06/2026 13:55:15)

Los valores del presente certificadorecogen aquellas cargas, gravamenes y limitaciones registrales que constan en la documentacion
manejada. No se tienen en cuenta a los efectos de establecer el valor de tasacion, las afecciones fiscales (impuestos, tasas y
contribuciones), pagos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble. Dada la finalidad del informe, no podemos
responsabilizarnos de los vicios ocultos o defectos constructivos que el inmueble pueda poseer en la fecha de la inspeccidn ocular.

Y para que conste a los efectos oportunos, expido y firmo el presente certificado 25 de junio de 2026.

Firmado Firmado tasador emisor
JOSE VAZQUEZ SE1JO JOAN GOICOECHEA TARGARONA
En representacion de ARQUITECTO TECNICO

EUROVALORACIONES, S.A.

Fecha visita al inmueble 12/06/2026
Fecha emision informe 25/06/2026
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Informe de Tasacion EXPEDIENTE 31808/2026 (07/07/2026 12:28:35)

M Suelo urbano Tasacion TYS - JGT (25/06/2026)
Eu Rova I Su referencia PR-10720/26-2
Pagina 1/26
Oficina ALICANTE 915 98 80 80
1.- SOLICITANTE Y FINALIDAD
Nombre AYUNTAMIENTO DE CASTELLBISBAL (NIF: POS805300A)
Domicilio (AV) PAU CASALS, 9 Teléfono DATO NO APORTADO
Finalidad La finalidad del informe es determinar el VALOR DE MERCADO de un inmueble A EFECTOS DE
ASESORAMIENTO.

El uso del presente informe queda LIMITADO a la finalidad indicada en el mismo, no siendo
posible su utilizacion para cualquier otro propésito distinto al expresado. En particular, esta
valoracion NO es valida a efectos de la solicitud o concesion de un crédito hipotecario que pueda
formar parte de la cartera de cobertura de los titulos hipotecarios contemplados en el Real
Decreto-ley 24/2021, ni podra ser usada por una entidad de crédito para cumplir con
requerimientos de valoracion que le requiera su normativa especifica.

Prescriptor DESPACHO PROFESIONALES Y CONSULTORAS

Esta valoracion, por la finalidad para la que se realiza, se encuentra fuera de las finalidades contempladas en el articulo 2°
de la Orden Ministerial ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de
2003. Se han realizado las comprobaciones y se ha seguido metodologia prevista en la misma, advirtiéndose que, por su
finalidad, la presente valoracion no esta incluida en el ambito de vigilancia del Banco de Espaiia, dado que: i)) nova a
tener efectos dentro del ambito del mercado hipotecario; y ii) no ha sido requerida para cumplir con las normas que rigen a
las entidades de crédito; por lo que no entra en el ambito regulado en los articulos 1 y 15.1 del Real Decreto 775/1997 y es
una actualizacion del expediente 31808/2026 (26/06/2026 13:55:15)

2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION DEL INMUEBLE

Tipo de inmueble SUELO URBANO

Municipio CASTELLBISBAL (CP: 08755)

Provincia BARCELONA (CATALUNA)

Direccion RETORN, 3

G.P.S.(Longitud/Latitud) 2,00138722222222, 41.4697233333333 Nivel situacién C.P. MEDIO

Datos registrales

Registro de la propiedad TERRASSA, 5

Referencia Finca N° Folio Libro Tomo Inscripcion Referencia catastral CRU/Observaciones
Nave 0 -- - -- 0 6716007DF1961N0001DX
Linderos

3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION
Comprobaciones realizadas

Identificacion fisica del inmueble mediante su localizacidn e inspeccién ocular
Comprobacion de su descripcion

Comprobacion de su superficie (medicién)

Comprobacion de sus servidumbres

Comprobacion de su estado de construccidn o conservacion aparente
Comprobacion de su estado de ocupacion y uso o explotacion
Comprobacion régimen de proteccion publica

Comprobacion adecuacion al planeamiento urbanistico
Comprobacion régimen de proteccion del patrimonio arquitectdnico
Comprobacion de la existencia de elementos especulativos
Comprobacion de la situacion coyuntural del mercado local

REERREEEEEE

Documentacion Utilizada

Informacidn registral o fotocopia de la escritura
Documentacion catastral

EUROVALORACIONES, S.A. - C.I.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Teléfono 915 98 80 80 - www.euroval.com
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Documentacion grafica anexa al informe
5 Plano/s del emplazamiento
0 Plano/s del inmueble
7  Fotografia/s
0 Nota/s Registral/es
0  Escritura/s
1 Otras
4.- LOCALIDAD Y ENTORNO
4.1.- LOCALIDAD
Tipo de nlcleo AUTONOMO NO hab.Seccion censal 2.146 Crecimiento CRECIENTE
NO hab. municipio 12,972 Crecimiento CRECIENTE
4.2.- ENTORNO
Definicién del entorno URBANO Uso dominante INDUSTRIAL
Desarrollo MEDIO Nivel ocupacion MEDIO
Homogeneidad arquitectonica NO Actividad dominante INDUSTRIAL
Renovacion reciente MEDIA Tipo de entorno SIN RELEVANCIA EN EL ENTORNO
Antigliedad caracteristica ENTRE 10 Y 30 ANOS Aparcamiento VIAL SUFICIENTE

Ubicacion relativa municipio  NIVEL MEDIO Ubicacion relativa zona POR ENCIMA NIVEL MEDIO

[] Contaminacién del terreno [] Contaminacién ambiental [[] Contaminacion acustica

[[] Contaminacién de la construccion [] Contaminacién otras

Infraestructuras y grado de conservacion Comunicaciones - Proximidad Distancia
Abastecimiento de agua RED GENERAL Proximidad puerto PROXIMA 18,65 Km.
Suministro eléctrico RED GENERAL Proximidad aeropuerto PROXIMA 10,35 Km.
Alumbrado pUblico si TIENE Proximidad estacién tren  PROXIMA 2,84 Km.
Alcantarillado RED GENERAL Proximidad estacién bus  PROXIMA 9,67 Km.
Pavimentacion ASFALTADO Distancia zona verde mas cercana 1.446 metros
Red telefonica AEREA Distancia zona deportiva mas cercana 2.022 metros
Grado de conservacion MEDIO Distancia zona escolar mas cercano 1.540 metros

(*) indice de presencia de servicios en un radio de 500m, expresado en una escala del 0 al 10, donde:
0 indica ausencia total o minima presencia del servicio. --- 10 indica presencia completa o muy alta del servicio.
Los indices tienen como objetivo facilitar la comprensién de la distribucion y disponibilidad de los diferentes servicios evaluados.

indice de equipamientos (*)
Indice servicios Servicios de salud (médicos, hospitales ...). PUblicos (escuela, policia, ...). Personales (gimnasio, peluqueria ...)
Indice comercial Puntos de atraccion transelntes: tiendas, bancos, médicos, transporte publico, administracion publica, ocio ...
Indice asistencial Farmacia, médico, hospital, fisioterapia, dentista ...

Todo tipo de comercios a pie de calle: alimentacion, moda, farmacias, bancos, peluquerias ...
Indice cultura Museos, librerias, bibliotecas, teatros ...

indice hosteleria

1
0
0

fndice comercio minorista 0
2
1 Bares, restaurantes, cafeterias, comida para llevar, night clubs ...
2

Indice transporte puiblico Estaciones, paradas de tren, metro, autobus, taxi ...

Nivel de infraestructuras Atendiendo al nivel de equipamientos e infraestructuras, se considera SUFICIENTE

Socio-economia Atendiendo al nivel socio-econdmico del entorno, se considera ALTO
Atendiendo al nivel socio-econdmico del municipio, se considera ALTO
Calidad de la ubicacion

CALIFICACION ENTORNO

Atendiendo al nivel de situacion dentro del entorno y municipio, se considera BUENA
Atendiendo al nivel de infraestructuras, nivel socio-econdmico y calidad de ubicacion, se considera BUENO
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4.3.- RIESGOS MEDIOAMBIENTALES Y CLIMATICOS

Identificacion de riesqos medioambientales relevantes asociados al inmueble

Desertificacion Riesgo Medio

Sismico Peligrosidad Relativa Media (Aceleracion entre 0.04-0.08 g)
Incendio forestal Medio-alto
Inundacion costera Zona No Inundable
Inundacion fluvial poblacional No existe riesgo en esta localizacion
No existe riesgo en esta localizacion

No definido

Inundacion fluvial econdmica

= OHE R R AW W

Volcanico

b
Euroval

Fuentes: - Ministerio para la Transicion Ecoldgica y el Reto Demografico (MITECO). - Plan de Emergencias Volcéanicas de Canarias (PEVOLCA).

- Programa de la Unién Europea de observacion y monitorizacién de la Tierra (COPERNICUS).

5.- CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Descripcion

Terreno de uso industrial sensiblemente rectangular, siendo alargada y estrecha, con un tnico acceso desde la

calle.
Topografia
Topografia plana

Observaciones
Se encuentra afectado por proteccion de lineas de alta tension

Superficies en m2

Referencia N© Finca Registral Catastral Por medicion
Nave 0 12.508,00 12.508,00

Total Superficie valorada (m2)
Total Superficie del &mbito (m2)
% de suelo del ambito valorado
Justificacion de Superficies :

Computable
12.508,00

12.508,00
12.508,00
100,00

Se adopta como superficie computable la superficie catastral. si bien la parcela tiene una superficie libre de afectaciones de

6.579 m2
6.- SITUACION URBANISTICA

Clasificacién Urbanistica ~ SUELO URBANO (CONSOLIDADO)

clau 7a4 - Industria aillada en parcel‘la petita.
Segun POUM. Article 129. Zona industrial aillada (Clau 7)

Estado del Planeamiento

Tipologia planeamiento PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
Nombre del planeamiento PLA D’'ORDENACIO URBANA DE CASTELLBISBAL
Fase de aprobacion DEFINITIVO Fecha de aprobacion 19/07/2007

Planeamiento ulterior necesario URBANIZACION FINALIZADA
Plazos previstos fin planeamiento
Observaciones

Gestion Urbanistica
Ejecucién planeamiento

Sistemas de actuacion LICENCIA

Fases de desarrollo y cumplimiento de plazos

Cargas Urbanisticas

Cesion de terrenos
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Estado obras urbanizacion

6.1.- CARACTERISTICAS URBANISTICAS
Parametros Urbanisticos

Calificacion Urbanistica 7A4

Usos autorizados

Usos compatibles
Usos prohibidos

Ocupacion en superficie 50 Edificabilidad 0,80 m2st/m2s
Alturas permitidas LIBRE Densidad Maxima

Retranqueos 10M

Otras limitaciones Fachada minima: 40 m

Justificacion y caracteristicas de la promocion mas probable que se podra proyectar sobre el inmueble a valorar, de acuerdo con el
principio de mayor y mejor uso, segiin mercado y parametros urbanisticos:

Se trata de un solar destinado al uso industrial, por lo que su mayor y mejor uso seria la implementacion de una nave
aislada.

Usos Superficie construible (m2)
E.Industrial 10.006,40
Garaje 6.254,00
TOTAL AMBITO 16.260,40
SOBRE SUELO VALORADO 16.260,40 (100,00% del ambito)

Justificacion superficie construible

La superficie se ha calculado a partir de aplicar la edificabilidad (0,8) a la superficie de parcela 12.508m2.

La superifcie de parcela sin afeccion donde se puede edificar es de 6.579 m2

Siendo la ocuapcion maxima de 50%, la ocupacion en planta baja seria de maximo 6,254 m2.

Por lo que se plantea una nave aislada de dos plantas dentro de la zona libre de afeccion segin plano aportado.

Segun art. 4.1. Aparcament: Com a minim es preveura una plaga d’aparcament per cada 3 treballadors d’'un mateix torn
de treball.

Cada placa tindra una superficie rectangular minima de 2,50 m x 4,50 m. El projecte d’edificacié definira amb exactitud
I'emplagament i tractament de les arees d’aparcament.

Se plante ana planta sétano con la ocupacion de 6,254 m2

Contaminacion aparente

[[] Contaminacion del terreno [] Contaminacion acustica [] oOtro tipo de contaminacién

[] Contaminacién de la construccion ~ [] Contaminacién ambiental

Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras las inspeccion ocular del inmueble durante la visita efectuada

al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos y otras patologias, ni comprobado
circunstancias susceptibles de cambios temporales, situaciones que requieran estudios mas detallados que no son objeto del presente
informe.

7.- PROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

Propietario EL TITULAR REGISTRAL
Titular registral

Situacion y ocupacion SIN OCUPANTE

Uso y destino

Servidumbres y derechos NO SE OBSERVAN.
Derechos Reales NO EXISTEN

8.- ANALISIS DE MERCADO

Se informa que, en base al Modelo Interno de Estimacion del comportamiento del Mercado Local al que pertenece el
inmueble tasado, no es razonablemente probable que el valor de tasacion de dicho inmueble experimente una
reduccion significativa en términos nominales en los proximos tres afios.
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La intensidad de la demanda es media con tendencia estable.
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SONDEO DE MERCADO
DATOS DE TESTIGOS DE NAVES INDUSTRIALES

Emplazamiento C.P. Fuente Oferta/ Visita Fecha

Informacion Transaccién interior

Comp.1 COMUNICACIONS,1-CASTELLBISBAL/BARCELONA 08755 Agencia inmobiliaria Oferta No 24/04/2026
Comp.2 MASSANET,1-RUBI/BARCELONA 08191 Agencia inmobiliaria Oferta No 24/04/2026
Comp.3 C BACH,s/n-RUBI/BARCELONA 08191 Agencia inmobiliaria Oferta No 09/04/2026
Comp. 4 COVA SOLERA,13-RUBI/BARCELONA 08191 Agencia inmobiliaria Oferta No 09/04/2026
Comp.5 ESTATICA,11-CASTELLBISBAL/BARCELONA 08755 Agencia inmobiliaria Oferta No 25/06/2026
Comp.6 AV CAN FATJO,6-RUBi/BARCELONA 08191 Agencia inmobiliaria Oferta No 19/01/2026

Referencia catastral Superficie Tipo Fuente Superficie Tipo superficie Fuente superficie

(m?2) superficie superficie adoptada (m?2) adoptada adoptada

Comp.1 5607003DF1950N 6.800,00 Construida Anuncio 6.800,00 Construida Anuncio
Comp.2 8516702DF1981N 5.000,00 Construida Anuncio 5.000,00 Construida Anuncio
Comp.3 8715301DF1981N 3.399,00 Construida Anuncio 3.399,00 Construida Anuncio
Comp.4 8829409DF1982N 1.050,00 Construida Anuncio 1.050,00 Construida Anuncio
Comp.5 6006007DF1960N 6.776,00 Construida Anuncio 6.776,00 Construida Anuncio
Comp.6 0637001DF2903N0001PZ 2.162,00 Construida Anuncio 2.162,00 Construida Anuncio
PRINCIPALES CARACTERISTICAS

Tiipologia inmueble Superficie Superficie Tipologia Calificacion Calidad edificio Comunicaciones Muelles Oficinas Antigiiedad Altura

