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| OBJECTIUS | CRITERIS DEL PLA

l.I  IDENTIFICACIO EXPEDIENT

Dades basiques

Titol del projecte: Modificacié puntual del PGO de Rubf a I'ambit Ctra. de Terrassa 108,
Rubf

Objecte de I'encarrec: MPGO de Rubf a 'ambit Ctra. de Terrassa 108

Emplacament: Ctra. de Terrassa 108

Municipi: Rubf

Agents del projecte

Promotors: Ajuntament de Rubi.

Equip redactor: MAS VALIENTE ARQUITECTOS SLP. Sara Mas Ibafiez, arquitecta.
Viabilitat economica. VIA, viabilitat economica aplicada a I'urbanisme.

Mobilitat. EPIM. Ramon Estrada.

1.2 INICIATIVA

Aquesta modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié de Rubi ( en endavant MPGO) es redacta
per encarrec de I'Ajuntament de Rubi.

1.3 AMBIT D’ACTUACIO | OBJECTE DE LA MPGO

L'accés nord de Rubi és un punt on conflueixen la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C-1413a, |
el Passeig de la Riera i on es localitza una gran rotonda que distribueix el transit de connexié de la
ciutat: Aquest és un indret significatiu de la ciutat que actua com a porta nord d'entrada al nucli.

En aquest entorn es fa patent la necessitat de millora de les condicions d'ordenacié del front edificat,
de la integracié paisatgistica de les mitgeres existents, de les condicions d'accessibilitat per a persones
amb mobilitat reduida entre la Ctra. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa, i de I'accessibilitat entre els teixits
industrials i el nucli residencial, tant de connexi® Nord-Sud com en direccid Est-Oest on existeixen
previsions de connexié amb el marge dret de la riera.

La present modificacié preveu establir 'ordenacid urbanistica de 'ambit on conflueixen la Ctra. de
Sabadell i la Ctra. de Terrassa. En aquest ambit, situat a I'est de la rotonda, es preveu completar la
urbanitzacid de I'espai existent entre les dues carreteres, obtenir i consolidar una zona verda que
garanteixi la comunicacié accessible per a persones amb mobilitat reduida resolent el desnivell entre
els dos vials. i ordenar un edifici que resolgui impacte visual de la mitgera de nou plantes existent.
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Planol i02. Emplagament

4  TRAMITACIO

La present modificacid puntual del PGO de Rubf a 'ambit de la Carretera de Terrasssa 108 va ser
aprovada inicialment en el Ple de 'Ajuntament de Rubf el dia 2| de desembre de 2023.

Posteriorment va ser publicada al BOP de Barcelona, al diari “El Periddico” i a la seu municipal per al
seu examen i presentacié d'al legacions alhora que es van sol ficitar informe als organismes afectats.

Transcorregut el corresponent periode d'informacid publica i avaluats els informes i al legacions rebuts,
es confirma que no se’'n deriven modificacions substancials.

Malgrat 'anterior, havent fet els serveis tecnics i els redactors de planejament una exhaustiva revisié del
document si que s'han introduitt d'ofici alguns textos justificatius i introduit esmenes a errades menors
detectades. Aquestes esmenes que s'enumeren a continuacid, no suposen cap modificacié conceptual
o substancial.

Canvis incorporats d'ofici

e Introduccid de l'apartat 3.5.3. Les cessions derivades de la disposicié addicional segona del
TRLU, té transcripcié en el quadre de reserves minimes

e En diversos punts e la memoria de la proposta i també a la Normativa s’ha incorporat la
precisié de qualificacié generica de 'HPO.

Canvis introduits a consequiencia de I'escrit d'al egacions presentat

e Introduccid de l'apartat 3.2.3. Motivacié reforgada de l'actuacié de dotacid.
e Justificar 40% HPO per comtes del 30% minim legal
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2 MEMORIA INFORMATIVA

2.1  CARACTERISTIQUES DE LAMBIT D’ACTUACIO

2.1.1 Encaix territorial

Rubf és un municipi situat a 123 m. d’altitud i a uns 20 km de Barcelona, que I’any 2022 tenia 79.007
habitants (dades d'IDESCAT). Pertany a la comarca del Valles Occidental, llinda amb la Regid
Metropolitana de Barcelona i resulta un ambit molt dinamic i amb un nivell d'interaccié amb la resta de
la regié molt important. El terme municipal té la peculiaritat de ser una zona limitrof entre la comarca
del Valles Occidental i I'Area Metropolitana de Barcelona, i per tant amb caracteristiques d'aquest tipus
de comarques tant pel que fa a I'activitat economica com a la morfologia urbana.

El nucli urba de Rubi s'emplaca entre la Riera de Rubi a 'oest, I'Autovia del Mediterrani ( AP-7) a sud,
i l'autopista de Manresa (C-16) a I'est. Els usos industrials, que ocupen gairebé el 50% del teixit, es
situen principalment a nord i sud del nucli. A l'oest, a l'altre costat de la Riera de Rubfi s'han desenvolupat
també nombrosos desenvolupaments residencials de baixa densitat.

Les comunicacions sén especialment bones en tots els sentits. De Nord a Sud els tinels de Vallvidrera-
Autopista de Manresa uneixen la ciutat de Barcelona amb Rubi per I'autopista (C-16). La part sud
terme, molt important, és travessada i té un accés facil a I'autopista AP-7, gran eix estructurant del
territoni catala. L'interior del nucli urba queda delimitat per dues carreteres que travessen la poblacié
que avui dia ja sén unes vies urbanes més del teixit viari de Rubf: La C-1413a, a l'oest, seguint el curs
de la riera de Rubfi la BP-1503, a I'est, amb un tragat eminentment paral lel a I'anterior. A nivell ferroviari
el municipi , disposa d'una oferta amplia de transport ferroviari amb connexions cap a Barcelona i les
comarques interiors. Aquestes es produeixen tant des de la xarxa de Ferrocarrils de la Generalitat de
Catalunya (FFGC), Imia S1, que disposa d'una estacié al terme municipal, com des de la xarxa de RENFE
(Iinia R8).

Demograficament el municipi te actualment un creixement moderat (7%) després d'haver
experimentat nombrosos anys de creixements superiors a la mitja que es poden relacionar amb aquesta
localitzacié privilegiada i que, per tant, ha generat moviments migratoris en aquesta direccid.
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Planol i01. Situacié.

2.1.2  Encaix local

Com s'ha avancat I'ambit de la present MPGO es troba situat a I'extrem nord del nucli de Rubf, a la
confluencia entre el teixit residencial i industrial, on es localitza la gran rotonda que distribueix el transit
de connexid de la ciutat i on conflueixen la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C-1413a, i el

Passeig de la Riera.

Concretament, correspon als terrenys ubicats a 'est d'aquest accés, a la confluéncia entre la Ctra. de
Terrassa, la Ctra. de Sabadell i I'escala existent i té una superficie total de 948,66m?2 de sol dins la qual
s'inclou la parcel 1a identificada com a Ctra. de Terrassa 108.

Els sols inclosos dins I'ambit de la modificacid estan classificats com a sol urba i qualificats com a sistema
viari en la seva totalitat d'acord amb el que s'estableix al Pla General d'Ordenacié de Rubi i revisid del
programa d'actuacions, i modificacions i refosa posteriors, i segons la legislacid urbanistica vigent. (en
endavant PGO).

L'entorn és constituit per una zona de tipologia industrial, situada al nord de 'ambit, passada la carretera
C-1413a, i una zona de tipologia residencial plurifamiliar de planta baixa i vuit, planta baixa i tres i planta
baixa dos que es situen als limits, sud, est i oest respectivament.
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2.1.3  Topografia, estat actual i usos
Fisicament 'ambit presenta un fort desnivell, amb una diferéncia de cota de gairebé 6 metres entre els
vials que el limiten per 'est i l'oest:

-D'est a oest existeix un desnivell entre Ctra. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa de 5,86m al limit sud i
de 5,48m al limit nord.

-De nord a sud I'ambit presenta una topografia continua, amb poc desnivell i pendents més suaus, d’
[,59m aloesti |,2Im al'est.

Aproximadament un 50% de I'ambit esta ocupat per un Us provisional d'aparcament en una explanada
sense pavimentar a la qual s'accedeix pel Iimit sud-oest, la resta manté 'estat natural del talus, sense
que hi hagi cap edifici construit. Confrontant amb la rotonda hi ha uns grans panells publicitaris
actualment en Us.

Imatge global estat Porta Nord i ambit des de Nord. Cota C-1413a

2.1.4  Valors del medi natural i paisatgistics

A nivell ambiental dins I'ambit de la present modificacié no destaca la preséncia de cap valor rellevant.
L'ambit es correspon en part amb un talds entapissat d'especies majoritariament banals i espais
adjacents antropitzats. Només de forma aillada i al limit nord oriental del terreny es reconeix actualment
la presencia de vegetacio arbustiva i d'uns quants exemplars arboris, dos d'ells de port notable.

Paisatgisticament a I'entorn de 'ambit hi conflueixen tres paisatges: el del front de la Riera a l'oest
configurat pel passeig de la Riera; el del centre urba al sud, configurat pel teixit residencial compacte i

el dels teixits industrials al nord. A més, I'ambit és adjacent a una paret mitgera de planta baixa i vuit
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plantes pis que té un fort impacte visual. L'activitat provisional d'aparcament i els cartells publicitaris
generen desordre i mala imatge en l'accés nord de la ciutat.

2.1.5  Vectors ambientals, riscos i impactes reconeguts dins I'ambit

Riscos naturals i ecoldgics

Pendents. | 'ambit objecte d'aquesta modificacid, ubicat en un entorn consolidat per I'edificacid, tal com
es posa de manifest en la documentacié grafica de la present modificacié puntual, no inclou terrenys
amb pendents superiors al 20% que s'haurien de guiar en el desenvolupament en els criteris de
preservacié dels terrenys amb pendents elevats previstos al Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost pel
qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme i al Decret 305/2006 , de |8 de juliol, pel qual s'aprova
el Reglament de la Llei d'urbanisme de Catalunya (d'ara endavant TRLUC i RLUC).

Incendis. Pel que fa al risc d'incendis, per la tipologia del relleu i la vegetacid, i I'entorn de I'ambit de la
modificacié puntual, allunyat de grans masses forestals el risc d'incendi forestal és baix.

Geologia. L'ambit es situa en una zona de ventalls i plana al luvial de la Riera de les Arenes. Plistoce.
(Qval-3). Per tant no hi ha elements geologics indicadors de possibles perills.

Sols contaminats. No es preveu l'existencia de sols contaminats ja que no hi ha activitats contaminants
del sol.

Inundabilitat. L'ambit objecte de modificacid no esta subjecte a cap mena de risc d'inundabilitat tal i
com es despren de I'estudi I'Estudi de modelitzacié hidraulica de la Riera de Rubf per a la verificacié de
les infraestructures existents i definicid de futures estructures plantejades a la revisié del POUM de
I'any 2007 per a la verificacid de les infraestructures existents i definicié de futures estructures
plantejades a la revisié del POUM (document amb desestiment de tramitacié del Ple de I'Ajuntament
de data 28/05/2020).

Sismicitat. Segons les dades de I'Institut Cartografic, el terme municipal de Rubf esta situat en una zona
d'intensitat sismica Z2, de grau VI-VII per a periodes de retorn de 500 (MSK que va de I'l a I'XIII),
intensitat moderada a l'escala catalana. En conseqiiencia -atés que el risc sismic no es considera baix-
sera necessari adoptar les recomanacions indicades a la Norma de Construccid Sismorresistent NCSE-
02 i realitzar un estudi geotecnic d'acord amb les directrius actuals del "Codi Tecnic de I'Edificacid”
(CTE) quan arribi el moment de redactar algun projecte d'edificacio.

Riscos tecnologics ( Quimic, derivat del transport de mercaderies perilloses o d'accident nuclear)
L'ambit objecte de modificacié no esta subjecte a cap mena de risc tecnologic.
Ambient atmosferic.

Qualitat de l'aire. Segons l'analisi de PMI0 de particules en suspensid, 'ambit esta en valors de 20-
25p/m3. Es considera un valor mig-alt ates que els valors superiors a 20 p/m3 representen una
superacid del limit anual. Pel que fa a l'analisi anual de la Modelitzacié anual NO2 ( immissions p/m3,
es tracta d'una zona de contaminacié mitja-baixa, amb valors entre els 20 i els 25 p/m3,inferiors als 40
u/m3 considerats limit.

L'ambit no esta sotmes a un régim especial de proteccié amb el qual sigui incompatible per rad dels
seus valors, per 'existencia de riscs, o pel fet d'estar subjecte a limitacions o a servituds per a la proteccid
del domini public.

Qualitat del cel nocturn i contaminacié luminica. L'ambit es troba en una zona de baixa qualitat del cel
nocturn, és a dir amb forta contaminacid luminica.

El risc de contaminacié luminica és un altre factor que cal tenir en compte i, segons el desenvolupa la
Llei 6/2001 de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccié del medi
nocturn. L'ambit afectat, sol urba consolidat integrament, es classifica com a E3, proteccié moderada,

9
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que es correspon amb les arees urbanes residencials. El decret determina les caracteristiques de les
instal 1acions i dels aparells d'il {luminacié d'acord amb la zona de proteccié on esta situat I'ambit afectat,
i regula el funcionament de I'enllumenat en els aspectes estacional, horari, manteniment i adequacié de
la il luminacid existent.

Zonificacié acustica. L'ambit no es troba en cap zona de proteccid acUstica.
Energia i ecoeficiencia.
Serveis existents. L'ambit es troba en una zona urbana consolidada amb els subministraments garantits.

Assolellament. ['ambit te una forma més aviat longitudinal en direccié nord sud, que permetra
I'assolellament de les facanes est i oest.

Cicle de l'aigua.
Impermeabilitzacid del sol. L'ambit té actualment una configuracié totalment permeable del seu sol.

Abastiment. Els recursos hidrics dels que es disposa d'abastament d'aigua sén d'origen superficial a
través de la xarxa de SOREA.

Clavegueram. L'ambit disposa de clavegueram atés que es troba en una zona urbana consolidada.
Gestid de residus.

Infraestructures. El sistema de recollida en la zona és el tradicional mitjancant contenidors en superficie
amb recollida selectiva.

2.1.6  Situacié respecte les infraestructures i serveis existents

A la porta nord i en concret a I'ambit objecte de modificacid, atesa la seva localitzacid, I'accessibilitat
és molt bona des de tot el municipi.

L'accés rodat a I'ambit es produeix principalment des de la C-1413 i la Ctra. de Terrassa (és adjacent),
amb possible accés també des de la Ctra. de Sabadell (és adjacent). La connexié de vianants d'aquest
espai amb el nucli historic es realitza principalment a través de la Ctra. de Terrassa i
complementariament a través de la Ctra. de Sabadell. En relacié al transport public I'ambit disposa de
parades d'autobus urba i interurba en proximitat, a menys de 50 m. En relacié a la bicicleta no existeix
encara al nucli residencial una xarxa de bicicletes adaptats, perd si que es preveu la seva creacid i en
concret el desenvolupament dels eixos nord-sud limftrofes a 'ambit que permetran connectar el centre
amb l'anella verda.

La posicié confrontant amb la C-1413a fa que part d'aquest ambit es trobi afectat per la Iinia d’edificacio
d'aquesta carretera. El galib edificatori que es plantegi haura de ser compatible amb la linia definida per
linforme complementari a l'informe 15108aj emes per la Direccié General de carreteres en data 27
d'octubre de 2010.
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Els terrenys inclosos dins 'ambit d'aquesta modificacid, en tractar-se d'una area ja urbanitzada, compten

amb tots els serveis urbanistics basics definits per l'article 27 del TRLUC.

Serveis urbans:
- Xarxa actual aigua potable.

- Xarxa actual clavegueram.
- Xarxa de subministrament d'electricitat.

Urbanitzacid vialitat:
-Zona de pas de vianants pavimentada.

-Accés rodat pavimentat.
-Enllumenat public.
No obstant, la parcel la identificada com a Ctra. de Terrassa 108, no té la condicié de solar ja que no

és apta per I'edificacié segons els requisits de l'article 29 del TRLUC. (sistema viari).
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Planol i07.Xarxes de serveis

2.1.7  Estructura de la propietat
A nivell cadastral, dins I'ambit es troba la parcel 1a cadastral 9451501 DF19955000 1 LK.

A nivell registral, I'ambit coincideix amb les finques registrals 12.514 de 356,25 m? de superficie segons
registre (propietat A) i la finca registral 15.223 de 360,60 m? de superficie segons registre (propietat
B), ambdues propietat de Inversiones Rigel S.A. i els terrenys de propietat publica de 227,28m? de
superficie (propietat C).

En el quadre seglent es recullen les finques incloses dins I'ambit de la present MPGO i s'identifiquen
els propietaris o titulars d'aftres drets reals sobre les finques afectades durant els 5 anys anteriors a
linici del procediment de modificacid, de conformitat amb la previsié continguda a l'article 99 TRLU.
Per aquesta modificacié s'utilitzaran en tots els casos les superficies segons topografic de detall de
I'ambit.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

L DADES REGISTRALS DADES i i
TITULAR % Propieta REF. CADASTRAL o Periode propietat
ID Superficie n2 finca de aactualitat Class
A Inversiones Rigel S.A. 100%  9451501DF1995S0001LK  356,25m?s 12414 356,06 09/07/1973 SUC
B Inversiones Rigel S.A. 100%  9451501DF1995S0001LK 360,60 m?%s 15223 365,32 14/09/1973 SUC
C Terrenys publics 100% 227,28 m?s NI«
A I'Annex | i Il Fitxes de cadastre i Certificacions del Registre de la Propietat del present document

es detallen els titulars inscrits sobre el domini de la finca i altres drets susceptibles d'inscripcié dins dels
darrers 5 anys, en base a la documentacié facilitada pel Registre de la propietat i informacié
descarregada de I'Oficina Virtual del Cadastre (d'ara endavant OVC).
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Planol i05.Estructura de la propietat

22 PLANEJAMENT VIGENT

2.2.1  Planejament vigent
Els terrenys objecte d'aquesta modificacid han estat ordenats per diversos documents de planejament
que s'han anat superposant en el temps i que determinen les condicions urbanistiques que afecten la

finca objecte d'ordenacid:

2.2.1.1.1  Planejament territorial:

e Pla Territorial General de Catalunya (en endavant PTGC). Aprovat per la Llei /1995, de 16
de marg (DOGC de 31 de marg de 1995).

e Pla Territorial Metropolita de Barcelona (en endavant PTMB) Aprovat definitivament en data
20 d'abril del 2010 (DOGC de 12 de maig del 2010).

e (Cataleg de Paisatge de la Regid Metropolitana de Barcelona (en endavant CPRMB) Aprovat
definitivament en data | | de setembre de 2014. ( Edicte de |5 de gener de 2015).

2.2.1.1.2  Planejament municipal:

e Pla General dOrdenacié de Rubf publicat al DOGC en data 23 de setembre de 1981 i la
revisié del programa d'actuacié, modificacions i refosa del PGO aprovada per la Comissid
d'urbanisme en data 10 de desembre de 1986 i publicada al DOGC en data 21 de marg de
1988 (en endavant PGO) i modificacions posteriors.

Concretament l'ordenacié d'aquest ambit fou modificada per un Acord de la Comissid
d'Urbanisme de Barcelona de 7 de mar¢ de 1990 que incorpora d'ofici un reajust en la
ordenacid de I'ambit objecte d'aquesta modificacid.
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222  Planejament territorial
Pla Territorial general de Catalunya. (PTGC)

El Pla territorial general de Catalunya és el document marc de referéncia per a la planificacié a Catalunya
assegurant I'equilibri territorial i de desenvolupament economic i social.

Les seves disposicions es desenvolupen a través dels plans territorials parcials, els plans sectorials i els
plans directors. D'aquests, el de més importancia jerarquica a I'area de Sant Cugat de Valles és el Pla
territorial metropolita de Barcelona.

Pla Territorial Metropolita de Barcelona (PTMB)

Aprovat definitivament el 20 d'abril del 2010, i publicat al DOGC el |12 de maig del 2010 s'estructura
al voltant de tres eixos diferenciats; el sistema d'assentaments urbans, el sistema d'espais lliures i el
sistema de les infraestructures de comunicacié. El Pla abraca un territori extens establint criteris i
objectius per ambits funcionals.

En aquest pla la finca s'inclou en el sistema d'assentament urbans en un entormn de sol urba industrial i
residencial.

1A HIVCO) Coa Tarrmna

Imatge. Planejament territorial.

Cataleg de Paisatge de la Regié Metropolitana de Barcelona (CPRMB)

El Cataleg de Paisatge de la Regid Metropolitana de Barcelona aprovat definitivament en data || de
setembre de 2014(edicte de |5 de gener de 2015), és el document que orienta la integracié del
paisatge en el PTRMB. EI document inclou: l'inventari dels valors paisatgistics, I'enumeracié de les
activitats i processos que incideixen o han incidit de manera més notoria en la configuracié actual del
paisatge, la identificacié dels principals recorreguts i espais dels quals es percep el paisatge i la delimitacié
de les unitats de paisatge.
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En aquest cataleg I'ambit s'inclou dins la unitat Plana del Vallés(17) del cataleg de paisatge de la Regio
Metropolitana de Barcelona, perod al limit amb la unitat Xaragalls del Vallés (16).

-No s'estableixen condicions especifiques dins la Unitat de paisatge delimitada pel cataleg del Paisatge.

22.3  Planejament general
Antecedents

L'ambit objecte de la present modificacid ha estat objecte d'ordenacié des del planejament del PGO
de 1971.

o PGO 1971.

El Pla General d'Ordenacié de Rubi de 1971, aprovat definitivament en data 23 de febrer de 1971
incorporava I'ambit dins del sol urba, qualificant I'ambit dins la zona d'eixample.

En aquest context, la propietat, Inversiones Rigel S.A. va obtenir el setembre de 1974 una llicéncia
municipal d'obres per a la construccid d'un edifici d'aproximadament 8.500m?2 de sostre, que va ser
prorrogada el novembre de |976. Aquesta llicéncia va quedar finalment sense executar, de forma que
lilla de cases entre la Ctra. de Terrassa i la de Sabadell va quedar incompleta en el seu extrem nord.

()
5" & . T4 Ao TGO Ca Torrmms
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r
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Imatge. Planejament 1971
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e PGO [981-TR PGO 1986

El Pla General d'Ordenacié de Rubf publicat al DOGC en data 23 de setembre de 1981 i la revisid del
programa dactuacié, modificacions i refosa del PGO aprovada definitivament per la Comissio
d'urbanisme en data 10 de desembre de 1986 i publicada al DOGC en data 21 de mar¢ de 1988 (en
endavant PGO) establia que una part de la parcel {a de referéncia fos qualificada de sistema viari (en
sol urba), i una altra part fos inclosa dins del sector A (sol urbanitzable).

