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1. INTRODUCCIO

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

El present document andlitza la viabilitat econdmica de la Modificacié Puntual amb ordenacié
detallada de les Normes Subsididries de La Bisbal del Penedés a I’ambit de les Planes del Vent.
Document per a I' Aprovacio Inicial.

El present Estudi Economic i Financer té com a objectiu determinar si, a data actual i dins de
I"abast i precisid propies d'un document de MP de NNSS, és viable economicament atenent als
seus ingressos i despeses esperats.

No és necessari dur a terme la comparacié, des de la vessant econdmica, del planejament
vigent amb el planejament proposat a la MP de les NNSS.

Barcelona, desembre de 2024

Firmado digitalmente por
ENRIC GONZALEZ (R: B67542134)

Nombre de reconocimiento (DN):

E N R I C 2.5.4.13=Reg:08005 /Hoja:B-542604 /
Tomo:47144 /Folio:214 /
Fecha:10/12/2019 /Inscripcion:1,

GONZALEZ serialNumber=IDCES- .
givenName=ENRIC, sn=GONZALEZ
DURAN, cn= ENRIC

( R M GONZALEZ (R: B67542134),

¢ 2.5.4.97=VATES-B67542134, 0=VIA,

ECONOMIA | URBANISME S.L.P., c=ES

Enric GOI’\ZC'1|eZ DUI’OI’\, oqu”eCTe B675421 34) Fecha: 2024.12.31 17:04:05 +01'00"
Georgina Vazquez Utzet, arquitecta

VIA, economia i urbanisme, SLP

+34 Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
VI A N 834 E detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024
ME 118 gamma de les Planes del Vent. Document per a I' Aprovacié Inicial Pagina nim. 2
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2. MARC LEGAL

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

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

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

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

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

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

En aquest sentit, s'assimila la MP de NNSS com a una modificacid puntual de planejament
general o POUM.

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

Normativa d'aplicacié:

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

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

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

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

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

VIABILITA o34 £ 2. 1r 20 A Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
VIA A e ! - E U detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024
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3. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat econdmica d'una MP de planejament
general. Per tant, ha d'estimar la viabilitat economica segons els pardmetres de la modificacid
puntual.

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

- Determinacié dels pardmetres urbanistics de la proposta de MP de les NNSS.

- Cdlcul dels diferents valors de repercussid (VRS).

- Estimacié de I'aprofitament urbanistic de la MP de NNSS segons els seus parametres
urbanistics.

- Cdlcul de I'import economic de la cessié d'aprofitament a I'administracié actuant.

- Estimacio de les despeses de transformacié del sol associades a la MP de NNSS.

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

Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 9 de 67
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4. DESCRIPCIO DE LA MP DE LES NNSS

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

4.1 Ambit de la modificacié
[Reproduccié del punt 1.2 Ambit de la Modificacid]

L'ambit de Les Planes del vent es situa per sota del nucli de La Bisbal del Penedés, enfre la Riera
de la Bisbal i el Torrent Mal, en un paratge anomenat Les Planes del vent, per sobre de les
instal 1acions de IDIADA i a continuacié de I'area d'activitat econdmica Les Planes Baixes.

- i Bl

~ MODIFICACIO PUNTUAL DE

LES NNSS AMB ORDENACIO
DETALLADA EN 'AMBIT
"LES PLANES DEL VENT"

LA BIS3AL OEL PENEDES

el ORIOFOrO

a0z, iy
g

G 208

sninrareets

o lovowdos

Delimitacié de I'ambit sobre ortofotomapa. Font: Memoria de la modificacié puntual.

A I'ambit de les Planes del Vent es proposa donar continuitat al teixit industrial consolidat de les
Planes Baixes, que es froba al I'est de I'ambit, integrant dins del conjunt el Torrent Mal i millorant
la connexié d'aquesta zona productiva amb la zona residencial de la Bisbal del Penedés. Cal
destacar que els plans urbanistics supramunicipals ja preveuen aquest creixement, aprofitant la
situacié estrategica del municipi proper a I'encreuament de les vies transeuropees que travessen
el territori (AP-2i AP-7).

L’ambit abasta una superficie de 95,66ha de sol actualment classificat de sol no urbanitzable per
les Normes subsididries de planejament (en endavant, NNSS) de La Bisbal del Penedés.

4.2 Justificacié de la conveniéncia i oportunitat
[Reproduccié del punt 2. 2. 2. Justificacidé de la conveniencia i oportunitat]

La formulacié de la present Modificacié puntual de les NNSS es veu justificada per la voluntat de
I'Ajuntament de la Bisbal del Penedés de consolidar i completar una area d'activitat industrial i
logistica al terme municipal de La Bisbal del Penedés.

Ref.V-20596.EVE. Ap. In.

APUCADA A  8T1 via@via-urbanisme.com
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En I'actualitat, la Bisbal del Penedés disposa de dos poligons destinats a serveis logistics. L'ambit
objecte d'aquesta modificacié es localitza adjunt a aquests dmbits ja desenvolupats. Aquesta
situacié permet una minimitzacié de les afectacions sobre el territori ja que s'optimitza tant
I'entorn com els accessos existents des de les principals vies territorials.

La ubicacid de I'ambit resulta estratégica des de diferents punts de vista. Des d’'una mirada
territorial, es situa en un dels accessos a I'AP-2, una via Transeuropea que uneix Barcelona amb
Lleida i la resta d'Espanya i a pocs quilometres de la bifurcacidé amb I'autopista AP-7 que uneix
Barcelona i Franca amb Tarragona i Valencia. Es per aquesta bona relacié de la zona amb les
infraestructures de comunicacid vidria que ens trobem davant d'un lloc idoni i privilegiat per a la
implantacié d'activitat econdmica, i especificament de I'Us logistic.

\

LA BISBAL DEL PENEDES |~ _.

Les
doi

e

4

¥ MODIFICACIO PUNTUAL DE
LES NNSS DE PLANEJAMENT

"LES PLANES DEL VENT"

ENE

INFRAESTRUCTURES VIARIES |
ACIIVITAT ECONOMICA

:

0|
3
>

Situacié de I'ambit d’estudi. Font: Memoria de la modificacié puntual.

Dins de I'dmbit comarcal, I'ambit de la MPNNSS es situa adjunt al sector existent de les Planes
Baixes, seguint les determinacions dels Plans territorials que afecten aquest territori (el PTPCT
vigent i el PTPE en tramit) que promulguen I'extensié de I'drea d'activitat econdmica existent.
Aquesta localitzacié afavoreix I'aprofitament de les infraestructures i serveis existents i la cohesid
de les activitats economiques del municipi.

Pel que fa a la sostenibilitat ambiental s'evita la dispersid en el territori i la implantacié de noves
infraestructures (vidries i de serveis). Al frobar-se adjunt a arees industrials ja existents, en uns sols a
un nivell altimétric inferior que el nivell del nucli urbd, i amb una separacid suficient per a
minimitzar el seu impacte des de la vila de La Bisbal del Penedés. Aquesta ubicacié també
conftribueix a la sostenibilitat paisatgistica de la proposta.

VIABILITAT  +34 £ 2. 1r 20 A Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
VIA R B e E U detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024
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A nivell de sostenibilitat en la mobilitat, la bona accessibilitat que presenta en connexid directe
amb I'AP-2 -a prop del punt on es bifurca de I'AP-7- evita grans recorreguts viaris i no genera
impacte de mobilitat al nucli urbd. ConseqUentment, la contaminacié atmosferica i acustica
tant en I'entorn com en la propia drea d'activitat econdmica es minimitza.

Aqguesta Modificacié de planejament general, delimita un sector urbanitzable discontinu on en
canvia el regim del sol i proposa I'ordenacid detallada de I'dmbit per, finalment, delimitar un
Poligon d’'actuacié urbanistica per resoldre la gestid urbanistica del sol per a una rdpida
implantacié de I'Us industrial i logistic.

4.3 Ciriteris i objectius

[Reproduccié parcial del punt 2.3 Criteris i objectius de la Modificacié de la memoaria]

Objectius generals

L'objectiu general de la MP de NNSS a I'admbit denominat “Les Planes del Vent” és I'adaptaciéd
del planejament urbanistic vigent, en I'ambit territorial definit i localitzat en el municipi de la
Bisbal del Penedes, per tal de possibilitar la delimitacié i execucié d'un nou centre d'activitat
economica que aprofiti I'alta connectivitat territorial i completi el poligon industrial existent al
municipi de la Bisbal del Penedés.

Tal i com s’ha exposat en la memdria d'informacié del present document, I'dmbit objecte
d'aquesta modificacid reuneix totes les caracteristiques per tal de poder desenvolupar i
potenciar un poligon d’'activitat que contribueixi a la dinamitzacié economica del territori
analitzat.

El desenvolupament de I'dmbit, a banda d'aprofitar les sineérgies de I'alta connectivitat del lloc,
ha de garantir la qualitat i el servei a I'activitat economica i, al mateix temps, també ha de ser
coherent amb els valors ambientals, paisatgistics i culturals del territori on s'ubica.