(Sc) (m2) parcela(m2  entorno entorno de carga libre
Inmueble Edif. Industrial fuera de poligona  10.006,40 - Urbano Medio superior a la media Préxima NO SI 2.026 6,00
Comp. 1 Edif. Industrial en poligono 6.800,00 5.000,00 Industrial Bueno media Proxima Si Si 2.000 12,00
Comp. 2  Edif. Industrial en poligono 5.000,00 4.500,00 Industrial Bueno media Préxima Si Si 2.018 12,00
Comp. 3 Edif. Industrial en poligono 3.399,00 3.400,00 Industrial Bueno media Préxima No Si 2.026 11,00
Comp. 4 Edif. Industrial en poligono 1.050,00 1.570,00 Industrial Bueno media Préxima No Si 1.996 6,00
Comp. 5 Edif. Industrial en poligono 6.776,00 10.000,00 Industrial Medio media Proxima No Si 2.001 6,00
Comp. 6  Edif. Industrial en poligono 2.162,00 4.000,00 Industrial Medio media Proxima No Si 2.000 8,00
CALIFICACION RIESGOS MEDIOAMBIENTALES
Desertificacion Sismico Incendio forestal Volcanico Inundacion Inundacion Inundacion ADif.  Crm
costera fluvial eco fluvial Pob  Niveles

Inmueble 3 3 4 1 1 1 1
Comp. 1 3 3 1 1 1 1 1 0,143 0,987
Comp. 2 3 3 1 1 1 1 1 0,143 0,987
Comp. 3 3 3 1 1 1 1 1 0,143 0,987
Comp. 4 3 3 1 1 1 1 1 0,143 0,987
Comp. 5 3 3 1 1 1 1 1 0,143 0,987
Comp. 6 2 3 1 1 1 1 1 0,286 0,996

Crm: Se ha calculado un indice de riesgo medioambiental global para el inmueble objeto y para cada uno de los testigos, promediando los niveles de exposicion a todos los
riesgos climaticos y medioambientales relevantes. (1: Menor riesgo -- 5: Mayor riesgo)

El ajuste por riesgo medioambiental se ha determinado mediante un coeficiente Unico calculado con la féormula 0,97 ~ A, donde A es la diferencia de niveles medios de
riesgo ambiental entre el inmueble y cada testigo. Este método permite reflejar de forma proporcional, prudente y no acumulativa la deshomogeneidad ambiental, aplicandc
una penalizacidn del 3% por cada salto de nivel, lo que se considera razonable en funcion de la practica valorativa y las escasas evidencias de mercado.
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Homogeneizacién de comparables. Es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del inmueble que se tasa en relacién con otros comparables, con el objeto

de deducir, por comparacion entre sus similitudes y diferencias, un precio de compraventa o una renta homogeneizada para aquél. (Orden ECO/805/2003, art. 4
Definiciones).

Implica: Ajustes previos del valor de los comparables. Seleccion del entorno de busqueda adecuado. Filtrado de comparables del entorno por sus caracteristicas, en
correspondencia con las del inmueble a tasar.

Precio Oferta  Precio Oferta Cc Cn  Crm Precio Oferta C1 G G Cs C GCs C7 Cs C Valor
(€) (€/m2) Neto*Cc*Cn*Crm Homogeneizado
(€/m?2) (€/m2)
Comp. 1 6.000.000 882,35 0,991 0,987 0,987 851,82 0,800 1,200 1,000 1,000 1,000 0,800 1,200 0,800 0,950 0,955 813,49
Comp. 2 4.600.000 920,00 0,991 0,987 0,987 888,17 0,800 1,200 1,000 1,000 1,000 0,800 1,200 0,800 0,950 0,955 848,20
Comp. 3 3.756.200 1.105,09 0,991 0,987 0,987 1.066,86 0,800 1,200 1,000 1,000 1,000 0,800 1,000 0,800 0,800 0,920 981,51
Comp. 4 980.000 933,33 0,979 0,987 0,987 890,13 0,800 1,200 1,000 1,000 1,000 1,000 1,200 0,800 1,000 0,980 872,33
Comp. 5 6.000.000 885,48 0,991 0,987 0,987 854,84 1,000 1,200 1,000 1,000 1,000 1,000 1,200 0,800 0,950 1,005 859,11
Comp. 6 2.850.000 1.318,22 0,991 0,987 0,996 1.308,62 1,000 1,200 1,000 1,000 1,000 0,800 1,200 0,800 0,800 0,970 1.269,36
Leyenda
Cc: Gastos de comercializacion (en particulares se considera 0%).
Cn: Ajuste por negociacion. Ajuste previo de correccion al proceso de homogeneizacion, de forma que los valores de oferta se adecuen convenientemente a los precios de realizacion.
crm: Coeficiente de riesgos medioambientales.
Precio Neto: Precio oferta corregido.
cl: Coeficiente calificacién entorno. c6: Coeficiente altura libre.
c2: Coeficiente calidad edificio c7: Coeficiente antigliedad.
c3: Coeficiente comunicaciones. c8: Coeficiente superficie.
c4: Coeficiente disponibilidad muelles de carga. c9: Coeficiente ajuste técnico.
[«H Coeficiente disponibilidad oficinas. ck: Coeficiente correccion criterios homogeneizacion respecto al inmueble.
VHM: Valor homogéneo medio. (Sc): Superficie construida.
(Su): Superficie Gtil. (Szc): Superficie construida (con ppzc).
Valor Homogéneo Factor Valor Asignado
Medio (Euros/m2)  corrector (Euros/m?2)
940,67 1,01 950,08

El valor unitario asignado en Euros/m2 es el resultado de homogeneizar los valores testigo, corrigiendo el valor homogéneo medio de 940,67
Euros/m2, mediante un factor corrector, que contempla el inmueble a valorar en el mercado actual.

Observaciones

Justificacion del precio de venta de Garaje:

Al tratarse de planta sétano en edificio industrial se aplica el mismo valor que el calculado para naves x 0,8 al ser bajo rasante.
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9.- NIVEL DE TASACION
Nivel de Tasacion NIVELI NIVEL I : Incluyen todos los terrenos que no pertenecen al nivel II

NIVEL II : Incluyen los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permite edificar para usos
diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotacion econdmica
permitida por la normativa vigente.

También incluyen los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ambito de
desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las condiciones para su
desarrollo.

10.- CALCULO DE VALORES TECNICOS

A) Valor por aplicacion del Método Comparacion

No procede

B) Valor por aplicaciéon del Método Comparacion ajustado
No procede

C) Valor por aplicacion del Método Residual

C.1.- Método Residual Estatico

No procede

C.2.- Método Residual Dinamico

SUELO
VALOR ASIGNADO (Euros) 1.802.023,30

Total: 1.802.023,30 Euros

D) Valor por aplicacion del Método de Actualizacion de rentas
No procede

E) Valor de mercado adoptado

Método empleado Residual Dinamico

VALOR DE MERCADO (Euros) 1.802.023,30

Total : 1.802.023,30 Euros

F) Valor Hipotecario

No procede

G) Valor de venta rapida
No procede.

11.- VALORACION

Métodos de Valoracion utilizados Residual Dinamico

VALORACION (Euros) 1.802.023,30

Total : 1.802.023,30 Euros
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12.- CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

Condicionantes

Esta tasacion queda condicionada por:

[ID3] [C2] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aportacion de documentacion registral acreditativa segin lo
establecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de
Octubre, cuyos datos y descripcion coincidan con los utilizados en el presente informe.

[DUE6] [C3] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aportacion de Cédula Urbanistica u otra documentacion
publica que acredite que la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno coinciden con los contemplados
en el presente informe.

Advertencias

Generales:

[OTR14] [A1] En cumplimiento del articulo 61.1, apartado b) de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo sobre Normas
de Valoracion de Bienes Inmuebles, se hace constar que el presente Informe de Tasacion no se ajusta formalmente a
dicha Normativa, por ser su finalidad distinta al objeto de aplicacion de la misma.

[OTR8] [A1] Se advierte que la informacion catastral descriptiva y grafica del inmueble no se encuentra expedida dentro
de los tres meses anteriores a la fecha de valoracion.

[DIF1] [A1] En la documentacion registral aportada no consta, no coincide o la referencia catastral que consta no se
encuentra coordinada con catastro, por lo que se aconseja consignar registralmente ésta a la finca registral valorada,
segun la nueva redaccion del articulo 10 de la modificacion de la Ley Hipotecaria de 1946 por la Ley 13/2015, de 24 de
junio.

[DUE7] [A1] Se ADVIERTE que para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado se
ha consultado la documentacion de planeamiento. No obstante, se recomienda solicitar Cédula Urbanistica o Certificacion
del Ayuntamiento. Se debera tener en cuenta que el valor de tasacion no tiene en cuenta posibles impugnaciones de
terceros o sentencias judiciales sobre el planeamiento vigente que no hayan sido informadas al tasador en el momento
de la solicitud de informacion urbanistica.

[DIF5] [A1] Se advierte que el bien objeto de este informe tiene servidumbres visibles:

Servidumbre en Bien afectado por proteccion de lineas de alta tension. Se recomienda la inscripcion registral

13.- OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES FINALES

Esta valoracion, por la finalidad para la que se realiza, se encuentra fuera de las finalidades contempladas en el articulo
20 de la Orden Ministerial ECO 805/2003, de 27 de marzo (y posteriores modificaciones), sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, publicada en el BOE de 9 de abril de
2003. Se han realizado las comprobaciones y se ha seguido metodologia prevista en la misma, advirtiéndose que, por su
finalidad, la presente valoracion no esta incluida en el ambito de vigilancia del Banco de Espaiia, dado que: i)) no va a
tener efectos dentro del ambito del mercado hipotecario; y ii) no ha sido requerida para cumplir con las normas que rigen
a las entidades de crédito; por lo que no entra en el ambito regulado en los articulos 1 y 15.1 del Real Decreto 775/1997
y es una actualizacion del expediente 31808/2026 (26/06/2026 13:55:15)

Justificacion discrepancia direccion: no se ha dispueto de documentacion registral.

Calificacion del riesgo del inmueble

Existe un mercado con estabilidad de oferta y demanda.

La evolucion previsible del entorno no supone ninguna ventaja o desventaja en su comercializacion futura.

Las caracteristicas internas del inmueble no suponen ninguna ventaja o desventaja en su comercializacion futura.
Se ha realizado consulta teléfonica con el técnico Municipal responsable de urbanismo el dia 07/07/2026.

El terreno se encuentra afectado por dos lineas de alta tension. Existe una servisumbre de proteccion en los ambos extremos
del terreno.

La superficie de parcela sin afeccion donde se puede edificar es de 6.579 m2.
Siendo la ocuapcion maxima de 50%, la ocupacion en planta baja seria de maximo 6,254 m2.

Por lo que se plantea una nave aislada de dos plantas dentro de la zona libre de afeccion segun plano aportado, hasta agotar
su edificabilidad.

A nivel de atractivo el terreno se ve penalizado debido a las distancia a la que se encuentran las lineas de alta tension. Sin
embargo, cabe destacar que el terreno se encuentra ubicado en una buena zona industrial, cerca de buenas comunicaciones,
y otras zonas industriales. Existe buena conectividad por carreteras y autopistas cercanas, por lo que se estima una buena
ubicacion para la logistica. Ademas actualmente hay poca oferta por lo que la parcela es atractiva de cara a la venta.
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Visado y firmas

| Firmado Firmado tasador emisor
| JOSE VAZQUEZ SETIO JOAN GOICOECHEA TARGARONA
/) | En representacion de ARQUITECTO TECNICO

EUROVALORACIONES, S.A.

Fecha visita al inmueble 12/06/2026 JOAN GOICOECHEA TARGARONA -- ARQUITECTO TECNICO
Fecha emision informe 25/06/2026

El profesional firmante del presente informe manifiesta, bajo su responsabilidad, que no concurre conflicto de interés con la emisidn de la presente

tasacion, garantizando asi la objetividad, imparcialidad e independencia en la valoracién. Asimismo, declara estar debidamente cualificado y

disponer de la competencia técnica y profesional necesaria para la correcta elaboracién del presente informe conforme se establece en el articulo 2

del Real Decreto 775/1997.

LIMITES Y CONDICIONES DE ESTE INFORME

La valoracion se ha elaborado sobre la informacion documental aportada y la obtenida de la visita de inspeccién. No se incluyen por tanto los posibles vicios ocultos que pudiera presentar el
inmueble, asi como las igualmente posibles cargas, gravamenes y limitaciones que no constan en la documentacion facilitada. No se tienen en cuenta a los efectos de establecer el valor de
tasacion, las afecciones fiscales (impuestos, tasas y contribuciones), pagos, embargos y cargas hipotecarias que graven el inmueble.

La valoracion se elaborado sobre las condiciones de legalidad, estado y posible uso del inmueble a la fecha de emision del informe y salvo que se haya informado de lo contrario, bajo el
supuesto de inexistencia de reclamaciones y/o procedimientos de caracter administrativo o judicial.

Toda la documentacion e informacion utilizada para la realizacion de es<te informe, suministrada por el solicitante o terceros, y que se indica en el informe, se considera fidedigna, dado que
se aportan en fotocopias no autentificadas -salvo las que expresamente se citan en el informe- por lo que no se asume responsabilidad sobre su veracidad y las consecuencias dimanantes de
la misma.

Todos los datos, caracteristicas, instalaciones, calidades. etc., se indican sdlo para que el lector pueda tener una mejor vision de la propiedad. Los valores calculados que se indican en el
informe se refieren al inmueble en su conjunto, y no a partes aisladas del mismo, salvo que se indique expresamente.

La informacion urbanistica tiene caracter limitado y se obtiene mediante consulta verbal a los técnicos municipales y/o mediante la informacion publica del planeamiento en la fecha de emision
del informe por lo que no se asume responsabilidad por la existencia de afecciones de caracter administrativo sectorial, ni por la modificacion de las condiciones de legalidad urbanistica del
inmueble derivados de cambios de planeamiento que no estuviesen publicados a la fecha de emisién del informe o como resultado de la ejecutividad de resoluciones administrativas o
judiciales, salvo que las mismas se hubiesen trasladado como contenido del planeamiento municipal o hubiesen sido puestas en conocimiento por los técnicos municipales o por el propio
solicitante del informe.

La comprobacion de la superficie durante la inspeccién ocular no supone un levantamiento topogréfico ni un levantamiento planimétrico (en los casos de fincas rusticas, terrenos y
edificaciones). El croquis realizado por el Tasador es simplemente a efectos de comprobacion de las superficies, pudiendo existir ciertas discrepancias entre la superficie comprobada y la real,
asi como en la geometria de los inmuebles representados.

Este informe es confidencial y su utilizacién debe enmarcarse sdlo dentro del dmbito y finalidad para el que ha sido solicitado. Ello significa que este informe no es valido para finalidades
distintas de la indicada en su primera pagina. Queda absolutamente prohibida su reproduccion total o parcial, o cualquier referencia al mismo, en documentos, publicaciones, informes o
circulares de cualquier tipo, sin la autorizacién expresa de EUROVALORACIONES, S.A.

INFORMACION SOBRE PROTECCION DE DATOS DE CARACTER PERSONAL

En cumplimiento del Reglamento Europeo 2016/679 (RGPD) y de la Ley Organica 3/2018 de Proteccién de Datos Personales y garantia de los derechos digitales le mostramos la informacion
basica sobre el tratamiento que Eurovaloraciones, S.A. realizara con los datos personales que nos ha facilitado.

Informacion basica sobre proteccion de datos:

Responsable: Eurovaloraciones, S.A.