A banda d'aixd, el PGO divideix el sol urba en Arees d’Actuacié. L'ambit de la present modificacié
sincorporava en la part sud a 'area d'Actuacid |9 ( residencial en illa tancada) i en la part nord a I'ambit
del sector A (sol urbanitzable). Una mica més al nord de 'ambit es troba I'Area d'Actuacié 36 (Zona
industrial en edificacié aillada). EI PGO estableix a la normativa quin és el régim urbanistic (qualificacid,
condicions d'edificacié, usos, etc.) que correspon a cada Area d’Actuacio .

T T Aertt MRG0 Cita Torrams.

Imatge. Planejament 1981-88
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e Acord de la Comissié d'Urbanisme de Barcelona 7 de marg de 1990.

Posteriorment, 'ordenacié de I'ambit fou modificada per un acord de la Comissié d'Urbanisme de
Barcelona de 7 mar¢ de 1990 d'aprovacié de l'avang del PP del sector A que incorporava d'ofici el
subsector 2 i la seva ordenacié i que modificava el limit del sector A. D’aquesta manera la parcel 1a de
referencia va quedar fora del sector urbanitzable A i dins del sol urba, qualificada completament de
Sistema Viari i per tant no edificable.

St hevist HPPGO Con Trrsa

HOGICACK PUTUAL DIL PGO A
AN CARRITINA D TIRRASSA

APROBACK) Faca,

Imatge Ajust limit sector A i ordenacié detallada Sector A2

e Pla Parcial Sector A

Les determinacions de sostre i densitat del sector A -del qual 'ambit d'aquesta modificacié fou exclos-
sén 0,75m2st/m2 sol ( 0,60m2/m? max. residencial i 0,2m2/m2 maxim altres usos ) i 60hab/ha. 50%
zones, 50% sistemes.
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Determinacions del planejament vigent.

De l'analisi dels antecedents de planejament és despren que el sol objecte d'aquesta modificacid de
planejament esta classificat actualment com a sol urba consolidat pel PGO i qualificat integrament com

a sistema viari.

PLANEJAMENT VIGENT |
CLAU

TOTAL | 948,66 m?s | 100,00% |
SISTEMES | 948,66 m?s | 100,00% |
Jardins urbans 0,00 m? | 0,00%
Viari 948,66 m?s | 100,00%
ZONES | | 0,00m? | 0,00%
Res illa tancada 0,00 m?s | 0,00%
PPA 0,00m? | 000%

Ty oot MPPGO Cta. Torras

HODRCACK PUNTUAL DEL PGO A
LAMBIT CARRETIRA DE TURRASLA

Planolil 8. Planejament vigent

224  Regulacié normativa vigent a I'ambit d'actuacié
Actualment els articles que regulen 'area d'Actuacié |9 i la zona residencial en illa tancada sén els
seglients Art 96, 97,98, 101, 102 i 143. Es transcriuen a continuacié:

Zona residencial em illa tancada

Article 96. Tipus d'ordenacio.

/. Saplica el tipus d'ordenacio d'edificacio segons alineacio de vial.

2. No obstant, en els poligons pels que sestableixi expressament en els planols d'ordenacio la condicio de
conservar l'ordenacio existent, segons el tipus d'edificacio aillada, regiran les condicions establertes en la regulacio
general daquest tipus d'ordenacio i per la zona d'edlficacio unifamiliar o perla zona industrial en illa tancada, tenint

en tot cas preferéncia les normes que regulen les drees dactuacio.

Article 97. Les condicions d'edlficacic.
/. Les condicions generals d'edlficacio queden definides a través de la regulacio dels segiients parametres:

a) Parcel fa
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b) Alcada reguladora maxima
¢) Perimetre regulador:
d) Espai lliure interior d'ila.
e) Facana
1) Facana posterior
g) Construccions auxiliars
h) Tanques
/) Reculades
J) Xamfra
Els parametres b), ¢) I d), queden definits en els planols d'ordenacio a escala 1/2000 sére 8.
Parcel fa.
/. Per modificar la parcel lacio actual, quines linies generals es reflecteixen en els planols d'ordenacio
seéne 8 escala 1/2000 que es van pensar en el trasllat a escala 1/500, sera necessana la prévia obtencio
de llicéncia de parcel facio.
2 També seran edificables les parcel fes d'inferior superficie i amplada regulades en cada modalitat,
sempre que la seva existéncia independent consti amb anteniontat a /aprovacio daquest Pla, mitjancant
nscnpcio registral.
Alcada reguladora maxima.
/. L alcada reguladora de I'edlficacio i/ el nimero de les plantes queda fixat en els planols d'ordenacio
séne 8 a escala 1/2000.
2. No obstant, perals sols a ordenar mitiancant Flans Especials, Estudis de Detall o Unitats d’/Actuacio,
aquest parametre queda establert en la regulacio de la corresponent subzona o modalitat.
3 Excepcionalment lalcada maxima podra superar-se quan la parcel fa limiti lateralment amb un
edifici de superior alcada construit a l'empara duna llicéncia concedida amb anterionitat a /aprovacio
daquest Fla. En aquest cas es permetra construir en una franja com a minim la de /amplada minima de
parcel fa i com a maxim el doble de |amplada minima de forma paral lela a la mitgera fins a 6 metres per
sota del fonjat de l'edifici ver (sense que a aquests efectes pugui computar-se /a planta atic). A continuacio
'edlificacio s esglaonara en successives franges segons les condicions anteriorment descrites, fins situar-se
en lalcada fixada en els planols d'ordenacio.
Perimetre regulador.
/. Queda reflectit en els planols d'ordenacio de la série 8 a escala 1/2000.
2. Constitueix el imit maxim de l'edificacio en totes les plantes.
3. El perimetre regulador interior; en el cas de presentar angles inferiors a 60° shaura daixamfranar
en una linia de 8 metres perpendicular a la bisectriu de /angle format.
4. No obstant, la part o parts de parcel les situades dintre de la fondana edlficable corresponent a
un vial al qual la parcel 1a no doni front sera considerada un annex de l'espai lliure interior dilla i nomeés
sera edlficable en planta baixa.
Espai lliure intenor dila.
/. L'espai lliure interior dilla queda delimitat en els planols d'ordenacio 8 a escala 1/2000.
2. Amb cardcter general es prohibeixen les edificacions no compreses en el suposit a que es refereix
la lletra g).
3 Per fixar les condlicions i caractenstiques d'edificacio en aquest espai lliure interior d'ila, es redactara
un Pla Especial. Aquest Fla Especial sera redactat per I'Ajuntament immediatament després de [aprovacio del
present Pla General,

4. Es podra construir una o vanes plantes soterrani ocupant total la superficie del solar sempre que
no es modifiqui la rasant natural del terreny en l'espai lliure interior d'illa.
Facana

Nomeés tindra la consideracio de fagcana principal la paret de l'edificacio que limiti amb el vial, l'espai liure
produit per la reculada de l'edlficacio, un espai liure interior de caracter public i un espai generat per la
reculada lateral de l'edificacio quan existeixin discontinuitats en el perimetre regulador:
Facana posterior.
Les facanes no compreses en els suposits de la lletra anterior; es consideraran posteriors, independentment
de la forma concreta de la planta de 'edifici. Els angles menors de 60° formats per facanes posteriors, s hauran
daixamfranar amb un planol de 8 metres de longitud perpendicular a la bisectriu de |angle corresponent.
Construccions auxiliars.
/. Enlespai llure interior de lilla es permetran construccions auxiliars d'una sola planta sempre que
no ocupin més dun 20% de la porcio de la parcel 1a compresa en l'espai lliure intenior de /'illa.
2. En els espais lliures resultants de les reculades de I'edlficacio, no es pemmeten les construccions
auxiliars.
Tanques.
/. Lalcada maxima de les tanques opaques sera de 3 metres en els espais interiors dilla i d'un metre
en els espais lliures generats per la reculada de l'edificacio.
2. Les tanques amb front a via publica o a espais liures publics s’ hauran dacabar com les facanes.
Reculades.
/. Es distingeix entre Jes reculades de I'edlificacio obljgatories i les facultatives.
2. Les reculades obligatories queden fixades en els planols d'ordenacio séne 8 a escala /2000
referint-se sempre a la totalitat de les plantes de /'edifici.
3. Sestableixen les segiients modalitats de reculades facultatives:
Reculades de la totalitat gel front dila.
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B) Reculades de la totalitat de les plantes d'un edfici.
C) Reculades de les plantes pis.
D) Reculades de les plantes pis en la proximitat de les mitgeres.
Aquestes modalitats venen regulades en larticle 92.1 1 de la present Normmativa.
) Xamfra,
/. Perobra nova, la mida del xamfra ve definida en cada modalitat.
2. Per obres de reforma quina realitzacio afecti a la funcio estructural sindica:

a) Obres de reforma en planta baixa amb plantes pis construides: es construird xamfra de
6 metres o 8 metres, segons correspongui per modalitat, podent-se deixar provisionalment un pilar en
la cantonada pel suport de les plantes pis. Frovisionalitat que desapareixera quan per reformes en la
planta ler: pis es construeixi el xamfra corresponent.

Per tant en les obres de reforma en la planta baixa haura de deixar-se l'estructura preparada per quan
es construeixi el xamfra en la planta pis.

b) Obres de reforma en plantes pis, sense xamfra en la planta baixa. es construira un

xamfrd de 6 metres o 8 metres segons correspongul per modalitat, podent-se utilitzar provisionalment
la coberta resultant del xamfra com a balco. Utilitzacio provisional que desapareixera quan per reformes
en la planta inferior es construeixi el xamfra corresponent.
3. Quan la parcelfa a la que correspon el xamfra sigui inferior a la minima, | sjgui edificable de
conformitat amb |apartat 2.a.2. daquest article, | per tant I'execucio de xamfra comportés /afectacio
de més d'una parcel 1a, la mida del xamfra sadequard de manera que nomes afecti a la parcel 1a de la
cantonada.

Article 98. Condicions d'Us.

(MODIFICACIO PLA GENERAL REGULACIO D'USOS AL CENTRE. Ap. Def. 22 de febrer de 2007)

Sadmeten els segiients usos:
a) Residencial

b) Hoteler

¢) Comercial

d) Oficines

e) FEducatiu

(MODIFICACIO PLA GENERAL REGULACIO DE L 'US RECREATIU. Ap. Deft 27 d'octubre de 201 1)

Recreatiu. Els locals hauran de tenir un aforament limitat a 100 persones, amb excepcio dels locals destinats a
espectacles cinematografics | teatrals. Sadmeten exclusivament les modalitats segiients:

/) Espectacles publics: espectacles cinematografics, teatrals, musicals, daudicio, les manifestacions festives de
cardcter cultural I tradicional i els espectacles de circ.

2) Activitats recreatives: bars musical, restaurants musical, karaokes, cafés teatre / cafés concert

g)  Esportiu

h)  Sociocultural

1) Sanitan - assistencial

J)  Industrial en les categones | 1 2 en les situacions A, B C.
k) Aparcament.

En les modalitats de consolidacio i substitucic de l'edlficacio sadmet també la categoria 3 en les situacions A, B |
C

Regulacio d'usos en planta baixa:

En parcel fes que tinguin qualsevol de les seves fagcanes en els carrers (o tram de carrer) que es relacionen a
continuacio, no es podran instal far, en planta baixa, noves activitats comresponents als segtients usos (d'acord amb
la Classificacio Catalana dActivitats Economiques — CCAEZ3):

Mediacio financera (CCAEI3 — 65)

Assegurances | plans de pensions (CCAEI3 — 66)

Activitats auxiliars de mediacio financera (CCAEI3 — 67)

Activitats Immobilianes (CCAES3 — 70)

Altra activitats empresanals - empreses de treball temporal (CCAESS - 741 1 745)
Establiments de serveis telefonics per a us public — locutoris (CINAES3- 642)

Relacio de carrers:

Carrer de Sant Sebastia
Carrer Xercavins

Carrer de Maximini Fornés
Carrer del Doctor Robert
Passejg de Fau Clars
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Carrer de Pere Esmendia

Placa de Pere Esmendia

Avinguda de Barcelona

Carrer de Francesc Macid

Carrer de Rafael de Casanova

Carrer de Frat de la Riba

Carrer de Sant Jaume

Carrer de Sant Pere

Carrer de Sant Isidre

Carrer de Magallanes (entre carrer Sant Pere | carrer de Magi Ramentol).
Plaga del Doctor Pearson

Carrer del General Prim (entre la placa de Pep Rovira i carrer de Balmes).
Carrer del Pintor Munillo

Carrer de Cervantes (entre passejg de la Riera i carrer de Cal Gerrer)
Carrer de Cal Gerrer

Carrer de LLobateras

Carrer de Magi Raméntol

Plaga de I'Onze de setembre

Carrer de Sant Cugat

Baixada de Sant Joan

Carrer Sant Francesc

Carrer Sant [gnasi

Carrer de Montserrat

Placa del Doctor Guardiet

Carrer de Mossen Cinto

Flaca de Catalunya

Carrer de la Creu

Carrer de la Justicia

Carrer de Narcis Menard

Carrer dgel Vapor

Modalitat suburbana

Article 101. Definicid i aplicacid.

/. Aquesta modalitat de la zona residencial en illa tancada s aplica en els sols en els que l'edlficacio s ha consolidat
Seguint antics camins sense existir una prévia ordenacio de les illes.

2. Enla regulacic de les drees dactuacio s'estableix que els Plans Especials, Estudis de Detall | Unitats d’Actuacio
hauran d'observar aquestes condicions.

3. Han de mantenir-se les reculades irregulars de les edificacions.

Article 102. Regulacid d'elements caracteristics.

/. La parcel la minima es fixa en 75 m?/ la seva amplada minima en 5 metres,

2. Lalcada maxima es fixa en 13 metres que corresponen a planta baixa i 3 plantes pis.
3. En les cruilles, les edificacions s hauran daixamfranar 6 metres.

Article 143, Area dActuacid 19,

Les condicions que configuren l'ordenacic urbanistica daquesta area son:

/. La qualificacio aplicable €s la de zona Residencial en illa tancada en la modalitat suburbana.

2. En els poligons delimitats en els planols d'ordenacio de la sene 8 el Fla General haura de desenvolupar-se
necessarnament a traves de dos Unitats dActuacio dacord amb les segiients caracteristiques:
o Unitat dActuacio 19.1.

(PERI 19.1. Ap. Det. 12 de marg de 2003)

a.- La edlficabilitat seguird la traca en L determinada pel PGO vigent, seguint la alineacic de la Carretera de Terrassa
/' la capgalera de la Placa de la Sardana.

No obstant, la fagcana a la Carretera de Terrassa després de cobnir la mitgera de 8 plantes existent, es mantindra
a PB+3 com diu el pla general, i només apareixera una planta addicional reculada 3,5m respecte a la alineacio
actual,

Un tractament similar tindra 'edifici amb facana a la Flaca de la Sardana. El desnivell topografic permet partir

dissimuladament d'una planta mes, PB+4. També de forma reculada s'hi afegira una planta addicional. Aixi; la linia
de fagana a I'entomn de la FPlaca de la Sardana apareixera anivellada pels seus tres costats edlficats.
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Sha mantingut el sol public destinat a vialitat, aixi’ com la continuitat del passejg per vianants i bicicletes paral lel al
Passelg de la Riera.
L'espai liure interior a l'edlifici en L queda incorporat com espai liure examplant e/ passejg.

El cdlcul numéric de la transaccio entre sol lliure privat que passa a public a canvi dedificabilitat s’ha mantingut
idéntic al que ja assoli’ el consens durant /anterior tramit ja esmentat.

La fondana edlficable del nou edlfici a la Carretera de Terrassa s'estableix en /4 metres en coincidéncia amb la
fondana de la mitgera que es vol ocultar i es redueix a 105 metres en la planta addicional. En canvi l'edlfici de la
Flaca de la Sardana es imita a |3 metres que es redueixen a 9,75 metres a la planta afegida.

SOL PUBLIC VIALITAT 1.533 m?
SOL PUBLIC JARDI 2425 m?
SOL PUBLIC TOTAL 3958 m?
SOL PRIVAT OCUPABLE ~ OCUPABLE (60%) 1323 m?
SOL PRIVAT LLIURE 243 m?

SOL PRIVAT TOTAL 1.566 m?
SUPERFICIE AMBIT 5524 m?
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b.- QUADRE RESUM SEGONS USOS
SUPERFICIE TOTAL PERI 9./ 5.524.00 m2 sol
SOL PRIVAT  1.566,00 m2 so/

CESSIONS OBLIGATORIES | GRATUITES:

- VIALITAT ~ 1.533,00 m2 sol

- JARDI URBA 2.42500 m2 sol

TOTAL 395800 m2 sol

EDIFICABILITAT 7.059,00 m2 sostre

c- REGIM URBANISTIC DEL SOL

Lambit del PERI 19.1 esta inclos en sol urba a larea dactuacio 19, amb la qualificacio aplicable de zona residencial
en illa tancada modalitat suburbana.

E] sol objecte del present PER/ estara subjecte al que disposa el text refos de la normativa en maténa urbanistica
Decret Legislatiu 1/1990 de |2 de juliol i a la modificacic per adequacic a la llei 30/92 que correspon al Decret
Llel 16/91 de 26 de juliol.

Caldra tenir en compte en el procés daquesta tramitacio la entrada en vigor del proper 21 de juny de 2002 de /a
Llei 2/2002 de 14 de marg, aplicable a Catalunya en maténa d'urbanisme.

d- SISTEMA DACTUACIO

£l sistema dactuacio sera el de Cooperacio segons acord pres pel Fle Municipal en data 26 de desembre de /990

Unitat dActuacio 19.2.

a) La superficie delimitada és de 7.000 m?

b) La Intensitat d'edlficacio es fixa en 1,40 m?t / m?ol

¢) Locupacio maxima es fixa en el 60%

d) Ha de reflectir-se 'espai adscrit a jardi urba previst en el Pla General quina superficie és de /.900m?/ a sistema
viar’ una superficie de 2400 m? ambdos de cessio gratuita.

(MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL D' ORDENACIO. Ap. Def 18 de novembre de 2002).

3 ILLA DELIMITADA PER LA CARRETERA DE TERRASSA | ELS CARRERS PRAT DE LA RIBA, PAU CLARIS |
MARGARIDA XIRGU

3./, ORDENACIO PROPOSADA.

La Modificacio proposada, que respon a una andlisi detallada del territori I de les seves necessitats, consisteix a
crear una zona verda i a situar els volums edificables de manera que es disminueix limpacte visual de les mitgeres
existents,. £n aquest sentit es preveu que el nombre maxim de plantes de les tres edficacions previstes sigui de
PB+5, 6 PF, PB+4, | PB+6, segons es detalla en el planol d'ordenacio.

Aixi” mateix, atés que el terreny presenta una topografia accidentads, /| per tal dadaptar les edlficacions a la
diferéncia de nivells dels carrers, es preveu que en el cas de les plantes baixes altura lliure minima sigui de 3m i la
maxima de é6m.

Del gue s’ha exposat, es despren que labast de la Modlficacio puntual projectada es limita a la reordenacio de les
superficies del solar I modificacio dels parametres reguladors de /altura de les plantes baixes i /altura reguladora
maxima | nombre de plantes de les edificacions previstes per tal de minimitzar limpacte visual de les mitgeres
existents, per la qual cosa té un impacte molt limitat, ja que no comporta la necessitat dalterar cap altre
determinacio o parametre del Pla General,

L ambit que es proposa ordenar ve definit en el planol | i la proposta es concreta en el planol num.é.

Cessio I urbanitzacio de la zona verda

En el suposit ordenat, |'operacio prevista va destinada fonamentalment a la creacio duna zona verda que 1aciliti la
connectivitat per a vianants entre els carrers de Pau Claris i Prat de la Riba.

En aquest sentit, es preveu que la placa | el seu entom constitueixin un espai destinat a comunicar dues zones
urbanes | al mateix temps un espai viu, amb la creacio de nous pols comercials | d'esbano.
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A mes de la funcic de connectivitat fisica i visual de dues arees de la ciutat, actualment desconnectades, la nova
plaga tindra un disseny suficientment atractiu per permetre que els vianants hi circulin amb comodiitat i | utilitzin
quotidianament com un element habitual. A aquest objecte, la placa comptara amb un mobiliar; jardinena i les
instal facions necessaries per tal daconseguir que sigui un espai agradable, calid | proxim al ciutadans.

Es preveu que la placa estigui formada per una gran superficie pavimentada, amb enjardinament mediterrani, un
ascensor | escalinates en la seva part inicial per tal de salvar el desnivell entre els carrers de Fau Clans | Prat de /a
Riba.

L ascensor/ les escalinates salvaran una altura aproximada de 5 m. L'estructura exterior de /ascensor sera de vidre
/ inox.

Per aguest motiu, el present document, a més destablir la nova ordenacic incorpora la previsio de cessio del so/
destinat a zona verda | de la seva corresponent urbanitzacio. Aquesta cessio de |./44,- m2 destinats a zona verda
representa el 45,35% del total de sol ordenat per el present document.

Per realitzar la urbanitzacio de la zona verda saplicara un pressupost minim de 28.000- ptes/m2, és a dir
32.060.000,- ptes. Trenta-dos milions seixanta mil pessetes.

Edficabilitat

L edlificabilitat neta resultant és de 8.248- m? que és la que sadopta com a sostre maxim autoritzat sobre rasant
dels terrenys ordenats.

Es compleix el que disposa larticle 75 del Decret Legislatiu /1990, de 12 de juliol pel que fa a la previsio de
majors espais lliures denvada de lincrement del volum edlficable del sector.

3.2 PARAMETRES DE LA MODIFICACIO PROPOSADA

So/ % Sostre
Total ambit de la Modificacio 2525-m? 100
Zona verda /.194- m? 4530
Total sol privat 1.381,- m? 5470
Edficabilitat maxima 8248- m?

23 MARC LEGAL

Aquesta modificacié puntual del PGO de Rubf s'ha redactat i s'executara d'acord amb I'ordenament
juridic vigent en matéria urbanistica. Les determinacions que no quedin explicitades per aquesta
Modificacid Puntual seran regulades pels planejaments i les normatives de rang superior:

* Reial Decret Legislatiu 7/2015, del 30 d'octubre, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei del Sol |
Rehabilitacié urbana (Publicat al BOE de 31 d'octubre del 2015).

* Reial Decret 1492/201 1, del 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei
del Sol.

* Decret Legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.
* Decret llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge.

* Decret llei 50/2020, del 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge
de proteccié oficial i de noves modalitats d'allotjament en régim de lloguer.