Objectius concrets

Els objectius concrets de la MP de les NNSS en I'ambit denominat “Les Planes del Vent” derivats
de la definicié dels objectius generals, descrits anteriorment, sén els segUents:

- Articular el territori amb un creixement que contribueixi al desenvolupament urbanistic
sostenible de I'ambit

- Preservaripotenciar els valors ambientals i paisatgistics

- Fomentar I'ordenacio flexible dels sols d'activitat econdmica en grans parcel les

- Garantir la connectivitat de I'ambit en el marc d’un model de mobilitat sostenible

Criteris de desenvolupament

A partir dels objectius generals i especifics exposats i que es basen en raons d'utilitat publica i
interés social, la MPNNSS es planteja amb I'aplicacié dels segUents criteris:

- Desenvolupament urbanistic sostenible

- Reforc dels valors ambientals i paisatgistics

- Afavorir desenvolupament industrial de gran format
- Mobilitat sostenible

4.4 Descripci6 de la proposta

[Reproduccid parcial del punt 2.4 Descripcié de la proposta d'ordenacid de la Modificacié de la
memoria]
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D’'acord amb els criteris i objectius exposats la proposta d'ordenacid es defineix sota una mirada
de conjunt entre els poligons de les Planes, les Planes Baixes i les Planes del Vent. El
desenvolupament i ordenacid del SUD “Les Planes del vent” ha d'integrar-se en I'estructura
urbana existent, tant la viaria i d'espais lliures i equipaments, com en I'estructura dels usos
existents. Per tant, la seva ordenacié s'explica sota directrius unitdries.

L'ordenacié segueix doncs els criteris principals de la MPNNSS, reforcant la lectura dels dos eixos
verds que en aquest punt circulen parallels, la riera de la Bisbal i el torrent Mal, que delimiten
I'dmbit a est i oest i donen continuitat a I'estructura territorial d'espais verds. L'eix verd al voltant
del curs fluvial de la riera de la Bisbal estructura els espais lliures des del nucli urbd residencial fins
a la zona productiva de la Bisbal del Penedés. Aquest eix es situa al limit oest de I'ambit de la
present MPNNSS. El torrent Mal, a I'altre costat de I'ambit (al limit est) estructura els espais lliures
intersticials entre les drees d'activitat econdmica de les Planes del Vent i les Planes Baixes. Aquest
torrent es tractard per a reforcar la seva funcié de connector ecoldgic que creua la Plana
Penedesenca des del Montmell fins a I'aiguabarreig amb la riera de la Bisbal després de creuar
la els sdls ocupats per IDIADA.

L'estructura vidria de la proposta es recolza en els vials perimetrals existents en I'aGmbit i proposa
un nou vial al nord que creua I'dmbit d'est a oest i connecta la TV-2401 i el vial d'accés a
I'autopista AP-2. Aquest és el vial qgue dona accés a diferents parcel les privades.

ASSENTAMENTS

i

S -

‘./"“i‘:w 4

MODIFICACIO PUNTUAL DE
LES NNSS AMB ORDENACIO
DETALLADA EN UAMBIT
“LES PLANES DEL VENT"

Y

ENCAIX LOCAL

Estructura urbana de la proposta. Font: Memoria de la modificacié puntual.

Al costat nord d'aquest vial resten els sols agricoles que no formen part del sector urbanitzable i
en contacte amb el nucli urbd de la Bisbal del Penedés s'hi ubiquen els sols sistemes
d'equipaments i espais publics. Aquest espai conformard la facana nucli urbd de la Bisbal del
Penedeés. Aquests sols d'equipaments donaran servei sobretot al nucli urbd.

Els espais lliures es disposen en continuitat amb els recorreguts civics a peu i en bicicleta, que
plantejats com a corredors verds, tenen una doble funcid:
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Funcid civica i ludica: espais d'esbarjo, descans, de relacié i salut, que es situen en els perimetres
de les zones d'activitat economica i franscorren interconnectats, potenciant la connectivitat
entre els nuclis i els espais amb més valor ambiental i patrimonial.

Funcié ambiental i paisatgistica: al mateix temps aquests espais funcionen com a nova
infraestructura verda, que contribueix a la gestié de les escorrenties, genera nous espais
d'ombra i de refugi, ajuda a regenerar els torrents, i afavoreix a la integracié paisatgistica amb
una visié de conjunt, alhora que minimitza I'impacte de les noves edificacions.

Aquest espais verds, dotaran al municipi d'un circuit de parc urbd d'uns 3 km.

Amb el mateix plantejament, els equipaments es situen recolzats en els recorreguts civics a peu i
en bicicleta, en continuitat directe amb els espais lliures, de manera que s'han d’entendre en
conjunt, com un espai verd equipat o el que és el mateix, equipaments projectats i inserits en la
urbanitzacié dels espais lliures publics.

A la banda sud del nou vial, en I'drea que queda delimitada entre el Torrent Mal, la carretera TP-
2402 i la continuacié de la Ronda de I'Albornar, es delimita una gran zona edificable destinada
a I'Us d'activitat econdmica.

Es delimita una altra zona edificable de menors dimensions destinada a I'Us d'activitat
econdmica en I'espai delimitat per la carretera d'accés a I'autopista i el torrent Mal.

L'ordenacié de les zones edificables pren com a criteri de partida possibilitar la materialitzacié
de parcelles de gran extensid. En resposta a la manca d'oferta de parcelles de dimensions
superiors a les 5 ha en tot I'ambit territorial de les comarques de I'Alt Camp, I'Alt Penedés i el Baix
Penedes, observada en I'andlisi exposat a I'apartat 1.6 d’aquesta memoria.

Tenint el compte els objectius de garantir la connectivitat de I'ambit, alhora que es minimitzen
els efectes sobre la qualitat de I'aire i el canvi climdtic, I'ordenacid busca el recorregut mes
eficient entre les zones logistiques i la gran infraestructura viaria (AP-2), al mateix temps que
busca minimitzar els recorreguts interns d'accés a les plataformes.

Per tant, I'ordenacié de I'ambit proposa una dualitat en la mobilitat de I'ambit. Per una banda,
les comunicacions de I'drea d’'activitat econdmica amb les principals vies de comunicacié i
amb la resta de les arees d'activitat econdmica adjacents es realitzen per la part est de I'ambit,
sense que la mobilitat derivada de les activitats econdmiques generi impacte negatiu en el nucli
urbd de La Bisbal del Penedés. Per la seva banda, la connexié amb aquest nucli urbd es
produeix per la part oest de I'ambit.
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5. PARAMETRES URBANISTICS

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

de les NNSS.

A continuacid s'exposen els pardmetres urbanistics necessaris per a la redaccié del present

document.

MP NNSS LA BISBAL DEL PENEDES AMBIT "LES PLANES DEL VENT"
Planejoment vigent "Les Planes del venf”

QUADRE RESUM

1. ZONIFICACIG

QUADRE RESUM

SUPERFICIE

SUPERFICIE

TOTAL AMBIT MODIFICACIO #56.599.00 m’s 100%% 956.599,.00 ms 100%

| sél no urbanitzable J | 956.599.00ms  1000% | [ 219.714.00 m*s 1000% |
| SISTEMES | | 28.629.00 ms 30% | | 12.862.00 m3s 5.9% |
5 Serveis dinfrasstruciures 836400 ms 0%% 273700 mis 1.2%
v Eixos estructurants 9.217.00 mis 1.0% 4.419,00 m2% 2,0%
W_5NU Altre viari sl no urbanitzable 11.048,00 mas 1.2% 5.704,00 ma 2.6%
IONES | [ 92757000 ms  97.0% | [ 206.852.00 m%s 74,1%
I_SHU IndUstria dillada al camp 10.151,00 ma% 1.1%
PA Proteccio Agrcola 834.508.00 m% 87 2% 194.141,00 ms 88 4%
PL Proteccia linia eléctica 24 812,00 rmis 2.6% 8.537.00 mi 3.9%
PT Proteccid de forrents 58469200 ms 81% 415400 mis 1.5%
I S0l urbanitzable I I I I 736.885,00 m*s 100,0%: I
| sISTEMES [ | | [221.245.00 mes 300% |
v Exos estrocturants 31.32%.00 m 4.3%
VC Carrers | places d'is civic 4 458,00 mis 0.6%
P Espais llivres 14498400 mis 19.7%
T Proteccio de torrents 1.875,00 m 0.3%
E Equipaments comunitaris 3481700 ms 50%
5 Serveis dinfrasstruciures 1.580,00 mds 0.2%
IONES [ | [ 515.640.00 ms 70,0%
2%a Activitat economica Industrial - logistic 47475000 mis 54.7%
2%b Activitat economica Industrial - logistic 3889000 m 5.3%

2. SOSTRE MAXIM

ToraLsosTE I F1E 21950 s

Edificabilitat bruta
Edificabilitat neta

0.70 m*st/m*s

1.00 m*st/m’s

"Les Flanes del vent” (juliol) 515.819.50 m?st

2%a |Ac'iVi'q' economica Indusirial - logisfic

29 |Ac'iVi'q' economica Indusirial - logisfic

476.915.946 mist

1.0003 m2st/m?3g

38.903.54 mast

1.0003 m?st/mas
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6. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

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

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

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

Venda del producte immobiliari

Construccié de I'edificacio

Obtencid dels solars aptes per a la edificacié

Construccié de la urbanitzacié, reparcel lacié

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

oD =

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Cdleul del valor residual del sol brut pel métode residual dindmic atenent a la seqiéncia
temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal previst
de transformacid del sol.
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7. ANALISI DEL PARC INDUSTRIAL DE L'ENTORN DE LA MP DE NNSS

En aquest apartat es du a terme un andlisi de quines tipologies de naus existeixen en I'entorn de
I'ambit de la MP de NNSS. Aquest ambit és el mateix que s'ha usat per a obtenir les mostres de
mercat. En aquest sentit, s'"ha analitzat el teixit industrial contigu a I'ambit de les Planes del Vent:
poligons industrials de Les Planes i I’ Albornar, a cavall entre els municipis de La Bisbal del Penedés
i Santa QOliva.