Finalidad: Prestacion del servicio de tasacion solicitado.

Legitimacion: Ejecucion de un contrato o consentimiento expreso del interesado en base al prescriptor del servicio solicitado.

Destinatarios: Los datos podran ser cedidos a las empresas del grupo, asi como a tasadores y/o empresas colaboradoras para prestacion del servicio (Encargados de Tratamiento) sin que
exista ninglin otro tipo de cesion de datos a terceros, salvo obligacion legal.

Derechos: Tiene derecho a acceder, rectificar y suprimir los datos, asi como otros derechos, como se explica en la informacion adicional.

Informacion adicional: Puede consultar la informacion adicional y detallada sobre Proteccion de Datos en el siguiente enlace: <https://euroval.com/politica-de-privacidad>.

PRINCIPIOS, DEFINICIONES, CRITERIOS Y METODOS

PRINCIPIOS

a) Principio de anticipacion, segun el cual el valor de un inmueble que se encuentre en explotacion econémica es funcion de las expectativas de renta que previsiblemente proporcionara
en el futuro.

b) Principio de finalidad, segun el cual la finalidad de la valoracién condiciona el método y las técnicas de valoracion a seguir. Los criterios y métodos de valoracion utilizados seran
coherentes con la finalidad de la valoracion.

c) Principio de mayor y mejor uso, segtn el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales
y fisicas, al econémicamente mas aconsejable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades edificatorias, sera el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales
y fisicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor.

d) Principio de probabilidad, segin el cual ante varios escenarios o posibilidades de eleccion razonables se elegiran aquellos que se estimen mas probables.

e) Principio de proporcionalidad, segtn el cual los informes de tasacion se elaboraran con la amplitud adecuada teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de valoracion, asi
como su singularidad en el mercado.

f) Principio de prudencia, segln el cual, ante varios escenarios o posibilidades de eleccion igualmente probables se elegira el que dé como resultado un menor valor de tasacion.

g) Principio de sustitucion, segin el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otros activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquél.

h) Principio de temporalidad, segin el cual el valor de un inmueble es variable a lo largo del tiempo.

i) Principio de transparencia, segun el cual el informe de valoracién de un inmueble deberd contener la informacion necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar las hipétesis
y documentacion utilizadas.

j) Principio del valor residual, segtn el cual el valor atribuible a cada uno de los factores de produccion de un inmueble sera la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores
atribuibles al resto de los factores.

DEFINICIONES Y CRITERIOS

Definiciones de los términos utilizados en el informe:

Antigiiedad. Es el nimero de afios transcurridos entre la fecha de construccion de un inmueble o la de la Gltima rehabilitacion integral del mismo, y la fecha de la valoracion.
Comparables. Son inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valoracién o adecuados para aplicar la homogeneizacion, teniendo en cuenta su localizacion, uso, tipologia,
superficie, antigiiedad, estado de conservacion, u otra caracteristica fisica relevante a dicho fin.

Depreciacion fisica. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en funcién de su antigiiedad, estado de conservacion y duracién de sus
componentes.

Depreciacion funcional. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien atendiendo a su defectuosa adaptacion a la funcién a que se destina.
Comprende las pérdidas producidas en el inmueble por obsolescencia, disefio, falta de adaptacion a su uso, etc.

Edificio en construccién. Es toda obra de nueva edificacién iniciada y no terminada que cuente con la correspondiente licencia y se realice de acuerdo con un proyecto visado por el colegio
profesional correspondiente.

Edificio en proyecto. Es cualquier tipo de construccion (obra nueva o rehabilitacion) que se realizara sobre un terreno o finca determinada con arreglo a un proyecto visado por el colegio
profesional correspondiente. A estos efectos, se entenderan como obras de rehabilitacion las que cumplan los requisitos sefialados en la definicion de inmueble en rehabilitacion.

Elementos comunes de un edificio. Son todos aquellos espacios que, no siendo de uso privativo, deban ser tenidos en cuenta a efectos de computo de superficie

Elementos especulativos. Son aquellos datos, ofertas o escenarios que aun siendo relevantes para la determinacion del valor de mercado traigan causa, bien de un comportamiento ligado
a la intencion de un operador de beneficiarse a corto plazo con las fluctuaciones en los precios de los activos inmobiliarios, bien de expectativas de cambio de uso o edificabilidad, bien de
otros factores extraordinarios (tales como nuevas infraestructuras o inversiones que impliquen una revalorizacion de los inmuebles) cuya presencia futura no esté asegurada.

Finca ristica. Aquel terreno de nivel urbanistico II que se dedique o pueda dedicarse al desarrollo de una actividad agraria. Homogeneizacion de precios de inmuebles comparables.
Es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del inmueble que se tasa en relacién con otros comparables, con el objeto de deducir, por comparacion entre sus similitudes y
diferencias, un precio de compraventa o una renta homogeneizada para aquel.

Inmueble en rehabilitacion. Es todo edificio o elemento de edificio en el que se hayan iniciado obras que retinan los siguientes requisitos:
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a. Que cuenten con la correspondiente licencia.
b. Que se realicen de acuerdo con un proyecto visado por el colegio profesional correspondiente.
c. Que alterando o no sus elementos estructurales impliquen el acondicionamiento de al menos el 50 % de su superficie edificada antes del inicio de las obras.
A estos efectos se consideraran como obras de acondicionamiento las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de un edificio mediante la sustitucion, restauracion o
modernizacion de sus diferentes elementos constructivos e instalaciones, y las que tengan por objeto alterar sustancialmente la morfologia de la edificacién, amplien o no la
superficie edificada.
d. Que el coste presupuestado de las obras alcance al menos el 50 % del valor de reemplazamiento bruto de la edificacion (excluido el valor del terreno). Cuando la valoracion se
refiera a un edificio completo y se esté procediendo a su reforma parcial, la definicion precedente podra aplicarse a la parte afectada por las obras cuando éstas alcancen al
menos una planta completa.
Inmueble ligado a una actividad econdmica. Es todo edificio, o elemento de edificio, de uso monovalente que esté o puede estar vinculado a una explotacion econdmica. Entre otros se
incluirdn los siguientes tipos:
a. Edificios e instalaciones industriales, fabriles y de produccién agraria.
b. Centros de transporte, aparcamientos y edificaciones o instalaciones ligadas al servicio de transporte.
c. Inmuebles hoteleros, en sus diversas categorias y tipologias.
d. Hospitales y otras instalaciones de caracter sanitario.
e. Instalaciones recreativas, deportivas y de espectéaculos.
f. Centros de ensefianza y otras instalaciones culturales.
g. Centros de equipamiento social.
h. Residencias estudiantiles, para la tercera edad o similares.
Instalaciones polivalentes. Son las instalaciones que, habiendo sido concebidas o instaladas para un uso concreto, permitan, a juicio del tasador, su utilizacién para otros permitidos.
En ningln caso se entenderan como instalaciones polivalentes aquéllas con caracteristicas y elementos constructivos que limiten o dificulten usos distintos a los existentes, como son las
camaras acorazadas; camaras frigorificas; instalaciones de lavanderia, cocina y de servicios especificos en establecimientos de hosteleria.
Mercado local. El inmobiliario del entorno urbano o rural homogéneo (barrio, pedania, localidad, comarca) donde se encuentre el inmueble (edificio, elemento de edificio, finca rustica o
terreno), o, cuando su uso o caracteristicas no permitan disponer de comparables en dicha area, el mercado inmobiliario sectorial (oficinas, centros comerciales, hoteles, explotacion agraria
del cultivo dominantes correspondiente) siempre que resulte representativo para su comparacion dentro del territorio nacional.
Niveles urbanisticos del terreno. A efectos de su tasacion los terrenos se clasificaran en los siguientes niveles:
o Nivel I. Incluira todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel II.
o Nivel II. Incluira los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que estén
ligados a una explotacion
econdmica permitida por la normativa vigente.
También se incluiran los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ambito de desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él
las condiciones para su desarrollo.
Proteccion publica. Es cualquier régimen legal que limite el precio de venta o alquiler del inmueble objeto de valoracion.
Superficie comprobada. Es el drea medida por el tasador teniendo en cuenta las definiciones de superficie Util o construida y el correspondiente plano acotado.
Superficie construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes comunes mas la parte proporcional que le corresponda segun su cuota en la superficie de los elementos
comunes del edificio.
Superficie construida sin partes comunes. Es la superficie Util, sin excluir la superficie ocupada por los elementos interiores mencionados en dicha definicidn e incluyendo los
cerramientos exteriores al 100 % o al 50 %, segUn se trate, respectivamente, de cerramientos de fachada o medianeros, o de cerramientos compartidos con otros elementos del mismo
edificio.
Superficie util. Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la cara interior de los cerramientos externos de un edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo la
mitad de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de uso privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches, muelles de carga, voladizos, etc.), medida sobre la
proyeccién horizontal de su cubierta.
No se considerara superficie Util la superficie ocupada en planta por cerramientos Interiores fijos, por los elementos estructurales verticales, y por las canalizaciones o conductos con seccion
horizontal superior a los 100 centimetros cuadrados y la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a 1,5 metros.
Tampoco se considerara superficie (til la ocupada por los espacios exteriores no cubiertos.
Superficie utilizable o computable. Es la superficie utilizada en las tasaciones para determinar los valores técnicos.
Valor de mercado o venal de un inmueble (VM). Es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato privado entre un vendedor voluntario y un comprador independiente
en la fecha de la tasacion en el supuesto de que el bien se hubiere ofrecido puiblicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo de manera
ordenada y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.
A tal efecto se considerara:
a. Que entre vendedor y comprador no debe existir vinculacidn previa alguna, y que ninguno de los dos tiene un interés personal o profesional en la transaccion ajeno a la causa
del contrato.
b. Que la oferta publica al mercado conlleva tanto la realizacién de una comercializacién adecuada al tipo de bien de que se trate, como la ausencia de informacion privilegiada
en cualquiera de las partes
intervinientes.
c. Que el precio del inmueble es consecuente con la oferta publica citada y que refleja en una estimacion razonable el precio (mas probable) que se obtendria en las condiciones
del mercado existentes en la
fecha de la tasacion.
d. Los impuestos no se incluiran en el precio. Tampoco se incluirén los gastos de comercializacion
Valor del inmueble para la hipétesis de edificio terminado. Es el valor que previsiblemente podra alcanzar un edificio en proyecto, construccién o rehabilitacion en la fecha de su
terminacion, si se construye en los plazos estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas en su proyecto de edificacion o rehabilitacion.
Valor de reemplazamiento (VR) o coste de reemplazamiento o de reposicion puede ser: bruto o a nuevo y neto o actual.
El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de las inversiones que serian necesarias para construir, en la fecha de la valoracion, otro inmueble de
las mismas caracteristicas (capacidad, uso, calidad, etc.) pero utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales.
El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciacion fisica y funcional del inmueble en la fecha de la valoracion.
Valor de tasacién (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a valorar. Dicho valor sera el valor juridico o con efectos juridicos para
las finalidades integrantes del ambito de aplicacion de la misma.
Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasacion prudente de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble,
teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo de la misma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasacion y sus usos alternativos
correspondientes. En la determinacion a que se refiere el apartado anterior no se incluirdn los elementos especulativos.
Valor maximo legal (VML). Es el precio maximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a proteccion pUblica, establecido en la normativa especifica que le sea aplicable.
Valor por comparacién, valor por actualizacién, valor residual. Es el valor obtenido mediante la aplicacion de los métodos técnicos de comparacion, actualizacion de rentas y residual
respectivamente.
Valoraci6n intermedia de obra. Es cualquiera de las valoraciones que se emiten con posterioridad a la tasacion inicial y durante la construccion o rehabilitacion de un elemento o edificio,
en los que se refleja el avance de las obras y el porcentaje de la obra ejecutada y cualquiera otra circunstancia de la construccion que pueda afectar al valor de tasacién. Su emision no
implica la actualizacion de los valores contenidos en la valoracion inicial.
Vivienda para primera residencia. Es aquélla que por sus caracteristicas y ubicacidn tenga como destino mas probable su uso como vivienda habitual, independientemente de su destino
actual.
Vivienda para
destino actual.
Vida atil. Es el plazo durante el cual un inmueble estara en condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Sera total si se calcula desde el momento de la construccion o dltima
rehabilitacion integral y serd residual si se calcula desde la fecha de la tasacion.

Es aquélla que por sus caracteristicas y ubicacién tenga como destino mas probable su uso como residencia temporal, independientemente de su

METODO del COSTE

Aplicable en la valoracién de toda clase de edificios y elementos de edificios, en proyecto, en construccion o rehabilitacion o terminados.

Mediante este método se calcula un valor técnico que se denominara valor de reemplazamiento.

El Método del Coste consiste en calcular el Valor del inmueble como suma del Valor de Mercado correspondiente al suelo, més el coste de Construccion del inmueble, mas los gastos
necesarios para edificar. El calculo del Coste de Reemplazamiento o de Reposicién, tiene como fin conocer las inversiones que debe realizar la persona (fisica o juridica) que va a construir un
edificio determinado.

El Coste de Reemplazamiento o de Reposicion, puede calcularse como:

- COSTE DE REEMPLAZAMIENTO O DE REPOSICION BRUTO (CRB): a nuevo

- COSTE DE REEMPLAZAMIENTO O DE REPOSICION NETO (CRN): a la situacion real que presenta a la fecha de la valoracion.

El VALOR de REEMPLAZAMIENTO Bruto o a nuevo (VRB/CRB) se obtiene como resultado de la suma de las siguientes inversiones:

VRB = VALOR DEL SUELO + COSTE DE LA EDIFICACION Y OBRAS DE REHABILITACION + GASTOS NECESARIOS

El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN/CRN) se obtiene deduciendo del VRB la depreciacion fisica y funcional del inmueble en la fecha de la valoracion.

a.-Valor del suelo (Repercusion del suelo (€/m2) / Valor del suelo total (€)) Para la determinacion del valor del suelo se ha utilizado el método residual estético, o el método residual
dinamico, o el método de comparacion (ver apartado correspondiente del informe).

b.-Coste de la edificacion o de las obras de rehabilitacién (Coste Construccion unitario (€/m2) / Coste de Construccion total (€))

Es el coste de la construccion por contrata (suma de costes de ejecucion material de la obra, sus gastos generales, en su caso, y el beneficio industrial del constructor).

Para los usos valorados, los parametros que determinan la fijacién de dicho valor (tipologia, ubicacion, superficie, caracteristicas constructivas, acabados, calidades, instalaciones) permiten
establecer el dato del coste de la edificacién para un inmueble de caracteristicas similares al analizado y se ha obtenido de acuerdo al documento de Costes de Construccién de Euroval,
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resultado de contrastar la informacion existente en bases de datos propias (en cumplimiento de la disposicion adicional segunda de la Orden ECO/805/2003), con informacion disponible sobre
costes de referencia para presupuestos de ejecucion material de los distintos tipos de obras obtenidos de:

. Los Colegios Oficiales de Arquitectos (en los que exista).

. Organismos Oficiales.