* Decret 305/2006, del 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

* Decret 64/2014, del 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica

* Pla territorial Metropolita de Barcelona
* El Pla General d'Ordenacié de Rubf publicat al DOGC en data 23 de setembre de 1981 i la revisid

del programa d'actuacié, modificacions i refosa del PGO aprovada definitivament per la Comissié
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d'urbanisme en data 10 de desembre de 1986 i publicada al DOGC en data 2| de marg de 1988 (en
endavant PGO) i posteriors modificacions.
* Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestid i ordenacié del paisatge
* Llei 25/1988, de 29 de juliol, de carreteres.
* DL 2/2009, del 25 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei de carreteres

* Decret 293/2003, del 18 de novembre, pel qual s'aprova el Reglament General de Carreteres de
Catalunya.

* Llei 4/1997, del 20 de maig, de proteccid civil de Catalunya.

* Llei 3/2010, del 18 de febrer, de prevencid i seguretat en materia d'incendis en establiments, activitats
infraestructures i edificis.

 Llei 32/2003, del 3 de novembre, General de Telecomunicacions.
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3 MEMORIA D’ORDENACIO

3.1 INTRODUCCIO

L'ambit de la present modificacié del PGO de Rubfi té una superficie de 948,66m?2 es situa a I'extrem
nord del nucli de Rubf, on es localitza la gran rotonda que distribueix el transit de connexié de la ciutat,
en la confluéncia de la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C-14133, i el Passeig de la Riera.

Aquest ambit, forma part del conjunt d'espais que constitueixen la porta nord d'entrada al nucli de
Rubfi. En aquest accés nord a la ciutat resulta necessaria la millora de les condicions d'ordenacié del
front edificat, de la integracié paisatgistica de les mitgeres existents, de les condicions d'accessibilitat
entre la Ctra. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa per a persones amb mobilitat reduida, i de les relacions
entre els teixits industrials i el nucli residencial, tant de connexid Nord-Sud com en direccid Est-Oest
on existeixen previsions de connexié amb el marge dret de la riera.

L'ambit objecte de la present modificacié correspon als terrenys ubicats a I'est d'aquest accés a la ciutat,
esta limitat pel sud per un edffici de nou plantes (PB+8), per 'oest per la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de
Sabadell a I'est i I'escala existent al nord (que salva un desnivell de gairebé 6 metres).

Concretament sobre aquest espai destaca la manca de connectivitat accessible entre les diferents cotes
de la Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, la manca d'urbanitzacié del talls existent, la preséncia de
I'aparcament, dels cartells publicitaris i de la mitgera de I'edifici de nou plantes. Tot plegat genera un
fort impacte visual sobre aquest punt d'accés a la ciutat.

La present modificacié té com a objecte definir les condicions d'ordenacid que permetin finalment
completar la urbanitzacié de llla existent, tenint en compte les diferents rasants dels carrers adjacents,
obtenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i paisatgistiques i garanteixi la
comunicacid accessible entre les dues cotes del barri per a persones amb mobilitat reduida i definir la
volumetria d'un futur edifici que completi I illa de cases i resolgui limpacte visual de la mitgera de nou
plantes existent. Complementariament facilitar la identificacié del sols que han de permetre garantir la
politica d’habitatge public al municipi.

Delimitacié ambit MPGO

32 JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA MPGO

3.2.1  Justificacié de la iniciativa d'aquesta modificacié

La present Modificacié puntual del Pla General d’'Ordenacié de Rubi (MPGO) es redacta per iniciativa
de I'Ajuntament de Rubf.
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322 Justificacié de la conveniéncia i oportunitat

Segons l'art. 97 del TRLUC la modificacid del planejament ha de ser justificada per la concurréncia dels
interessos publics i privats.

Com s'ha comentat anteriorment, aquest ambit té una transcendéncia important per resoldre el final
del teixit urba i garantir la dignificacié i millora de la imatge i connectivitat en aquest punt de la ciutat.

La present modificacid, sense alterar el model territorial previst al PGO ni revisar la seva estructura
basica, preveu lajust de l'ordenacid de l'ambit sota els seglients criteris: proposa i ordena una
edificabilitat que resol el final de ['illa de cases que estava incompleta i minimitza I'impacte visual de la
mitgera de nou plantes existent, millora la continuitat de recorreguts per a persones amb mobilitat
reduida, incorpora la construccié d'habitatges de proteccid publica i aporta una nova zones verda amb
valor ambiental i paisatgistic, garantint aixi mateix la cessid i la urbanitzacid dels nous sistemes
urbanistics.

En aquest sentit la conveniéncia i oportunitat de la modificacié puntual del PGO a I'ambit, ve
determinada fonamentalment pel seglients factors en relacio als interessos publics i privats concurrents:

e Reordenacid del sol i definicié de condicions d'ordenacié per afavorir un model més d'acord
amb els objectius del model de desenvolupament sostenible previstos en els principis generals
de l'actuacié urbanistica de la Llei d'urbanisme. Consolidacié eficient d'una nova edificacié que
aporta sostre residencial en contiglitat als teixits existents, dinamitza I'accés nord amb activitat
terciaria, resol el final d'una illa de cases inacabada existent i també evita I'impacte visual que
genera la mitgera de nou plantes existent.

o  Obtencid per part de I'Ajuntament de Rubi del 5% sobre I'increment de I'aprofitament mitja.

e Previsié d’'habitatge de proteccid i habitatge lliure en un Unic edifici. Es preveu que un 40% del
sostre residencial previst dins de I'actuacié es destini a la construccié d'habitatge de proteccié
oficial en régim de venta, que es posara a disposicid de la ciutat.

e Obtencid per part de I'Ajuntament de Rubi de forma gratuita de sol de sistemes que es
destinaran a sistema d'Espais Lliures, Jardins urbans (523m?2) i a sistema Viari (115,88m2) i que
permetran tant consolidar un nou itinerari de connexid per a persones amb mobilitat reduida,
com dignificar 'accés nord a la ciutat i millorar la seva funcié ambiental.

e Delimitacié d'un ambit que garantira la correcta execucié de la gestié urbanistica de 'actuacié
I permetra l'obtencié del sol de cessid i I'execucid de les obres d'urbanitzacid i dels serveis
urbanistics necessaris de forma gratuita pel municipi.

323 Motivacid reforcada de 'actuacié de dotacid

A banda dels factors llistats en I'apartat anterior en relacid als interessos publics i privats, i d'acord també
els antecedents de planejament descrits en la memoria d'informacid, a 'apartat de planejament vigent,
el present ambit, esdevindra una actuacié de dotacié urbanistica d’acord amb el previst al TRLUC i Llei
de sol i rehabilitacié urbana.

L'actuacié de dotacid intervé sobre la ciutat consolidada que ha esdevingut obsoleta i disfuncional, amb
I'objectiu de reajustar les dotacions publiques, amb possibles canvis d'Us o increments d'edificabilitat,
per adaptar-se als nous requeriments funcionals i garantir la seva renovacié i millora.

De forma concreta, 'ambit de dotacié delimitat preveu la necessaria renovacié puntual de la porta
nord de la ciutat de Rubi, donant resposta a una necessitat real de renovacié d'un espai que mai abans
havia estat ordenat ni inclos en un procés de transformacié urbanistica.

Existeix en aquest espai la necessitat d'ordenar i completar la urbanitzacié inacabada amb la ordenacié
i incorporacié de noves dotacions publiques de zones verdes i ordenacié d'una nova edificabilitat. La
present modificacié no s'empara en criteris estetics, modernitzadors o de mera oportunitat , sind que
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es vincula a autentiques necessitats d'acord amb ['interes general, com a consequiencia de les quals se'ls
exigeix als propietaris inclosos els deures propis del SUNC.

Segons s'estableix a l'article 3 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre pel qual s'aprova el
text de la Llei del sol i rehabilitacié urbana estableix:

Frincipi de desenvolupament territorial i urba sostenible

1. Les politigues publigues relatives a la regulacio, ordenacio, ocupacio, transformacio i Us de/
sol tenen com a finalitat comuna la utilitzacio daquest recurs dacord amb linteres general i
segons el principi de desenvolupament sostenible, sense perjudici de les finalitats especifigues
que els atribueixin les lles.

2. En virtut del principi de desenvolupament sostenible, les politiques a qué es refereix
/apartat anterior propicien 1Us racional dels recursos naturals, harmonitzen els requeriments
de leconomia, 'ocupacio, la cohesic social, la jgualtat de tracte / doportunitats, la salut /' la
seguretat de les persones i la proteccio del medi ambient, i contribueixen en particular a.

a) Leficacia de les mesures de conservacio | miflora de la natura, la flora i la fauna i de la
proteccio del patrimoni cultural | del paisatge.

b) La proteccio, adequada al seu caracter, del med) rural I la preservacio dels valors del sol
innecessari o inidon/ per atendre les necessitats de transformacio urbanistica.

¢) La prevencio adequada de riscos | perills per a la seguretat i la salut publigues i I'eliminacio
efectiva de les pertorbacions de totes dues.

d) La prevencio i minimitzacio, en la mesura més gran possible, de la contaminacio de laire,
lajgua, el sol i el subsol,

3. Els poders pudblics formulen | despleguen, en el medi urba, les politiques de la seva
respectiva competéencia, dacord amb els principis de competitivitat i sostenibilitat economica,
social I ambiental, cohesio territonal, eficéncia energetica | complexitat funcional, / procuren
que estigur dotat suficientment | que el sol s'ocupi de manera eficient, combinant els usos de
manera funcional. En particular:

a) Possibiliten 1'Us residencial en habitatges constitutius de domicili habitual en un context
urba segur;, salubre, accessible universalment, de qualitat adequada | integrat socialment,
proveit de l'equipament, els serveis, els materals | productes que eliminin o, en tot cas,
minimitzin, per aplicacio de la miflor tecnologia disponible al mercat a preu raonable, les
emissions contaminants | de gasos defecte hivernacle, el consum dajgua, energia i la
produccio de residus, i en millorin la gestic.

b) Afavoreixen | fomenten la dinamitzacio economica i social | /adaptacio, la rehabilitacio
l'ocupacio dels habitatges buits o en desus.

¢) Milloren la qualitat i la funcionalitat de les dotacions, les infraestructures i els espais publics
al servel de tots els ciutadans | fomenten uns serveis generals més eficients economicament |
ambientalment.

d) Afavoreixen, amb les infraestructures, dotacions, equijpaments | serveis que sjguin
necessaris, la localitzacio dactivitats economiques generadores docupacio estable,
especialment les que facilitin el desenvolupament de la investigacio cientifica i/ de noves
tecnologies, | milloren els teixits productius, per mitia duna gestio intel figent.

e) Garanteixen lacces universal dels ciutadans, dacord amb els requeriments legals minims,
als edlficis d'us privat i public i a les infraestructures, dotacions, equijpaments, transports |
servers.

1) Garanteixen la mobilitat en cost | temps raonable, la qual es basa en un equilibri adequat
entre tots els sistemes de transport, que, no obstant aixo, atorga preferéncia al transport
public | col fectiu 1 potencia els desplacaments de vianants i amb bicicleta.
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&) Integren en el teixit urba tots els usos que siguin compatibles amb la funcio residencial, per
contribuir a l'equilibri de les ciutats i dels nuclis residencials, I atavoreixen la diversitat dusos,
/aproximacio dels servers, les dotacions i els equipaments a la comunitat resident, aixi com la
cohesio i la integracio social.

h) Fomenten la proteccio de latmosfera i 'Us de matenials, productes i tecnologies netes que
redueixin les emissions contaminants | de gasos defecte dhivernacle del sector de la
construccio, aixi com de matenals reutilitzats i reciclats que contribueixin a millorar l'eficiencia
en [Us dels recursos. També prevenen i, en tot cas, minimitzen en la mesura mées gran
possible, per aplicacio de tots els sistemes i procediments legalment previstos, els impactes
negatius dels residus urbans | de la contaminacio acdstica.

1) Prionitzen les energies renovables enfront de la utilitzacio de fonts denergia 10ssil
combaten /a pobresa energetica, fomentant 'estalvi energetic i I'Us eficient dels recursos i de
l'energia, preferentment de generacio propia.

1) Valoren, si s'escau, la perspectiva turistica, / permeten i milloren I'Us turistic responsable.

k) Afavoreixen la posada en valor del patrimoni urbanitzat i edificat amb valor historic o
cultural.

1) Contribueixen a un Us racional de lajgua, | fomenten una cultura deficiencia en /s dels
recursos hidrics, basada en lestalvi 1 en la reutilitzacio.

La persecucio daquestes finalitats sadapta a les peculianitats que resultin del model territorial
adoptat en cada cas pels poders publics competents en matéria dordenacio territorial |
urbanistica.

La present modificacid de planejament d'iniciativa publica proposa la transformacié d'aquest indret
situat a la porta nord de la ciutat, necessaria des de fa anys, dona resposta a l'interes public i privat i

contribueix a la millora de la qualitat de vida dels ciutadans de Rubf en els seglients aspectes:

L'obtencid, consolidacié i urbanitzacié de noves dotacions publiques d'espai lliure que milloren
les condicions ambientals i paisatgistiques d'aquest espai i contribueixen a dignificar 'accés nord
a la ciutat i millorar la seva funcionalitat.

L'obtencid, consolidacid i urbanitzacié de noves dotacions publiques d'espai lliure que milloren
les condicions d'accessibilitat entre les dues cotes del barri amb la creacié d'un nou itinerari de
connexid per a persones amb mobilitat reduida que tenen en compte les diferents rasants dels
carrers adjacents.

La consolidacié i ordenacid de la volumetria d'una nova edificabilitat que completa lilla de
cases, resol limpacte visual de la mitgera de nou plantes existent, i incorpora la previsid
d’habitatge de proteccié que es posara a disposicié de la ciutat.

La definicié d'un ambit de gestid que garanteix I'obtencié del sol de cessid i I'execucid de les
obres d'urbanitzacid i dels serveis urbanistics necessaris de forma gratuita pel municipi i també
reconeix una nova edificabilitat dins I'ambit i un adequat equilibri entre els beneficis i les
carregues que garanteixen la seva viabilitat economica.

En conseqliencia, aquesta modificacid d'iniciativa publica, és coherent amb els principis de
desenvolupament territorial i urba sostenible, ja que millorara la qualitat i la funcionalitat de les
dotacions, les infraestructures i els espais publics al servei de tots els ciutadans, integrara en el teixit

urba usos que sén compatibles amb la funcié residencial, contribuira a I'equilibri de la ciutat i afavorira

la diversitat d'usos

Els terrenys de I'ambit de la modificacié proposada, de 948,66 m2 de superficie, actualment estan

integrament qualificats de sistema viari, tenen la classificacié urbanistica de sol urba consolidat i no estan

inclosos en cap poligon d'actuacié urbanistica. La major part d'aguest ambit correspon a dues finques
de propietat privada. Aquestes finques no han participat mai en cap procediment d'equidistribucié de
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beneficis i carregues en cap actuacid urbanistica integrada, ni tampoc han assumit anteriorment
despeses d'urbanitzacié en cap actuacié urbanistica aillada.

En la present proposta de modificacié de planejament s'estableix, a través de la delimitacié d'un poligon
d'actuacié urbanistica, un adequat equilibri entre els beneficis i les carregues, que ordenara aquest espai
i garantira la correcta execucié de la gestid urbanistica de l'actuacid. La delimitacid permetra la
contribucié dels propietaris dins d'un ambit d'equidistribucié de beneficis i carregues amb la
incorporacié d'una nova edificabilitat, abans no existent, assignada als propietaris actuals d'aquests sols,
i 'obtencié del sol de cessid i I'execucié de les obres d'urbanitzacid i dels serveis urbanistics necessaris
de forma gratuita pel municipi.

En definitiva, si bé 'ambit de la modificacid correspon actualment a sol urba consolidat, integrament
qualificat de sistema viari, es proposa que formin part d'un poligon d'actuacié urbanistica, de forma que
passaran a ser sol urba no consolidat. Aquest canvi de classificacid esta justificat en aquest cas ja que
queda acreditat que l'operacid urbanistica obeeix a una necessitat real de transformacié del sol, de
renovacio, regeneracid o de rehabilitacié urbana. Aquesta necessitat de transformacié del sol no
s'empara en criteris estétics, modernitzadors o de simple oportunitat, sind que existeix una necessitat
d'executar una completa transformacid i renovacié urbana que permetra garantir la qualitat del paisatge
urba, completar les noves dotacions publiques d'espais lliures que milloraran substancialment les
condicions d'accessibilitat i permetran completar la urbanitzacio.

33  OBJECTIUS | CRITERIS GENERALS DE LA ORDENACIO

33.1  Objectius

Tal com s'ha anat exposant als punts anteriors, aquesta modificacié té quatre objectius fonamentals:

I) Reordenar i regular la implantacié d'un nou sostre residencial i terciari tenint present la

dimensid i posicié de I'ambit al Iimit nord del nucli.

e ) Incorporar la provisié de sol/sostre qualificat per a la construccié d'habitatge de proteccié
publica dins I'ambit.

e 3) Aportar nous sistemes publics no previstos que permeten disposar d'una nova zona verda
(sistema d'Espais Lliures, Jardi urba) amb una accessibilitat adaptada que resol el desnivell
existent entre els carrers.

e 4) Delimitar un poligon d'actuacié urbanistica que garanteixi la gestié urbanistica de |'actuacid,

la provisid de cessions i I'execucid de les obres d'urbanitzacid i dotacié dels serveis urbanistics

necessaris.

332  Ciriteris generals de la ordenacié
L'ambit objecte de modificacid s'ordena sobre la base dels objectius principals exposats anteriorment.
En coheréncia amb aquests s'organitzen tres espais clarament diferenciats:

-Al limit Sud: es preveu la construccié d'una nova edificacié.
-Al limit Nord: es proposa una nova zona verda (sistema d'Espais Lliures, Jardi urba).
-Als fronts Est i Oest: es proposen uns espais de sistema viari que amplien les voreres dels vials existents.
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Planol 0.02. Qualificacié i delimitacié PAU

Limit sud. Al limit Sud l'ordenacié preveu la construccid d'una nova edificacié que allotjara, amb un
sostre maxim de 1.500m?, activitat terciaria, habitatge lliure i habitatge protegit.

Les condicions d'ordenacié permeten garantir en aquest espai la qualitat del sostre residencial resultant
i tenen en compte:

-el desnivell entre el carrers, que determina les condicions d'Us dels espais de PB i P| des de Cta de
Terrassa i que es computaran parcialment com a en soterrani derivats d'aquest desnivell i de la
normativa vigent;

-la voluntat d'ocultacid de la mitgera existent que sera un dels objectius principals de la ordenacid i que
obligara a la nova edificacié a una alcada minima de PB+6 des de Cta de Terrassa en la part en contacte
amb la mitgera i esgraonament possible sempre que es cobreixi la mitgera.

-la orientacid i condicions geometriques de la parcel 1a, que es consideren amb la incorporacié d'una
superficie de sol suficient per garantir tant la possible implementacié d'un espai interior a les plantes
superiors que permeti millorar la qualitat dels habitatges i que es computara com a espai no edificable
dins el galib de 309m2. Amb aquest objectiu a cada planta des de P2 hi ha una galib major al sostre
edificable.

-la valoracié de les oportunitats comercials de I'espai derivades de la visibilitat d'aquest front edificat
amb usos terciaris i aparcament obligatoris en PB i P1;

-la incorporacié d'habitatge amb régim diferent, habitatge lliure i habitatge protegit, amb una densitat
maxima de |3 habitatges, 6 en régim de proteccid i 7 en regim lliure, on la posicié en alcada es vincula
normativament;

-i la garantia de viabilitat economica de 'actuacié.

Es preveu una ordenacié amb galib maxim de 309,13m2 (color rosat) amb alineacié obligatoria dels
fronts que donen continuitat a Cta de Terrassa i Cta de Sabadell en els primers 8 metres de separacid
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des de la paret mitgera existent i alineacié flexible dintre del galib maxim al front perpendicular entre
aquests dos vials (fagana nord).
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Planol 0.05. Volumteria en 3D

Amb aquests objectius s'ordena una edificacié de PB+6 en el front de la Ctra. de Terrassa i de PB+4
en el front de la Ctra. de Sabadell, amb una superficie de sol suficient per garantir tant la possible
implementacié d'un espai interior a les plantes superiors que permeti millorar la qualitat dels habitatges,
la possible provisid de les places d'aparcament en planta baixa, i la possibilitat de disposar d'un local
comercial a les dues plantes inferiors de I'edifici.

Es preveu la definicié d'una parcel 1a edificable de 309,13m? qualificada de zona residencial en illa
tancada modalitat suburbana amb la planta baixa i primera respecte de la Ctra. Terrassa destinades
obligatoriament a usos terciaris i aparcament (20% del sostre) i la resta destinades a Us residencial (80%
del sostre), amb una densitat maxima de |3 habitatges, 6 en regim de proteccid i 7 en regim lliure.

34



MPGO de Rubi a I'ambit Ctra. de Terrassa 108, Rubf

RUB/. AMBIT CARRETERA DE TERRASSA 108 TZwheriok HITGE Cin Toramms

PLANEIAMENT VIGENT  PROPOSTA DE MOD. PGOU

CLAU PAU 19.3 Cta Terrassa
TOTAL [ sagsem’s| 10000% | 94se6m’s| 100007
SISTEMES 948,66 m's | 10000% | 639,53m’s | 6741%
Jardins urbans | 0,00 m's | QO | 523,65 m's | 35.20%
viari 948,66 mis  100.00% 588 | 1275
ZONES | opom’s oom | 309,13mis | 325vR
Res illa tancada 1 il | ooomis| QO0% || 30913m’s| EWH® | |

PSot:2 Fsot.l
CALCLIL SUP SOSTRE [indicatia) P oy
Cta Terrassa M i3
ot AT Pla bia Pl Bda poa Bla  TOTALCONSTRLIT y = =
Edficables 150 150 240 240 0 240 40 1500005t . ! el
Gl masim (restasotemrani) | [estasoterTani]  (restapav] (restapati] (restapatl) (restapat] (resta pat) . s
NE habitatges o o 3 3 3 ] 2 n
habitatge  habitstge  habitaige habititge Rabitatge Peck
[ taeclar/pk tarciari hega (1] Nigen L lire ™ =] v
Woe wEm g B I T ]
Sevtrn miim (sobes rasant] 1.500,00 st
Residencial 120000 m'st 04 Edi
Terclart (ro sdmet residentisl ri hoteler) 300,00 mat 0
N haiacges mbsim 13 urinas 1.50000m'st 0% Resdenca 7% lhure
AT HPO)

200% P admes resigencial ni hoteier ALRSTARENT 02t

MODSCACE PUNTUAL DEL GO /
UASIIT CARRETERA DE TEARATIA

Imatge Estudi indicatiu distribucié sostre i usos.

Limit Nord. Al Iimit Nord es concentren les cessions de sistema que permeten consolidar una connexid
que resol el desnivell entre les cotes de la Ctra. de Sabadell i de la Ctra. de Terrassa, a través d'un
recorregut accessible (6%) i urbanitzar un talds enjardinat que es preveu aportara nous valors
ambientals i paisatgistics dins I'ambit.