S D
i Depuradora de Sant Jape | |
: dels;Domenys (el PapioNy) /.. / C/ogde la Slt}a

\ . '

PO 2 SR TP GURY 1 Y) Po . o7 RS . ST 15N U]
\ M L \ LN \? e

Plaha detCa ['Alegret

4 17 ——
Sy =Rl C ol de
i ctT R/ %
A fontde———"" :/,/ : —
es Planes ol =
A e bl B
4 A b (al Prosset

Cy——

3
4

S L
. Callnxa Poligon (r‘)(.(.smo( e S
VAtbornar |\ e
: R

en

Poligon industrial
Les Planes

Reproduccid del mapa topografic 1:25.000 de I'lCGC.

A partir de les dades cadastrals, s’han andalitzat les caracteristiques de les naus industrials
d'aquests poligons. L'andlisi ha consistit en determinar, per a cadascuna de les parcelles, les
dades segUents:

- Superficie de sol
- Superficie de sostre
- Any de construccié de les edificacions

A partir d'aquestes dades en brut, aquestes es classifiquen a partir de la seva superficie i del seu
any de construccid.

Pel que fa a la superficie, s'han classificat en aquests grans grups:

- Sostre <2.000 m2st

- Sostre entre 2.000 i 5.000 m2st

- Sostre entre 5.000i 10.000 m2st
- Sostre entre 10.000 i 20.000 m2st
- Sostre entre 20.000 i 50.000 m2st
- Sostre > 50.000 m2st

Pel que fa al'any de construccid, les naus industrials s’han classificat en aquests grans grups:

- <2000
- Entre 2001 i 2005
- Entre 2005i 2010
- Entre 20101 2015
- Entre 2015 2020
- >2020

Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
E. UlA detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024
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A partir de les dades i aquesta classificacid, s'han elaborat una quadres-resum amb les dades:

Albinyana

Santa Ofiva

<2.000m2 2.000-5.000m2 5.000-10.000 m2 10.000-20.000 m2
ANTIGUITAT | tipus dada | NUm.Naus = Total sostre [ NUm.Naus = Total sostre | NUm.Naus = Total sostre | NUm.Naus = Total sostre
valors 1 830 0 0 0 0 0 0
<2000 . r v
%sobre total|  100,00% 100,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00% 0,00% 0,00%
20012005 |V1TS 1 1738 2 8.047 1 7.269 4 63975
%sobretotal|  12,50% | 2,14% 2500% | 9.93% 1250% | 897% 5000% 78.95%
20052010 |V 2 2855 1 2.848 1 5.145 2 32.300
%sobretotal|  3333% | 2,07% 1667% | 207% 1667% | 374% 3333% | 23.46%
20102015 |V 1 I 1.150 0 I 0 1 I 8.988 0 I 0
%sobre total|  50,00% 11,34% 0,00% 0.00% 50,00% 88,66% 0.00% 0,00%
2015.2020 V9IS 1 I 1.365 2 I 6.344 1 I 5729 0 I 0
%sobre total|  14,29% 1,05% 28,57% 4,90% 14,29% 4,43% 0,00% 0,00%
52020 valors 0 0 0 0 0 0 1 15.534
%sobre total|  000% | 0,00% 000% | 000% 000% | 000% 5000%  3587%
TOTALS [ 7.938 5 17.239 4 27.131 7 111.809
20.000-50.000 m2 >50.000 m2 TOTALS >10.000 m2
ANTIGUITAT | NUm.Naus  Total sostre | NUm.Naus = Total sostre | NUm. Naus Sostre NUm.Naus = Total sostre
0 0 0 0 1 830 0 0
<2000 - - b r b
0.00% 0,00% 0,00% 0.00% 100,00% 100,00% 0,00% 0,00%
2001.2005 0 0 0 0 8 81.029 4 63975
000% | 000% 000% | 000% 100,00%  100,00% " 50,00% 78.95%
20052010 3 94.509 0 0 6 137.657 5 126.809
5000% | 68.66% 000%  000% 100,00%  100,00% 83,33% 92,12%
0 0 0 0 2 10.138 0 0
2010-2015 - -
0.00% 0,00% 0,00% 0.00% 100,00% 100,00% 0,00% 0,00%
20152020 2 64.425 1 51.536 7 T 129.399 3 115961
2857% | 49,79% 1429% | 39.83% 100,00% 100,00% 42,86% 89.62%
22020 1 27.778 0 0 2 T 43312 2 43312
50,00% 64,13% 000% | 000% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
TOTALS 6 186.712 1 51.536 26 402.365 14 350.057
;.
S| \ \\
‘\‘ ’\ Lloreng del Penedés
P T hivaiaer s =
. ;
|
|
N T Thaes
| ‘ [
\ =l ‘
o = -

Dimensié parcel les

I <2.000 m2st

[ 2.000 - 5.000 m2st

[1 5.000 - 10.000 m2st

[ 1 10.000 - 20.000 m2st

[ 20.000 - 50.000 m2st
" M >50.000 m2st

Mapa on s'identifiquen les parcel les per dimensid (elaboracié propia a partir de dades cadastrals).
Cartografia de fons: 1:50.000 de I'lCGC
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Loreng del Penedés

la Bisbal del Penedés

Anys de Construccié parcelles
santa Oliva Il <2000
I 2001-2005
2005-2010
2010-2015
2015-2020
Albinyana B =>2020

Mapa on s'identifiquen les parcelles per antiguitat (elaboracié propia a partir de dades cadastrals).
Cartografia de fons: 1:50.000 de I'lCGC

Com es pot observar en el quadre anterior, les naus amb una superficie major a 10.000 m2st son
14 unitats de 26, amb un sostre de 350.057 m2st del total de sostre de I'ambit (402.365 m2st), que
representen respecte al total de naus, el 53,85% de les naus i el 87,00% del sostre.

Per tant, es pot concloure que el tipus de nau que majoritariament es construeix a I'ambit és una
nav industrial amb una superficie de sostre superior als 10.000 m2st.

Nota: Per a I'andlisi de les dades cadastrals s’ha usat la descarrega massiva de dades alfanumeriques de
cadastre, seleccionant, d'entre tots els usos previstos a cadastre, aquells relacionats amb un Us industrial i de
magatzem. En aquest sentit, és possible que hi hagi discrepancies entre les dades recopilades d'aquesta
manera i les dades obtingudes directament de manera individualitzada per cada parcel la des del visor de
cadastre. Aixi mateix, atés que es tracta d'un teixit industrial en plena consolidacié per la edificacio, és
possible que hi hagi dades de naus que encara no estan incorporades als arxius massius de cadastre utilitzats
en aquet apartat.

8. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

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

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

La MP preveu dues claus urbanistiques:

- Clau 29a
- Clau 2%9b
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Ambdues claus tenen, a grans frets, els mateixos pardmetres urbanistics. A continuacié
s'exposen aquells parametres que tenen rellevancia a I'hora de determinar el producte
immobiliari:
- Parcel1a minima de 75.000 m2sol per al cas de la clau 29a i de 30.000 m2sol en el cas d
ela clau 29b.
- index d'edificabilitat net de 1,0003 m2st/m2sol
- Ocupacioé del 70%

- Alcada de la nau (casuistica general): 20,00 mts.

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

Meétode i passos per obtenir el valor en venda

L'andlisi de mercat es fa amb I'objectiu d'obtenir un valor homogeneitzat per a cadascuna de
les tipologies establertes amb aprofitament urbanistic que depenen d'un estudi de mercat. Per
mitjd de les mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s’obté un valor d’oferta pel métode
de comparacié. Finalment, un cop homogeneitzades les mostres, cal aplicar una série de
coeficients correctors per tal d’obtenir finalment el valor en venda. Els coeficients s’aplicaran en
cada cas, segons sigui necessari.