. Informacion para la determinacion de valores tributarios de las distintas Agencias Tributarias (CCAA en las que exista)

. Publicaciones especializadas.
c.-Gastos necesarios para realizar el reemplazamiento (% sobre el coste de construccion de contrata). Los gastos necesarios se corresponden a los medios del mercado segun las
caracteristicas del inmueble que se valora, con independencia de quien pueda acometer el reemplazamiento.
Incluyen impuestos no recuperables y aranceles para formalizacion de la declaracion de obra nueva (DON), honorarios técnicos, licencias y tasas de la construccion, primas de seguros
obligatorios de edificacion y gastos de administracion del promotor.
No se consideran como gastos necesarios el beneficio del promotor, ni cualquier clase de gastos financieros o de comercializacion
d-Depreciacion fisica y funcional de la edificacién. El porcentaje de depreciacion tiene en cuenta la antigiiedad de la edificacion (afio de construccion, las reformas y estado de
conservacion de la misma, asi como en su caso, el coste de las obras necesarias para que el inmueble se adapte al uso al que se destina.

METODO de COMPARACION. Mediante este método se determinan dos valores técnicos que se denominaran valor por comparacion, que permite determinar el valor de mercado de un
determinado bien, y valor por comparacién ajustado (1), que permite determinar su valor hipotecario.

Es el valor obtenido mediante la aplicacion de los métodos técnicos de comparacion. Esta basado en el principio de sustitucion y permite determinar el valor de mercado de toda clase de
inmuebles.

Para calcular el valor por comparacion se siguen las siguientes reglas generales:

. Se establecen las cualidades y caracteristicas del inmueble tasado que influyan en su valor.

. Se analiza el segmento del mercado inmobiliario de comparables.

. Se selecciona una muestra representativa.

. Se realiza la homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble de que se valora.

(1)Este ajuste solamente se realiza a los efectos La Orden Ministerial ECO/805/2003, de 27 de Marzo, BOE de 9 de Abril de 2003, sobre "Normas de valoracién de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre, BOE de 17 de Octubre de 2007” y por la Orden EHA/564/2008, de 28 de
febrero, BOE de 5 de Marzo de 2008 y cuando la finalidad sea la constitucion de garantia hipotecaria.

El valor por comparacion obtenido sera ajustado por la entidad tasadora para obtener un valor por comparacion ajustado cuando concurran los siguientes requisitos:

. Que el valor de tasacion se calcule para la finalidad de constituir garantia hipotecaria.

. Que en el calculo del valor de tasacion se utilice exclusivamente el método de comparacion.

. Que el bien objeto de valoracion esté destinado a un uso cuyos comparables, en el mercado local donde se sitlie hayan experimentado alguna caida significativa y duradera de
sus precios nominales en los Ultimos diez afios, o cuando la entidad tasadora estime que existe una probabilidad elevada de que el valor de tasacién experimente una reduccion
significativa en términos nominales (euros nominales o corrientes) antes de transcurrido un afio desde la fecha de la tasacion y que dure al menos 3 afios.

La estimacion debera apoyarse en datos sdlidos disponibles sobre la situacion coyuntural del mercado local, y la advertencia especifica debera mencionar aquella probabilidad
justificando su existencia y los datos en que se apoya la estimacion.

METODO de ACTUALIZACION. Mediante este método se calculara un valor técnico que se denominara valor por actualizacion. Esta basado en el principio de anticipacién y es aplicable a
toda clase de inmuebles susceptibles de producir rentas y a los derechos reales, salvo las opciones de compra. El valor vendra determinado por el valor presente de todas las rentas futuras
imputables al inmueble.
Se entiende como tal el valor atribuible a un inmueble en funcion de la renta que produce o puede producir. En el caso de inmuebles ligados a una explotacion econémica, es el precio que un
empresario medio estaria dispuesto a pagar al contado por la adquisicion del inmueble en funcién de las expectativas de rendimiento derivadas del mismo.
Es necesario que se cumpla al menos uno de los siguientes requisitos:

. La existencia de un mercado de alquileres representativo de los comparables.

. La existencia de un contrato de arrendamiento sobre el inmueble objeto de valoracion.

. Que el inmueble valorado esté produciendo o pueda producir ingresos como inmueble ligado a una actividad econémica y que ademas existan suficientes datos contables de la

explotacion o informacion adecuada sobre ratios estructurales medias de la rama de actividad correspondiente.

Exigencias del calculo del valor por actualizacion

. Estimar los flujos de caja.

. Estimar el valor de reversion.

. Elegir el tipo de actualizacion.

. Aplicar la férmula de calculo.

Estimar los flujos de caja, pueden ser inmobiliarios y operativos. Se entiende por flujos de caja inmobiliarios, los cobros y pagos futuros que traigan causa del inmueble objeto de
valoracion. Se entiende por flujos de caja operativos los de la explotacién que utilice el inmueble objeto de valoracion. Los flujos de caja se estiman teniendo en cuenta el régimen del
inmueble objeto de valoracién y, en todo caso, se utilizaran las hipdtesis mas probables para determinar sus cuantias y las fechas en que se realizaran los cobros y los pagos.

Flujos de caja de los inmuebles con mercado de alquileres

Podra aplicarse siempre que exista, en la fecha de la tasacion, un mercado de alquileres, con independencia de que el inmueble esté alquilado, vacio o explotado directamente por su
propietario.

Consideraciones a tener en cuenta:

. Duracién. Los flujos de caja se estimaran a lo largo de su vida util.

. Ingresos. Los cobros que normalmente se obtengan en inmuebles comparables.

. Ocupacion. La ocupacion actual y la probabilidad de ocupacion futura del inmueble.

. Las disposiciones legales o clausulas contractuales (renta, revisiones, plazo, etc.) que afecten exclusivamente a los flujos de caja del inmueble. Se excluiran aquellas disposiciones
o clausulas que afecten a flujos atribuibles a elementos vinculados a dicho inmueble, pero ajenos a él tales como mobiliario, enseres, etc.

. La morosidad actual o previsible de los cobros.

. La evolucion previsible del mercado.

. Gastos. En el célculo de los pagos se incluira cualquier tipo de gasto necesario actual o previsible, incluso recuperable, que deba soportar la propiedad, ya sea imputable
directamente al inmueble (mantenimiento, conservacion administracion, impuestos, tasas, etc.), ya sea consecuencia de su destino o necesario para su alquiler (administracion de
los alquileres, comercializacion, etc.).

Flujos de caja de otros inmuebles en arrendamiento
Podra aplicarse cuando el inmueble objeto de valoracion se encuentre arrendado en la fecha de la tasacion.
Consideraciones a tener en cuenta:

. Duracién. Los flujos de caja del inmueble objeto de valoracion se estimaran, mientras esté en vigor el contrato de arrendamiento, teniendo en cuenta las cldusulas contractuales
del mismo.

. Ingresos. Rentas actuales percibidas (Ultimo recibo de arrendamiento) dimanantes del contrato de arrendamiento, teniendo en cuenta las cldusulas contractuales del mismo.

. Gastos. Gastos dimanantes del contrato de arrendamiento, teniendo en cuenta las clausulas contractuales del mismo (considerando quien paga tributos, suministros, comunidad,
etc.).

Flujos de caja de otros inmuebles en explotacién econémica.
Podra aplicarse cuando el inmueble objeto de valoracion se encuentre en la fecha de la tasacion ligado a una actividad econdmica.
Consideraciones a tener en cuenta:
. Duracién. Se estimaran los flujos de caja de la explotacion durante el periodo de tiempo en que previsiblemente vaya a continuar la misma y se tomaran los que son imputables
al inmueble. Se tendrd en cuenta el valor relativo del mobiliario y equipo no inmobiliario.
. Ingresos-Gastos. Los flujos de caja seran las cuantias medias del sector de actividad en el que se integre dicha explotacion. Dichas cuantias medias se podran corregir
razonadamente.
. Cuando no existan las cuantias medias del sector de la actividad, se utilizaran las propias de la explotacién de que se trate siempre de que se disponga de datos de al menos, los
dos Ultimos afios.
. En el caso de tratarse de una explotacion en proyecto, se tendran en cuenta las cuantias previsionales aportadas por los titulares de la futura explotacion, siempre que sean
completas y alcancen al menos tres ejercicios.
. En el caso de que la finalidad de la valoracion sea la de garantia hipotecaria, las cuantias a que se refiere el parrafo anterior se reduciran al menos en un 10 por 100.
Estimar el valor de reversi6n.
Inmuebles con mercado de alquileres <http://noticias.juridicas.com/base_datos/Vacatio/v0-0805-2003-eco.t2.html>. El valor de reversion al final de su vida Util serd el valor en esa fecha del
terreno en el que esta edificado.
Inmuebles en arrendamiento. <http://noticias.juridicas.com/base_datos/Vacatio/v0-0805-2003-eco.t2.html>El valor de reversion sera el valor previsible del inmueble al final del contrato
Inmuebles en explotacion econémica. El <http://noticias.juridicas.com/base_datos/Vacatio/v0-0805-2003-eco.t2.html> valor de reversion al final del periodo de tiempo en que previsiblemente
vaya a continuar la explotacion, se tomara su valor de reemplazamiento neto en dicho momento.
Elegir el tipo de actualizaci6n.
Se adoptara un tipo de interés nominal adecuado al riesgo del proyecto de inversion y que atienda, en particular, a su volumen y grado de liquidez, a la tipologia (industrial, comercial, etc.)
del inmueble, a sus caracteristicas y ubicacion fisica, al tipo de contrato de arrendamiento (existente o previsto) y al riesgo previsible en la obtencién de rentas.
El tipo de interés nominal no podra ser inferior a la rentabilidad media anual del tipo medio de la Deuda del Estado con vencimiento superior a dos afios. Este plazo de vencimiento sera igual
0 superior a cinco afios si la finalidad de la valoracion es la garantia hipotecaria. Para determinar la rentabilidad media anual.

Férmula de calculo del valor por actualizacién
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El valor de actualizacion del inmueble objeto de valoracion sera el valor actual neto (VAN) de los flujos de caja y del valor de reversion esperados para el tipo de actualizacion elegido.

VAN = z Ej __ Sk Valor de r'e\;ersién
a+i¥ a+ik (1+1)

En donde:
VAN = Valor actual neto.
Ej= Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.
= NUmero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoracién hasta que se produzca el correspondiente Ej.
tk = NUmero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracion hasta que se produzca el correspondiente Sk.
i= Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de tiempo considerados.
n= NUmero de periodos de tiempo desde la tasacion hasta el final del periodo de estimacion de los ingresos.
METODO RESIDUAL

Aplicable en la valoracion de toda clase de edificios y elementos de edificios, en proyecto, en construccion o rehabilitacion o terminados.
El método residual esta basado en los principios del valor residual y del mayor y mejor uso. Su aplicacién permite determinar el valor de mercado de un terreno edificable o de un inmueble a
rehabilitar como el precio mas probable que, en el momento de su tasacion, pagaria por €l un promotor inmobiliario de tipo medio, que lo comprara y aprovechara su mejor y mayor uso.
El valor de un determinado inmueble siguiendo este metodologia se obtiene partiendo de valores en venta de inmuebles ya construidos para, una vez descontados los costes, gastos y beneficios
que todo proceso conlleva, obtener como resto el valor del suelo.
El valor por el método residual se calculara siguiendo uno de los siguientes procedimientos:

. Procedimiento de andlisis de inversiones con valores esperados (Procedimiento de célculo dindmico).

. Procedimiento de andlisis de inversiones con valores actuales (Procedimiento de calculo estatico). Sélo se podra aplicarse mediante el procedimiento estatico: Solares e inmuebles en

rehabilitacion en los que se pueda comenzar la edificacion o rehabilitacion en un plazo no superior a un afio. Solares edificados.

Residual Dinamico
Para el célculo del valor residual por el procedimiento de célculo dindmico se seguiran los siguientes pasos:

. Se estimaran los flujos de caja.
. Se elegira el tipo de actualizacion.
. Se aplicara la formula de calculo.

Flujos de caja
. Se tomaran como flujos de caja: los cobros y, en su caso, las entregas de crédito que se estime obtener por la venta del inmueble a promover; y los pagos que se estime realizar por
los diversos costes y gastos durante la construccion o rehabilitacion, incluso los pagos por los créditos concedidos.

o Cobros. Para estimar los cobros a obtener se partira de los valores en venta previstos en las fechas de comercializacion en la hipdtesis de edificio terminado

o Pagos. Para estimar los pagos a realizar se tendra en cuenta los costes de construccion, los gastos necesarios, los de comercializacion y, en su caso, los financieros
normales para un promotor de tipo medio y para una promocion de las caracteristicas similares a la que se estime mas probable promover.

o Plazos. Para determinar las fechas y plazos previstos a que se refiere el punto anterior se tendran en cuenta, ademas de los sistemas de pagos a proveedores, las
hipdtesis mas probables atendiendo a las caracteristicas del inmueble proyectado y, en su caso, al grado de desarrollo del planeamiento, de la gestion urbanistica y de
la urbanizacion.

. Tipo de actualizacion

Formula de célculo

Foy_8& Sk

+0¥ 1+

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

Ej = Importe de los cobros previstos en el momento J.

Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.

tj= Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produce cada uno de los cobros.
tk = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno de los pagos.
i=  Tipo de actualizacién elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos de tiempo considerados.

Residual Estatico
Para el célculo del valor residual por el procedimiento estético se seguiran los siguientes pasos:
. Se estimaran los costes de construccion, los gastos necesarios, los de comercializacién y, en su caso, los financieros normales para un promotor de tipo medio y para una promocién
de caracteristicas similares a la analizada.
Se estimara el valor en venta del inmueble a promover para la hipétesis de edificio terminado en la fecha de la tasacion.
Se fijara el margen de beneficio del promotor.
Se aplicara la formula de calculo.

Férmula de calculo
F=VMx(-b)-Y C,

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados.

VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO

El valor del suelo estd claramente determinado por el aprovechamiento (uso y edificabilidad) que le es fijado por el planeamiento, es decir, que la cantidad de m2 construidos o potencialmente
construibles de cada uso determinan su valor (es el resultante de dividir el valor total del suelo por la superficie total construida o construible de un inmueble, el valor unitario de suelo es el
resultante de dividir el valor total del suelo por la superficie de suelo). Requiere del conocimiento de los valores de mercado y el coste de construccién del inmueble. Es el caso mas frecuente en
los usos de viviendas en edificio, comerciales y oficinas.

Subsuelo. Los planeamientos urbanisticos, por lo general, suelen generar en el segmento de nueva edificacion un aprovechamiento normal del suelo, especialmente en lo referente al uso de
aparcamientos, trasteros y espacios de almacenaje vinculados a la edificacion sobre rasante, etc. Aunque no venga regulado en la forma de un coeficiente de edificabilidad, o una altura
(profundidad en su caso) maxima edificables, los planes sueles recoger un estandar minimo de obligado complimiento de reserva de aparcamientos.

Existe un mercado de producto inmueble bajo rasante independientemente del mercado del vuelo. Respecto a las plazas de aparcamiento, existe una demanda especifica y consolidada para cada
area urbana, los precios varian segun la localizacion espacial, con independencia de los precios de las viviendas.