Aquest espai central es qualifica integrament com a sistema d'Espais Lliures, Jardi urba. La consolidacio
d'aguesta connexid tindra caracter vinculant en l'ordenacid d'aquest ambit. Actualment la connexid
més propera existent entre aquest dos vials, a través del carrer de Bailén, té una pendent del |3,5%.
La dimensié de I'espai qualificat com sistema d'Espais Lliures, Jardi urba, és de 523,65m?2.

Fronts Est i Oest. Al front Est i Oest samplia també el sistema viari. Aquests espais es qualifiquen com
a sistema Viari. La dimensid de l'espai qualificat com sistema Viari és de | 15m?2, dels quals 65,32m?
estan a l'est i 50,56m? a l'oest.

333  Classificacid, qualificacié, ordenacid i cessions proposades

Classificacid. Aquesta modificacié puntual varia la classificacié del sol prevista pel PGO. D’acord amb el
que estableix l'article 31.2 del TRLU, la incorporacié del sol inclos dins 'ambit d'aquesta Modificacié
puntual en un poligon d'actuacid urbanistica implica que els 948,66m? de superficie de I'ambit es
classifiquin com a Sol Urba No Consolidat (SUNC).
2. 2. El sol urba consolidat esdeve no consolidat quan el planejament urbanistic general el sotmet a actuacions de
transformacio urbanistica incorporant-lo en sectors subjectes a un pla de millora o en poligons dactuacio

urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b i d de larticle 29 com a conseqgliéncia de la
nova ordenacio.
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Planol 0.01. Classificacié

Qualificacié. Aquesta modificacié puntual modifica la delimitacid i la qualificacié de les zones i sistemes
inclosos dins I'ambit.

D'una banda, s'incorpora sol destinat a zones amb la mateixa qualificacid de I'entorn immediat i de
I'altra, es modifica el desti del sol qualificat de sistemes anteriorment vigent. S'incorpora la clau principal,
zona residencial en illa tancada modalitat suburbana, que s'ajusta puntualment i s'amplia per recollir
també el regim d'habitatge protegit, i es recullen les qualificacions previstes al PGO per als sistemes
inclosos dins |'ambit.

-Zona residencial en illa tancada. Modalitat suburbana. En aquesta zona, I'objectiu principal del Pla
General és la conservacio de les caracteristiques morfologiques, tipologiques i usos actuals. No obstant,
s'admet la modemitzacié de les construccions actuals i la introduccid d'equipaments i espais d'Us
col lectiu. La modalitat suburbana de la zona residencial en illa tancada s'aplica en els sols en els que
I'edificacid s'ha consolidat seguint antics camins sense existir una previa ordenacié de les illes.

- Zona residencial en illa tancada. Modalitat suburbana. (HPO). Identica a I'anterior perd qualificada en
regim de proteccio.

-Sistema Viari. El sistema viari compren les instal 1acions i els espais reservats al tracat de la xarxa viaria
exclusivament dedicats a I'is de vialitat, amb l'objecte de permetre l'accessibilitat entre les diverses
arees i sectors urbans i assegurar un nivell de mobilitat adequat.

-Sistema d'Espais Lliures, Jardins urbans. Compren els sols de titularitat publica ordenats com espais
lliures o zones verdes. Es distingeix entre parcs publics, que formen part de I'estructura general i
organica del territori, i jardins publics que estan al servei directe d'una area o sector.
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Ordenacid de I'edificacid, increment de sostre i densitat.

L'ordenacié de l'edificacié es disposa en un sol volum al Iimit sud. El volum s'ordena seguint els
parametres generals propis de l'alineacio a vial i concreta les condicions d’'ordenacid i gestid per al seu
desenvolupament dins el Poligon d'Actuacié UA 19.3, Ctra. de Terrassa 108.

Com s'ha avancat es preveu una ordenacié amb galib maxim de 309,13m?2, (color rosat). Es fixa un
perimetre regulador que correspon a l'espai situat entre la paret mitgera de I'edifici existent i la linia
paral lela a aquesta a la distancia de 8 metres. En aquest perimetre I'alineacié de les facanes i el nimero
de plantes establerts al planols sén obligatoris. A partir d'aquesta distancia s'admetran retranquejos en
les alineacions de fagcana i variacions en el nimero de plantes que en cap cas podran sobrepassar el
galib maxim en planta i alcat ni tampoc el sostre maxim establert.

Dins aquest galib es preveu una algada minima de PB+6 des de Cta de Terrassa en la part en contacte
amb la mitgera i esgraonament admissible sempre que es cobreixi la mitgera i la possible implementacié
d'un espai interior a les plantes superiors que permeti millorar la qualitat dels habitatges que es
computara com a espai no edificable dins el galib de 309m2. Amb aquest objectiu a cada planta hi ha
una galib major al sostre edificable.

Es preveu la implantacié de 1500m2 de sostre amb una densitat maxima de |3 habitatges, 6 en regim
HPO de tipus genéric per a venta, i 7 en regim lliure.

Es proposa una edificabilitat maxima de 1.500m2 de sostre, amb un sostre maxim residencial del 80%,
un sostre maxim altres usos (no residencials ni hotelers) del 20%. El 40% del sostre residencial sera en
regim d'HPO de tipus generic i el 60% del sostre residencial en régim lliure. S'estableix una densitat
maxima de |3 habitatges, 6 habitatges en regim d'HPO de tipus generic per a venta, i els altres 7
habitatges en regim lliure.

Reserva habitatge de proteccié

'habitatge amb proteccié oficial és aquell que compleix amb els requisits de la Llei 18/2007, del dret
a 'habitatge i del Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge, amb les modificacions
introduides pel Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l'accés a
I'habitatge i pel Decret Llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures urgents per estimular la promocio
d'habitatge amb proteccié oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de lloguer.

En el cas que ens ocupa, la reserva minima exigible en un sol urba no consolidat per el municipi de
Rubf, que no és un municipi compres en I'Area Metropolitana de Barcelona (AMB), es correspon amb
un 30% del sostre residencial total.

El Decret Llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge, en la
seva disposicié addicional sisena modificada per la llei 5/2020, determina un regim especial aplicable als
municipis compresos a I'Area Metropolitana de Barcelona en matéria de reserves d'habitatge de
proteccié publica. En aquests casos determina que la reserva d’'HPP sera el 40% del sostre residencial
en sectors de sol urba no consolidat que tinguin per objecte la transformacié global dels usos principals
cap a I'Us residencial.

Malgrat no trobar-se en IAMB, Rubf si que es troba dins una area de demanda residencial forta i
acreditada segons Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'nabitatge. La present MPPGOU
afecta a un sol urba no consolidat on es genera nou sostre residencial i, tal i com s'exposa a la memoria
social que acompanya aquest document, i d'acord amb el Pla local d'Habitatge de Rubfi, queda palés
que existeix una demanda elevada d'habitatge en régim de proteccid i que actualment el municipi
presenta un deficit important. D'aquesta manera, i donat que és necessari promoure mesures d'inclusié
social generant noves reserves que permetin incrementar el parc d’habitatges publics de forma agil i
rapida per tal de donar resposta a aquestes demandes, es proposa incrementar la reserva mfiima
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exigible fixant una reserva minima del 40% del sostre residencial per destinar-lo a proteccid publica, el
que suposa un |10% addicional.
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Planol 0.06. Ordenacié imatge indicativa

Cessions

Per fer efectiva la cessié dels terrenys qualificats com a sistema Viari (1 1588m2) i sistema d’Espais
Lliures, Jardins urbans (523,65m?) es proposa la delimitacié del Poligon d’Actuacié urbanistica, PAU
19.3, Ctra. de Terrassa 108.

Els sols de sistema d'espais lliures i vialitat es cediran urbanitzats garantint els objectius d'accessibilitat
establerts en aquesta modificacid, que es concretara en el corresponent projecte d'urbanitzacio.

Aixi mateix, tal com es preveu a la legislacié urbanistica per als sols urbans subjectes a actuacions de
dotacié, amb increment de densitat i sostre, el deure de cessid del 5% sobre ['increment
d'aprofitament es concretara i es fara efectiu amb I'aprovacié del projecte de reparcel 1acié.
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34 QUADRE RESUM COMPARATIU PLANEJAMENT VIGENT VS MPGO
PLANEJAMENT VIGENT | |PROPOSTA DE MOD. PGOU | |

CLAU PAU Cta Terrassa Diferencia
TOTAL | 948,66 m?s | 100,00% | | 94866m? | 10000% | | 0,00 0,00%)|
SISTEMES | 948,66m?s | 100.00% | | 639,53m?s| 6741% | | -309,13 -32,50%
Jardins urbans 0,00 m?s | 0.00% 523,65 m?s 55.20% 523,65 55,20%
Viari 948,66 m?s | 100,00% 115,88 m?s 12,22% -832,78 -87,78%
|ZONES | | 000m?s| 000% | | 309,13m?s| 3259% | | 30913 32,59%
IResillatancada | | | 000m2s| 000% | | 30913m?| 3259% | | 309,13 32,59%

35 JUSTIFICACIO | COMPLIMENT DEL MARC LEGAL APLICABLE

35.1  Justificacié del contingut documental i adaptacié al planejament vigent

D'acord amb el que estableix I'article | 18 del RLUC, relatiu a les determinacions i documentacié de
les modificacions dels instruments de planejament urbanistic, les modificacions dels plans urbanistics
han de contenir les determinacions adequades a la seva finalitat especifica, d'entre les propies de la
figura de planejament modificada.

A l'apartat | d'aquest article s'estableix que en tot cas cal:

a) Justificar la conveniéncia de la modificacio i de les noves determinacions que s'hi introdueixen.

b) Identificar i descriure, a la documentacio escnita | grafica, les determinacions i les normes urbanistiques objecte

de modificacio.

¢) Establi, mitiangant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacio corresponents, les determinacions que

sintrodueixen amb la modificacio | que substitueixen les precedents.

d) Justificar el compliment, si escau, de l'increment de les reserves de sol per a espais lliures publics | equipaments

publics que exigeixen els apartats 2, 3 / 4 de larticle /100 de la Llei durbanisme. A aquests efectes, en cas de

concurréncia de diversos usos, €s aplicable el que estableix larticle 81.4 daguest Reglament i, en els casos de

reordenacio general d'un ambit de sol urba previstos a | article 94.4 de la Lle/ d'urbanisme, tant si comporten com

s/ no increment d'edificabilitat, son aplicables les reserves que estableix | article 94.4 esmentat.
La justificacié de la conveniéncia de la modificacid i de les determinacions que s'introdueixen queda
establerta a l'apartat “Justificacié de la conveniencia i oportunitat", "Objectius i criteris generals de la
ordenacié d'aquesta memoria. La justificacié de l'increment de reserves establertes a |'article esmentat
(augment de densitat amb increment de I'edificabilitat) queda establerta a I'apartat 3.5.1 de Justificacié

del compliment del TRLU.

Aixi mateix, la documentacid grafica i escrita d'aquest document identifica i descriu les determinacions
i les normes urbanistiques objecte de modificacio.

Resumint;

-en aquesta memoria s'especifica |'objecte i I'abast de la modificacid, identificant-ne I'ambit territorial |
els aspectes grafics i normatius a modificar.

-Als planols d'informacié i d'ordenacié s'ha assenyalat I'ambit -que es dibuixa de manera precisa al
planol i.03, a escala 1/500 i a tots els planols d'ordenacid-, al planol 0.01, a escala 1/500, estableix la
classificacié del sol, al planol 0.02, a escala [/500, s'estableixen les qualificacions urbanistiques
proposades per aquesta modificacid i delimitacié del PAU i al planol 0.06 es presenta un planol imatge
indicatiu de I'edificacié una vegada ja implantada.

-A la normativa urbanistica proposada  s'estableixen les determinacions generals d'ordenacid
volumetrica de I'ambit.
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El punt 4 de l'article |18 del RLUC també especifica que:

En tot cas, han d'incorporar I'informe ambiental corresponent les modificacions de plans urbanistics
gue se sotmetin a avaluacio ambiental o aguelles altres que tinguin alguna repercussio ambiental. Tambée
s'ha dincorporar un estudi d'avaluacio de la mobilitat generada, en els casos que aixi’ ho estableixi la
legislacio vigent’.

A aquest efectes cal recordar que la Llei de I'Estat 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental
i la Llei 6/2009, de 28 d'abril d'avaluacié ambiental de plans i programes, estableixen en quins casos les
modificacions dels plans i programes se sotmetran a avaluacid ambiental. D'acord amb les normes
esmentades i atesa la finalitat de la present modificacid, resutta que no s'ha de sotmetre a avaluacio
ambiental, donat que la proposta presentada no té efectes significatius per al medi ambient.

Pel que fa a I'estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, el Decret 344/2006, de |9 de setembre, de
regulacié dels estudis de mobilitat generada, estableix a l'article 3.1.b), que aquests estudis s'inclouran
com a document independent en les modificacions de planejament urbanistic general que comportin
nova classificacid de sol urba o urbanitzable.

El present document es troba en aquest suposit , ates que tot i no comporta una nova classificacio
de sol urba si que preveu en l'ordenacié de I'ambit la incorporacid de nou sostre per nous usos o
activitats.

El document també incorpora l'avaluacié economica financera, ja que cal justificar la viabilitat de
I'actuacié i justificar que d'aquesta modificacid no se'n deriva un cost per a I'administracié que pot
suposar una variacié de les finances publiques de les administracions responsables atés que han de
mantenir les infraestructures i els serveis derivats de la modificacio.

Finalment, donades les finalitats especifiques d'aquesta modificacid, s'ha estimat oportd també incloure
la memoria social prevista al TRLUC, ja que pot tenir alguna repercussié sobre les politiques municipals
d'habitatge protegit, en preveure un increment d'habitatges amb repercussio en relacié amb I'adequacio
, emplacament i usos previstos per als equipaments publics del municipi.

352 Adequacid de I' ordenacid a les directrius de rang superior

D'acord amb el que estableix el TRLUC a l'article 9 “Directrius per al planejament urbanistic” els sols
amb pendent superior al 20% s'han de preservar de la urbanitzacié. Aixo no obstant, tal com estableix
I'article 7 punt 1.b) del RLUC, per raons de racionalitat i coheréncia de I'ordenacid, els plans d'ordenacié
urbanistica municipal poden incorporar terrenys amb pendent superior al 20% en sectors de
planejament derivat, sempre que s'estableixi que els esmentats terrenys no poden acollir cap tipus
d'edificacid ni d'altres actuacions que alterin la morfologia del relleu. En tot cas, aquests terrenys no
sén computables als efectes del compliment dels estandards legals minims d'espais lliures publics i
equipaments comunitaris. A aquests efectes I'ambit no incorpora terrenys amb pendents superiors al
20%.

D'acord també amb I'Estudi de modelitzacié hidraulica de la Riera de Rubf per a la verificacid de les
infraestructures existents i definicid de futures estructures plantejades a la revisié del POUM de l'any
2007, I'ambit de modificacié tampoc no esta afectat per cap tipus de probabilitat d'inundacié. A aquests
efectes, sobre la base del que determina el RLUC a I'article 6.4.c), es pot concloure que I'ambit de la
modificacié no esta subjecte en aquest sentit a cap limitacié d'usos admissibles.

Finalment, en relacié amb les determinacions del PTMB relatives a I'ambit d'actuacid, que es recullen a
l'apartat 1.3.2 "Planejament territorial i sectorial’, val a dir que no se'n deriva cap afectacié o
incompatibilitat amb les determinacions d'aquesta modificacié puntual.
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353 Justificacié del compliment del TRLU

A l'article 3 “Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible” i a I' article 9 —"Directrius per al
planejament urbanistic” del TRLU es determinen els principis que han de garantir I'exercici de les
competencies urbanistiques.

L'article 31 del TRLU “Concepte de sol urba no consolidat” a I'apartat 2 determina que un sol urba
consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanistic general l'incorpora en poligons
d'actuacié urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b) (assenyalades alineacions
i rasants) i d) (susceptibles de llicencia immediata per no estar inclosos a PAU) de I'article 29 com a
conseqgiéncia de la nova ordenacio.

L'article 117 del TRLUC “Gestié urbanistica integrada i gestid urbanistica aillada” al seu apartat |
determina que els poligons d'actuacié urbanistica sén els ambits territorials minims per definir la gestié
urbanistica integrada d'un ambit. Aquesta gestié urbanistica integrada abasta el conjunt d'actuacions per
repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats de I'ordenacid urbanistica i per executar o
completar les obres i els serveis urbanistics necessaris.

L'article 43 del TRLUC "“Deure de cessié de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat” a I'apartat
| determina que els propietaris de sol urba subjectes a un pla de millora o dels poligons d'actuacid,
només en els casos en que aquestes delimitacions tenen per objecte alguna de les finalitats a que fa
referencia I'article 70.2, incloent-hi una serie de suposits en que determina i modifica el valor o forma
en que es determina aquest percentatge, han de cedir gratuitament a I'administracié actuant, quan sén
actuacions de dotacié perd amb increment de sostre i densitat el sol corresponent al 5% de
I'aprofitament urbanistic del sector:
b) En cas que per mitida d'una modificacio del planejament urbanistic general s'‘estableixi un nou poligon dactuacio
urbanistica que tingui per objecte una actuacio aillada de dotacio a queé fa referéncia la disposicio addicional segona,
el 0% de l'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti I'actuacio de dotacio respecte a |'aprofitament
urbanistic atribuit als terrenys inclosos a lactuacic, llevat que la modificacio del planejament corresponent
incrementi el sostre edificable de |ambit de |actuacio, suposit en qué el percentatge esmentat €s del 15% de
l'increment del aprofitament urbanistic
L'article 46 del TRLUC, a I'apartat 2b concreta la possibilitat de substitucid d'aquesta cessid pel seu
valor economic en cas que no sigui viable la seva materialitzacid dins I'ambit.

2b. Quan, d'acord amb I'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alteratives d'ordenacic raonables gue
permetin materialitzar la cessio de sol obligatona en una o diverses parcel fes de resultat que es puguin
adjudicar individualment a I’"Administracio competent, es pot substituir aquesta cessio per la d'altres terrenys
equivalents fora de 'ambit l'actuacio o, subsidiariament, pel seu equivalent en sostre edificat o en metal lic
per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol i d’habitatge.

La disposicié addicional segona, apartat 3, del TRLUC, “Actuacions de transformacié urbanistica”
identifica com actuacions de transformacié urbanistica de dotacid les previstes en modificacions del
planejament sobre terrenys que, en origen, tenen la condicid de sol urba consolidat i que, sense
comportar una reordenacié general d'un ambit, comporten la transformacié dels usos preexistents o
I'augment de I'edificabilitat o de la densitat de determinades parcelles i la correlativa exigéncia de
majors reserves per a sistemes urbanistics d'espais lliures i d'equipaments comunitaris d'acord amb
I'article 100.4.

L'article 100.4 del TRLUC "Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un
increment de les reserves de sistemes urbanistics” determina en el seu apartat 4 que quan la modificacié
de planejament té per objecte una actuacid de dotacid s’ha de preveure un increment de les reserves
per zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb unes regles, que en el cas de transformacio
dels usos existents, com ens ocupa, impliquen incorporar una reserva minima de 22,5m? per cada
|00m? de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics. D'aquesta

reserva un minim de |5m? de sol per cada |00m? de sostre residencial s'han de destinar a zones verdes
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i espais lliures publics. Aixi mateix, s'ha d'incorporar una reserva per a zones verdes, espais lliures publics
i equipaments publics de 7,5 m? de sol per cada 100 m? de sostre destinat a altres usos. Aquestes
reserves s'apliquen sobre la totalitat del sostre edificable de I'ambit.

L'article 57.8 determina que la qualificacié del sol d'habitatge de proteccid publica que estableixi el
planejament urbanistic ha de concretar si es destina a la qualificacid genérica que permet l'accés a
I'nabitatge en regim de propietat, arrendament o altre régim de cessid de I'Us sense transmissio de la
propietat o a la qualificacié especifica que permet només I'accés en regim d'arrendament.

Atenent els preceptes normatius abans esmentats i tenint en compte el suposit que ens ocupa, cal tenir
present el seglient:

- La modificacié puntual del PGO a I'ambit Ctra. de Terrassa 108 compleix amb els principis del
desenvolupament urbanistic sostenible i directrius de planejament urbanistic mentre conjuga necessitats
de creixement i millora dels valors naturals i paisatgfstics. La modificacié proposa una ordenacié que no
ha de comportar un impacte negatiu sobre el paisatge i el caracter existent a I'entorn i permet aixi
mateix, en benefici del benestar de les persones, ampliar els ambits destinats a espais lliures amb una
ordenacié coherent i una distribucié funcional dels mateixos.

- La present modificacié delimita una figura de gestid, el PAU 19.3, que garanteix la gestid urbanistica
integrada i cessid efectiva dels terrenys de sistemes de dotacid de I'ambit segons I'ordenacié detallada
als planols d'ordenacid annexos aixi com la concrecid del deure de cessié del 15% de l'increment de
I'aprofitament urbanistic de I'ambit.

- La present modificacié puntual manté el model territorial previst en el planejament vigent.

- La present modificacié puntual es correspon amb una de transformacié urbanistica de dotacid. En
origen té la condicié de sol urba consolidat i sense comportar una reordenacié general de I'ambit,
comporta la transformacié dels usos preexistents.

- La present modificacié puntual comporta una transformacio dels usos preexistents amb increment
del sostre edificable en sol urba. D'acord amb aquest increment de sostre, la modificacié ha d'aportar
una reserva minima de sistemes d'espais lliures i equipaments de 22,5m?2 per cada 100m? de sostre
residencial i de 7,5m? per cada 100m? de sostre d'altres usos.

En aquest cas aquest valor queda superat per les reserves plantejades, superiors a les minimes previstes
al TRLU. (El planejament proposa 523,65m? de cessié de zona verda versus els 292,50m?s requerits en
aplicacio de larticle 100.4 del TRLU. (270+22)5)

El calcul de les cessions minimes es quantifica al quadre seglent:

QUANTIFICACIO INCREMENT RESERVA DE SISTEMES

Nova reserva de

Vigent Increment de sostre Previsié de reserves i
sistema
Increment de sostre
0,00 m3st Residencial 1.200,00 m3st = 22,5m2/ 100m?2 st residencial 270,00 m?3s
0,00 m3st Altres usos 300,00 m3st  7,5m2/ 100m?2 st altres usos 22,50 m?%s

292,50 m?s  Total
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- Detallat I'objecte de la modificacid, es constata que la transformacié planteja una actuacié aillada de
dotacié amb increment de sostre i de densitat i per aixo subjecta al deure de cessid del |5%. Aquesta
cessié de I'aprofitament privat es concretara amb I'aprovacié del projecte de reparcel lacié.

El PAU es delimita a fi de garantir la cessid de les reserves de sistemes incloses en I'ambit d'aquesta
modificacio i I'execucié de la urbanitzacié dels sistemes amb els requisits i condicions establerts en
aquesta modificacio.