Com a requisits per usar el metode de comparacid cal I'existencia d'un mercat estadisticament
significafiu de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es
considera un minim de é mostres d‘ofertes o transaccions.

La determinacidé de quin és el producte immobiliari raonable de ser executat s'ha dut a terme a
partir dels pardmetres urbanistics que preveuen les claus urbanistiques i de I'andlisi de quina és la
tipologia edificatoria de nau industrial maijoritaria a I'ambit proper.
Aixi mateix, com a admbit de recerca de mostres de mercat s'ha usat el mateix ambit emprat en
la definicié de les tipologies de naus majoritdries: els poligons industrials de Les Planes i I' Albornar,
a cavall entre els municipis de La Bisbal del Penedés i Santa Oliva.

Per tant, la recerca de valors es produeix a partir d'aquest producte immobiliari “tipus”:
- Parcel1a minima de 75.000 m2sol per al cas de la clau 29a i de 30.000 m2sol en el cas d
ela clau 29b.
- Index d'edificabilitat net de 1,0003 m2st/m2sdl
- Ocupacio del 70%
- Alcada de la nau (casuistica general): 20,00 mts.
- 5% del sostre destinat a oficines

Tot i aquestes premisses inicials, s’ha ampliat I'ambit de recerca a naus amb unes dimensions
més petites (a partir de 15.000 m2st) perd que comparteixin les caracteristiques i usos que es
preveu per ales claus 29a i 29b.

Finalment, destacar que s'ha fet recerca de naus de lloguer atés que existeix un mercat més
gran que no pas de mostres de compravenda per aquest fipus de producte immobiliari.

Per a I'obtencid del valor en venda a partir del valor en lloguer, s'ha considerat una rendibilitat
bruta (yield immobiliari) del 7,00%. Aquest valor s'ha obtingut de I'informe sobre el mercat
immobiliari de naus industrials i logistiques del 2n semestre de 2023 de la immobilidria Forcadell,
especidalista en aquest tipus de producte immobiliari. Forcadell considera que, per a I'ambit de
la 3a corona de Barcelona, on s’emplaca La Bisbal del Penedés, la rendibilitat estd compresa
entre el 6% i el 8%.

S'han trobat 10 mostres (es descarten mostres repetides) que compleixin amb aquests requisits.
El quadre segUent recull les principals dades de les mostres:
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prev preu
lloguer  lloguer  preu lloguer
mensual mensual  anual (€)

index valor en valoren % oficines
rendibilitat  venda total venda respecte
(%)

Relacié sup.

num alsada any_consid eslatde | superficie  superficie ool (T

adreca Immobiliaria APl "
¢ lirenau  erat  conservacié  fofal  oficines (m2)

Total © (m2) (€) (€/mast)  sostre fotal
01 C/dels Boters BNP Paribos Real si 11,00 2020 normal 20.120 420 209%  80482€ 400€  965784€  700%  13796914€  68573€ 209%
02 C/delallibertat  Forcadell Industrial si 11,00 2020 normal 16.188 710 439%  72850€  450€  874200€  700%  12488571€  77147€ 439%
03 LesPlaness/n Franklin si 10.25 2024 normal 15.200 500 329%  68400€  450€  820800€  700%  11.725714€  77143€ 329%
04  LaBisbals/n Navesbarcelona si 12,00 2020 normal 64861 2160 333%  275659€ 425€  3307908€  700%  47.255829€  72857€ 333%
05  Av.BaixPenedés  Estrada & Partners si 12,00 2020 normal 18.000 900 500%  76499€ 425€ | 917.988€  700%  13.114.114€  72856€ 5,00%
06 LesPlaness/n Fincas Blanquerna si 7.50 2024 normal 40.000 500 125%  177.029€ 443€  2124348€  700%  30347.829€  75870€ 1.25%
07 LesPlanesBaixes, 1 Invertica si 11,00 2023 normal 105765 5288 500%  486519€ 460€  5838228€  700%  83403257€ 78857 € 500%
08 LesPlaness/n Fincas Blanquerna si 11,50 2024 normal 34.000 1.538 452%  149900€ 441€  1798800€  700%  25697.143€  75580€ 452%
09 Baix Penedés GRANT Real Estate si 11,50 2024 normal 86.445 1.538 231%  299000€ 450€  3588000€  700%  51.257.143€  77142€ 231%
10 LesPlaness/n Franklin si 10.25 2020 normal 45000 7,000 1556% | 202500€ 450€  2430000€  7.00%  34714286€  771.43€ 15.56%

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

El valor promig de lloguer mensual obtingut de les 6 mostres sense homogeneitzar és de 4,39
€/m2/mes, que es correspon amb un preu mitjad de venda de 753,17 €/m2.

Atés que les mostres no son comparables amb la edificacid objecte de la present valoracid, cal
dur a terme un procés de homogeneitzacié. El criteris d'"homogeneitzacid son els segUents:

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

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

- Tipologia i parametres urbanistics bdsics: A efectes de la present valoracid, totes les
mostres son semblants pel que fa a tipologia i parametres urbanistics basics. Per tant,
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre
d'homogeneitzacid aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

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

- Data: Les mostres s’han obtingut d’ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa
data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi.

- Superficie: Es considera que, per a naus d'aquestes dimensions, la dimensid de la nau no
fa variar el preu unitari. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de
manera que, per a simplificacié del quadre d’homogeneitzacié aquest coeficient no es
mostrard en el quadre.

- Anfiguitat i conservacié de la edificacié: Coeficient de cadlcul automdtic segons
I'antiguitat i I'estat de conservacio. Es considera que la nau a valor és d'obra nova i esta
en un estat de conservacié normal. Cadascuna de les mostres disposa de I'any de
construccid considerat i de I'estat de conservacio. A partir d'aquests parametres, i usant
un coeficient F de 0,68, es du a terme el cdlcul del coeficient de cada mostra.

- Localitzacio: Totes les mostres han estat obtingudes de I'dmbit de teixit industrial contigu
a I'emplacament de Les Planes del Vent. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient
de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre d'homogeneitzacié aquest
coeficient no es mostrard en el quadre.

- Alcada nau: Aquest coeficient avalua I'avantatge que té per a una nau disposar d’una
alcada lliure interior com més alta millor. La nau a valorar disposa d'una alcada de 20
mits. S'aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les mostres en un 1%
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per cada 0,50 mts de diferéncia d'alcada, atenent al criteri que una nau amb alcada
gran té més valor que una nau amb alcada més petita.

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

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

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

A continuacié s'exposen els quadres amb la homogeneitzacid de les mostres:

preu preu index valor en valor en VALOR
num lloguer lloguer  preu lloguer rendibilitat  venda fofal venda c_algada c % .sup. c,unﬁgui'c.i'i c_API TOTAL HOMOGENET
mosfra  mensual  mensual anual (€) @) © (€/mast) nav Oficines  conservacié COEFICIENTS rZAT
(€) (€/m2)
01 80.482 € 4,00 € 965.784 € 7.00% 13.796 914 € 685,73 € 1,1800 1,0291 1,0437 0,9700 12294 843,04
02 72.850 € 4,50 € 874.200 € 7.00% 12.488.571 € 77147 € 1,1800 1.0061 1,0437 0.9700 1.2019 927.26
03 68.400 € 4,50 € 820.800 € 7,00% 11725714 € 771,43 € 1,1950 10171 1,0000 0,9700 11790 909.50
04 275.659 € 425€ 3.307.908 € 7.00% 47.255.829 € 728,57 € 1,1600 10167 1,0437 0,9700 1.1940 869,89
05 76.499 € 425€ 917.988 € 7.00% 13.114.114 € 728,56 € 1,1600 1.0000 1,0437 0.9700 1.1744 855,59
06 177029 € 4,43 € 2.124.348 € 7.00% 30.347.829 € 758,70 € 1,2500 1,0375 1,0000 0,9700 1,2580 954,42
07 486.519 € 4,60 € 5.838.228 € 7,00% 83.403.257 € 788,57 € 1,1800 1,0000 10107 0,9700 1.1569 912,29
08 149.900 € 4,41 € 1.798.800 € 7.00% 25.697.143 € 755,80 € 1,1700 1,0048 1,0000 0.9700 1.1403 861,84
09 299.000 € 4,50 € 3.588.000 € 7.00% 51.257.143 € 771,42¢€ 1,1700 1,0269 1,0000 0,9700 11654 899,00
10 202.500 € 4,50 € 2.430.000 € 7.00% 34.714.286 € 77143 € 1,1950 0.8944 1,0437 0.9700 1.0821 834,76

El valor mig homogeneitzat és de 886,76 €/m2const.

D’'aquestes mostres homogeneitzades cal excloure (per considerar-les fora de mercat), aquelles
mostres que, un cop homogeneitzades, disposin de valors més enlld de + 25% del valor mitjd.
Totes les mostres estan dins de rang. Per tant, el valor obtingut és de 886,76 €/m2const.