La regulacion que se ha venido realizando respecto al cumplimiento de reserva minima de aparcamiento, los elevados costes de construccion (movimiento de tierras, estructura, muros de
contencion, instalaciones de ventilacion forzada, de seguridad, antiincendios, etc.), tiende a acrecentarse en la medida que se excava una plana de sétano. El valor del subsuelo responde al
funcionamiento normal del mercado, el propio mercado se encarga de atribuir valor de suelo.
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ANEXO: ANALISIS DE RIESGO URBANISTICO DEL SUELO

ENTIDAD TASADORA EUROVALORACIONES, S.A.
Fecha de referencia 25/06/2026
Encargo recibido de DESPACHO PROFESIONALES Y CONSULTORAS
Nombre solicitante AYUNTAMIENTO DE CASTELLBISBAL
Identificacion del SUELO
Referencia catastral
Direccién RETORN, 3
Provincia BARCELONA
Municipio CASTELLBISBAL
Cédigo postal 08755

CARACTERISTICAS 1 2 3 4 5

1

CLASE

1 Tipo de suelo

Suelo urbano consolidado

Suelo urbano no
consolidado

Suelo urbanizable
sectorizado (programado)

Suelo urbanizable no
sectorizado (no
programado)

Suelo no urbanizable o
rustico valorado con
expectativas urbanisticas

DESARROLLO |2

1

Desarrollo del

Urbanizacion finalizada

Proyecto de urbanizacion

Planeamiento de

Planeamiento de

Planeamiento de

planeamiento aprobado desarrollo aprobado desarrollo aprobado desarrollo no redactado o
definitivamente inicialmente no aprobado
1
GESTION 3 Sistema de Licencia Agente urbanizador o Compensacion Cooperacion Expropiacion o sin gestion
gestion concierto
1
% AMBITO |4 % del ambito 100% >80% >60% >50% <50%
valorado
2
(5 ) Superficie parcela <10.000 <100.000 <500.000 <1.000.000 >1.000.000
m
TAMARO DEL
PROYECTO 2
6  Aprovechamiento <10.000 <50.000 <150.000 <250.000 >250.000
sobre rasante (m2)
4
MUNICIPIO |7  Categoria del Capitales y similares Capitales y similares >20.000 >10.000 <10.000
municipio y n° habitantes >100.000 >50.000
4

TIPOLOGIA |8

Producto a
desarrollar

VPO o VPP de 12
Residencia

12 Residencia libre

23 Residencia, hotel,
oficina, comercial

Industrial, logistica,
aparcamiento

Dotacional, recreativa,
otros
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CALCULO DEL VALOR DEL SUELO POR EL METODO RESIDUAL DINAMICO

El Valor del Suelo lo obtenemos como diferencia entre el valor actualizado de los cobros (I) y los pagos (G) que intervienen en la promocion:
T=n S=itt Donde:

VS = Valor del suelo.
If S = — I = Importe de los cobros previstos en el momento t.
5 G = Importe de los pagos previstos en el momento S.
t=1 {l .I_ f l .[_ } tn = NO de periodos de tiempo previstos desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno de los cobros.
! Sn = NO de periodos de tiempo previstos desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno de los pagos.

i Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de tiempo considerados.
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Evaluacion adoptada

Figuras de desarrollo pendiente No procede
8| Fase de gestién alcanzada No procede

< ° 5 Sistema e iniciativa de ejecucion No procede
g o® o )
S 58 Composicion de la propiedad No procede
o g ‘2| Permisos (simultaneidad urbanizacion/construccion reglada) No procede
; P | Incertidumbres legales/administrativas (Gestion) No procede
S 3 Incertidumbres legales/administrativas (Urbanizacion) No procede
; Incertidumbres legales/administrativas (Construccion) Alguna incertidumbre
IS
<
8
= Estado de la urbanizacion (%) No procede
Q Tg Paralizacion (Urbanizacion) No procede
3 =) Paralizacion (Construccion) Etapa en marcha
_S o Superficie del ambito (m2 suelo bruto) No procede
S e ] Conectividad con el resto de la trama urbana No procede
3] lqgﬂ 5 Situacién del suelo respecto de la trama urbana No procede
% ) i Topografia del suelo No procede
.g < Dificultad constructiva Industrial
3 g Ubicacion Buena
s 3 Superficie construible total (m2 "techo" lucrativo) (Urbanizacion) No procede
S -8 Superficie construible total (m2 "techo" lucrativo) (Construccion) (10.000 ... 50.000]
T —
=
8%
° g Tipologia/uso y morfologia Industrial, logistica, aparcamiento
Sc ] Volumen de oferta competitiva (suelo; m2 techo) (50.000 ... 100.000]
% % 8 Volumen de oferta competitiva (producto terminado y en curso; m2 techo) (10.000 ... 50.000]
w =z g Volumen de demanda competitiva del periodo (suelo y producto terminado y Fuerte

en curso)

8 Relacion oferta/demanda Demanda equilibrada con la oferta
Capacidad de acceso a financiacion Condiciones en funcién de sujeto y objeto

De acuerdo a los siguientes factores fisicos y de mercado se estima una comercializacion de la promocién:

2 Ubicacion Buena

% Superficie construible total (m?2 "techo" lucrativo) (Construccion) (10.000 ... 50.000]

[
Tipologia/uso y morfologia Industrial, logistica, aparcamiento

S Volumen de oferta competitiva (suelo; m2 techo) (50.000 ... 100.000]

8 Volumen de oferta competitiva (producto terminado y en curso; m2 techo) (10.000 ... 50.000]

3 Volumen de demanda competitiva del periodo (suelo y producto terminado y Fuerte

E en curso)

a Relacion oferta/demanda Demanda equilibrada con la oferta
Capacidad de acceso a financiacion Condiciones en funcion de sujeto y objeto
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Gestion (0

Urbanizacion |0
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[=]
]

[=]

©
>
e
S5
o i
= Construccién ‘ ‘ 20
o
‘S
IS
3 @
= Ventas 35
52 | |
o
g2 0 5 10 15 20 25 30 35 (Meses)
sz
£ 8
= O
Qe Suelo
g <
© L
: 2 Superficie del ambito de suelo (m2s) 12.508,00
o C . .
cCQ® % de suelo del ambito valorado 100,00
o 5: 5 £
c§ o ﬁ 2 Superficie de suelo (m2s) valorado 12.508,00
© 520
% = ,§ s Usos autorizados (Superficies construibles excluyendo cesiones obligatorias)
o 20 o
g2 % 5 Usos/tipologias Superficie construible No Bajo
SO = (m2t) Elementos  rasante
N~ a 3 _—
- g é— g Garaje 6.254,00
8§83 Edificaciones industriales 10.006,40 1 O
22238
SS g 5 Coste de planeamiento y gestion urbanistica pendiente -- Euros
- = 03
o O 9 , L )
z2Q s ® Plazo para el comienzo de la gestion urbanistica desde el origen -- meses
-O) w Iy .z Ty . .z .z )
:f_:’ .f_:) T T Plazo para la finalizacion de la gestion urbanistica desde el origen -- meses Duracidn de la gestion urbanistica
SE8 2
g g 8 g Coste de las obras de infraestructuras pendientes -- Euros
Plazo para el comienzo de las obras de infraestructura desde el origen -- meses
Plazo para la finalizacidn de las obras de infraestructura desde el origen -- meses Duracién obras de infraestructura

Superficies construibles sobre el suelo valorado (excluyendo cesiones obligatorias)

N
=)
S
—
bt (m2t)
< .
S Garaje 6.254,00
c
g Edificaciones industriales 10.006,40
N~
8 Coste de construccion (PEC) 7.568.778,42 Euros
9 Euros/m2
(e} .
_ O & Garaje 458,15
s 8
§ o S Edificaciones industriales 470,05
> ~N 9
"'é § é Meses para el pago del proyecto desde el origen -- meses
0 : " . . )
'g q % Meses para la concesion de la licencia desde el origen -- meses
—
[2]
(o)l . .z .
S pe b Plazo para el comienzo de la construccion desde el origen -- meses
; o £ . s - " "
Si o8 £ Plazo para la finalizacién de la construccion desde el origen 20 meses Duracion de la construccion
-0 M .
s SS835 Gastos necesarios
c n o
'52, g 8 § Gastos sobre suelo (Impuestos no recuperables, aranceles 30.454,18 Euros
o) o £ 5 S necesarios y gastos de administracion del promotor)
= 5T os R o
Q IS < g Honorarios técnicos por proyectos, direccion de las obras, 350.453,51 Euros
2 8 & 20T Seguridad, salud, y control de calidad de las obras
x O = ®© .
g Q Qe E b Impuestos no recuperables y aranceles necesarios D.O.N. 381.403,54 Euros
Wweg7E - .
E <3 L3 Costes de licencias y tasas de la construccion 466.971,37 Euros
SSa3 .0
E 3 — % g-, g EUROVALORACIONES, S.A. - C.I.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Teléfono 915 98 80 80 - www.euroval.com
=3 Q
[ (]
- Cg50o
SS8cos
S o2 S ok
<OFOOD

== meses

== meses

21 meses
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Primas de seguros y organismo control técnico
Gastos de administracion del promotor

Gastos de comercializacion

Valores de mercado

Euros/m?2
Garaje 752,54
Edificaciones industriales 950,08

Plazos de venta

122.143,78 Euros
248.906,42 Euros
458.377,82 Euros

Hip. futuro (5 primeros afios)

%o sobre el valor de venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de terminar la obra.

Garaje 5,75 %

Edificaciones industriales 5,75 %
% de ventas al terminar la obra.

Garaje 94,25 %

Edificaciones industriales 94,25 %

Plazo para el comienzo de la comercializacion (ventas) desde el origen

Plazo para la finalizacion de la comercializacién (ventas) desde el origen

Duracién de las ventas desde el comienzo de la construccién
Terminacion de las ventas desde el final de la construccion

Tipos de primas y riesgo de aplicativo

IPC 3,000 %
Tipo libre de riesgo 2,563 %
Tipo libre de riesgo real 0,000 %
Prima riesgo uso Garaje 11,00 %
Prima riesgo uso Edificaciones industri: 16,00 %
Tipos de actualizacion

Tasa real anual sin apalancar 16,901 %

8 meses

35 meses Duracién de las ventas

36 meses
15 meses

Prima riesgo ubicacion

Prima riesgo volumen inversion
Prima riesgo plazo ejecucion
Prima riesgo Adicional

Prima riesgo liquidez

Prima riesgo ponderada

Tasa periodica real sin apalancar
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0,00 %

28 meses

0,488 %
1,330 %
0,168 %
0,200 %
0,638 %
14,077 %

1,310 %
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Distribucion por periodos de cobros y pagos

Meses Planeamiento, Construccion Otros gastos
gestion y obras

(PEC)

220.625,47
245.202,11
270.025,13
294.642,64
318.565,28
341.281,48
362.275,05
381.044,37
397.122,16
410.094,66
419.619,38
425.440,07
427.398,19
425.440,07
419.619,38
410.094,66
397.122,16
381.044,37
362.275,05
341.281,48
318.565,26
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

7.568.778,42

infraestructuras
0 0,00
1 0,00
2 0,00
3 0,00
= 4 0,00
> 5 0,00
g 6 0,00
I 7 0,00
c 8 0,00
.‘8 9 0,00
© 10 0,00
% T 11 0,00
F e 12 0,00
IS 13 0,00
— ; 14 0,00
El= 15 0,00
= 16 0,00
Qg 17 0,00
aE.» ; 18 0,00
aE 19 0,00
€ 20 0,00
8 8 21 0,00
X S 2 0,00
25w 23 0,00
g gz % c 24 0,00
g .82 25 0,00
39 86 2% 0,00
ST E5¢ 27 0,00
© g S50 28 0,00
o282 29 0,00
Q500 30 0,00
o ® & 31 0,00
Nogo k?) 0,00
.. OR8] E
o5 33 0,00
©95 8 34 0,00
22 -g 3 35 0,00
) TOTAL 0,00
- = O -
© 0 Q9
ST &3
S8oa
EET®
cec®3 Valor del Suelo Actual
L O
sz 2 Valor Final del Suelo Urbanizado

Gastos a descontar
VALOR DE TASACION
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necesarios
(OGN)
967.271,26
11.543,67
11.543,67
11.543,67
11.543,67
11.543,67
11.543,67
11.543,67
29.760,92
29.485,12
290.354,67
29.485,12
29.485,12
29.485,12
29.485,12
29.485,12
29.485,12
29.485,12
29.485,12
29.485,12
126.545,09
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,49

2.058.710,62

Valor del suelo (Método residual dinamico)

1.802.023,30 Euros
1.802.023,30 Euros

Total
PAGOS

1.187.896,73
256.745,78
281.568,80
306.186,31
330.108,95
352.825,15
373.818,72
392.588,04
426.883,08
439.579,78
709.974,05
454,925,19
456.883,31
454.925,19
449.104,50
439.579,78
426.607,28
410.529,49
391.760,17
370.766,60
445.110,35
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,45
17.941,49

9.627.489,04

0,00 Euros
1.802.023,30 Euros

Total
COBROS

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,37
62.866,34
1.854.713,68
1.637.601,26
1.445.903,98
1.276.646,74
1.127.202,73
995.252,60
878.748,53
775.882,40
685.057,76
604.865,03
534.059,65
471.542,73
416.344,03
367.606,88
324.574,89

14.213.265,67

Total ambito
Total ambito

Signatura realitzada en data 07/07/2026 10:46:09+00:00

Flujo de Caja Flujo de Caja

F.C.

-1.187.896,73
-256.745,78
-281.568,80
-306.186,31
-330.108,95
-352.825,15
-373.818,72
-392.588,04
-364.016,71
-376.713,41
-647.107,68
-392.058,82
-394.016,94
-392.058,82
-386.238,13
-376.713,41
-363.740,91
-347.663,12
-328.893,80
-307.900,23
-382.244,01

1.836.772,23
1.619.659,81
1.427.962,53
1.258.705,29
1.109.261,28
977.311,15
860.807,08
757.940,95
667.116,31
586.923,58
516.118,20
453.601,28
398.402,58
349.665,43
306.633,40

4.585.776,63

Actualizado

F.C.A.
-1.187.896,73
-253.425,90
-274.334,17
-294.461,71
-313.363,23
-330.596,28
-345.738,03
-358.402,36
-328.021,87
-335.073,62
-568.137,43
-339.762,75
-337.044,40
-331.032,88
-321.901,30
-309.903,41
-295.362,33
-278.656,55
-260.204,03
-240.445,15
-294.641,82
1.397.515,66
1.216.390,08
1.058.555,32
921.018,79
801.172,38
696.743,06
605.749,85
526.466,26
457.387,63
397.202,61
344.768,36
299.088,82
259.295,95
224.633,22
194.441,26

1.802.023,30

Flujo de Caja
Urbanizado
F.C.
-1.187.896,73
-256.745,78
-281.568,80
-306.186,31
-330.108,95
-352.825,15
-373.818,72
-392.588,04
-364.016,71
-376.713,41
-647.107,68
-392.058,82
-394.016,94
-392.058,82
-386.238,13
-376.713,41
-363.740,91
-347.663,12
-328.893,80
-307.900,23
-382.244,01
1.836.772,23
1.619.659,81
1.427.962,53
1.258.705,29
1.109.261,28
977.311,15
860.807,08
757.940,95
667.116,31
586.923,58
516.118,20
453.601,28
398.402,58
349.665,43
306.633,40

4.585.776,63
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Flujo de Caja

Urbanizado
Actualizado
-1.187.896,73
-253.425,90
-274.334,17
-294.461,71
-313.363,23
-330.596,28
-345.738,03
-358.402,36
-328.021,87
-335.073,62
-568.137,43
-339.762,75
-337.044,40
-331.032,88
-321.901,30
-309.903,41
-295.362,33
-278.656,55
-260.204,03
-240.445,15
-294.641,82
1.397.515,66
1.216.390,08
1.058.555,32
921.018,79
801.172,38
696.743,06
605.749,85
526.466,26
457.387,63
397.202,61
344.768,36
299.088,82
259.295,95
224.633,22
194.441,26

1.802.023,30
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Arlicle 129. Zona industrial aillada (Clau 7)

1. Definicid

a) Abarca les drees destinades especificament a 1'0s industrial i terciari, que es_donen als
poligons expressament previstos per a aquestes activitats. Correspon a les edificacions gue es
colloguen aillades a la parcel {a.

b) Es diferencien les segUents subzones:

Subzona 7a:  Industria dillada en parcelia petita. Correspon a les edificacions industrials i
terciaries que es colioquen dillades a la parcelda, sobre parcelia petita. Es
diferencien les seglents sub-subzones:

= 7al. Es conformen unitats minimes d'agrupacié, que obligo’rc‘:r.icmem
hauran d'adoptar la forma de compartimentacié de naus petites de
superficie igual o inferior als 300m2 d'ocupacic.