- La present modificacié estableix la qualificacié geneérica de la dotacié d'habitatge protegit prevista a la
modificacié per tal de garantir la politica d’habitatge public al municipi.

Per tot aixo cal considerar que el planejament en tramit respecta el que estableix |a legislacié vigent en
materia urbanistica.

354 Justificacié del compliment de les determinacions d'avaluacié ambiental

L'article 118 punt 4 del RLUC, que regula les determinacions i la documentacié de les modificacions
dels instruments de planejament urbanistic, estableix:

“Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacic adequada a la finalitat,
contingut i abast de la modificacio. Els plans urbanistics que se sotmetin a avaluacic ambiental o aquelles gue
tinguin alguna repercussic ambiental” (...)

Per les caracteristiques de la present modificacio, en sol urba en el planejament vigent i també en el
proposat, no es considera necessari I'informe ambiental perque no hi ha una repercussié ambiental.
No obstant, s'analitzen els aspectes ambientals i paisatgistics de I'ambit en els punts -Valors del medi
natural i paisatgistics- i -Vectors ambientals, riscos i impactes reconeguts dins I'ambit- d'aquesta
memoria.

355  Justificacié del compliment de les determinacions del planejament urbanistic sobre mobilitat
sostenible.

L'article 118 punt 4 del RLUC, que regula les determinacions i la documentacié de les modificacions
dels instruments de planejament urbanistic, estableix:

"Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacio adequada a la finalitat,
contingut i abast de la modificacio. (...) També s'hi incorporara un estudi d'avaluacio de la mobilitat
generada, en els casos que aixi’ho estableixi la legislacio vigent.

Segons I'art. 71 del mateix RLUC:

"La documentacio del pla d'ordenacic urbanistica municipal ha d'incloure un estudi d'avaluacio de la
mobilitat generada, amb el contingut que determina la legislacid sobre mobilitat.”

El Decret 344/2006, de |9 de setembre, de regulacic dels estudis de mobilitat generada, estableix a l'art. 3./
relatiu a I'ambit daplicacio, el segiient:

"Els estudis d'avaluacio de la mobilitat generada s'inclouran, com a document independent, als instruments
d'ordenacic territorial | urbanistica:

a) Plans tertonals sectorials relatius a equijpaments o servers.

b) Planejament urbanistic general i les seves revisions o modificacions, que comportin nova classificacio de
s0/ urba o urbanitzable

¢) Planejament urbanistic derivat I les seves modificacions, que tinguin per objectiu la implantacio de nous

"

usos o activitats.

Aquest instrument de modificacié puntual de planejament general, encara que no comporta una nova
classificacié de sol urba si que preveu en I'ordenacié de I'ambit la incorporacié de nou sostre per nous
usos o activitats. Per tant, aquesta modificacié incorpora un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada
I'objectiu de la qual és analitzar l'increment potencial de desplacaments provocats per aquesta
modificacié mentre incorpora nous usos i activitats dins I'ambit, i avaluar la capacitat d'absorcié dels
serveis viaris i sistemes de transport, incloent-hi els sistemes de transport de baix o nul impacte, com
els desplacaments a peu o amb bicicleta.
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36 PROPOSTA DE NORMATIVA

La normativa daquesta modificacio té un articulat propi. Dins daquest articulat hi ha la proposta de
modificacio de dos articles de la Normativa del Pla General d'Ordenacic Urbana de Rub/ (article 94.
Zones i article 143, Area d/Actuacic 19), aixi com la proposta dafegir un article a la normativa del PGO
(article 106 bis) per regular la subzona d'habitatge protegit pel fet que no existia un article que regulés
aquest concepte.

Els textos destacats en color blau indiguen les parts de text de nova creacio, és a dir; les parts que
comporten alguna diferéncia respecte del text vigent de la normativa del PGO.

Article . Objecte de la Modificacié Puntual

La present modificacio té com a objecte definir les condicions d'ordenacid i gestid urbanistica de I'ambit
situat entre els carrers Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, en la rotonda de l'accés nord de Rubf,
obtenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i paisatgistiques d'aquest ambit
i garanteixi la comunicacié accessible entre les cotes dels dos carrers per a persones amb mobilitat
reduida, aixi com definir la volumetria d'un futur edifici que permeti completar la illa existent i que
resolgui I'impacte visual de la mitgera de nou plantes existent. Complementariament establir la dotacio
d'habitatge protegit que es destina a la qualificacid generica per tal de garantir la politica d’habitatge
public al municipi.

Article 2. Ambit de la modificacié puntual

I. L'ambit objecte de la present modificacié de planejament compren una superficie de 948,66m?2
situats entre els carrers Ctra. De Terrassa, Ctra. De Sabadell i 'escala existent al nord de 'ambit.

2. 'ambit territorial d'aquesta modificacid compren dues finques privades i la resta és terreny public.
L'ambit té actualment la classificacid urbanistica actual de sol urba consolidat i la qualificacié urbanistica
de sistema Viari.

3. L'ambit territorial queda precisat al planol .03 a escala 1/500 d’aquesta modificacid i a tots els planols
d'ordenacid.

Article 3. Marc legal, acompliment del planejament general, interpretacié de les normes.

I. La present modificacid s'ha redactat d'acord amb el marc legal vigent i el planejament urbanistic i
territorial aplicable.

2. Aquesta modificacié sha redactat d'acord amb les Normes Urbanistiques del Pla General
d'Ordenacié de Rubi, i s’ha d’entendre com a complement d'aquestes, que seran d'aplicacié universal,
llevat de les determinacions concretes de la present modificacio.

Article 4. Contingut

I. La present modificacié de planejament esta integrada pels documents seglients:

Memoria informativa

Memoria de la ordenacié

Normes urbanistiques

Agenda i avaluacié economica i financera i estudi de sostenibilitat (resum)
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Planols d'informacié
Planols d'ordenacié
Planol d'ambit de suspensié de llicencies
Annexos:
e Avaluacié economica i financera
e Informe de sostenibilitat
e Informacid registral de les finques incloses
e Memoria social
e Estudi avaluacid mobilitat generada

Article 5. Determinacions grafiques

Els planols d'ordenacié 0.01, 0.02, 0.03, 0.04 i 0.05 tenen valor normatiu.

Article 6. Zones i garantia d'identificacié de sol per a la politica d’habitatge public. Modificacié
de l'apartat 3 de l'article 94. Zones de les normes urbanistiques del PGO de Rubi.

Article 94. Zones.

I. En funcid de les principals caracteristiques de la morfologia urbana, tipologia dels edificis i usos
predominants, es distingeixen les seglients zones:

- Residencial en illa tancada.

- Industrial en illa tancada.

- Residencial unifamiliar.

- Industrial en edificacié aillada.

- Conservacié de poligons residencials.

2. El Pla General i concretament aquestes Normes i les determinacions incloses en els planols de la
serie 8 estableix per a cada zona les condicions sobre tipologia de I'edificacid i les condicions d'Us.

A més de les normes contingudes en la regulacid de cada zona, els corresponents parametres
queden definits també en els planols d'ordenacié a escala 1/2000 i en les normes contingudes en la
regulacié de cada area d'actuacio.

(Es proposa afegir la subzona Habitatge protegit dins de /apartat 3 daquest article del PG)

3. Aixi mateix es distingeixen les seglients subzones o modalitats a aplicar en els suposits de Plans
Especials o Estudis de Detall en la zona residencial en illes tancades:
- Eixample
- Suburba
- Consolidacié
- Substitucié de I'edificacio aillada.
- Habitatge protegit
Aixi mateix, la regulacié d'aquestes modalitats t€ valor complementari i indicatiu en la resta de suposits.

Article 7. Modalitat d'habitatge protegit. Creacié de larticle 106 bis. Definicid, aplicacid i
regulacid, a les normes urbanistiques del PGO de Rub.

SUBZONA O MODALITAT D'HABITATGE PROTEGIT

Article 106bis. Definicid, aplicacid i regulacié

45



MPGO de Rubi a I'ambit Ctra. de Terrassa 108, Rubf

I. Aquesta subzona de la zona residencial en illa tancada té la clau “R-hp”, s'aplica en els sols destinats
total o parcialment a habitatge de proteccié publica, de qualificacid generica o especial.

2. Seran d'aplicacié les determinacions establertes en aquest article i en el seu defecte, es regiran per

tot allo regulat en la zona residencial en illa tancada.

3. Caracteristiques especifiques dels sols qualificats de subzona R-hp:

R-hp PAU 19.3:

Superficie sol : 309,13 m?

Sostre maxim edificable: |.500m?st

Sostre maxim residencial: 80%

Sostre maxim altres usos (no residencials ni hotelers): 20%

40% del st residencial en régim habitatge de proteccié publica de qualificacid generica i 60%
del st residencial en regim lliure.

densitat maxima d'un habitatge per cada 80 m? del sostre construit per a Us residencial de
proteccid publica.

Regulada segons estableix la Modificacié puntual del PGO de Rubi a 'ambit Ctra. de Terrassa
108.

Article 8. Classificacid del sol. SOl urba no consolidat.

Els terrenys inclosos dins 'ambit d’'aquesta modificacié puntual es classifiquen com a sol urba no
consolidat com a conseqUéencia de la seva incorporacié dins un poligon d'actuacid urbanistica.

Article 9. Area d'Actuacid 19. Modificacié de l'article 143. Area d’Actuacié 19 de les normes

urbanistiques del PGO de Rubi. Incorporacié Poligon d'actuacié urbanistica PAU 19.3, Ctra.
de Terrassa 108.

Article 143. Area d'Actuacié 19.

Les condicions que configuren I'ordenacié urbanistica d'aquesta area son:

.
2.

La qualificacio aplicable és la de zona Residencial en illa tancada en la modalitat suburbana.
S’hauran de desenvolupar les seglients Unitats d’Actuacié i Poligon d'Actuacié:

Unitat d'Actuacié 19.1.
(PERI'19.1. Ap. Def. 12 de marg de 2003)

a) La edificabilitat seguira la traca en L determinada pel PGO vigent, seguint la alineacié de la
Carretera de Terrassa i la capcalera de la Placa de la Sardana.
No obstant, la facana a la Carretera de Terrassa després de cobrir la mitgera de 8 plantes
existent, es mantindra a PB+3 com diu el pla general, i només apareixera una planta
addicional reculada 3,5m respecte a la alineacié actual.
Un tractament similar tindra 'edifici amb facana a la Placa de la Sardana. El desnivell
topografic permet partir dissimuladament d'una planta més, PB+4. També de forma
reculada s'hi afegira una planta addicional. Aixi, la Iinia de fagana a I'entorn de la Plaga de la
Sardana apareixera anivellada pels seus tres costats edificats.
S'ha mantingut el sol public destinat a vialitat, aixi com la continuitat del passeig per vianants
i bicicletes paral el al Passeig de la Riera.
L'espai lliure interior a I'edifici en L queda incorporat com espai lliure eixamplant el passeig.
El calcul numeéric de la transaccid entre sol lliure privat que passa a public a canvi
d'edificabilitat s’ha mantingut identic al que ja assoli el consens durant I'anterior tramit ja
esmentat.
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La fondaria edificable del nou edifici a la Carretera de Terrassa s'estableix en |4 metres en
coincidencia amb la fondaria de la mitgera que es vol ocultar i es redueix a 10,5 metres en
la planta addicional. En canvi I'edifici de la Plaga de la Sardana es limita a |3 metres que es

redueixen a 9,75 metres a la planta afegida.

SOL PUBLIC VIALITAT. 1.533 m?
SOL PUBLIC JARDI. 2425 m?
SOL PUBLIC TOTAL 3.950 m?
SOL PRIVAT OCUPABLE (60%) 1,323 m?
SOL PRIVAT LLIURE 243 m?

SOL PRIVAT TOTAL |.566 m?
SUPERFICIE AMBIT 5.524 m?

QUADRE RESUM SEGONS USOS

SUPERFICIE TOTAL PERI 19.1

SOL PRIVAT

CESSIONS OBLIGATORIES | GRATUITES:
-VIALITAT  1.533,00 m? sol
- JARDI URBA 2.425,00 m? sol

TOTAL 3.958,00 m? sol

EDIFICABILITAT

REGIM URBANISTIC DEL SOL

5.524,00 m?sol
1.566,00 m” sol

7.059,00 m? sostre

L'ambit del PERI 19.1 esta inclos en sol urba a larea d'actuacié 19, amb la qualificacié
aplicable de zona residencial en illa tancada modalitat suburbana.

El sol objecte del present PERI estara subjecte al que disposa el text refés de la normativa
en materia urbanistica Decret Legislatiu /1990 de 12 de juliol i a la modificacié per
adequacié a la llei 30/92 que correspon al Decret Llei 16/94 de 26 de juliol.

Caldra tenir en compte en el procés d'aquesta tramitacio la entrada en vigor del proper
21 de juny de 2002 de la Llei 2/2002 de 14 de marg, aplicable a Catalunya en materia

d'urbanisme.
Sistema d'actuacio

El sistema d'actuacio sera el de Cooperacid segons acord pres pel Ple Municipal en data

26 de desembre de 1990.
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Unitat d’Actuacié 19.2.

a) La superficie delimitada és de 7.000 m?

b) La Intensitat d'edificacié es fixa en 1,40 m?st / m?sol

c) L'ocupacié maxima es fixa en el 60%

d) Ha de reflectir-se I'espai adscrit a jardi urba previst en el Pla General quina superficie és de
1.900m? i a sistema viari una superficie de 2.400 m? ambdds de cessid gratuita.

(Es proposa afegir el FPoligon dactuacio urbanistica PAU 19.3 a aquest article del PG)

Poligon d'actuacid urbanistica PAU 19.3, Ctra. de Terrassa 108

a) Situacid i objectius

Es delimita un poligon d'actuacié urbanistica que té com a objecte definir les condicions
d'ordenacid i gestid de I'ambit situat entre els carrers Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, en
la rotonda de l'accés nord de Rubi, obtenir i consolidar una zona verda que millori les
condicions ambientals i paisatgistiques i garanteixi la comunicacio accessible entre les cotes dels
dos carrers per a persones amb mobilitat reduida, aixi com definir la volumetria d'un futur
edifici que permeti completar la illa existent i que resolgui I'impacte visual de la mitgera de nou
plantes existent.

L'ambit objecte de la present modificacié de planejament compren 948,66m?, esta limitat pel
sud per la paret mitgera de I'edifici existent, per l'oest per la Ctra. de Terrassa, per I'est per la
Ctra. de Sabadell i pel nord amb I'escala existent.

b) Caracteristiques urbanistiques

Les condicions d'edificacid i aprofitament seran les que resultin de l'ordenacié grafiada als
planols d'ordenacié i de la normativa aplicable. El quadre de caracteristiques de I'ordenacio
proposada €s el seglient:

PAU 19.3, Ctra. Terrassa

SUPERFICIE TOTAL 948,66 m’s 100,00%
SISTEMES 639,53 m?s 67,41%
Sistema E LI, Jardins urbans 523,65 m?s 55,20%
Viari 115,88 m?’s 12,22%
ZONES 309,13 m?s 32,59%
Res illa tancada. Modalitat

suburbana i Modalitat habitatge 309,13 m?s 32,59%
protegit R-hp PAU 19.3

Sostre maxim edificable [.500m?st

40% del st residencial en
regim HPO geneérica i

L 80% > : .
Sostre maxim 60% del st residencial en
residencial regim lliure
Sostre maxim altres usos (no
. . . 20%
residencials ni hotelers)
Nombre maxim d’habitatges 13 6 HPO generic, 7 lliures

c) Condicions de gestid i execucid

El sistema d'actuacio sera el de reparcel 1acié en la modalitat de compensacio basica.
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Per la dimensid i posicid de 'ambit la gestié urbanistica del mateix haura de garantir i vincular
el seu desenvolupament en una parcel {a dnica amb un projecte d'edificacié unitari.

Dins la urbanitzacié del jardi urba, caldra aconseguir un recorregut accessible (6% de pendent
maxima) de connexié entre les cotes dels dos carrers.

Els propietaris del sol inclos dins aquest ambit tenen els deures seglients:
- Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament urbanistic
- Cedir gratuitament a l'ajuntament de Rubf el sol reservat per als sistemes urbanistics
inclosos en 'ambit del poligon, delimitats en els planols d'ordenacid.
- Cedir a l'administracié actuant el 15% de I'aprofitament.
-Fer-se carrec de les despeses corresponents a la redaccid dels projectes de reparcel-lacid
i d'urbanitzacid, les indemnitzacions que puguin resultar del desenvolupament de la
ordenacié i de I'execucid de la urbanitzacié del poligon.
- Costejar la urbanitzacié del poligon aixi com l'adequacié de les connexions viaries i de
serveis necessaries per al correcte funcionament del poligon.
- Edificar els solars en els terminis establerts pel planejament.
- Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccid de I'habitatge
protegit que eventualment correspongui.

d) Condicions d'ordenacid, edificacid i Us.

En I'ambit del poligon d'actuacié PAU 9.3, Ctra. de Terrassa 108 seran d'aplicacid les
condicions d'edificacié que es grafien en el planol d'ordenacié (001, 0.02, 0.03, 0.04 i 0.05).

- Ndmero de plantes i alcada reguladora:

El nimero de plantes queden definides a les seccions i alcats.

Les alcades reguladores sén:

PB+4 des de Ctra. Sabadell, alcada reguladora: | 6m.

PB+6 des de Ctra. de Terrassa, alcada reguladora 22m.

Aquestes alcades seran obligatories en la part en contacte amb la mitgera amb esgraonament
possible sempre que es cobreixi la mitgera.

- Edificabilitat:

El comput de l'edificabilitat haura de considerar planta soterrani -1 i -2 el 50% del sostre
edificable de les plantes PB i P| des de Ctra. de Terrassa.(P Sot -1 i P Sot -2 des de Ctra. de
Sabadell).

El projecte haura de considerar, a fi de garantir la qualitat dels habitatges, la possible formacio
d'un pati interior que es definira en el projecte d'edificacié, des de la P2 des de Ctra. de
Terrassa. Amb aquest objectiu a cada planta hi ha una galib major al sostre edificable.

- Perimetre regulador i galib maxim:

Es fixa un perimetre regulador que correspon a I'espai situat entre la paret mitgera de I'edifici
existent i la linia paral lela a aquesta a la distancia de 8 metres. En aquest perimetre I'alineacio
de les facanes i el nimero de plantes establerts al planols sén obligatoris. A partir d'aquesta
distancia s'admetran retranquejos en les alineacions de facana i variacions en el nimero de
plantes que en cap cas podran sobrepassar el galib maxim en planta i alcat ni tampoc el sostre
maxim establert.

- Usos:

PB i Pl des de Ctra. de Terrassa. Usos admesos: s'admeten en aquestes dues plantes els
mateixos usos que admet la normativa del PG en la zona qualificada de residencial en illa
tancada, a excepcié del residencial i I'hoteler.
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Resta de plantes. Usos admesos: Us residencial en regim de proteccié HPO de qualificacié
generica . 40% del sostre residencial i Us residencial en regim lliure. 60% del sostre residencial.

- Habitatge de proteccid:

El 40% del sostre residencial haura d'ésser destinat a Habitatge de Proteccié Publica (HPO) de
qualificacié generica. Aquestes reserves de caracter permanent per a habitatge de proteccid
publica s'emplacaran dins I'edifici Unic previst en la present MPGO (des de Carretera de
Terrassa).

- Aparcament:

El requeriments d'aparcament es fixen en |placa/100m? de sostre residencial i |plaga/|00m?
sostre terciari a partir dels 400m? i es mantenen les dimensions minimes de placa previstes a
la normativa vigent perd permetent optimitzar la ratio de superficie de 20m2 per placa
d'aparcament requerida a la normativa.

(MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO. Ap. Def. 18 de novembre de 2002).

3. ILLA DELIMITADA PER LA CARRETERA DE TERRASSA | ELS CARRERS PRAT DE LA RIBA,
PAU CLARIS | MARGARIDA XIRGU (MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL
D'ORDENACIO. Ap. Def. 18 de novembre de 2002).

3.1. ORDENACIO PROPOSADA.

La Modificacié proposada, que respon a una analisi detallada del territori i de les seves necessitats,
consisteix a crear una zona verda i a situar els volums edificables de manera que es disminueix
l'impacte visual de les mitgeres existents,. En aquest sentit es preveu que el nombre maxim de
plantes de les tres edificacions previstes sigui de PB+5, 6 PP, PB+4, i PB+6, segons es detalla en el
planol d'ordenacid.

Aixi mateix, ates que el terreny presenta una topografia accidentada, i per tal d'adaptar les
edificacions a la diferencia de nivells dels carrers, es preveu que en el cas de les plantes baixes
laltura lliure minima sigui de 3m i la maxima de ém.

Del que s'ha exposat, es desprén que l'abast de la Modificacid puntual projectada es limita a la
reordenacié de les superficies del solar i modificacid dels parametres reguladors de l'altura de les
plantes baixes i I'altura reguladora maxima i nombre de plantes de les edificacions previstes per tal
de minimitzar l'impacte visual de les mitgeres existents, per la qual cosa té un impacte molt limitat,
ja que no comporta la necessitat d'alterar cap altre determinacié o parametre del Pla General.

L'ambit que es proposa ordenar ve definit en el planol | i la proposta es concreta en el planol
num.é.

a) -Cessid i urbanitzacid de la zona verda
En el suposit ordenat, 'operacié prevista va destinada fonamentalment a la creacié d'una zona
verda que faciliti la connectivitat per a vianants entre els carrers de Pau Claris i Prat de la Riba.

En aquest sentit, es preveu que la placa i el seu entorn constitueixin un espai destinat a
comunicar dues zones urbanes i al mateix temps un espai viu, amb la creacid de nous pols
comercials i d'esbarjo.

A més de la funcid de connectivitat fisica i visual de dues arees de la ciutat, actualment
desconnectades, la nova placa tindra un disseny suficientment atractiu per permetre que els
vianants hi circulin amb comoditat i l'utilitzin quotidianament com un element habitual. A aquest
objecte, la plaga comptara amb un mobiliari, jardineria i les instal lacions necessaries per tal
d'aconseguir que sigui un espai agradable, calid i proxim al ciutadans.

Es preveu que la plaga estigui formada per una gran superficie pavimentada, amb enjardinament
mediterrani, un ascensor i escalinates en la seva part inicial per tal de salvar el desnivell entre

els carrers de Pau Claris i Prat de la Riba.
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L'ascensor i les escalinates salvaran una altura aproximada de 5 m. L'estructura exterior de
I'ascensor sera de vidre i inox.

Per aquest motiu, el present document, a més d'establir la nova ordenacié incorpora la previsid
de cessid del sol destinat a zona verda i de la seva corresponent urbanitzacié. Aquesta cessio
de 1.144,- m2 destinats a zona verda representa el 45,35% del total de sol ordenat per el
present document.

Per realitzar la urbanitzacié de la zona verda saplicara un pressupost minim de 28.000,-
ptes/m2, és a dir 32.060.000,- ptes. Trenta-dos milions seixanta mil pessetes.