A aquest valor cal aplicar-li un coeficient de 0,95 en concepte de negociacid, obtenint-se un
valor en venda (Vv) final de 842,42 €/m2st.

Aquest valor en venda, aplicant una rendibilitat del 7,00%, es correspon amb un preu de lloguer
de 4,91 €/m2/mes.

Comparacié amb valors estadistics

A titol merament informatiu, el valor obtingut s’ha posat en contrast amb els valors estadistics de
la Immobilidria Forcadell (immobilidria especialista en aquest tipus de producte immobiliari). En el
seu informe del 1r semestre de 2024 per a Naus Industrials Logistiques a la “Zona 7. Alt Penedés
(AP-7 i AP-2)" i "Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur)”, estableix els segUents valors:
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RENTAS POR NUCLEOS LOGISTICOS 12" SEMESTRE DE 2024 (8/M2/MES)
DI EESTAL O

MiN MAX MiN MAX
1.Girona (AP -7 norte) 3,50 5,00 0,00% 0,00%
2.Vallés Oriental (AP-7 y C-17) 4,50 7.00 0,00% 0,00%
3. Maresme (N-11) 400 6,00 000% 0,00%
4, Vallés Occidental (AP-7 y C-58) 500 825 0,00% 17,86%
;,;-B;:(Ce_lggf-s - Baix Llobregat litoral 6,00 1025 0.00% 0,00%
&.Baix Liobregat (AP-2, A-2 y AP-7) 450 7,00 000% 7.69%
7.Alt Penedés (AP-7y AP-2) 4,50 625 0,00% 0,00%
8.Bages (C-16y C-25) 3,50 525 0,00% 5,00%
9. Anoia (A-2) 3,50 5,50 0,00% 0,00%
10. Camp de Tarragona (AP-2 sur) 3,00 4,50 0,00% 0,00%
Recull de les dades:
. . ) valor taxa
Zona min. max. promig K o preu venda
considerat | rendibilitat
Zona 7. Alt Penedés (AP-7 i AP-2). Promig 4,50 6,25 5,38 538 7% 921,43
Zona 7. Alt Penedés (AP-7 i AP-2). Min 4,50 4,50 7% 771,43
Zona 7. Alt Penedeés (AP-7 i AP-2). Max 6,25 6,25 7% 1.071,43
Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur). Promig 3.00 4,50 3,75 3.75 7% 642,86
Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur). Min 3,00 3.00 7% 514,29
Zona 10. Camp de Tarragona (AP.2 sur). Max 4,50 4,50 7% 771,43
Promig zones 7 i 10. Promig 3.75 5,38 4,56 4,56 7% 782,14
Promig zones 7i 10. Min 3,75 3.75 7% 642,86
Promig zones 7 i 10. Max 5,38 5,38 7% 921,43

Tal i com es pot apreciar, els valors obtinguts a partir de I'estudi de mercat homogeneitzat per a
I'admbit de la MP (842,42 €/m2st) estan compresos dins de la forquilla dels valors estadistics de
I'informe Forcadell.

8.2 Determinacio de les despeses associades a la construccié d'aquests productes
immobiliaris

Determinacié del valor de construccié (Vc)

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

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

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

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

Costos de construccié (CEC)

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

Els costos de construccid (CEC) s'han establert en base a publicacions periodiques
especialifzades, en concret la revista Boletin Econdmico de la Construccién (BEC) del quart
trimestre de 2024. De totes les fipologies edificatories existents al BEC s'han usat aquelles que més
s'aproxima a la casuistica de les naus que preveu la MP:

- Nave industrial (pdgina 217 BEC)

A banda dels costos propis de la construccid de I'edifici industrial (costos obtinguts de la revista
BEC) també cal calcular els costos associats a la urbanitzacié del pati de les naus. Aquesta
urbanitzacié contempla el paviment exterior del pati amb formigd i el tancament perimetral de
la parcel la amb una tanca metallica.

Els costos d'aquests dos conceptes s'han obtingut de la base de dades de preus de la
construccié BEDEC 2024 de I'ITEC.

Per a la obtencié dels amidaments, a efectes de simplificar els cdiculs, s’han usat els pardmetres
urbanistics de superficie de sol de cada zona urbanistica (claus 29ai 29b) , la ocupacidé maxima i
el perimetre de cadascuna de les zones urbanistiques.

Els costos de construccid concrets resten reflectits a I'apartat de cdlcul dels valors de repercussid
(VRS).

El document annex 2 és una reproduccid parcial de la revista BEC del quart trimestre de 2024.

8.3 Aplicacié de la formulacié del métode residual estatic

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessaries per a
poder obtenir-lo cal aplicar la formulacié del metode residual estatic per tal de poder obtenir el
Valor de Repercussid del Sol.

Metodologia i formulacié del métode residual estatic

El valor de repercussié de cadascuna de les tipologies es determinard segons alld establert al
Real Decreto 1492/2011, concretament a I'article 22.2, d'on s’extreu la segUent formulacio:

Vv
VRS =—-Vc
K
Essent:
- VRS = Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat.
- Vv = Valor en venda del metre quadrat d'edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari
acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per
metre quadrat edificable.
- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de finangament, gestio
i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de l'activitat de promocié immobilicria
necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrd amb caracter
general un valor de 1,40, podra ser reduit o augmentat d'acord amb els segUents criteris:
a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
la construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobiliaria,
habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de venda que s'apartin
de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o alfres
edificacions vinculades a explotacions economiques, per rad de factors objectius que
justifiquin la reduccié del component de despeses generals com sén la qualitat i la tipologia
edificatoria, aixi com una menor dinadmica del mercat immobiliari a la zona.
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b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat
destinats a promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, I'extraordinaria
localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini
previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin
I'aplicacié d'un major component de despeses generals
- Vc = Valor de la construccid en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Sera el
resultat de sumar els costos d'execucid material de l'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, Iimport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessadries per a la construccié de l'immoble.

Determinacié del coeficient K

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

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

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

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

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

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

Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

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

Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 25 de 67

<
[&]
wn
[T
o
N~
g
a
-
-
<
7o)
w
[s2]
D
a
©
e
N
%)
o
=
el
~
©
e}
o
©
il
©
>
©
3
[$)

Verificacio: https://bisbalpenedes.eadministracio.cat/

ABILTAT  +34 £ 2, 1r 28 A Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
VIA A e ! - E U detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024
HEE 118 gamma  deles Planes del Vent. Document per a I' Aprovaci6 Inicial Pagina ndm. 20




Edifici nau logistica. Clau 29a RD 1492/2011

Vv aplicable 842,50 €/m2 sostre
Costos Ve

Cost de construccid per contracta (CEC) 518,30 €/m2 sostre
Cost execucid pati 15,11 €/m2 sostre
Cost total CEC 533,41 €/m2 sostre
Cost CH+ TR (11,8% sobre el CEC) 62,94 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2% sobre el CEC) 10,67 €/m2 sostre
Total Ve 607,02 €/m2 sostre

K 12

|Edifici nau logistica. Clau 29a 95,06 €/m2 sostre |

Nota: Costos de construccié tipologia "Nav e industrial' BEC 4rt Tr 2024
Talicom preveu el BEC, sincrementa el cost en 4,72 €/m2 per dotar a la nau d'aparells d'il luminacid

Cost urbanitzacié pati:

Espailliure de parcella (ocupacio del 70%) 143.025,00 m2
Cost unitari pavimentacié pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 49,73 €/m2
Cost total pavimentacié pati 7.112.647,55 €

Cost unitari tanca perimetral pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 31,89 €/ml
Perimetre aproximat parcella 2.950,00 mi
Cost total tanca perimetral pati 94.081,40 €
Cost total acondicionament pati (paviment + fanca) 7.206.728,95 €
Sostre maxim prev ist 476.915,96 m2st
Ratio cost pavimentacié pati sobre sostre maxim 15,11 €/m2st

Partida ITEC P958-5RZ9:

Ferm rigid per a freqUéncia mitjana de transit pesat, format per paviment de formigd vibrat HF-4 MPa
amb base de grava-ciment, sobre esplanada E3, amb transport interior mecanic (PEM: 41,79 €/m2)
Partida ITEC F6AT9600:

50 mm de pas de malla i diametre 2 3 mm, pals de tub galvanitzat i plastificat 50 mm collocats cada 3 m
sobre daus de formigd i part proporcional de pals per a punts singulars (PEM: 26,80 €/ml)

ABILTAT  +34 £ 2, 1r 28 A Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
v‘A A e ! : E U detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024

s gamma de les Planes del Vent. Document per a I' Aprovacié Inicial Pagina nim. 21

Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 26 de 67

33
froge}
rigs)
s
52
as
S E
JT
Y ©
Lo
«8
(25 o]
Qo
eg
N2
DT
o0Q
28
S
© @
-8
Rek=1
o<
g
=5
o