»  702. Es conformen unitats minimes d'agrupacié, que podran adoptar la
forma de compartimentacidé de naus petites.

= 7a3. Amb alcada limitada.
= 7a4. Amb alcada lliure.

= 7a5. Amb coeficient de volumetria i ocupacié especifiques (Poligon
industrial del Liobregat). Els seus pardmetres son els fixats en el present
article, i en I'annex on es concreta per a cadascuna de les parcel les.

Subzona 7b:  IndUstria aillada en parcella mitjana. Correspon a les edificacions industrials i
terciaries que es col loquen dillades a la parcel da, sobre parcel la mitjana.

Subzona 7¢:  Industia dillada en parcel ia gran. Correspon a les edificacions industrials que
es colioquen dillades a la parcelda, sobre parcella gran, amb volumetria
especifica.

Es diferencien dues subzones 7c1 i 7¢2, recollint els parametres deduits dels
convenis signats.

Subzona 7d:  Industria aillada al camp. Comprén aquells terrenys actualment ocupats per
una activitat industrial no inclosos a les frames urbanes En aquests sOls es
preveu que es mantingui I'activitat, indicant les mesures correctores que s’han
d'aplicar i quines sén les condicions per obrar en elles, sense incrementar el
volum actual. Es diferencien les seglents sub-subzones:

= 7d1. Cartisa

= 7d2.Tecasa

114} Departament de Politica Territori
2 i(_)bres Pabliques LA
Dlregcigi General d'Urbanisme
Cgm|ss:o d'Urbanisme de Barcelona

m Generalitat de Catalunya

Codi Segur de Verificaci6: 0805430008191020262F1630613FC7 generat el 19/10/2...

Original signat per:

JOSE VAZQUEZ SEIJO JOAN GOICOECHEA TARGARONA
EUROVALORACIONES SA - CIF A03525508 Signatura realitzada en data 07/07/2026 10:46:09+00:00
Signatura realitzada en data 07/07/2026 10:46:05+00:00




[
>
o
=
=)
w

6n

tica amb canvi de format

en

Onica aut

de l'origen: 1.2. Annex complementari 1.2. Tasaci

179238963264485

IVoC:

IvoC

Estat d'elaboraci6: Copia electr

Identificador un
Identificador un

Organ: L01080543
Titol: 00 1.2. Annex complementari 1.2. Tasacién Euroval

Ajuntament de Castellbisbal
Origen del document: Administracio

1:10
]

[=]

Naturalesa del document origen: Original

del document: https://www.seu-e.cat/csv

arrega

de desc
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Text Refos segons Acord CTUB 19/07/07

SRS

NORMES URBANISTIQUES
Gener 2008

2. Tipus d'ordenacié

a)  Alessubzones 7ai 7b, els correspon el fipus segons edificacié aillada.

b)  Alessubzones 7ci7d els correspon el tipus segons definicid volumetrica.

ocupacié max. parcel-la

coef. de volumetria

parcel-la

% m3/m2
14 50,00% 5,00
15 50,00% 5,00
16 50,00% 5,00
17 50,00% 5,00
18 50,00% 5,00
19 50,00% 5,00
20 50,00% 5,00
21 50,00% 5,00
22 50,00% 5,00
23 50,00% 5.00
24 50,00% 5,00
25 50,00% 5,00
26 50,00% 5.00
27 50,00% 5.00
28 50,00% 5.00
29 50,00% 5,00
30 50,00% 5,00
31 50,00% 5,00
32 50,00% 5.00
33 50,00% 5.00
34 61,00% 6,10
35 50,00% 5,00
36 50,00% 5,00
37 52,00% 5,19
38 54,00% 5,38
39 50,00% 5.00
40 50,00% 5,00
41 50,00% 5,00
42 80,00% 8,13
43 50,00% 5,00
44 50,00% 5.00
45 50,00% 5.00
i 70,00% 10,00

46 bis

47 50,00% 5,00
48 50,00% 5,00
49 50,00% 5.00
50 80,00% 8,13
51 50,00% 5,00
52 50,00% 5,00
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SIS

*] - Excepte a Can Cases del Riu 5m3/m?i Santa Rita amb un coeficient de volumetria de 9'15m3/m?.
*2 — La parcella 46 del poligon Liobregat (amb clau 7a5) tindra un coeficient d’edificabilitat neta

lliure.
4, Condicions comunes g totes les zones industrials
4.1. Aparcament

Es preveurd dins de cada parcelia una placa d'aparcament per cada 100 m? de superficie
edificada, a excepcid de la zona 7¢2 i la parcella 46 del poligon industrial del Liobregat.

Com a minim es preveurd una placa d'aparcament per cada 3 treballadors d'un mateix torn de
treball.

Cada placa tindra una superficie rectangular minima de 2,50 m x 4,50 m. El projecte d’edificacié
definird amb exactitud I'emplagament i tractament de les arees d’aparcament.
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o
® o Condicions de la parceldacié i de I'edificacié de les subzones7 a,7b, 7 ci7d
® 7a 7c 7d
o 7b
. 7a1 7a2 7a3 | 7a4 7a5*2 7c1 7c2 7d1 7d2
©
§ :
i e 2.500 m?s 7.500 m% | 15.000 m?s|10.000 m?s|29.243 m2s| 101.260 m?s
c ‘ minima
he]
2 L
8w Fagana minima 40 m 50m 70m 50 m
Ll = .
S £ L Coeficient 0.80
=3 o edificabilitat | 1,20 m2st/m?s ; liure lliure lliure lliure 0,16 m?st/m’s
@ ._ m2st/m?s "2
b= = . neta (C.E.N.)
2 s Coeficient
Lo ® edificabilitat
£ % ] neta (C.E.N.) | 1,20 m?st/m?s 0,80 m?st/m?s *2 1,40 m?st/m?s lliure lliure 0,16 m*st/m’s
38 © per nous usos
Ej b= . terciaris.
L2 | @ . : o
©<35 ® Coeficient de | ¢ - ames 4m3m?s  [my/me|s/ annex *1| 6,5m3/m2 | 10 m3/m2 |20 m3/mes |55 mIms| o
3 85 volumetria o1
ST ¢ ®
885 o Ocupacio 60% 50% s/ annex 70% 80% 85% | 6850% 15,01%
?8 Do maxima
=3 o
§ Sax : Algada de
a8 g0e . ledifici
1) 2 O § o Sepa'raclons a 10m 10m amb un 10m
g <>3 3 8 llindars i g
=2 -g S . 10m
22509 Algada de
553 % ° ® s ) Iedifici
S & T 8 . eparacions a 10m 10m ambin
E .fé) TG ® =y minim de
ccd®3 10m
sz g2 ® ) , , _ _
—— . Nam. plantes Lliure Lliure Lliure Lliure
L
. Algada maxima 9m Lliure Lliure Lliure Lliure liure
o
L. s/
L Ooupdeid 60% 50% ocupacio 70% 80% 85%
Soterrani N
. maxima
o
@
o
L
®
o
o
o
o
L
o
o
o
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Text Refés segons Acord CTUB 19/07/07 Gener 2008

Si es fracta d'un establiment comercial, les previsions d’aparcament s'cjustaran a la normativa
sectorial vigent i en qualsevol cas la dotacié minima d'aparcament serd de dues places per cada
100 m? de superficie edificada.

Si es tracta d'Us recreatiu de restauracié es preveurd una plaga per cada 3 places d'aforament.
4.2. Gual

Tots el propietaris estan obligats a fer-se el seu propi gual, segons I'ordenanga municipal de guals.
4.3. Enjardinat perimetral.

S'haurd de procedir a I'arbrat i enjardinat del perimetre de les parcelles a fi de minimitzgr I‘impcc\fe
paisatgistic. L'arbrat i enjardinat s’ ajustard a alld establert a I'ordenanga municipat del paisatge urba.

4.4, Enfrada i sortida de vehicles

El disseny de I'edifici, la posicid d'aquest respecte dels limits de la parcela, i el sistema d’accés, han
de tenir en compte I'amplada del carrer i el radi de gir dels diferents vehicles, per tal de permetre les
maniobres d'entrada i sortida sense envair el carril del costat oposat del carrer.

4.5. Talussos
Els talussos s"hauran de sistematitzar amb vegetacid i jardineria.
4.6. Tanques

Les tangues tindran una alcada maxima de 2 metres. Podran ser opaques en els primers 0,90 m i seran
transparents o vegetals fins arribar als 2 metres d'alcada.

4.7. Construccions auxiliars

Q) $'admeten les construccions auxiliars o annexes, sempre que no superin el 5% d’ocupacié de
la parcel.la. Aquesta superficie només computard a efectes d’ocupacié maxima i edificabilitat en Igs
zones 7al i 7a2, mentre que en la resta de zones no computard. Aguestes construccions nomeés
podran estar dedicades a: estacions receptores de gas, estacions transformadores d’electricitat.
casetes de vigildncia, bascules, armaris d’escomeses, dipdsifs soterrats i marquesines per aparcament
de vehicles.

b) Es podran situar a la franja de separacioé als limits de parcel 1a, sempre i quan no interfereixin el
transit intern ni I'arbrat i enjardinat obligatori.

c) La seva alcada maxima és de 5m, perd en cas d'estacions transformadores d’electricitat es
podra arribar als 6m si la instal lacié ho requereix.

4.8. Espais no edificables (espais liures d'edificacid),

S'haura de procedir a I'arbrat i enjardinat del perimetre de les parcelles a fi de minimitzar I'impacte
paisatgistic.

Els terrenys que han de quedar fliures d'edificacié quedaran limitats en quant al seu Us a:

Espais per a maniobra i circulacié de vehicles.

Aparcament de vehicles sense cobrir.

Enjardinament.

Diposit temporal de matéries primeres, productes intermedis, productes acabats o mercaderies.

Edificacions auxiliars i complementaries, que alhora quedaran limitades a I'Us d'estacions receptores
de gas, estacions transformadores d’electricitat, casetes de vigildncia, bascules, armaris d'escomeses
i diposits soterrats, i marquesines per aparcament de vehicles.
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01/04 Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM). Castellbisbal. NORMES URBANISTIQUES
Text Refés segons Acord CTUB 19/07/07 Gener 2008

En cap cas es podron utilitzar aquests espais liures d'edificacio, per a diposit de residus de cap mena,
aixi com tampoc per a la instaldacié de sitges, diposits, compressors, equips d'aire condicionat,
I'estacionament permanent de vehicles industrials o de transports, el conjunt de rampes i molls de
carrega, dipdsits, instal {acions, maquindria amb suport fixe, contenidors i qualsevol altre similar.

Al respecte del punt anterior, s’entendrd per estacionament permanent, tot aquell originat per un
vehicle que estigui més de 3 dies seguits estacionat. En consequeéencia, I'aparcament, encara que
sigui cada dia (o cada nit) de vehicles que van i venen en funcid de la seva activitat a la parcelda,
serd admes.

En cas d'utilitzacié d’aquests terrenys que han de quedar lliures d'edificacié per a diposit temporal o
aplecs de matéries primeres, productes intermedis, productes acabats o mercaderies, caldrd limitar la
seva alcada a 20 cm per sota de la tanca en una franja de 10 metres de separacié a limits de
parcelda i a 3m d'alcada de la resta de la parcel.la en les zones 7al i 7a2, i a ém d'algada de la
resta de la parcella de les altres zones.

Les aigUes pluvials de I'espai no edificable no podran abocar a 'espai public ni a la xarxa de
clavegueram (si aquesta és separativa) sense disposar d’un separador d'hidrocarburs a l'interior de la
parcella.

4.9. Plantes soterrades.

Per considerar una planta com a soferrada, i no com a planta baixa, fots els punts del perimetre del
seu sostre hauran de situar-se, com a maxim, a Im per damunt del terreny exterior, excepte el fram
de facana necessari per la rampa d'accés.

4.10. Aplecs de ferralla en les arees qualificades com a 7¢2.

Per mesurar la distancia de separacié a lindars dels apilaments de ferralla en els patis no edificats
d'indUstries i que computen a efectes d'ocupacié, es prendrd com dlineacié de I'aplec la vora
exterior en la mitjana de la seva alcada i la base podra ocupar part del marge de separacioé al lindar
i com a minim haurd de deixar 5m. sense ocupar.

5. Possibilitat de coexistencia de diverses activitats en una sola parcel la

Sub-subzones 7al i 702:

a) Quan en aquestes zones les unitats minimes d'agrupacié es compartimentin en naus petites,
en cadascuna d’aquestes naus es podrd desenvolupar una activitat independent amb llicencia
ambiental separada.

b) En aquest supdsit, caldrd que cada activitat disposi de connexié independent als serveis
urbanistics a efectes de control ambiental.

c) Les diferents naus petites hauran de constituir sector d'incendis independents amb parets
compartimentadores d'estabilitat i resisténcia al foc de 240 minuts.

Subzones 7a3, 704, 7a5, 7b, 7c:

a) Es permet el funcionament de diverses activitals en una sola parcella sempre i guan
compleixin alguna de les segUents condicions:

- Les activitats formin part d'una linia productiva des de la matéria primera a la seva distribucio
final, inclds el fractament dels residus generats en els diversos processos.

- Les activitats formin part d'un conjunt de serveis a la xarxa vidria. Com una benzinera i bar-
restaurant i/o hotel o altres similars.

L'activitat que coexisteix amb la principal de la parcelda és una antena de telefonia mobil en
una zona definida especificament per aquest Us en aquest POUM, cas en que aquesta activitat
es podra afegir com a compatible amb la principal de la parcella i a més, disposar de llicéncia
ambiental separada.
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01/04 Pla d'Ordenaci6 Urbanistica Municipal (POUM). Castellbisbal. NORMES URBANISTIQUES
Text Refés segons Acord CTUB 19/07/07 Gener 2008
Subzona 7d:

Només es permet el funcionament de les activitats legalitzades a les parcelies en el moment
d'aprovar aquest POUM.

En cap cas es permeten les compartimentacions en alcada que comportin un major sostre
aprofitable.

Condicions d'Us:

Per a la subzona 7al:

L'Us principal és ' Us industrial i I'Us d'aparcament.