-Edificabilitat

L'edificabilitat neta resuftant és de 8.248,- m? que és la que s'adopta com a sostre maxim
autoritzat sobre rasant dels terrenys ordenats.

Es compleix el que disposa l'article 75 del Decret Legislatiu /1990, de 12 de juliol, pel que fa
a la previsié de majors espais lliures derivada de I'increment del volum edificable del sector.

3.2 PARAMETRES DE LA MODIFICACIO PROPOSADA

SOl % Sostre
Total ambit de la Modificacid 2.525-m? 100
Zona verda [.144,- m? 45,30
Total sol privat [.381,- m? 54,70
Edificabilitat maxima 8.248,- m?
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4 NORMES URBANISTIQUES

Article |.  Objecte de la Modificacié Puntual

La present modificacid té com a objecte definir les condicions d'ordenacié i gestid urbanistica de I'ambit
situat entre els carrers Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, en la rotonda de l'accés nord de Ruby,
obtenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i paisatgistiques d'aquest ambit
i garanteixi la comunicacié accessible entre les cotes dels dos carrers per a persones amb mobilitat
reduida, aixi com definir la volumetria d'un futur edifici que permeti completar la illa existent i que
resolgui I'impacte visual de la mitgera de nou plantes existent. Complementariament establir la dotacio
d'habitatge protegit que es destina a la qualificacid genérica per tal de garantir la politica d’habitatge
public al municipi.

Article 2. Ambit de la modificacié puntual

I. L'ambit objecte de la present modificacié de planejament comprén una superficie de 948,66m?2
situats entre els carrers Ctra. De Terrassa, Ctra. De Sabadell i I'escala existent al nord de 'ambit.

2. L'ambit territorial d'aquesta modificacid compren dues finques privades i la resta és terreny public.
L'ambit té la classificacié urbanistica actual de sol urba consolidat i la qualificacié urbanistica de sistema
Viari.

3. L'ambit territorial queda precisat al planol 1.03 a escala 1/500 d'aquesta modificacid i a tots els planols
d'ordenacio.

Article 3. Marc legal, acompliment del planejament general, interpretacié de les normes.

I. La present modificacid s'ha redactat d'acord amb el marc legal vigent i el planejament urbanistic i
territorial aplicable.

2. Aquesta modificacié sha redactat d'acord amb les Normes Urbanistiques del Pla General
d'Ordenacié de Rubf, i s’ha d'entendre com a complement d'aquestes, que seran d'aplicacid universal,
llevat de les determinacions concretes de la present modificacio.

Article 4. Contingut

I. La present modificacié de planejament esta integrada pels documents segiients:

Memoria informativa
Memoria de la ordenacid
Normes urbanistiques
Agenda i avaluacié economica i financera i estudi de sostenibilitat (resum)
Planols d'informacié
Planols d'ordenacio
Planol d'ambit de suspensid de llicencies
ANnexos:
e Avaluacié economica i financera
e Informe de sostenibilitat
e Informacid registral de les finques incloses
e Memoria social
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e  Estudi avaluacié mobilitat generada

Article 5. Determinacions grafiques

Els planols d'ordenacié 0.01, 0.02, 0.03, 0.04 i 0.05 tenen valor normatiu.

Article 6.  Zones i garantia d'identificacié de sol per a la politica d’habitatge public. Modificacid
de l'apartat 3 de l'article 94. Zones de les normes urbanistiques del PGO de Rubi.

Article 94. Zones.

3. Aixi mateix es distingeixen les seglients subzones o modalitats a aplicar en els suposits de Plans
Especials o Estudis de Detall en la zona residencial en illes tancades:
- Eixample
- Suburba
- Consolidacié
- Substitucié de I'edificacio aillada.
- Habitatge protegit
Aixi mateix, la regulacid d'aquestes modalitats té valor complementari i indicatiu en la resta de suposits.

Article 7. Modalitat d’habitatge protegit. Creacié de larticle 106 bis. Definicid, aplicacié i
regulacid, a les normes urbanistiques del PGO de Rubf.

SUBZONA O MODALITAT D'HABITATGE PROTEGIT

Article [06bis. Definicid, aplicacid i regulacié

I. Aquesta subzona de la zona residencial en illa tancada t€ la clau “R-hp”, s'aplica en els sols destinats
total o parcialment a habitatge de proteccié publica, de qualificacié generica o especial..

2. Seran d'aplicacié les determinacions establertes en aquest article i en el seu defecte, es regiran per
tot allo regulat en la zona residencial en illa tancada.

3. Caracteristiques especifiques dels sols qualificats de subzona R-hp:

R-hp PAU 19.3:

- Superficie sol : 309,13 m?

- Sostre maxim edificable: [.500m?st

- Sostre maxim residencial: 80%

- Sostre maxim altres usos (no residencials ni hotelers): 20%

- 40% del st residencial en regim habitatge de proteccié publica de qualificacié genérica i 60%
del st residencial en regim lliure.

- densitat maxima d'un habitatge per cada 80 m? del sostre construit per a Us residencial de
proteccid publica.

- Regulada segons estableix la Modificacié puntual del PGO de Rubf a 'ambit Ctra. de Terrassa
108.
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Article 8. Classificacié del sol. Sol urba no consolidat.

Els terrenys inclosos dins 'ambit d'aquesta modificacié puntual es classifiquen com a sol urba no
consolidat com a conseqlencia de la seva incorporacid dins un poligon d'actuacié urbanistica.

Article 9. Area d'Actuacié 19. Modificacié de larticle 143. Area d'Actuacié 19 de les normes

urbanistiques del PGO de Rubi. Incorporacié Poligon d'actuacié urbanistica PAU 19.3, Ctra.
de Terrassa 108.

Article 143. Area d'Actuacié 19.

Poligon d'actuacié urbanistica PAU 19.3, Ctra. de Terrassa 108

a) Situacid i objectius

Es delimita un poligon d'actuacié urbanistica que té com a objecte definir les condicions
d'ordenacid i gestié de I'ambit situat entre els carrers Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, en
la rotonda de l'accés nord de Rubi, obtenir i consolidar una zona verda que millori les
condicions ambientals i paisatgistiques i garanteixi la comunicacid accessible entre les cotes dels
dos carrers per a persones amb mobilitat reduida, aixi com definir la volumetria d'un futur
edifici que permeti completar la illa existent i que resolgui I'impacte visual de la mitgera de nou
plantes existent.

L'ambit objecte de la present modificacid de planejament compren 948,66m?, esta limitat pel
sud per la paret mitgera de I'edifici existent, per I'oest per la Ctra. de Terrassa, per I'est per la
Ctra. de Sabadell i pel nord amb I'escala existent.

b) Caracteristiques urbanistiques

Les condicions d'edificacié i aprofitament seran les que resultin de 'ordenacid grafiada als
planols dordenacié i de la normativa aplicable. El quadre de caracteristiques de I'ordenacio
proposada €s el seglient:

PAU 9.3, Ctra. Terrassa

SUPERFICIE TOTAL 948,66 m?s 100,00%
SISTEMES 639,53 m?s 67,41%
Sistema E LI, Jardins urbans 523,65 m?s 5520%
Viari [ 15,88 m?s 12,22%
ZONES 309,13 m?s 32,59%
Res illa tancada. Modalitat

suburbana i Modalitat habitatge 309,13 m?s 32,59%
protegit R-hp PAU 19.3

Sostre maxim edificable [.500m?2st

40% del st residencial en
regim HPO de

80% qualificacié  generica |
Sostre maxim 60% del st residencial en
residencial regim lliure
Sostre maxim altres usos (no

20%

residencials ni hotelers)

6 HPO de qualificacié
Nombre maxim d'habitatges generica, / lliures
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c) Condicions de gestid i execucid
El sistema d'actuacio sera el de reparcel 1acié en la modalitat de compensacid basica.

Per la dimensid i posicié de I'ambit la gestid urbanistica del mateix haura de garantir i vincular
el seu desenvolupament en una parcel 1a Unica amb un projecte d'edificacié unitari.

Dins la urbanitzacié del jardi urba, caldra aconseguir un recorregut accessible (6% de pendent
maxima) de connexid entre les cotes dels dos carrers.

Els propietaris del sol inclos dins aquest ambit tenen els deures seglients:
- Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament urbanistic
- Cedir gratuitament a l'ajuntament de Rubf el sol reservat per als sistemes urbanistics
inclosos en 'ambit del poligon, delimitats en els planols d'ordenacid.
- Cedir a I'administracié actuant el 15% de I'aprofitament.
-Fer-se carrec de les despeses corresponents a la redaccié dels projectes de reparcel-lacié
i d'urbanitzacid, les indemnitzacions que puguin resultar del desenvolupament de la
ordenacid | de I'execucid de la urbanitzacid del poligon.
- Costejar la urbanitzacié del poligon aixi com l'adequacié de les connexions viaries i de
serveis necessaries per al correcte funcionament del poligon.
- Edificar els solars en els terminis establerts pel planejament.
- Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccid de I'habitatge
protegit que eventualment correspongui.

d) Condicions d'ordenacid, edificacié i Us.

En I'ambit del poligon d'actuacié PAU 19.3, Ctra. de Terrassa |08 seran d'aplicacié les
condicions d'edificacié que es grafien en el planol d'ordenacié (001, 0.02, 0.03, 0.04 i 0.05).

- Ndmero de plantes i alcada reguladora:
El nimero de plantes queden definides a les seccions i algats.

Les alcades reguladores sén:

PB+4 des de Ctra. Sabadell, alcada reguladora: | 6m.

PB+6 des de Ctra. de Terrassa, alcada reguladora 22m.

Aquestes alcades seran obligatories en la part en contacte amb la mitgera amb esgraonament
possible sempre que es cobreixi la mitgera.

- Edificabilitat:

El comput de l'edificabilitat haura de considerar planta soterrani -1 i -2 el 50% del sostre
edificable de les plantes PB i PI des de Ctra. de Terrassa.(P Sot -1 i P Sot -2 des de Ctra. de
Sabadell).

El projecte haura de considerar, a fi de garantir la qualitat dels habitatges, la possible formacid
d'un pati interior que es definira en el projecte d'edificacid, des de la P2 des de Ctra. de
Terrassa. Amb aquest objectiu a cada planta hi ha una galib major al sostre edificable.

- Perimetre regulador i galib maxim

Es fixa un perimetre regulador que correspon a I'espai situat entre la paret mitgera de I'edifici
existent i la Iinia paral lela a aquesta a la distancia de 8 metres. En aquest perimetre I'alineacio
de les faganes i el nUmero de plantes establerts al planols sén obligatoris. A partir d'aquesta
distancia s'admetran retranquejos en les alineacions de facana i variacions en el nimero de
plantes que en cap cas podran sobrepassar el galib maxim en planta i algat ni tampoc el sostre
maxim establert.
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- Usos:

PB i Pl des de Ctra. de Terrassa. Usos admesos: s'admeten en aquestes dues plantes els
mateixos usos que admet la normativa del PG en la zona qualificada de residencial en illa
tancada, a excepcié del residencial i I'hoteler.

Resta de plantes. Usos admesos: Us residencial en régim de proteccié HPO de qualificacié
generica. 40% del sostre residencial i Us residencial en regim lliure. 60% del sostre residencial.

- Habitatge de proteccié:

El 40% del sostre residencial haura d'ésser destinat a Habitatge de Proteccié Publica (HPO) de
qualificacié geneérica. Aquestes reserves de caracter permanent per a habitatge de proteccid
publica s'emplacaran dins I'edifici Unic previst en la present MPGO (des de Carretera de
Terrassa).

- Aparcament:

El requeriments d’aparcament es fixen en Iplaga/100m?2 de sostre residencial i |plaga/100m2
sostre terciari a partir dels 400m? i es mantenen les dimensions minimes de placa previstes a
la normativa vigent perd permetent optimitzar la ratio de superficie de 20m? per placa
d'aparcament requerida a la normativa.
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5 AGENDA | AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | ESTUDI DE
SOSTENIBILITAT

51  AGENDA

Un cop s'hagi produit I'aprovacié definitiva de la modificacié en el termini de 4 anys es preveu la
tramitacid del corresponent projecte de urbanitzacid i reparcel lacid amb una Unica etapa per a
I'execucid de les obres

Es preveu el seglient calendari:

e 4 anys a partir aprovacié definitiva. Inici de les obres d'urbanitzacié. L'edificacid de la parcel la
es podra realitzar simuttaniament a les obres d'urbanitzacid.

52  AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | ESTUDI DE SOSTENIBILITAT

S'aporta en aquest punt resum del contingut del document de ['Avaluacid economica i financera i
estudi de sostenibilitat de la present modificacié. Veure el contingut complert en document Annex

52.  MARCLEGAL

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme determina
en larticle 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 |.e) Lagenda i |avaluacic economica i financera de les actuacions a desenvolupar.:

Art. 59 3.d) linforme de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacic de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a
usos productius, I la ponderacio de limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio / prestacio 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 economica
i financera:

art. /6 3 L avaluacio economica i financera del pla dordenacio urbanistica municipal conté 'estimacio del cost economic de les

actuacions previstes, la determinacio del caracter public o pnvat de les inversions necessanes per a l'execucio del pla, les previsions
de financament public, i lanalisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de l'execucio del pla.

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

art. 99 1.C) Una avaluacio economica de la rendibilitat de /'operacio, en la qual sha de justificar; en termes comparatius, el

rendiment economic denvat de l'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacic. Aquesta avaluacio sha dincloure en el
document de /avaluacic economica i financera, com a separata.

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refds de la Llei de Sol i Rehabilitacié
Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenacid i execucié de les actuacions sobre el medi
urba, siguin o no de transformacié urbanistica, requerira I'elaboracié d'una memoria que asseguri la
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seva viabilitat econdmica, en termes de rendibilitat, d'adequacid 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 ambit d'actuacié

Normativa d'aplicacio:

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

- Llei3/2012 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.

522 ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

El present document té com a finalitat avaluar la viabilitat economica d'una MP de planejament general.
Per tant, i entre daltres qulestions, ha de calcular la viabilitat economica segons els parametres
urbanistics del planejament vigent i segons els parametres de la propia modificacié puntual.

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

- Determinaci¢ dels parametres urbanistics tant del planejoment vigent com de la proposta de
MPGO.

- Cdicul dels diferents valors de repercussié (VRS) associats als usos previstos tant pel planejament
vigent com per la MPGO.

- Determinacidé de I'aprofitament urbanistic tant del planejament vigent com de la MPGO segons
els seus parametres urbanistics i els VRS associats.

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

- Determinacidé de les despeses de transformacid del sol associades a la MPGO.

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

En una separata del document, i per tal de donar resposta a l'art. 99.c del TRLUC, es calcularan les
despeses de transformacié urbanistica associada al planejament vigent per, posteriorment, dur a terme
I'avaluacié economica i financera del planejament vigent atenent als seus ingressos i despeses previstos.
Finalment, aquesta separata incloura una comparacié del rendiment economic derivat de I'ordenacié
vigent i el que resulta de la nova ordenacid.

523 CONCEPTES GENERALS D'UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

A grans trets, un Estudi Economic i financer (o Estudi de Viabilitat Economica, EVE) consisteix en tenir
en consideracid tots els ingressos i despeses previstes en el procés de transformacié del sol per tal de
determinar si el resultat economic de I'operacid de transformacio és viable economicament.

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

El calcul del valor residual del sol (sol brut) es calcula a la inversa del procés de transformacid del sol.
Fs 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 immobiliaria i d'aquest valor cal anar-hi descomptant
totes les despeses associades al procés de transformacid. Aquests passos, en ordre invers, son:
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I Venda del producte immobiliari

2 Construccié de l'edificacio

3 Obtencid dels solars aptes per a la edificacié

4. Construccié de la urbanitzacid, reparcel facié

5. Tramitacié del planejament (derivat, modificacié de planejament general...)

Aquest procés rep el nom del metode residual. Quan es tracta d'una operacié a mig/llarg termini com
és el cas d'aquest estudi, cal aplicar el métode residual dinamic 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 edificacié.

- B.Unasegona etapa on es construeixen els edificis sobre els solars per tal d'obtenir el producte
immobiliari final.

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

Per a I'etapa B s'ha optat per utilitzar el métode residual estatic on s'obtenen els valors de repercussid
en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. S'ha usat 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 Rehabilitacién Urbana i el reglament que el desenvolupa, el Real Decreto 1492/201 1,
de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

Peral'etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a I'etapa B, s'aplicara el metode residual dinamic.
Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un calcul dinamic, cal preveure un escenari temporal del procés de
transformacio del sol on s'incorporin els ingressos i despeses determinats anteriorment.

Per tant, i a mode resum, el document s'estructurara en quatre blocs principals:

- Reculli exposicié de les dades del planejament necessdries per a la redaccié del present
Estudi de Viabilitat Econdmica.

- Establiment, per mitjad del métode residual estatic previst al RD 1492/2011, 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 MPGO.

- Establiment dels costos de transformacid del sol (urbanitzacio i gestié urbanistical).

- Calcul del valor residual del sol brut pel metode residual dinadmic atenent a la seqUéncia
temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal previst de
transformacid del sol.

524  CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

Per al calcul dels valors de repercussio, s'usara 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 construcciéd d'aquest producte immobiliari acabat per, finalment, poder
aplicar la formulacié del metode residual estatic. El planejament vigent no té aprofitament urbanistic i,
per tant, no té usos privatius dels que calgui calcular el seu VRS. A continuacid es llisten tots els usos
previstos a la MPGO:

- Habitatge lliure plurifamiliar. Sense zona comunitdria ni piscina

- Habitatge plurifamiliar. HPO Regim General de compravenda. Zona A
- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar lliure i en edifici d’"HPO
- Terciari: Local comercial en edifici d"habitatges plurifamiliar
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Per a cadascun dels usos, s'han calculat les despeses associades al procés de construccid de les
edificacions associades a I'Us.

A continuacié es determinen els valors de repercussié del sol en €/m2st de sostre edificable per a
cadascuna de les tipologies, segons la formulacié del RD 1492/2011.

Cost de Valor de
Valoren o o,
Valor en venda construccio, L repercussio,
Nom de clau L. venda Coeficient K
(m?2 Util) e VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 2.193,52 1.283,82 1,40 282,99
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 982,39 660,42 1,40 41,29
Edifici d'habitatges plurif. HPO Regim General de compravenda. Zona A 2.459,43 1.844,57 1.117,71 1,30 301,19
Cost de
Valoren o Valor de
construccio, . )
Nom de clau venda v Coeficient K repercussio,
c
(plaga) VRS (€/plaga)
(€/plaga)
Aparcament 10.491,00 16.510,51 1,20 -7.768,02

525 DETERMINACIO DE L’APROFITAMENT URBANISTIC

El planejament vigent no preveu aprofitament urbanistic atés que tots els sol actualment estan
classificats com a sistemes.

Calcul de I'aprofitament urbanistic segons MP PGO

VRS unitari , .
Nom de clau sostre (m2st) num. Habit. valor total
(€/m2)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35€
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 €
Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 €
Cessié al'administracié actuant
Total 1.500 13 360.209,69 €
VRS unitari num. Places
Nom de clau N valor total
(€/placa) (*)
Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 €
Total 13 -100.984,20 €
TOTAL INGRESSOS 25922549 €

52.6  CESSIO DE L'APROFITAMENT URBANISTIC A LADMINISTRACIO
Segons l'article 99.3 del TRLUC determina:

Si' les modificacions dinstruments de planejament general comporten un increment de sostre edificable I es refereixen a sectors
0 a poligons dactuacic urbanistica subjectes a la cessic de sol amb aprofitament, han d'establir el percentatge de cessic del 15%
de lincrement de /aprofitament urbanistic.

la laDT3.2 delallei L3/2012 que determina:
L]

Les modificacions dels instruments de planejament general aprovats definitivament de conformitat amb la nonmativa antenor que
saprovin inicialment a partir de l'entrada en vigor de la lle/ present | que comportin un increment del sostre edlficable de sectors
de 5ol urbanitzable han destablir el percentatge de cessio del 15% de lincrement de aprofitament urbanistic, a part de la cessio
ordindna que corresponia al sector:

La MPGO que s'esta avaluant economicament esta dins del suposit que s'estableixen a l'article 99.3 del
TRLUC i DT.2 de la L3/2012 pel que fa a la cessié de sol amb aprofitament.
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% cessio  Import Cessio
Aprofitament urbanistic total. P. Vigent 0,00 € 0,00% 0,00 €
Aprofitament urbanistic total. MP PGO 259.225,49 €
Increment d'aprofitament 259.225,49 € 15,00% 38.883.82 €
TOTAL CESSIO D'APROFITAMENT 38.883,82 €

El planejament vigent és sol urba consolidat i, conseqglentment, no cal preveure cessio.

Atés que la MPGO preveu un Unic edifici que albergui tots els usos, la cessid a 'administracié actuant
es prevey, a efectes de I'avaluacié econdmica, que es monetitzi; de tal manera que I'import consta com
a una despesa més.

527  ESTABLIMENT DELS INGRESSOS

Els ingressos per a I'ambit privat son els que es corresponen del total dels ingressos un cop s'han

descomptat els corresponents a la cessié de I'administracié actuant.

Aquests ingressos es determinen al quadre seglent:

VRS

unitari

% Cessio a

% d'aprofitament aprofitament

Nom de cl 11 125t Om. Habit. lor total - ) N —
om de clav sosfre (m2st) (€/m2) nom. fabl valortor ladministracié  privativ restant privativ
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35€ 0,000000% 100,000000% 203.411,35€
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 € 0,000000% 100,000000% 12.468,74 €
Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 € 0,000000% 100,000000% 144.329,59 €
Cessid al'administracié actuant -38.883,82 €
Total 1.500 13 360.209,69 € 321.325,86 €
N decl VRS unitari ndm. Places lor total % Cessio a aprofitament
om de clav (€/placa) =) VeI dministracio restant privatiu
Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 € 0,000000% 100,000000%  -100.984,20 €

Total

TOTAL INGRESSOS

13

-100.984,20 €

259.22549 €

-100.984,20 €

220.341,66 €

Tal i com es pot observar al quadre adjunt, I'import total dels ingressos associats a I'ambit privat son de
220.341,66 €.

528 ESTABLIMENT DELS COSTOS DE TRANSFORMACIO DEL SOL

Els costos associats a la transformacié del sol que preveu la MPGO inclouen tant costos d'urbanitzacié
interns, com despeses d'urbanitzacié externa, indemnitzacions, etc.