=38
'-6:’:
%}
o>




Edifici nau logistica. Clau 29b RD 1492/2011

Vv aplicable 842,50 €/m2 sostre
Costos Ve

Cost de construccid per contracta (CEC) 518,30 €/m2 sostre
Cost execucid pati 15,56 €/m2 sostre
Cost total CEC 533,86 €/m2 sostre
Cost CH+ TR (11,8% sobre el CEC) 63,00 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2% sobre el CEC) 10,68 €/m2 sostre
Total Ve 607,53 €/m2 sostre

K 12

[Edifici nau logistica. Clau 29b 94,55 €/m2 sostre |

Nota: Costos de construccid tipologia "Nav e industrial' BEC 4rt Tr 2024
Talicom prev eu el BEC, sincrementa el cost en 4,72 €/m2 per dotar a la nau d'aparells d'il luminacié

Cost urbanitzacié pati:

Espai liure de parcella (ocupacié del 70%) 11.667,00 m2
Cost unitari pavimentacié pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 49,73 €/m2
Cost total pavimentacié pati 580.201,08 €

Cost unitari fanca perimetral pati (segons Banc BEDEC 2024 ITEC) 31,89 €/ml
Perimetre aproximat parcel la 790,00 mi
Cost total tanca perimetral pati 25.194,68 €
Cost total acondicionament pati (paviment + tanca) 605.395,76 €
Sostre maxim prev ist 38.903,54 m2st
Ratio cost pavimentacid pati sobre sostre maxim 15,56 €/m2st

Partida ITEC P958-5RZ9:

Ferm rigid per a freqUéncia mitjana de transit pesat, format per paviment de formigd vibrat HF-4 MPa
amb base de grava-ciment, sobre esplanada E3, amb transport interior mecanic (PEM: 41,79 €/m2)
Partida ITEC F6A19600:

50 mm de pas de malla i diametre 2i 3 mm, pals de tub galvanitzat i plastificat 50 mm collocats cada 3 m
sobre daus de formigd i part proporcional de pals per a punts singulars (PEM: 26,80 €/ml)

A continuacié s'exposa un quadre-resum amb els valors VRS obtinguts:

Cost de
Valor en L, Valor de
constfruccio, L .
Nom de clau venda Ve Coeficient K [repercussid, VRS
m2const €/m2const
( ) (€/m2const) (&/ )
Edifici nau logistica. Clau 29a 842,50 607,02 1,20 95,06
Edifici nau logistica. Clau 29b 842,50 607,53 1,20 94,55
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9. ANALISI DE LA VIABILITAT ECONOMICA

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

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

9.1 Metodologia, formulacié i valors del métode residual dinamic

EI RDL 7/2015 i el RD 1492/2011 no contemplen el métode residual dindmic i, per tant, cal anar a
buscar la metodologia i formulacié establerta a la Orden ECO/805/2003 de 27 de marg.

En aquesta, I'article 39 determina la formulacié del metode residual dindmic associat al procés
de valoracié de sols.

La férmula és la segUent:

Feg—t_-y—>
(1+i)¥ (1+i)*

Essent:
- F = Valor del terreny
- Ej = Import dels cobraments previstos en el moment J.
- Sk =Import dels pagaments previstos en el moment K.
- tj = Nombre de periodes de temps previstos des del moment de la valoracio fins que
- es produeix cadascun dels cobraments.
- tk = Nombre de periodes de temps previstos des del moment de la valoracio fins que
- es produeix cadascun dels pagaments.

- i = Tipus d'actualitzacié escollit corresponent a la duracié de cadascun dels periodes de temps
considerats.

Per tant, primerament cal determinar quins son els imports de cobraments i despeses i en quin
periode temporal es produeixen. Aixi mateix, també caldrd determinar quina és la taxa
d’'actualitzacié a emprar.

9.2 Taxa d’actualitzacié

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

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

S'ha previst una taxa d'actualitzacié a 5 anys.
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Tipus de sostre HPO Plurifamlliure  Total Res Comercial  Industrial Log Total sostre

m2 sostre per tipus 0,00 0,00 0,00 0,00 482.097.87 482.097.87
% del tipus de sostre 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
Temps operacid 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa lliure de risc (1) 0,68% 0.87% 1.42%

IPC. Prov. Tarragona (mitjana 2019-23) 2.94% 2,94% 2,94%

Taxa Llivre de Risc (cte.) -2,20% -2.01% -1,48%

Prima de risc 1aresidencia (2) 8,00% 8,00% 8,00%

Prima de risc comercial (2) 12,00% 12,00% 12,00%

Prima de risc - industrial logistic (2) 14,00% 14,00% 14,00%

Mitjana ponderada primes de risc 14,00% 14,00% 14,00%

Taxa actualitzacié anual tedrica 11,80% 11,99% 12,52%

Taxa actualitzacié anual aplicada 14,00% 14,00% 14,00%

Taxa actualitzacié semestral 6,77% 6,77% 6,77%

|Taxc| d'actualitzacié emprada en dinamic (3): 14,00%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a 3, 51 10 anys (2019-23)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del SOl (Real Decreto 1492/2011)
(3) Nota: Atés que la taxa lliure de risc és negativa, seguint un criteri de prudéncia s'aplica Unicament la prima de risc

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

La taxa anual emprada és del 14,00 %.

9.3 Ciriteri per a establir els fluxos de caixa

Un dels aspectes més rellevants per al cdlcul del valor residual del sol pel métode residual
dindmic (cdlcul del VAN) és preveure un calendari de despeses i ingressos raonable i justificat. Els
fluxos de caixa previstos més endavant poden en evidencia quin ha estat el calendari de
despeses i ingressos. A grans trets, s'han previst tres anys per disposar de les obres d'urbanitzacio
acabades i recepcionades i fres anys addicionals per a poder vendre ot el sostre previst.

9.4 Determinacié de I'aprofitament urbanistic privatiu i de la cessié a I'administracié

En aquest apartat, i partint dels valors de repercussié (VRS) estimats i del sostre previst per a
cadascun dels usos determinats pel planejament segons la MP de les NNSS, es calcularda el valor
total de I'aprofitament urbanistic associat a cada Us. També s'estimard I'import de la cessid i
I'aprofitament urbanistic privatiu.

Nom de cl sostre VRS unitari 1or fotal % Cessié a import cedit a d Z’ " aprofitament
m valor I men
om de clau (m2st) (€/m2) clortora I'administracid I'administracio op c.) I 0. © restant privafiv
privativ
Edifici nau logistica. Clau 29a 47691596 95,06 45.338.012,90 € 15,00000% 6.800.701,94€  85,00000% 38.537.310,97 €
Edifici nau logistica. Clau 29b 38.903,54 94,55 3.678.426,89 € 15,00000% 55176403 €  85,00000% 3.126.662,86 €
Total 515.819,50 49.016.439,79 € 7.352.465,97 € 41.663.973.82€
TOTAL INGRESSOS 515.819,50 49.016.439,79 € 7.352.465,97 € 41.663.97382€

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, els ingressos totals son de 49.016.439,79 €. La cessid
a I'administracié actuant és del 15% i es correspon amb un import de és de 7.352.465,97 €. Els
ingressos privatius s’estimen en 41.663.973,82 €.

ABILTAT  +34 £ 2, 1r 28 A Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
VIA A e ! - E U detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024
HEE 118 gamma  deles Planes del Vent. Document per a I' Aprovaci6 Inicial Pagina nim. 24

Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 29 de 67

<
[&]
wn
[T
o
=
g
a
s}
-
<
7o)
w
[s2]
D
a
©
©
N
%)
9
=
=
2
©
e}

o

©
il
©
>
z

3
[$)

Verificacio: https://bisbalpenedes.eadministracio.cat/




9.5 Establiment dels costos de transformacié del sol

Els costos associats a la transformacié del sol que preveu la MP de NNSS son les segUents:

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

ESTIMACIO COSTOS SECTOR MASOS DE LA BISBAL

PEM PEC
Cost d'urbanitzacié intern 13.295.203,50 €
Excavacid Carrer Seccié A 540.562,50 € 643.269,38 €
Terraplenat Carrer Seccid A 92.000,00 € 109.480,00 €
Seccid Al 1.116.442,88 € 1.328.567,03 €
Seccié A2 708.053,50 € 842.583,67 €
Seccidé B 421.020,00 € 501.013,80 €
Seccié C 315.765,00 € 375.760,35 €
Seccié D 534.081,60 € 635.557,10 €
Seccidé E 500.490,90 € 595.584,17 €
Rotonda 1 291.626,98 € 347.036,11 €
Rotonda 2 291.658,82 € 347.074,00 €
Reordenacié pont 1 216.000,00 € 257.040,00 €
Ampliacié pont 2 231.000,00 € 274.890,00 €
Camins 70.275,00 € 83.627,25 €
Zona verda urbana 1.500.605,10 € 1.785.720,07 €
Zona verda no urbana 1.913.81520 €  2.277.440,09 €
Portada electricitat 2.540.560,50 €
Connexié sanejament xarxa municipal 0,00 €
Portada d'aigua 350.000,00 €
Carreguues de Gestid i altres 5.375.518,88 €
Cdanon ACA 1.081.669,44 €
Mesures correctores de la mobilitat 300.000,00 €
Despeses de gestio 1.996.924,72 €
Imprevistos 1.996.924,72 €
Cost Total MpPGM 18.670.722,38 €

Tal i com es pot apreciar al quadre anterior, el cost total de transformacié del sol ascendeix a la
quantitat de 18.670.722,38 €.