En I'Us industrial general hi sén compresos els segUents:

= LesindUstries d'obtencid i transformacid, en categories 19, 291 3°
= Els tallers de reparacio.

Tots aquests usos sén admesos, sempre que per les caracteristiques de I'activitat o moT_eriol i
productes utilitzats, es garanteixi que no es provoquen situacions de perill per a la salut i o la
seguretat pUbliques i que els efectes perjudicials al medi siguin degudament corregits.

S'admeten les activitats del Decret 143/2003 de modificacié del Decret 136/199, annexos ||.2 i
També s'admetran I'activitat de laboratori d'andlisi i de recerca incloses a I'annex Il.1 1 les
activitats inndcues.

Soén usos condicionats els segUents:

e Sanitari assistencial (1activitat per ambit)

e Recreatiu Culturalisocial (1 activitat per ambit)
e Serveis técnics (1activitat per ambit)

o Altres usos:

Es podra preveure 'ampliacié puntual dels usos a altres serveis sempre i quan els establiments
industrials  veins siguin de naturalesa i efectes que no ho impedeixin per causa
d'incompatibilitat entre usos, atesa la prioritat de I'Us industrial. En aquest cas, I'ampliacié dels
usos s'haurd de regular amb I'instrument urbanistic adient, d’acord amb aquestes normes
(desenvolupament de la regulacid dels usos)

Per ales subzones 702 i 7a3:
L'Us principal és1' Us industrial, I'0s terciari i I'0s d'aparcament.
En I'0s industrial generat hi sén compresos els seglents:

= Les indUstries d'obtencid, transformacié i transport, en categories 19, 2°i 3°, en situacié 9 per
clau 7a2isituacié 101 11 per a clau 7a3.

= Els magatzems destinats a serveis logistics, a la conservacié, guarda, fransformacié i distribucio
de productes d'exclusiv subministrament a detallistes, majoristes, instal dadors, fabricants o
distribuidors i d'altres no consumidors finals.

= Els tallers de reparacié.

Tots aquests usos sén admesos, sempre que per les caracteristiques de I'activitat o motferial i
productes utilitzats, es garanteixi que no es provoguen situacions de perill per a la salut i ala
seguretat publiques i que els efectes perjudicials al medi siguin degudament corregits.

S’admeten les activitats del Decret 143/2003 de modificacié del Decret 136/199, annexos II.2 il
També s'admetran I'activitat de laboratori d'andlisi i de recerca incloses a I’onnex. .11 les
activitats inndcues. Per a la clau 7a3, també s'admetrd I'annex I1.1 als dmbits de Castellbisbal Sud.

Pel que fa a I'Us terciari general hi sén compresos els seguents:
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01/04 Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM). Castellbisbal.
Text Refés segons Acord CTUB 19/07/07 Gener 2008

NORMES URBANISTIQUES

o Us comercial: locals oberts al pUblic, destinats a la venda o prestacions de serveis, incloent

botigues, galeries comercials i centres comercials. $'admet el comerg petit i el comerg mitjd.
L'0s comercial s'adaptard a les condicions que estableix la normativa reguladora dels
equipaments comercials. En tot cas aquests usos sén els que estableix I'art. 3.4 de la llei
18/2005 d'equipaments comercials.

o Us d'oficines i serveis: activitats administratives i burocrdtiques de cardcter public o privat,
institucions financeres o bancdries, companyies d'assegurances, gestories administratives,
serveis als particulars i a les empreses, oficines vinculades al comerg i a la indUstria, despatxos
professionals o similars.

o Usrecreatiu: de restauracié (restaurants, bars, cafeteries i similars).
Sén usos condicionats els segUents:

e Hoteler (2 activitats per dmbit)

e Sanitari assistencial (1 activitat per dmbit)

e Recreatiu Cultural i social (1 activitat per dmbit)

e Esportiu (1 activitat per ambit)

e Serveis técnics (2 activitats per ambit)

o Alfres usos:

e Es podrd preveure I'ampliacid puntual dels usos a altres serveis sempre i quan gls establiments
industrials  veins siguin  de naturalesa i efectes que no ho impedeixin per causa
d'incompatibilitat entre usos, atesa la prioritat de I'Us industrial. En aquest cas, I'ampliacié dels
usos s’haurd de regular amb I'instrument urbanistic adient, d'acord amb aquestes normes
(desenvolupament de la regulacié dels usos)

Per a les subzones 7a4 i 7a5:
L'Us principal és I' Us industrial, I'0s terciari i I'0s d'aparcament.
En I'Us industrial general hi sén compresos els seglents:

* LesindUstries d'obtencid, transformacid i transport, en categories 19, 2°1 3% en sifgccions 10 1.]
i en els dmbits: drea industrial del Liobregat, Sant Viceng, i Ca n’Esteper, també 42 categoria
en situacions 107 11.

= Eis magatzems destinats a serveis logistics, a la conservacié, guarda, transformacio i distribucid
de productes d'exclusiu subministrament a detaliistes, majoristes, instal ladors, fabricants o
distribuidors i d’altres no consumidors finals.

= Els tallers de reparacié llevat que per les seves caracteristiques els hi correspongués lo 40
categoria industrial, cas en qué només es podrien ubicar en els ambits on aquesta és admesa.

Tots aquests usos sén admesos, sempre que per les caracteristiques de I'activitat o motgriol i
productes utilitzats, es garanteixi que no es provoguen situacions de perill per a la salut i ala
seguretat pUbliques i que els efectes perjudicials al medi siguin degudament corregits.

S'admeten les activitats del Decret 143/2003 de modificacié del Decret 136/199, annexos I, L1112
Ill'i les activitats innocues.

Pel que fa a I'Us terciari general hi sén compresos els seguents:

o Us comercial: locals oberts al pUblic, destinats a la venda o prestacions de serveis, incloent
botigues, galeries comercials i centres comercials. S’admet el comerg petit, el comerg mitjd i
el comerc gran. L'0s comercial s'adaptard a les condicions que estableix la normativa
reguladora dels equipaments comercials. En tot cas aquests usos sén els que estableix I'art. 3.4
de la llei 18/2005 d'equipaments comercials.

o Us d'oficines i serveis: activitats administratives i burocratiques de caracter public o privat,
institucions financeres o bancdries, companyies d'assegurances, gestories administratives,
serveis als particulars i a les empreses, oficines vinculades al comerg i a la indUstria, despatxos
professionals o similars.

o Usrecreatiu: de restauracioé (restaurants, bars, cafeteries i similars).
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01/04 Pla d'Ordenaci6 Urbanistica Municipal (POUM). Castellbisbal.

QT

NORMES URBANISTIQUES

Text Refés segons Acord CTUB 19/07/07 Gener 2008

Sén usos condicionats els segients:

Hoteler (2 activitats per dmbit)

Sanitori assistencial (2 activitats per dmbit)
Recreatiu Cultural i social (2 activitats per ambit)
Esportiu (2 activitats per ambit)

Serveis teécnics (3 activitats per ambit)

Serveis mediambientals (2 activitats per ambit)

Altres usos:

Es podra preveure I'ampliacié puntual dels usos a altres serveis sempre i guan els establiments
industrials veins siguin de notfuralesa i efectes que no ho impedeixin per causa
d’incompatibilitat entre usos, atesa la prioritat de I'Us industrial. En aquest cas, I"ampliacié dels
usos s’haurd de regular amb Pinstrument urbanistic adient, d'acord amb aquestes normes
(desenvolupament de la regulacié dels usos)

* Per a les subzones 7b i 7¢c:
L'Us principal és 1" Us industrial, I'Us terciari i1'0s d'aparcament.

En I'Us industrial general hi sén compresos els seguents:

Les indUstries d’obtencid, fransformacié i fransport, en categories 1%, 2° 32 4%, en situacions 10 i
11

Els magatzems destinats a serveis logistics, a la conservacié, guarda, transformacié i distribucid
de productes d'exclusiu subministrament a detallistes, majoristes, instal{adors, fabricants o
distribuidors i d'altres no consumidors finals.

Els tallers de reparacid.

Tots aquests Usos s6N admesos, sempre que per les caracteristiques de I'activitat o mok_eriol i
productes utilitzats, es garanteixi que no es provoquen situacions de perill per a Io.solut iala
seguretat pUbliques i que els efectes perjudicials al medi siguin degudament corregits.
S’admeten les activitats del Decret 143/2003 de modificacié del Decret 136/199, annexos |,
.12 7 1l les activitats innocues.

Pel que fa a I'Us terciari general hi sén compresos els segients:

Us comercial: locals oberts al pUblic, destinats a la venda o prestacions de serveis, incloent
botigues, galeries comercials i centres comercials. S'admet el comerg petit, el comerg mitja i
el comerc gran. L'0s comercial s'adaptard a les condicions que estableix la normativa
reguladora dels equipaments comercials. En tot cas aquests usos son els que estableix I'art. 3.4
de la llei 18/2005 d'eguipaments comercials.

Us d'oficines i serveis: activitats administratives i burocratiques de cardcter piblic o privat,
institucions financeres o bancadries, companyies d'assegurances, gestories administratives,
serveis als particulars i a les empreses, oficines vinculades al comerg i a la indUstria, despatxos
professionals o similars.

Us recreatiu: de restauracié (restaurants, bars, cafeteries i similars).

S$én usos condicionats els seglents:

Sanitari assistencial (1 activitat a zona 7b per ambit; i 2 activitals a zona 7¢ per ambit)
Recreatiu Cultural i social (1 activitats a zona 7b per dmbit; i 2 activitats a zona 7c per ambit)
Esportiu (1 activitats a zona 7b per ambit; i 2 activitats a zona 7¢ per ambit)

Serveis t&cnics (1 activitats a zona 7b per ambit; i 2 activitats a zona 7¢ per ambit)

Serveis mediambientals (1 activitats a zona 7b per ambit; i 2 activitats a zona 7¢ per ambit)

Alfres usos:

Es podrd preveure I'ampliacié puntual dels usos a altres serveis sempre i quan els establiments
industrials veins siguin de naturalesa i efectes que no ho impedeixin per causa
d'incompatibilitat entre usos, atesa la prioritat de I'Us industrial. En aquest cas, I'ampliacio dels
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01/04 Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal (POUM). Castellbisbal. NORMES URBANISTIQUES
Text Refés segons Acord CTUB 19/07/07 Gener 2008

usos s'haurd de regular amb 'instrument urbanistic adient, d'acord amb aguestes normes
(desenvolupament de la regulacid dels usos)

* Per a les subzones 7d1i 7d2:
Només s'admet I'Us industrial existent: Fabricacié de cerdmica per a la construccié (subzona 7d2)
i fabricacié de cartrd i caixes de cartrd (subzona 7d1)

La subzona 7d2 (Tecasa) queda regulada per la zonificacid de la modificacié del PGO de
Castellbisbal en el sector de Teuleria Catalana SA, i annexat a aquestes normes.

Aricle 130. Zona de dotacions i serveis (Clau 8)

1. Definicié
a) Abarca les arees urbanes destinades a activitats relacionades amb el turisme, la restauracio,
activitats 10diques | dotacions culturals, aixi com habitatge assistit, totes elles de fitularitat
privada (no inclou les drees de fitularitat publica, que queden adscrites al sistema
d’equipaments, d’habitatge de dotacié publica). Correspon a edificacions que es col{oquen
aillades a la parcelia.

b) Es diferencien les segUents subzones:

Subzona 8a: Hoteler.

Subzona 8b:  Allotiament col dectiu, habitatge assistit (residéncia de joves i de gent gran),
servei turistic i de restauracié, dotacié cultural (fundacié privada, centre
d'investigacions, centre espiritual privat)Dotacions ludiques, recreatives
(cinema, pista de bitlles, centres lUdico-esportius, balnearis,...) i hoteler.

2. Tipus d'ordenacié: correspon el tipus segons edificacié aillada
3. Condicions de la parceliacio i de I'edificacid

8a 8b
Parcel ia minima ex}fLegr:L S;i?g;et e“ﬁ:gﬁ[}g;}i?;‘ &l
Fagana minima existent existent
Edificabilitat maxima 1,50 m2st /m2s 0,6 m2st /m2s*
Ocupacié maxima 50% 40%
Separacions a llindars 3m 3m
Separacions a carrer ém ém
NUm. plantes PB+3PP PB+1PP
Algada maxima 14,00m 8,00m
Planta soterrani ocupacio 100% 100%

*Complementariament a aquesta edificabilitat, a les parcel.les qualificades com a 8b que cgnﬁnguin
una edificacié catalogada es permet una ampliocié d’aquesta que no superi el sostre equivalent a
0.2 m3st/m3s de la unitat de zona.
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ESTUDI FUNCIONAL DE LA PARCEL-LA DEL C/RETORN 3
PROPIETAT DE L’AJUNTAMENT

Informe:

1.- Identificacio de la parcel-la:
e Adrecga: C/Retorn 3
e Ref. Cadastral: 6716007DF1961N0001DX
¢ Numero de finca registral: 08000613

2.- Dades urbanistiques de la parcel-la:

Planejament aplicable: Revisi6 i adaptacié del Pla d’Ordenacié Urbana de Castellbisbal
POUM), aprovat definitivament el 19.07.07 (DOGC 5179, 23.07.08)

Classificacio: Sol urba consolidat

Qualificacié: Industria aillada en parcel-la petita clau 7a4

= § Informacion de parcelas e inmuebles

Croquis Fotografia fachada

A

PLIND CA N'ESTAPE
CASTELLBISBAL (BARCELONA)
12.508 m?
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3. Determinacions urbanistiques:
Segons POUM. Article 129. Zona industrial aillada (Clau 7)

Article 129. Zona industrial aillada (Clau 7a4)

1. Definicid

a) Abarca les arees destinades especificament a I'Us industrial i terciari, que es donen
als poligons expressament previstos per a aquestes activitats. Correspon a les edificacions
que es col-loquen aillades a la parcel-la.

b) Es diferencien les seglents subzones:

Subzona 7a: Industria aillada en parcel-la petita. Correspon a les edificacions
industrials i terciaries que es col-loquen aillades a la parcel-la, sobre parcel-la petita.
7a4. Amb algada lliure.

2. Tipus d’ordenacié
a) A les subzones 7a i 7b, els correspon el tipus segons edificacié aillada.
3. Condicions de la parcel-lacio i de I'edificacio de les subzones 7 a
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7a

7a4

Parcel-la

L 2.500 m3s
minima

Facana

P 40 m
minima

Coeficient
edificabilitat Iliure
neta (C.E.N.)

Coeficient
edificabilitat
neta (C.E.N.) 0,80 m2st/m?s *2
per nous usos

terciaris.

Coeficient de

. m3/m?
volumetria

s*1

Ocupacio

S 50%
maxima

Separacions a

limits *3 10m

Separacions a
carrer

10m

Nombre de

Lli
plantes ture

Alcada

Ao Lliure
maxima

Ocupacioé planta
soterrani

50%

*3. Caldra mantenir en compte les limitacions establertes en la normativa sectorial viaria i
ferroviaria, respecte de les distancies en respectar.

4. Condicions comunes a totes les zones industrials

4.1. Aparcament

Es preveura dins de cada parcel-la una plaga d’aparcament per cada 100 m? de superficie
edificada, a excepcio de la zona 7c2 i la parcel.la 46 del poligon industrial del Llobregat.
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Com a minim es preveura una plaga d’aparcament per cada 3 treballadors d’'un mateix torn
de treball.