Tenint en consideracid aquesta suposits, els costos previstos sén els seglients:
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Despeses urbanitzacié

Vialitat (pavientacié de vorera)

Jardins urbans
Total PEC urbanitzacié

DESPESES DE GESTIO | PROJECTES 20%

Cost unitari vialitat segons partides ITEC 2022 (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%):

cost unitari
62,86
97,97

amidament
115,88
523,65

TOTAL DESPESES

total PEC
7.284,49 €
51.303,40 €
58.587,89 €

11.717,58 €

70.305,47 €

Mov. Terres, piconatje caixa paviment, formigd en massa i paviment de panot d'acabat.
Cost unitari Jardins Urbans segons pressupostos tipus ITEC 2022 "Jardi" (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%)

529

CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

A partir del tipus i quantia d'ingressos i despeses, es preveu el seglient escenari temporal:

INGRESSOS Semestres 0 1 4 5 s
Habitatges liures en edifici plurifamiiar 203.411,35 €
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 €
Edifici dhabitatges plurf. HPO Régim General de compravenda. Zona A 144.329,59 €
Cessié alladministracié actuant -33.88382€
Aparcament -100.984,20 €
DTAL 20.341,66 €
DESPESES Semestres [J 1 2 4 5 s
Vialitat (pavientacié de vorera) 7.284,49 € 100%.
Jardins urbans 51.303,40 € 100%
DESPESES DE GESTIO | PROJECTES 20% 70% 30%

Tenint en consideracid els ingressos i despeses segons I'escenari temporal acabat d'exposar, i aplicant

11.717,58 €

la taxa d'actualitzacié de 4,31% semestral (8,81% anual), es calcula el valor residual del sol.

INGRESSOS Semestres 0 1 2 3
Habitatges liures en edifici plutifamiiar 203.411,35 € 0,00 € 000€ 203.411,35€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Terciari. Locak comercials en edifici habitatge plurifamiiar 12.468,74 € 0,00 € 000€ 1246874 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 €
Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda.Zona A | 14432959 € 0,00 € 000€ 144.329,59 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Cessi¢ a ladministracié actuant -38.883,82 € 0,00 € 000€ -38.88382€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Aparcament -100.984,20 € 0,00 € 000€ -100.984,20 € 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00 €
220.341,66 € TOTAL 0,00 € 0,00€  220.341,46 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTALINGRESSOS actualitzat 0,00 € 000€ 20250998 € 0,00€ 0,00€ 0,00 € 0,00€
DESPESES Semestres 0 1 2 3
Vialitat [pavientacié de vorera) 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Jardins urbans 51.303,40 € 0,00 € 000€  51.303,40 € 0,00 € 000€ 0,00 € 0,00 €
DESPESES DE GESTIO | PROJECTES 20% 11.717,58 € 0,00 € 820231 € 3515,27 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
70.305,47 € TOTAL 0,00 € 8.20231€  62.103,17 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 7.84341€  57.077,32€ 0,00€ 0,00€ 0,00€ 0,00€
Ingressos-Despeses 000€  -8.20231 € 15823850 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 150.036,19 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 000€  -7.86341€ 145432,67 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 137.569,26 €

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sol total estimat és de 137.569,26 €,
corresponent a 190,70 €/m2 de sol d'aportacid. (721,38 m2 de sol d'aportacio).

52.10 CONCLUSIONS

La Modificacié Puntual PGO de Rubf a 'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubf preveu, de manera
resumida, els seglients valors des de la vessant de la viabilitat economica:

- Uns ingressos totals de 259.225,49 €.
- Una cessié a I'administracié actuant de 38.883,82 €.
- Uns ingressos associats a I'ambit privat (un cop descomptades les cessions) de 220.341,66 €.

- Unes despeses de transformacié del sol de 70.305,47 €.
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A partir d'aquests ingressos | despeses, i per mitja del metode residual dinamic, s'ha establert el valor
residual del sol abans d'urbanitzar. Aquest s'ha estimat en 137.569,26 €, corresponent a 190,70 €/m?2
de sol d'aportacid. (721,38 m2 de sol d'aportacid).

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

52.11 SEPARATA. COMPLIMENT DE L'ARTICLE 99.1.C DEL TRLUC

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

Article 99

Modificacio de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat
de /'Us residencial o de la intensitat, o la transformacic dels usos

/. Les modificacions d'instruments de planejament general que comportin un increment del sostre edificable, de la densitat
de [Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la
documentacio les especificacions segiients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars daltres drets reals sobre les finques afectades, publiques o pnvades, durant
els cinc anys anteniors a l'inic del procediment de modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys.
Aquesta especificacio es duu a terme mitjancant la incorporacio a la memona duna relacio daquestes persones i de les
certificacions pertinents expedides pel Registre de la Fropietat i, si s'escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca
didentificacio del propietan’ en el Registre de la Propietat shan de fer constar les dades del cadastre. També sha de fer
constar a la memona si hi' ha un adjudicatari de la concessic de la gestio urbanistica, / la seva identitat,

b) La previsio, en el document de /agenda o del programa dactuacio del pla, de lexecucio immediata del planejament |
l'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d'ésser proporcionat a la magnitud de /actuacio,]

¢) Una avaluacio economica de la rendibilitat de [operacio, en la qual s'ha de justificar; en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de /ordenacio vigent | el que resulta de la nova ordenacio. Aquesta avaluacio sha dincloure en el
document de avaluacic economica i financera, com a separata. [...]

El planejament vigent no preveu aprofitament privatiu atés que tot el sostre esta qualificat de sistemes
o claus urbanistiques que no permeten cap edificabilitat.

Per tant, no té sentit calcular la viabilitat economica del planejament vigent.
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6 DOCUMENTACIO GRAFICA:

1.01. Situacié. E:1/10.000

1.02. Emplagament amb ortofoto E:1/2.000
1.03. Cartografia. E: 1/500

1.04. Cartografia. Seccions estat actual E: /500
i.05. Estructura propietat E: /500

1.06. Servituds i riscos E: 1/500

1.07. Xarxes de serveis E: 1/500

.08. Planejament vigent E:1/2.000

0.01. Classificacié E:1/500

0.02. Qualificacié i delimitacié del PAU E:1/500
0.03. Ordenacié detallada Alcats E:1/500
0.04. Ordenacid detallada Seccions E:1/500
0.05. Volumetria en 3D E:1/500

0.06. Ordenacié imatge indicativa E:1/500

s.0l. Planol de I'ambit de suspensié de llicencies E:1/500
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Carreteres:

= Linia domini public. 3m Carretera
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Serveis urbans: (font ACEFAT 2022)
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Informacid registral

Memoria social
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE RUBI N° 2
C/ General Prim, 35 1°

Tfno: 936977802 Fax: 935884561
rubi2@registrodelapropiedad.org

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Esta informacidén registral tiene wvalor puramente informativo, careciendo de
garantia, pues la titularidad, libertad o gravamen de los bienes inscritos, sélo
se acredita en perjuicio de tercero, por certificacidén del Registrador (Articulo
225 de la Ley Hipotecaria) .-

Solicitud: 6977

Fecha: 26/11/2019 antes de la apertura del Libro Diario
Solicitante: AJUNTAMENT DE RUBI

Interés Legitimo: Estudi de la finca

Datos registrales de la finca:

Finca: 12514
CRU: 08154000121738

Datos Registrales: Tomo: 1086 Libro: 1086 Folio: 204 Anotacién: C

Descripcidén de la finca:

URBANA: Porcidén de terreno para edificar, sita en la villa de Rubi, con frente a
la Carretera de Manresa, de superficie trescientos cincuenta y seis metros
veinticinco decimetros cuadrados, iguales a nueve mil cuatrocientos veintinueve
palmos noventa y tres céntimos también cuadrados. LINDA: frente, en linea de
dieciocho metros veinticinco centimetros, con la citada Carretera de Manresa;
espalda, en linea de dieciocho metros cincuenta centimetros, con la Carretera de
Sabadell; derecha entrando, en linea de veinte metros e izquierda en otra linea
de dieciocho metros cincuenta centimetros, con el resto de la finca matriz de
José Solsona Claveria.

La posible constancia registral de la referencia catastral no implica la
extensidén de los efectos del principio de legitimacidén a la descripcidén fisica y
ubicacién de la finca, ni la presuncién de su correspondencia con la
delimitacidén geogréfica de la parcela catastral, salvo en los casos en que la
finca esté coordinada gréaficamente con catastro.

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

Titular registral:

"INVERSIONES RIGEL, S.A." es titular de la totalidad del pleno dominio, por
titulo de COMPRAVENTA en virtud de escritura publica autorizada por el Notario
de Barcelona, Pedro Sols Garcia, el dia 9 de julio de 1973.

Inscripcidén: 2% Tomo: 232 Libro: 232 Folio: 122 Fecha: 29 de marzo de 1974.

Cargas vigentes sobre la finca:

NO hay cargas registradas



La finca de que se trata no tiene mé&s cargas.-

Asientos pendientes de despacho:

NO hay documentos pendientes de despacho.

Es NOTA INFORMATIVA careciendo de garantia conforme al articulo 225 de la Ley
Hipotecaria y tiene efectos hasta el dia de la fecha de expedicidén, antes de la
apertura del Diario.

Para obtener publicidad registral (nota simple o certificacidén) desde cualquier
lugar y a cualquier hora puede dirigirse a la web oficial del Colegio de
Registradores: www.registradores.org en el apartado ACCEDA REGISTRO ON LINE:
https://www.registradores.org/registroonline/home. seam

1.- Queda prohibida 1la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacidén registral a ficheros o bases de datos informdticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de

procedencia (Instruccién de la Direccidédn General de los Registros vy del
Notariado de 17/02/98, B.O.E. 17/02/98) .-
2.- Esta informacidén no surte los efectos regulados en el articulo 354-a del

Reglamento Hipotecario.-

3.- A los efectos del Reglamento General de Proteccidédn de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a 1la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacidén de estos datos (en adelante, “RGPD”), gueda
informado:

- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento
e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

- Conforme al art. 6 de la Instruccién de la Direccidn General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de 1los datos queda
informado que los mismos seradn cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominacidén y domicilio de las
personas fisicas o juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona
o bienes.-

- El periodo de conservacién de los datos se determinarda de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidén registral, resoluciones de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacién de servicios, dichos periodos de conservacidén se determinaréan
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrd conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en agquellos supuestos en que
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacidn
servicio.-

- La informacién puesta a su disposicién es para su uso exclusivo y tiene
caradcter intransferible y confidencial y unicamente podréa utilizarse para la
finalidad por la que se solicitdé la informacidén. Queda prohibida la transmisidn
o cesidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instruccidén de la Direccidén General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacidén de los
datos que constan en la informacidédn registral a ficheros o bases informéticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-



En cuanto resulte compatible con 1la normativa especifica vy aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn,
supresidén, oposicidn, limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrad reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccién dpo@corpme.es.



REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE RUBI N° 2
C/ General Prim, 35 1°

Tfno: 936977802 Fax: 935884561
rubi2@registrodelapropiedad.org

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Esta informacidén registral tiene wvalor puramente informativo, careciendo de
garantia, pues la titularidad, libertad o gravamen de los bienes inscritos, sélo
se acredita en perjuicio de tercero, por certificacidén del Registrador (Articulo
225 de la Ley Hipotecaria) .-

Solicitud: 6977

Fecha: 26/11/2019 antes de la apertura del Libro Diario
Solicitante: AJUNTAMENT DE RUBI

Interés Legitimo: Estudi de la finca

Datos registrales de la finca:

Finca: 15223
CRU: 08154000149121

Datos Registrales: Tomo: 263 Libro: 263 Folio: 197 Anotacidén: B

Descripcidén de la finca:

URBANA: Porcidén de terreno edificable, en término de Rubi, con frente a la
Carretera de Sabadell, también a la de Terrassa o de Gracia a Manresa y al
espacio existente en la confluencia de ambas vias. Tiene la figura de un
cuadrilédtero irregular y comprende una superficie de trescientos sesenta metros
y sesenta decimetros cuadrados, equivalentes a nueve mil quinientas cincuenta y
cinco palmos, también cuadrados. LINDANTE: Frente, Norte, en una linea diagonal
de veintiséis metros cuarenta centimetros que une esta UuUltima con la de la
derecha entrando, con la nueva desviaciédn de la carretera de Sabadell; por la
izquierda entrando, Este, en linea de treinta metros cuarenta centimetros, con
la antigua carretera de Sabadell; por la derecha, Oeste, con 1la antigua
carretera de Gracia a Manresa, en linea de once metros veinte centimetros; y por
el fondo, Sur, en una longitud de dieciocho metros cincuenta centimetros, con
finca de Inversiones Rigel, S.A.

La posible constancia registral de la referencia catastral no implica la
extensidén de los efectos del principio de legitimacidén a la descripcidén fisica y
ubicacién de la finca, ni la presuncién de su correspondencia con la
delimitacidén geogréafica de la parcela catastral, salvo en los casos en que la
finca esté coordinada gréaficamente con catastro.

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

Titular registral:

"INVERSIONES RIGEL, S.A." es titular de la totalidad del pleno dominio, por
titulo de COMPRAVENTA en virtud de escritura publica autorizada por el Notario
de Barcelona, Antonio Francés y de Mateo, el dia 14 de septiembre de 1973.
Inscripcién: 1% Tomo: 263 Libro: 263 Folio: 197 Fecha: 22 de junio de 1974.



Cargas vigentes sobre la finca:

NO hay cargas registradas
La finca de que se trata no tiene mas cargas.-

Asientos pendientes de despacho:

NO hay documentos pendientes de despacho.

Es NOTA INFORMATIVA careciendo de garantia conforme al articulo 225 de la Ley
Hipotecaria y tiene efectos hasta el dia de la fecha de expedicidén, antes de la
apertura del Diario.

Para obtener publicidad registral (nota simple o certificacidén) desde cualquier
lugar y a cualquier hora puede dirigirse a la web oficial del Colegio de
Registradores: www.registradores.org en el apartado ACCEDA REGISTRO ON LINE:
https://www.registradores.org/registroonline/home.seam

1.- Queda prohibida 1la incorporacidén de los datos que constan en la presente
informacidén registral a ficheros o bases de datos informédticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instrucciédn de 1la Direccidédn General de los Registros vy del
Notariado de 17/02/98, B.O.E. 17/02/98) .-

2.- Esta informacidén no surte los efectos regulados en el articulo 354-a del
Reglamento Hipotecario.-

3.- A los efectos del Reglamento General de Proteccidédn de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo vy del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacién de estos datos (en adelante, “RGPD”), queda
informado:

- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, 1los
datos personales expresados en la misma han sido y seran objeto de tratamiento
e 1incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de
este tratamiento.

- Conforme al art. 6 de la Instruccién de la Direccidén General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de 1los datos queda
informado que los mismos serdn cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominacién y domicilio de las
personas fisicas o juridicas que han recabado informacidén respecto a su persona
o bienes.-

- E1 periodo de conservacidén de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidén registral, resoluciones de la Direccidn
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacién de servicios, dichos periodos de conservacidén se determinaran
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo
caso, el Registro podrd conservar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme a dichos criterios normativos en agquellos supuestos en que
sea necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacidn
servicio.-

- La informacién puesta a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene
caradcter intransferible y confidencial y unicamente podréd utilizarse para la
finalidad por la que se solicitdé la informacidén. Queda prohibida la transmisidn
o cesidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-



- De conformidad con la Instruccidén de la Direccidn General de los Registros y
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacidédn de los
datos que constan en la informaciédn registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa especifica vy aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién,
supresién, oposicidédn, limitacidén y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidén del Registro. Del
mismo modo, el usuario podréd reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccién de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrd ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccién dpo@corpme.es.
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73 MEMORIA SOCIAL

Segons les determinacions de l'article 59.1.h del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el
Text refds de la Llei d'urbanisme, els plans d'ordenacié urbanistica municipal han d'incloure la memoria social,
que ha de contenir la definicidé dels objectius de produccid d'habitatge protegit i, si escau, dels altres tipus
d'habitatge assequible que determini la llei. A més, si el planejament ha inclos les reserves a que fa referéncia
larticle 34.3, cal justificar-ho en la memoria social.

Tal com s'exposa al Decret 244/2005, de 8 de novembre, d'actualitzacié del Pla per al dret a I'habitatge 2004-
2007, I'estructura actual del sector de I'habitatge i del mercat immobiliari a Catalunya no permet donar una
solucié adequada a les necessitats d'allotjament de les capes de poblacié amb rendes mitjanes o baixes, o
amb caracteristiques i problematiques especifiques que les allunyen dels mecanismes d'oferta de mercat.

En el cas de Rubf es preveu que el municipi no podra donar resposta a les necessitats futures d'habitatge
assequible i sera necessari la implementacié de nous mecanisme que permetin tant I'ampliacid d'aquest parc
d'habitatges com evitar que els preus d'aquest mercat lliure, on es preveu cobrir part d'aquestes necessitats,
es puguin tensionar.

7.3.1 NECESSITATS D'HABITATGE HABITUAL A RUB/

A data 2022 Rubi comptava amb 27.818 llars. El Pla Territorial Sectorial de I'Habitatge de Catalunya
actualment en fase d'aprovacié inicial, estableix unes projeccions de llars per a Rubi que els situarien en les
30. I'15 llars per l'any 2024 i les 31.853 llars a finals de 2034, i per tant amb un creixement de 4.035 llars en
relacié a la situacié actual descrita al propi document, el que implica un creixement del 14,5% en el nombre
de llars.

Aquestes projeccions son lleugerament superiors al Pla Local d'Habitatges també en fase de redaccid, que
parteixen de 28.243 llars i que preveuen que el nombre de llars al municipi I'any 2026 sera de 29.729 llars.
Aquests creixements es traduirien en la formacid de 1.486 noves llars joves i la consolidacid de les llars
unifamiliars i bipersonals formades per persones grans. Pel que fa a la poblacié el Pla Local d’'Habitatge preveu
que al 2033 la poblacié es situara en els 87.188 habitants amb un creixement del 14,5%, fruit principalment
del moviment migratori. En I'horitzé temporal del PLH es preveu un creixement moderat de persones joves
entre 25 i 34 anys de 8.888 fins a 9.363 joves i de la poblacid major de 65 anys de 12.538 fins a 14.754
persones.

7.3.2 HABITATGE ASSEQUIBLE EXISTENT A RUB(

D’acord amb les dades que aporta el Pla territorial Sectorial de I'Habitatge de Catalunya, actualment Rubf
compta amb [.397habitatges destinats a politiques socials. Aquest parc inclou un ampli ventall d’habitatges ,
entre els quals cal destacar els habitatges de lloguer de prorroga forcosa i els habitatges amb proteccié oficial
de venda. Aquests dos tipus d'habitatges es consideren habitatges assequibles no permanents, ja que als
habitatges amb proteccid oficial, fins recentment, tenien una data de finalitzacié de la qualificacid protegida,
mentre que els habitatges de renda antiga, I'assequibilitat es vincula a les persones llogateres, i per tant, quan
abandonin I'habitatge, aquesta s'integrara al mercat lliure.

Aixi doncs disposa d'un important parc d’habitatge assequible tot i situar-se molt per sota de les necessitats
establertes per 'Objectiu de Solidaritat Urbana, pero al ser un parc basicament no permanent, no podra
donar resposta a les necessitats futures d'habitatge assequible. El parc que es considera estable, amb el qual
compta Rubf actualment l'integren:
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e Habitatges de proteccid oficial de lloguer. ( 330 habitatges -gestionats pels serveis municipals i
organismes supramunicipals com 'AHC,

e Habitatges provinents de programes de captacio i adquisicié d’habitatges privat. Aconseguits a través
de la Borsa de mediacid per al lloguer social (53+8 habitatges) , la Xarxa d'habitatges d'inclusié social
(225 habitatges) i I'/Adquisiscid a partir de I'exercici del dret de tanteig i retracte (4 habitatges)

Per tant Rubf disposa actualment de 1.077 habitatges de lloguer assequible, dels quals 217 gestionats pels
serveis municipals d’habitatges.

7.3.3 MECANISME D’AMPLIACIO DEL PARC D'HABITATGES DE RUB(

Davant la necessitat d'ampliar el parc public i els recursos d’habitatge assequible Rubi compta amb 3
mecanismes basics:

e Generacid dhabitatge amb proteccié oficial a partir de les reserves existents. Al tractar-se d'un
municipi amb un grau de consolidacié elevat, compta amb un potencial petit per a la generacié
d'habitatge assequible en sol urba. Només existeixen dal PGO vigent dos sectors de transformacio
previstos que permetrien generar |29 habitatges de proteccié nous. ( MPGO Fabrica IPAGSA |
MPGO A5.2)

e (Captacié d'habitatge lliure amb destl a lloguer assequible. Aquests programes, amb els ritme de
captacio actual permetrien disposar d'uns 20 habitatges nous cada any.

e Implementacié d'un sistema d'allotjaments dotacionals publics.

Aquests habitatges permetrien cobrir part de I'habitatge a preus per sota del mercat necessari a la ciutat en
els propers anys. No obstant, un 5% d'aquest parc haura de ser captat o adquirit al mercat lliure, i per tant,
es fa necessari preveure mecanismes que evitin que els preus d’aquest mercat es puguin tensionar.

7.3.4 GENERE

El concepte de génere sha incorporat com un dels elements transversals de la planificacid territorial |
urbanistica. La llei d'urbanisme va incorporar el 2002 la percepcid de 'urbanisme i I'ordenacid territorial des
del respecte i la proteccié del génere en la seva incorporacié a la ciutat.

Per tal de garantir la correcta insercid del genere en les noves urbanitzacions cal considerar com a criteris
estructuradors els seglients aspectes:

e Propiciar la multifuncionalitat o apropament d'usos en els espais urbans que minimitzin desplacaments.

e Potenciar la creacié d'espais intermedis de relacid veinal, localitzats entre I'habitatge i el carrer, que
funcionin com a lloc de trobada de persones i que ajudin a superar la separacié de I'espai domestic i
public.

e Disposar d'infraestructures quotidianes en els espais publics que afavoreixin la visa publica diversificada
i socialitzada.

e Afavorir l'accessibilitat i mobilitat sostenible, prioritzant els vianants.

e Oferir espais urbans segurs.

e Adaptar i dimensionar els habitatges, a les successives necessitats canviants de les etapes de la vida.

A nivell d'escala municipal, en el cas de la present Modificacid Puntual, en contiglitat al casc residencial,
s'emplaga proxim a diferents centres educatius, equipaments sanitaris culturals i esportius.

A nivell d'escala local, en el marc de la propia modificacio es facilita la barreja d'usos, la seguretat i l'accés a la
mobilitat que reclama la perspectiva de genere.
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7.3.5 MODIFICACIO PUNTUAL DEL PGO A LAMBIT CTRA. DE TERRASSA 108.
Tal com s'exposa a la memoria la present modificacié té quatre objectius fonamentals:

e |) Reordenari regular la implantacié d'un nou sostre residencial i terciari tenint present la dimensio |
posicié de I'ambit i el desnivell existent entre carrers.

e ) Incorporar la provisié de sol/sostre qualificat per a la construccié d'habitatge de proteccié publica
en regim de compra dins 'ambit.

e 3) Aportar nous sistemes publics no previstos que permeten organitzar un nou espai qualificat de
sistema d'Espais Lliures, Jardi urba, i una accessibilitat adaptada al Iimit nord del nucli.

e 4) Delimitar un poligon d'actuacié urbanistica que garanteixi la gestié urbanistica correcta de
I'actuacid, la concrecié de I'ordenacid de I'ambit, la provisid de cessions i I'execucid de les obres
d'urbanitzacid i dotacié dels serveis urbanistics necessaris.