9.6 Establiment de I'escenari temporal

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

Document signat electronicament des de la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 30 de 67

33
froge}
rigs)
s
52
as
S E
JT
Y ©
Lo
«8
(25 o]
Qo
eg
N2
DT
o0Q
28
S50
N=
© ©n
-8
Rek=1
o<
)
=5
o

=38
'-Bf’:
%}
o>

e Avaluacié econdmica-financera de la MP amb ordenacié  Ref.V-20596.EVE. Ap. In.

VIA £CONON H E U detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I'ambit  Data desembre 2024

s gamma de les Planes del Vent. Document per a I' Aprovacié Inicial Pagina nim. 25




INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5 3 7 8 9 10

Edifici nau logiica. Clau 29a 38.537.31097 € 30.00% 40.00%
Edifici nau logistica. Clau 29b 3.126.662.86 €

DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Excav acio Carer Seccio A 64326938 € 100%
Tenaplenat Carer Seccié A 109.480.00 € 100%
Secci6 Al 1.328.567.03 € 100%
Seccié A2 842.583,67 € 100%
Secci6 8 501.013.80 € 100%
Seccié C 375.760,35 € 100%
Secci6 D 635.557,10€ 100%
Seccié E 595.584,17 € 100%
Rotonda | 347.036,11 €

Rofonda 2 347.074,00 €

Reordenacio pont | 257.040.00 €

Ampliacié pont 2 274.890,00 €

Camins 83.627.25€

Zona verda ubana 1.785.720,07 € 100%
Zona verda no urbana 2.277.440.09 € 100%
Portada electicitat 2.540.560,50 € 100%

Connexié sanejament xaxa municipal 000€ 100%

Portada d'aigua 350.000,00 € 100%

Canon ACA 1.081.669,44 € 100%

Mesures correctores de la mobilitat 300.000.00 € 100%

Despeses de gestio 1.996.924,72 € 40% 30% 30%

Imprev istos 1.996.924,72 € 50% 50%

9.7 Calcul de la viabilitat econémica. Calcul del valor residual

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

INGRESSOS Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ediici nau logsfica. Clau 290 36.557.310.97 € 000¢€ 000€ 000€ 000€ 1156119329 € 000€ 1156119329 € 000€ 1541492439 € 000€ 000€
Edifici nau logistica. Clau 290 3.126.662,86 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 000€ 3.126.66286€"
41.663.973,82 € TOTAL 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 15.414.924,39 € 0,00 € 3.126.662,86 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00 € 0,00 € 000€ 6.845.154,53 € 000€ 5267.12414€ 0,00€ 5.403.841,32€ 0,00€ 843.397,95€
DESPESES Anys 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Excav acié Carrer Secci A 643.269.38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 643.269,38 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Temaplenat Camer Seccié A 109.480,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 109.480,00 € 0,00 € 000€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Seccié Al 1.328.567,03 € 0,00 € 0,00 € 000€ 1.328.567,03 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Seccid A2 842.583,67 € 000€ 000€ 000€ 84258367 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Seccio B 501.013,80 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 501.013,80 € 0,00 € 000 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Secci6 C 375.760.35 € 0,00 € 000 € 0,00 € 375.760,35 € 0,00 € 000€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 375.760.35 €
Secci6é D 635.557,10 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 635.557,10 € 0,00 € 000€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € )€
Seccié E 595.584,17 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 595.584,17 € 0,00€ 000€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00€ 595.58 €
Rotonda 1 347.036,11 € 0,00€ 0,00 € 347.036,11 € 0,00 € 0,00€ 000€ 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 47.036,11 €
Rotonda 2 347.074,00 € 0,00 € 0,00 € 347.074,00 € 0,00 € 0,00€ 000€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00 € 47.0; ) €
Reordenacié pont 1 257.040,00 € 0,00 € 0,00 € 257.040,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0.00€ 0,00€ 257.040,00 €
Ampliaci pont 2 274.890,00 € 000¢€ 000€ 27489000 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€  2748%000€
Camins 83.627.05 € 000€ 000€  83627.25€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 627,05 €
Zona verda ubana 1.785.72007 € 000¢€ 000€ 000€ 178572007 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 5.72007 €
Zona verda no uibana 2277.440,09 € 000€ 000€ 000€  2277.44009 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Portada electricitat 2.540.560,50 € 000€ 000€ 254056050 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Connexié sanejoment xamxa municipal 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Portada d'digua 350.000,00 € 000€ 000€ 35000000 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Canon ACA 1.081.669,44 € 000€ 000€  1.081.669.44 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Mesures conectores de la mobiltat 300.000,00 € 000€ 000€ 30000000 € 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€ 000€
Despeses de gestio 1.996.92472 € 000€ 798.769.89 € 599.077.42 € 599.077,42 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0.00€ 0.00€ 0.00€ 0.00€
Imprevistos 1.996.92472 € 0,00€ 0,00 € 998.462,36 € 998.462,36 € 0,00 € 0.00€ 0,00 € 0,00 € 0.00€ 0.00€ 0.00€
18.670.722.38 € TOTAL 000€ 798.749.89 € 7.179.437,07€ 10.692.51543 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL DESPESES actualitzat 000€ 700.67534€ 5524.34370€ 7.217.14335€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€
Ingressos-Despeses 000€ -798.769.89 € -7.179.437,07 € -10.692.515,43 € 11.561.193,29 € 0,00 € 11.561.193,29 € 0,00 € 15.414.924,39 € 000€ 3.126.662,86 €  22.993.251,44 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 000€ -700.67534€ -5524.34370€ -7.217.14335€ 6.845.154,53 € 000€ 5267.124,14 € 000€ 5.403.841.32€ 000€ 843.397.95€ 4.917.355,56 €

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sol total estimat és de 4.917.355,56 €,
corresponent a 7,10 €/m2 de sol d'aportacié (692.898,00 m2 de sol d'aportacié segons equip
redactor).

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

El present document ha andlitzat la viabilitat econdmica de la Modificacié Puntual amb
ordenacié detallada de les Normes Subsididries de La Bisbal del Penedés a I'ambit de les Planes
del Vent.

A continuacid es fa un resum dels valors estimats més significatius:

- Uns ingressos totals de 49.016.439,79 €.
- Una cessié a I'administracié actuant del 15% amb un import estimat de 7.352.465,97 €.
- Uns ingressos associats a I'ambit privat de 41.663.973,82 €.

- Unes despeses de transformacié del sol assumides pel sector de 18.670.722,38 €.

A partir d'aquests ingressos i despeses, i per mitja del métode residual dindmic, s'ha establert el
valor residual del sol abans d'urbanitzar. Aquest s’ha estimat en 4.917.355,56 €, corresponent a
7,10 €/m2 de sol d’aportacié (692.898,00 m2 de sol d'aportacié segons equip redactor).

Es considera que el valor residual del sol de I'ambit inclos en la MP de NNSS obtingut és raonable
atés I'aprofitament urbanistic i carregues urbanistiques previstes i el seu emplagcament.

Aquest Estudi econdomic-financer consta de 27 pagines (inclds I'index) i 2 documents annexos.

Barcelona, desembre de 2024 Firmado digitalmente por
ENRIC GONZALEZ (R:
B67542134)
Nombre de reconocimiento (DN):

E N R I C 2.5.4.13=Reg:08005 /Hoja:B-542604 /
Tomo:47144 /Folio:214 /

GO NZALEZ Fecha:10/12/2019 /Inscripcion:1,
serialNumber=IDCES- '
givenName=ENRIC, sn=GONZALEZ

( R . DURAN, cn= ENRIC

.