Cada plaga tindra una superficie rectangular minima de 2,50 m x 4,50 m. El projecte
d’edificacié definira amb exactitud 'emplagament i tractament de les arees d’aparcament.

Si es tracta d’un establiment comercial, les previsions d’aparcament s’ajustaran a la
normativa sectorial vigent i en qualsevol cas la dotacié minima d’aparcament sera de dues
places per cada 100 m? de superficie edificada.

Si es tracta d’Us recreatiu de restauracioé es preveura una plaga per cada 3 places
d’aforament.

4.2. Gual

Tots el propietaris estan obligats a fer-se el seu propi gual, segons 'ordenanga municipal de
guals.

4.3. Enjardinat perimetral.

S’haura de procedir a l'arbrat i enjardinat del perimetre de les parcel-les a fi de minimitzar
'impacte paisatgistic. L'arbrat i enjardinat s’ajustara a alld establert a 'ordenanga municipal
del paisatge urba.

4.4. Entrada i sortida de vehicles

El disseny de I'edifici, la posicié d’aquest respecte dels limits de la parcel-la, i el sistema
d’accés, han de tenir en compte I'amplada del carrer i el radi de gir dels diferents vehicles,
per tal de permetre les maniobres d’entrada i sortida sense envair el carril del costat oposat
del carrer.

4.5. Talussos
Els talussos s’hauran de sistematitzar amb vegetacio i jardineria.
4.6. Tanques

Les tanques tindran una algada maxima de 2 metres. Podran ser opaques en els primers
0,90 m i seran transparents o vegetals fins arribar als 2 metres d’algada.

4.7. Construccions auxiliars

a) S’admeten les construccions auxiliars o annexes, sempre que no superin el 5%
d’ocupacié de la parcel.la. Aquesta superficie només computara a efectes d’ocupacio
maxima i edificabilitat en les zones 7a1 i 7a2, mentre que en la resta de zones no
computara. Aquestes construccions només podran estar dedicades a: estacions receptores
de gas, estacions transformadores d’electricitat, casetes de vigilancia, bascules, armaris
d’escomeses, diposits soterrats i marquesines per aparcament de vehicles.

b) Es podran situar a la franja de separacio als limits de parcel-la, sempre i quan no
interfereixin el transit intern ni l'arbrat i enjardinat obligatori.

c) La seva algada maxima és de 5m, pero en cas d’estacions transformadores
d’electricitat es podra arribar als 6m si la instal-lacié ho requereix.
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4.8. Espais no edificables (espais lliures d’edificacio),

S’haura de procedir a 'arbrat i enjardinat del perimetre de les parcel-les a fi de minimitzar
limpacte paisatgistic.

Els terrenys que han de quedar lliures d’edificacié quedaran limitats en quant al seu Us a:
Espais per a maniobra i circulacié de vehicles.

Aparcament de vehicles sense cobrir.

Enjardinament.

Diposit temporal de matéries primeres, productes intermedis, productes acabats o
mercaderies.

Edificacions auxiliars i complementaries, que alhora quedaran limitades a I'is d’estacions
receptores de gas, estacions transformadores d’electricitat, casetes de vigilancia, bascules,
armaris d’escomeses i diposits soterrats, i marquesines per aparcament de vehicles.

En cap cas es podran utilitzar aquests espais lliures d’edificacio, per a diposit de residus de
cap mena, aixi com tampoc per a la instal-lacié de sitges, dipdsits, compressors, equips
d’aire condicionat, I'estacionament permanent de vehicles industrials o de transports, el
conjunt de rampes i molls de carrega, diposits, instal-lacions, maquinaria amb suport fixe,
contenidors i qualsevol altre similar.

Al respecte del punt anterior, s’entendra per estacionament permanent, tot aquell originat per
un vehicle que estigui més de 3 dies seguits estacionat. En consequéncia, 'aparcament,
encara que sigui cada dia (o cada nit) de vehicles que van i venen en funci6 de la seva
activitat a la parcel-la, sera admes.

En cas d'utilitzacié d’aquests terrenys que han de quedar lliures d’edificacié per a diposit
temporal o aplecs de matéries primeres, productes intermedis, productes acabats o
mercaderies, caldra limitar la seva algada a 20 cm per sota de la tanca en una franja de 10
metres de separacio a limits de parcel-la i a 3m d’algada de la resta de la parcel.la en les
zones 7ali 7a2, i a 6m d’algada de la resta de la parcel.la de les altres zones.

Les aigues pluvials de I'espai no edificable no podran abocar a 'espai public ni a la xarxa de
clavegueram (si aquesta és separativa) sense disposar d’'un separador d’hidrocarburs a
l'interior de la parcel-la.

4.9. Plantes soterrades.

Per considerar una planta com a soterrada, i no com a planta baixa, tots els punts del
perimetre del seu sostre hauran de situar-se, com a maxim, a 1m per damunt del terreny
exterior, excepte el tram de fagana necessari per la rampa d’accés.

Subzones 7a3, 7a4, 7a5, 7b, 7c:

a) Es permet el funcionament de diverses activitats en una sola parcel-la sempre i quan
compleixin alguna de les segiients condicions:

- Les activitats formin part d’'una linia productiva des de la matéria primera a la seva
distribucio final, inclos el tractament dels residus generats en els diversos processos.
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- Les activitats formin part d’'un conjunt de serveis a la xarxa viaria. Com una benzinera
i bar-restaurant i/o hotel o altres similars.

L’activitat que coexisteix amb la principal de la parcel-la és una antena de telefonia mobil en
una zona definida especificament per aquest Us en aquest POUM, cas en qué aquesta
activitat es podra afegir com a compatible amb la principal de la parcel-la i a més, disposar
de llicencia ambiental separada.

L’activitat que coexisteix amb la principal de la parcel-la, a banda del suposit anterior, és una
activitat de produccié d’energia eléctrica amb plaques fotovoltaiques, amb, o sense
subministrament de I'energia produida a vehicles de transport o a la xarxa general de
distribucio eléctrica. Cas en qué aquesta activitat es podra afegir com a compatible amb la
principal de la parcel-la, i a més, disposar de llicencia ambiental separada.

6. Condicions d’Us:

Per a les subzones 7a4 i 7a5:
Els usos principals son I’ Us industrial, I'Us terciari i I'is d’aparcament.
En I'Us industrial general hi s6n compresos els seglents:

o Les industries d’obtencié, transformacid i transport, en categories 12, 22i 32, en
situacions 10, 11 i 14 i en els ambits: area industrial del Llobregat, Sant Viceng, i Ca
n’Esteper, també 42 categoria en situacions 10, 11 i 14, i en les zones qualificades
amb el codi 7a5 (area industrial de Llobregat) també 5a categoria en les situacions
10, 11 14.

o Els magatzems destinats a serveis logistics, a la conservacio, guarda, transformacio i
distribucio de productes d’exclusiu subministrament a detallistes, majoristes,
instal-ladors, fabricants o distribuidors i d’altres no consumidors finals.

o Els tallers de reparacio llevat que per les seves caracteristiques els hi correspongués
la 42 categoria industrial, cas en qué només es podrien ubicar en els ambits on
aquesta és admesa.

e Les instal-lacions de produccié d’energia eléctrica amb plaques fotovoltaiques.

Tots aquests usos s6n admesos, sempre que per les caracteristiques de I'activitat o material
i productes utilitzats, es garanteixi que no es provoquen situacions de perill per a la saluti a
la seguretat publiques i que els efectes perjudicials al medi siguin degudament corregits.

Pel que fa a I'Us terciari general hi sébn compresos els seguents:

o Us comercial: els establerts a la Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenaci6 dels
establiments comercials. S’admet el comerg petit, el comerg¢ mitja i el comerg gran.
L’as comercial s’adaptara a les condicions que estableix la normativa reguladora dels
establiments comercials.

o Us d’oficines i serveis: activitats administratives i burocratiques de caracter public o
privat, institucions financeres o bancaries, companyies d’assegurances, gestories
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administratives, serveis als particulars i a les empreses, oficines vinculades al comerg
i a la industria, despatxos professionals o similars.

o Us recreatiu: de restauracio (restaurants, bars, cafeteries i similars).
e Us d’estacions de servei (segons es defineixen a l'article 99.22 d’aquestes NNUU)
Sén usos condicionats els seglents:
o Hoteler (2 activitats per ambit)
e Sanitari assistencial (2 activitats per ambit)
e Recreatiu Cultural i social (2 activitats per ambit)
e Esportiu (2 activitats per ambit)
e Serveis tecnics (3 activitats per ambit)
e Serveis mediambientals (2 activitats per ambit)
e Altres usos:

Es podra preveure 'ampliacio puntual dels usos a altres serveis sempre i quan els
establiments industrials veins siguin de naturalesa i efectes que no ho impedeixin per causa
d’'incompatibilitat entre usos, atesa la prioritat de I'is industrial. En aquest cas, 'ampliacio
dels usos s’haura de regular amb l'instrument urbanistic adient, d’acord amb aquestes
normes (desenvolupament de la regulacié dels usos)

4. Altres Normes urbanistiques del POUM i observacions :
Article 81. Regulacié de les modificacions del terreny existent
1.Definicié de terreny natural

S’entén per terreny natural la superficie alabejada definida per les rasants dels
carrers o limits que formen l'illa dins la que esta inscrita la parcel-la i que millor
s’adapti al terreny existent. A aquest efecte, en cas de paret vertical o mur en els
limits s’agafara la cota que correspondria d’existir carrer.

2. Definici6 de terreny existent

S’entén per terreny existent la topografia actual de la parcel-la (segons cartografia
actualitzada).

3. Definicié de terreny modificat

S’entén per terreny modificat el que en resulta d’aplicar els diferents moviments de
terres necessaris per habilitar la finca pel seu us final.

4.Modificacions del terreny existent en parcel-les no industrials
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a. Les plataformes resultants del terreny modificat no es podran situar a més de 1.5
m per sobre o més de 2,20 m per sota del terreny natural, ni podran tenir una
longitud inferior a 3m.

Es preveuen dues excepcions:

b.1. Parcel-les frontereres a parcel-les consolidades: Es permet adaptar-se al
terreny modificat de la parcel-la fronterera, sempre que s’asseguri 'adaptacio
al terreny natural dels 6 primers metres a carrer.

Els murs resultants no podran superar els 3m d’algada, i les plataformes que
donin als murs superiors a 1’5m hauran de tenir una longitud minima
equivalent a 4/3 parts de I'algcada del mur.

b.2. Parcel-les amb limits a terrenys qualificats de SNU: S’assimilara el
terreny natural al terreny real, assegurant I'adaptacio al terreny natural dels 6
primers metres que donin a carrer amb les condicions generals establertes.

Els murs resultants no podran superar els 3m d’alcada, i les plataformes que donin
als murs superiors a 1’5m hauran de tenir una longitud minima equivalent a 4/3 parts
de l'algada del mur.

5. Modificacions del terreny existent en parcel-les industrials

Les modificacions de la topografia existent de les parcel-les podran produir
desnivells entre plataformes amb els seglents condicionants:

A la vora dels limits de parcel-la no es podran situar a més de 1.5 m per sobre
o més de 2,20 m per sota del terreny natural.

A linterior de la parcel-la, tant en sentit longitudinal com transversal, no es
podra superar el desnivell de 3,70 m (es considerara interior de la parcel-la el
terreny situat com a minim a 4 m dels limits de parcel-la a carrer o a parcel-la
veina). En cas d’esglaonament en murs successius, aquests hauran de
distanciar-se un minim de 4 metres.

La mateixa limitacio del paragraf anterior, s’aplicara entre terreny natural i
terreny modificat.

Els talussos resultants en el terreny modificat no ultrapassaran la pendent 1:3
(alcada;base).

S’exceptuaran d’aquestes regles, els murs laterals, colindants amb d’altres
parcel-les, quant, en compliment d’aquest article del POUM per part
d’aquestes altres parcel-les colindants, quedin anul-lats, o bé la topografia
resultant compleixi aquest article. (Veure croquis explicatiu de modificacié de
la topografia en terreny industrial a 'annex 1).

En qualsevol cas , quan de I'aplicacio de les normes d’aquest punt 5 doni lloc
a modificacions de la topografia existent que siguin incompatibles amb
I'objectiu final d’adaptacié topografica amb el minim impacte paisatgistic es
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poden acceptar solucions parcials i singulars alternatives que hauran de ser
justificades convenientment en el projecte corresponent.

6. Amb aquesta finalitat, els projectes de construccio, reforma o ampliacié hauran
d’acompanyar el planol topografic de la parcel-la a escala 1/100, tant de I'estat
original com del proposat, aixi com de I'estat de I'arbrat i la vegetaci6. El planol
topografic anira complementat amb les seccions necessaries pel seu millor analisi.”

5. Aclariments finals:

Es tracta d’'una parcel-la allargada (d’'uns 216 m), estreta (d’'uns 71 m maxim) i amb
una sola entrada pel canté nord. La superficie segons SIG és de 12.506,82 m2
(segons cadastre de 12.508 m2)

La parcel-la esta lleugerament afectada pels dos costats longitudinals per la zona de
proteccio de les linies eléctriques d’alta tensio existents.

Segons el planejament, el coeficient d’'ocupacié maxima és del 50 %. Queda una
zona ocupable de 6253,41 m2. Aquesta superficie és inferior a la superficie total
menys l'area delimitada de 10 m a limit de parcel-la (uns 7450 m2).

Perd a aquests 7450 m2 a efectes de construir, cal restar-li la zona afectada per
I'afectacio de les linies eléctriques. Una superficie superior a 1000 m2

Si la restem, la superficie real ocupable seria d’'uns 6450 m2. Aquest valor és encara
superior a la superficie resultant del 50%.

Per tant, la superficie limitant a efectes de contruccié/ocupacio seria la del 50% de la
superficie de la parcel-la: 6253,41 m2

A més, pel canté sud-est, hi ha una torre d’alta tensié que esta sobre un monticle. La
base d’aquest, ocupa la franja de 10 m a limit de parcel-la en aquell punt. Aixo
provocaria una interrupcio del pas en el cas de voler utilitzar aquesta franja com a
vial interior perimetral.

La parcel-la té una planimetria favorable. Els principals desnivells estan ubicats al
cant6 sud-oest pero fora de la propia parcel-la.

En resum, es tracta d’'una parcel-la allargada (d’'uns 195 m en els extrems ocupables
i uns 185 m en els extrems més quadrats), estreta (entre 20 i 41 m) i amb un sol
accés. Amb aquesta tipologia i configuracio del terreny, no és propici per a la
implantacié d’'una nau rectangular estandard. La nau resultant seria una nau estreta i
molt allargada, que no és util per a la majoria d’empreses.

Al nostre entendre, les utilitats principals d’aquest terreny les podem acotar a:

e Per ser agregat a una parcel-la veina col-lindant, ja sigui per augmentar la
superficie construible total o per ampliar la zona d’aparcament, etc.
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e Com a campa per aparcament de vehicles industrials o productes que puguin
estar a I'exterior.

e Com a activitats relacionades amb 'emmagatzematge d’energia (bateries) o
per a produccio (plaques fotovoltaiques)

e Per empreses amb un procés productiu molt lineal, on es necessiten longituds
importants i poca amplada (situacié molt poc probable)
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