GONZALEZ (R: B67542134),
2.5.4.97=VATES-B67542134, 0=VIA,

i A i ECONOMIA | URBANISME S.L.P., c=ES
Enric Gonzdlez Duran, OquITeCTe B675421 34) Fecha: 2024.12.31 17:04:22 +01'00'
Georgina Vazquez Utzet, arquitecta

VIA, economia i urbanisme, SLP

Aclariment per al conjunt del document

Cal tenir en consideracié que tots els calculs s’han dut a terme per mitja de fulls de cdlcul electronics. En els quadres del
document Unicament apareixen els valors amb dos decimals, mentre que els fulls de calcul usen molts més decimals per als
seus calculs interns. Es per aquest motiu que és possible que hi hagi diferéncies minimes no significatives entre els valors
expressats als quadres del document i aquells que resultarien de I'operacié matematica usant Unicament els decimals
expressats als quadres. En tot cas, els valors correctes sén els valors expressats al document atés que incorporen en els seus
calculs tots els decimals emprats al full de calcul.
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Document 1. Recull de les mostres de mercat

VIA'

*34
934
an

(O] U] A

gamma

Avaluacié economica-financera de la MP amb ordenaci6
detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedes a I’ambit
de les Planes del Vent. Document per a I’Aprovacié Inicial

Ref.V-20596.EVE. Ap. In.
Data desembre 2024
ANNEXOS. Pag. nim. 2
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| EA 29 fotos || [A 4 planos || [ 2 videos ” © Mapa ‘

Alquiler de Nave en calle dels Boters
La Bisbal del Penedés @ Ver mapa

80.482 €/mes

20120 m? 4,00 €/m*

7 Guardar favorito B Descartar  ~* Compartir

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English Otros idiomas «

Las naves se encuentran ubicadas en el poligono " Les Planes” en la Bisbal del
Penedés, a 70 km. de Barcelona y a 34km. de Tarragona, con acceso directo a la
autopista AP2, cerca de la bifurcacion que desde Barcelona permite dirigirse hacia
Lleida- Zaragoza ( AP2 ) o bien hacia Tarragona- Valencia ( AP7).

El poligono de Les Planes es limitrofe con el poligono El Albornar de Santa Oliva. En
estos poligonos totalmente consolidados se encuentran tan relevantes como

Applus+ldiadada, BBraun; Vente Privee, Edinco, Rubi y los operadores logisticos IDL,

EGD, Naeko, etc.
Las dos naves anexas, se construyeron entre 2006 y 2007, y han sido recientemente
remodeladas para adecuarlas a los actuales standard de calidades: iluminacion led,

sustitucion de los traslicidos de cubierta, reparacion de muelles y exutorios, revision
del sistema anti-incendio, reparacion de la solera, y remodelacion integral de oficinas

y servicios.

SBA total: 20120, 65 m?

Disponibilidad: fin de abril 2024 ( a la finalizacion de los trabajos de remodelacion).
SUPERFICIE DISPONIBLE

-Mdédulo 1 - Total: 10.904 m?

Almacén planta baja: 9.359 m2

Almacén planta altillo: 1125 m2

Oficinas y servicios: 420 m?( en dos plantas )
- Mddulo 2 - Total: 9.216, 65 m*

Almacén planta baja: 9.094 m?

Edif. Auxiliares: 122,65 m*

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio
La Bisbal Dream

Profesional
Industrial Barcelona

BNP Paribas Real BNP PARIBAS
Estate P REAL ESTATE
Madrid

Pregunta al anunciante

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

1, Ver teléfono

Referencia del anuncio
La Bisbal Dream

Profesional
Industrial Barcelona

BNP Paribas Real BNP PARIBAS
Estate REAL ESTATE
Madrid

6: 67JWJSZTEDI3ESKLIJDQ7RF5C4
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CARACTERISTICAS
- Calificacion de riesgo: Riesgo Medio - Grado 5 Pregunta al anunciante
Proteccion PCl: sprinklers y bies
- Altura libre maxima: 11 m - 13,6.
- Muelles: 20

- Puertas de acceso rodado: 3

- Recinto privado vallado y pavimentado.

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

RENTA'Y GASTOS )
-Renta 4,0€/m2 mes . Ver teléfono
-Gastos: 0,24€/ m2 mes Referencia del anuncio
-1BI: 36.800€/ano. La Bisbal Dream
Profesional

Industrial Barcelona

Caracteristicas basicas Equipamiento
+ 20120 m? construidos + Calefaccion BNP Paribas Real BNP PARIBAS
i Estate REAL ESTATE
« 2 plantas « Aire acondicionado
. Madrid
* Segunda mano/buen estado * Almacén/archivo k
» Distribucion 2 estancias * Sistema de alarma
* 5 aseos o banos * Tiene oficina
* Situado a pie de calle * Puerta de seguridad
Edificio Certificado energético
+ Bajo + Consumo: B

+ Emisiones: B

Ver etiqueta de calificacion energética =

Atés que les despeses es retribueixen al llogater, s’incrementa el preu de lloguer amb aquestes
despeses: 4,0+0,24+(36.800/12/20120=0,15) = 4,39 €/m2/mes > 88.326 €/mes
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-8 -
—

e RE R

Ubicacion

Calle dels Boters
La Bisbal del Penedés
Baix Penedes, Tarragona

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

GCR Sustainable
Plastic Solutions

Carrer Manyans

La Me1a|-lur9ia° Germans Boadao
de G Ibanez

Rebollo’s Grupo
Inmobiliario

Rda. de I'Albornar 0 El cariet Av. de la Bisbal

Google Map data ©2024 Inst. Geogr. Nacional

Q Ampliar mapa

detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a ’ambit  Data desembre 2024
- gummq de les Planes del Vent. Document per a I’Aprovacio Inicial ANNEXOS. Pag. nim. 5
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Alquiler de Nave en calle de la Llibertat
La Bisbal del Penedés @ Ver mapa

72.850 €/mes
16188 m? | 4,50 €/m?

© Guardar favorito | B Descartar  ~ Compartir

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol English  Otros idiomas -

Nave logistica en alquiler situada en el poligono industrial de Les Planes Baixes del
municipio de 1a Bisbal del Penedés, Tarragona.

Nave logistica con buena imagen corporativa con una superficie construida de 16188
m? distribuida en almacén de 15.478 m? y oficinas de 710 m?

la nave logistica dispone de altura de 11 metros, 24 muelles de carga, estructura de
hormigdn y cubierta sandwich.

La nave logistica esta dotada de sistema contraincendios mediante rociadores,
detectores de humo y exutorios.

Gran patio perimetral

Disponibilidad: 2 meses después de la firma.

Caracteristicas basicas Equipamiento
+ 16.188 m? construidos + Calefaccion
+ Segunda mano/buen estado + Aire acondicionado

Certificado energetico

+ No indicado

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

Pregunta al anunciante

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

., Ver teléfono

Referencia del anuncio
|E-219858

Profesional
Forcadell Industrial Barcelona

Forcadell industrial v FORCADELL
(naves) T
Barcelona

o com

Ref.V-20596.EVE. Ap. In.

oo Prat 2. % 28 A Avaluacié economica-financera de la MP amb ordenacié
- . detallada de les NNSS de La Bisbal del Penedés a I’ambit Data desembre 2024
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Ubicacion
Calle de la Llibertat

La Bisbal del Penedés
Baix Penedeés, Tarragona

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

Restaurant Ull de Llebre q’
Ayuntamiento de la
. Bisbal del Penedés

Maria Dalmau Armenjach

Q Parque Infantil  E| racé de la'pedra Q Q Escuela Publica Ojo del
Viento (Ull del Vent)

Estacion de
T:240 Servicio Repsol
T-240
Bar-xurreria b‘mmnm.c.JQ
T-240
Caprabo
T-240
Go gle Map data ©2024 Inst. Geogr. Naciona

Q Ampliar mapa
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Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

ERANRKHY

Referencia del anuncio
3376

Profesional
Franklin Franklin

FRANKLIN A FRANKLIN
Barcelona NN

| EA 1 fotos || [A Plano || © Mapa |

Alquiler de Nave en les planes s/n
La Bisbal del Penedés @ Ver mapa

68.400 €/mes
15200 m* 4,50 €/m?

7 Guardar favorito # Descartar  ~ Compartir

Comentario del anunciante

L, A ) Pregunta al anunciante
Disponible en: Espafiol English  Otros idiomas ~

Plataforma logistica en alquiler en La Bisbal del Penedés Hola, me interesa este inmueble y me
Disponible médulos de 7.600 hasta 145.000 m2 en planta baja Qustaria hacer una visita.

Altura libre de 9-11,5 metros Un saludo

230 muelles de carga y descarga

Rociadores ESFR K25, BIES, red de hidrantes exteriores y senalizacion para riesgo

medio 5 t, Ver teléfono

Desde 500 hasta 7.000 m2 de oficinas disponibles Refarenda del anancio

35 m de playa de maniobra 3376

1.000 plazas de parking ligero Profesional

Crujia estructura 12 m x 24 m Franklin Franklin

lluminacion led, conectado todo a BMS

Revestimiento del suelo de alta calidad.

Planimetria solera: FM2 FF45 FL35 ;Rﬂ:]::" & AN

Sobrecarga solera de 6 tn/m2 (hasta 8 tn/m2 puntual)

Cubierta tipo sandwich con lucernarios y exutorios

Calificacion BREEAM Very Good

Paneles solares para 300 kW

Cargadores eléctricos para 30 vehiculos

Capacidad de almacenaje para 52.200. 000 palets

3 parkings para bicicletas

Pavimento del almacén de hormigdn reforzado con fibras de acero
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