Entre aquests objectius, cal destacar I'aportacié de la mateixa en relacid la provisid d'habitatge accessible
dintre del municipi de Rubfi, que permeti facilitar I'accés a I'habitatge a sectors de la poblacié evitant la seva
exclusid social residencial.

Concretament la present Modificacid preveu la reserva d'un 40% d'HPO del sostre residencial, que han de
permetre la creacié de 480 m? de sostre d'habitatge de proteccié publica i implicaran la construccié de 6
nous habitatges.

Es preveu en aquestes reserves per a habitatge de proteccid publica que la seva qualificacié i adscripcio al
regim d'habitatge public sigui permanent, i que s'ubiquin, juntament amb els habitatges de renta llliure a les
plantes PB+2 i PB+3 de l'edifici previst. (respecte Ctra. de Terrassa). Aquesta implantacid garantira el seu
desenvolupament a curt termini i diversificara la possible estructura social de I'edifici.

La seva adscripcid al régim protegit de compra s'estableix, com a conseqgiiencia de la dimensid de la promocié
i a fi de facilitar la gestid futura dels bens, alhora que diversificar 'accés ja existent al municipi on existeix
actualment més parc de lloguer.

7.3.6 CONCLUSIONS

Per tot el comentat anteriorment, es considera que la proposta de modificacié, en quant a la magnitud, la
localitzacid i les caracteristiques i tipologia de |'oferta d’habitatges, és coherent amb els factors de planificacié
territorial, d'evolucié demografica i factors socioeconomics, que caracteritzen el municipi de Rubf.
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1.- INTRODUCCIO I OBIECTIUS

L'estudi analitza I'mpacte a la mobilitat derivat del canvi d'Gs de la parcel‘la situada a la Carretera de
Terrassa n. 108 de Rubi. En concret, es proposa canviar l'actual Us de sistema viari a residencial i espais

lliures.

Actualment aquesta parcel’la de 948 m2 és un espai no urbanitzat ocupat per una part de vegetacié
incontrolada i un altre per aparcament (amb una capacitat d'entre 15 i 20 vehicles segons la seva
disposicid). El terreny es troba en pendent situat entre les Carreteres de Terrassa i Sabadell a la

confluéncia amb la rotonda entre la C1413 i la C. Terrassa.

La redaccié d'aquest estudi s'emmarca en un context social molt determinant: després d’un llarg periode
en el qual el disseny i la gestid del viari han tingut com a prioritat maxima el transit de vehicles automobils,
s'ha iniciat un canvi de tendéncia de manera que les persones vianants i el transport col*lectiu comencen
a estar presents. Aquest canvi en les prioritats juntament amb la consolidacié de la bicicleta i patinets
com a eina de mobilitat quotidiana han donat lloc a conceptes i situacions nous que fins ara no tenen
reflex en la normativa i que requereixen d’un esforg normatiu que unifiqui criteris per tal de prendre en
consideracié les necessitats de totes les parts implicades.

Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada avaluen l'increment potencial de desplagaments provocat
per una nova planificacid i la capacitat d'absorcié dels serveis viaris i dels sistemes de transport, incloent-
hi els sistemes de transport de baix o nul impacte, com els desplagaments amb bicicleta o a peu.

L'objectiu dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada és definir les mesures i actuacions necessaries
per tal d'assegurar que la nova mobilitat generada en I'ambit d’estudi segueixi unes pautes caracteritzades
per la preponderancia dels mitjans de transport més sostenibles, i aixi acomplir amb el canvi de model
de mobilitat promogut per la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat.

La obligatorietat de la redaccié d’aquest estudi es troba en l'article 3 del Decret 344/2006 on determina
la necessitat de redaccid degut al canvi en el planejament urbanistic general i llurs revisions o

modificacions, que comportin nova classificacié de sol urba o urbanitzable.

Aquest estudi inclou tots aquells continguts i criteris que fixa el Decret 344/2006 referents a la figura
urbanistica de canvi en el planejament general.
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2.- DESENVOLUPAMENT DEL TREBALL

L'estudi d'avaluacié de la mobilitat generada que es presenta disposara dels mateixos continguts que
marca el Decret 344/2006 respecte la redaccié d’un estudi d'obligat compliment respecte al canvi en el
planejament general. Per tant s'avaluara la seva accessibilitat actual i derivada seguint els parametres

fixats al Decret i s'apuntaran unes possibles mesures correctores.

2.1. Aspectes d’obligat compliment
Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada referents a planejament urbanistic, per avaluar la mobilitat

generada, han de fer una estimacié del nombre de desplagaments que generen els diferents ambits del
pla en funcié de les superficies, dels usos permesos o de I'index d'edificabilitat fixat en el planejament.
Els continguts de I'estudi es troben detallats a I'article 12 del Decret 344/2006 que cita:

Els estudis d'avaluacio de la mobilitat generada de les figures de planejament urbanistic general i llurs
revisions o modificacions que comportin un canvi en la classificacio del sol, han de contenir la

documentacio segiient:

a) Determinacio, dacord amb el que estableix l'article 8, de la mobilitat gue generen els diferents usos
previstos en el planejament, representada en un planol a l'escala adient.

Aquesta avaluacio ha d'incorporar els indicadors de génere als que es refereix larticle 10 daquest Decret
per tal de garantir adequacio del planejament de les politiques de mobilitat a la diversitat d'activitats i
necessitats d'organitzacio de la vida quotidiana.

b) Proposta de xarxa ditineraris principals per a vianants, en els termes establerts a /article 15,

representada en €l planol de xarxa vidria del document urbanistic objecte davaluacio.

¢) Previsid de la xarxa d'itineraris per a transport col"lectiu de superficie, en €ls termes establerts a | article
16 representada en €l planol de xarxa vidria del document urbanistic objecte davaluacio.

d) Proposta de xarxa d'itineraris per a bicicletes, en els termes establerts a l'article 17 representada en e/
planol de xarxa vidria del document urbanistic objecte d'avaluacid, indicant les reserves per aparcaments

de bicicletes en sol public.

e) Proposta de xarxa basica d'itineraris principals de vehicles en els termes establerts a larticle 18,
representada en el planol de xarxa vidria del document urbanistic objecte d'avaluacic.

fepme.

) Representacio en el planol de xarxa vidria, del document urbanistic corresponent, de les estacions de
ferrocarril i d autobusos interurbans existents i de les previstes en un pla o projecte aprovat definitivament
per ladministracic competent.

2.2. Desenvolupament de I'estudi
L'elaboracié de I'estudi es planteja amb les seglents fases:

FASE INICIAL, on s’ha recollit i analitzar tota la documentacio tecnica per a I'elaboracié de I'estudi
(dades de superficie de sostre per usos, cartografia, localitzacid de les infraestructures i equipaments del
planejament, etc.).

FASE 2. TREBALL DE CAMP.
Es realitzara una visita técnica als sectors una vegada estigui realitzada la proposta de les diferents xarxes
per analitzar la possibilitat d‘incloure millores a la proposta d’acord també a les propostes incloses al
PMUS o documents similars.
La recollida que es proposa es concreta en:
1- Avaluacié de les diferents xarxes de transport
- Inventari de la xarxa de vianants (amplada de voreres, passos per a vianants, senyalitzacio,
trams sense urbanitzar, etc.)
-Inventari de la xarxa de bicicletes i vehicles de mobilitat personal (existencia d'oferta per a la
circulacié de bicicletes i VMP i/o caracteristiques de la xarxa viaria i avaluacio de la possibilitat de
compartir espai amb els vehicles)
-Inventari dels serveis de transport public que es troben més a prop de la zona (localitzacié de
parades més properes ja sigui d'autobus i/o ferrocarril, caracteristiques, avaluacié del seu itinerari
de connexid a peu, etc.)
-Inventari de la xarxa viaria (sentits de circulacid, determinacié dels principals itineraris d'accés i
sortida de I'ambit, deteccié de punts de risc, places d’aparcament, etc.).

2- Avaluacié de la demanda
- Savaluaran els itineraris d’accés dels vianants fins a les principals destinacions de I'ambit
d’estudi, detallant la necessitat de nous passos de vianants al conjunt de I'ambit i possibles
ampliacions de voreres

- Savaluaran les possibilitats d‘accedir amb bicicleta i VMP a I'ambit, tot analitzant les connexions
amb la xarxa actual de bicicletes, incloent les zones pacificades.
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- Savaluara la capacitat dels autobusos a les parades més properes per tal de coneixer la
possibilitat d'incorporar la nova demanda sorgida del nou sector, ja sigui mantenint el recorregut
actual de les linies o desviant de forma puntual algunes expedicions.

- S'analitzaran els itineraris d’entrada i sortida dels vehicles privats al sector.

FASE 3. QUANTIFICACIO DE LA DEMANDA PREVISTA AL SECTOR

Aquesta fase preveu analitzar el nombre de viatges que es generaran amb el canvi d'usos per i
caracteritzar com accediran a cadascun dels tres sectors analitzats.

A partir de les superficies de sostre dels diferents usos i la superficie de sol de les zones verdes es
quantificaran el nombre de viatges previstos a través dels ratios d'atraccid de viatge inclosos en el Decret
344/2006.

El nombre de viatges resultant:

- Es caracteritzara i quantificara en funcid dels modes de transport aplicant una distribucié modal
justificada i basada en el PMUS,

- Se li aplicara una evolucié horaria en funcid dels usos previstos.
- Es realitzara una hipotesis de l'origen i la destinacié dels viatges.

- Es quantificaran el nombre de vehicles atrets i generats aixi com les necessitats daparcament i
carrega i descarrega.

- Esdibuixaran els itineraris i les principals relacions
FASE 4. PROPOSTA DE XARXES DE TRANSPORT. A partir dels deficits detectats i les directrius
tecniques marcades en el Decret 344/2006, es definiran les xarxes proposades pels diferents modes de

transport on s'inclouran les millores que es preveu realitzar en cadascuna d'elles per garantir un accés
sostenible a I'ambit d’estudi.
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3.- AMBIT DE L'ESTUDI

La parcel*la corresponent a la Carretera de Terrassa 108 es troba situada a I'extrem nord del nucli urba
de Rubi a la confluéncia entre el sector residencial i industrial de la C1413 a, on es localitza una rotonda
que distribueix el transit de connexié de la ciutat.

Per la banda est, 'ambit queda impermeabilitzat degut a I'existéncia de la C-1413 a que discorre paral-lela
a la Riera de Rubi que impedeix desplagar-se cap a la banda est, excepte pels diferents ponts que hi ha
al municipi, el més proper dels quals es troba a 900 metres de la parcel'la per la banda nord (sector
industrial). La C1413 a que discorre paral‘lela a la Riera no disposa de voreres ni carril bici i per tant el

seu Us és Unicament dirigit als vehicles motoritzats.

La parcel‘la queda situada en un desnivell que existeix entre la C. Terrassa i la de Sabadell en aquest
punt, que el permet salvar unes escales situades a I'extrem nord de la parcel'la que van a parar a un pas

de vianants que permet creuar la C1413 a

Ubicacié de la parcel-la. Font: Elaboracié propia

4. PLANEJAMENT

L’Ajuntament de Rubi ha iniciat la modificacié puntual a la parcel*la situada a la Carretera de Terrassa n.
108, a la rotonda on conflueix amb la C1413a. Actualment, esta classificada urbanisticament com a

sistema viari i es planteja canviar-ho a sistema residencial.

La parcel'la esta ocupada actualment per un solar d'aparcament no urbanitzat amb una capacitat
aproximada de 16 places i també s'hi ubica vegetacid.

Ubicacié de I'emplagament en estudi. Font: Elaboracio propia
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5. SITUACIO ACTUAL DE LA MOBILITAT

5.1.- La mobilitat a peu

Els desplagaments a peu es troben condicionats pels pendents existents en I'ambit. Aquests es troben
presents en els carrers transversals a I'ambit (Bailén, Primer de Maig). En canvi en els longitudinals com
poden ser la Carretera de Terrassa i la de Sabadell els pendents sén molt més suaus.

Cal tenir en compte per accedir al centre a peu es caminara basicament a través dels carrers transversals

(especialment la Carretera de Terrassa i la de Sabadell).

__ AMPLADA DE PAS LLIURE
| B A 5 | roubenzat

B Amgie de pas Biure < 0,80m
B Ample de pas Biure enire 0,001 <1,50m
[ Amplo ce pas Niure enine 1,50 | <1,0m
B Ample de pas Siure > =1,50m

Amplada de pas lliure. Font: Pla d'accessibilitat Rubi 2019
Si ens fixem en I'estat de l'accessibilitat, els itineraris longitudinals sén accessibles, excepte alguns trams
ens els que un costat de la vorera son convertibles. En canvi, els itineraris de carrers com Bailén, Primer

de Maig o la mateixa C1413a son inaccessibles

Pendart BAIX o SUAL: 0% < p < 6%
Pendert MIC: 6% = 5 < 8%
Pandant ALT: B% = p < 10%
Pendent MOLT ALT. 10% =<p

Pendents a I'ambit. Font: Pla d'accessibilitat Rubi 2019

La ubicacié dels pendents influeix també en I'amplada (til de les voreres. Aixi, els carrers longitudinals
disposen d'una amplada Gtil superior a 1,8m, mentre que la major part dels longitudinals tenen amplades

inferiors a 0,9m (minima amplada del Codi d’accessibilitat catala)

N W Accessibles segons Grden VIVISE1
¢ 2 Aduptats segons el Codi & scorssbibtal
W Acosss /adap. s nefou pal pandent extessi
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Estatde ibilitat. Font: Pla d ibilitat Rubi 2019 5.2.- La mobilitat en bicicleta i VMP
Als carrers de I'entorn de la parcel*la no hi ha xarxa bici ni carrers adaptats a la circulacié de convivéncia

La Carretera de Sabadell (cota més alta) connecta amb la C1413a al nord a través d’unes escales que

donen a un pas de vianants que permet accedir a la zona industrial de la Carretera de Terrassa entre la bicicleta i el transit rodat. El carril bici més proper es situa a l'altre costat de la Riera de Rubi a

I'Av de la LLana (en zona industrial).

La xarxa diitineraris principals est extreta de dos documents de planificacié: L'adaptacié de la ciutat a la velocitat maxima 30 Km/h ha permes disminuir la velocitat a carrers com la

- Pla de mobilitat Urbana Sostenible 2018
- Pla d’accessibilitat 2019 bicicletes circular de forma més segura.

Carretera de Terrassa i Carretera de Sabadell on s’han col*locat reductors de velocitat permetent a les
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Xarxa clicable actual . Font: Elaboracio propia

Xarxa d'itineraris actuals i previstos. Font: Elaboracié propia

5.3.- Transport public
Els principals itineraris son:

-Carretera de Terrassa i Carretera de Sabadell que connecten amb el centre de Rubi pel sud ( a 800m) i
pel nord amb la zona industrial. El seu estat d'accessibilitat és bo

5.3.1- Servei d’autobusos urbans i interurbans
L'ambit es troba ben comunicat amb el servei urba d'autobusos. Les parades més properes les trobem a:

-Policia Local (a la C1413a en sentit baixada i a la Carretera de Sabadell en sentit pujada) de la L1 a
menys de 50 metres

La major part de carrers de I'entorn no s’han considerat principals pels seus pendents i estat - o . o
-Bailen (a la Carretera en sentit baixada i a la Carretera de Sabadell en sentit pujada) de la L1 a menys

d’accessibilitat. La major part d’aquests carrers son utilitzats pels residents de I'entorn per aparcar i fer

| de 50 metres. En aquesta parada en sentit baixada (Crta. Terrassa) també s'hi atura la L3 que puja per
compres a nivell de barri. No son utilitzats per connectar les diferents zones del municipi.

la C1413a i dona la volta per la Crta. Terrassa.
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Xarxa d'autobusos urbans. Font: PMUS

La Linia L1. El Pinar — Can Serrafossa. Connecta el Pinar amb Can Rosés, i des d'alli baixa cap a la riera
per anar cap al centre de Rubi. Més enlla connecta amb l'estacié de FGC i creua la riera per a donar servei
als nuclis del marge dret fins a Can Serrafossa.

En els dies laborables presenta 32+33 expedicions (de 5:30 a 21:47), amb un interval de pas de 30
minuts.

En dissabtes les expedicions es redueixen a 15+16 (de 7:45 a 21:48) i en diumenges i festius hi circulen
14+15 expedicions (de 8:40 a 21:48), tots dos dies amb un interval de pas de 55 minuts.

La Linia L3. Estacid Rubi Forma — Castellnou, uneix el centre urba de Rubi amb les urbanitzacions del
nord-oest de la poblacid. En aquesta zona d’urbanitzacions, la linia es bifurca i pot realitzar dos
recorreguts: seguir per la carretera de Rubi a Ullastrell fins al punt final de linia o realitzar un recorregut
per linterior (expedicié amb major recorregut).

En dies feiners disposa de 32+31 expedicions (en horari de 6:25 a 22:11), amb un interval de pas
aproximat de 30 minuts.

En dissabtes circulen 15 expedicions (de 7:30 a 22:16) i en diumenges i festius circulen 14 expedicions
per sentit (de 8:30 a 22:16), tots dos dies amb un interval de pas de 60 minuts.

fepme.

Per la Carretera de Terrassa també hi circula la linia dautobusos interurbana B8 que connecta Sant Cugat
del Valles amb I'Hospital de Terrassa passant pel centre de Rubi i diverses zones industrials al llarg del
seu recorregut.

El servei s'inicia a les 5:00 a Sant Cugat del Vallés i a les 6:10 a Terrassa. La darrera expedicid surt de
Sant Cugat del Vallés a les 22:00 i a les 22:10 de Terrassa. Circulen un total de 18+17 expedicions i
l'interval de 60 minuts.

Els dissabtes el servei es redueix a 14+14 expedicions (de 7:00 a 22:50), amb un interval de pas de 60
minuts.

En diumenges i festius el servei passa a ser de 13+13 expedicions (de 8:00 a 21:50), amb un interval de
pas que es manté a 60 minuts.

En sentit pujada la parada es troba per sobre la rotonda, mentre que per sota es localitza a la cruilla amb
Bailén.

A l'entorn de I'ambit també s’hi aturen autobusos nocturns. La linia N61 i N64 realitzen el servei nocturn
de bus. Comparteixen el mateix recorregut circular perd cada una el realitza en un sentit de la marxa:
Per a totes dues linies, I'horari aproximat de servei es de 23:30 a 5:30, amb un interval mig de pas de 60
minuts

-A la parada situada a la Carretera de Terrassa per sobre la rotonda s'hi atura la N61 “Barcelona — Sant
Cugat — Rubi — Terrassa — Sant Quirze — Sabadell — Badia — Barbera — Cerdanyola — Barcelona”, de
diumenge nit a dijous nit s'hi aturen 5 expedicions dia (4 divendres i dissabtes)

- A la parada situada a la cruilla amb Bailen s'hi atura la N64 “Barcelona — Cerdanyola — Barbera — Badia
— Sabadell — Sant Quirze —Terrassa — Rubi — Sant Cugat — Barcelona”, de dilluns a diumenge s'hi aturen
5 expedicions diaries.

5.3.2- Servei de ferrocarril
A uns 2 km aproximadament es localitza I'estacié de FGC Rubi situada al sud del nucli urba, en les

proximitats de la riera, entre la zona centre i les Torres. Hi efectuen servei les segiients linies:

o La linia S1 (Barcelona — Sant Cugat — Rubi — Terrassa). En dies laborables ofereix un total de 85
expedicions sentit Terrassa i 86 expedicions sentit. El caps de setmana el nombre de circulacions es
redueix a 53+54 expedicions.

o La linia S5 (Barcelona — Sant Cugat — Rubi), funciona com a reforg de la linia anterior durant les franges
de major demanda: de 7:00 a 8:50 i de 19:00 a 21:00. Només circula el dies laborables amb un total de
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21 expedicions sentit Rubi (10 exp. mati; 11 exp. tarda) i 11 expedicions sentit Barcelona (7 exp. mati; 4
exp. tarda).

La combinacié d'aquestes dues linies ofereix un interval de pas de 15 minuts en hores vall, que passa a
ser d’'uns 5 minuts de mitjana en hores. En dies festius, l'interval de pas es situa al voltant dels 20-30
minuts.

Totes les linies de bus urba faciliten la intermodalitat al tenir una parada vora I'estacié de FGC.

Més al sud (a 3,3 km del sector en estudi) es localitza I'estacié de Rodalies de Catalunya: situada al sud
del municipi, separada del nucli urba, entre Can Vallhonrat i Ca n’Alzamora. En ella s'hi atura:

o La linia de rodalies R8 (Martorell — Rubi — Granollers): hi circulen 14 expedicions en cada sentit, tant en
dies feiners com festius. L'interval mitja de pas és de 60 minuts.

Només la linia L2 disposa d’una parada en les proximitats de I'estacié de Rodalies de Catalunya. Per tant
el sector en estudi no es troba connectat amb el servei urba amb aquesta estacio.

5.4.- La mobilitat en vehicle privat

5.4.1.- Jerarquia viaria
El sector es troba situat a la part nord del municipi on conflueixen dues vies de connexié interurbana:

-La Carretera de Terrassa, via que esta integrada al centre de Rubi pel sud i que connecta amb la BP-
1503 que enllaga amb Terrassa) i,

-La C1413a localitzada al limit nord del municipi, aquesta carretera connecta les urbanitzacions del nord
amb les poblacions de Martorell i Sant Andreu de la Barca. En I'ambit d’estudi també enllaga amb la C16.

Aixi doncs, la jerarquia viaria del municipi (feta al PMUS) ens mostra com la xarxa primaria de I'ambit
d’estudi esta formada basicament per dos eixos:

-Carretera de Terrassa — Pau Claris vial d’un sentit de circulacid (dos sentits en el seu tram nord) que
principalment s'encarrega d’aportar transit al centre urba des del nord del nucli central.

-C1413a: via que ens connecta amb el centre de forma perimetral al nucli fins a la zona industrial, BP1503
iC16

En un segon nivell trobariem les vies col*lectores i distribuidores del transit que en I'ambit es troba
representada pel carrer Primer de Maig i la Carretera de Sabadell. La resta de vials del municipi formarien
part de la xarxa secundaria veinal.

LLEGENDA

EIXOS METROPOUTANS | PACCES

HAFOUA PRIMARIA

MAFUCA SECUNDARIA (VIES COL-LECTORES)
KARGKA SECUNDARIA (VIES VETNALS}

ILLA DE VIANANTS

Jerarquia viaria actual. Font: PMUS

5.4.2.- Demanda
Si ens fixem amb els vehicles que circulen diariament per aquest ambit (IMD) es pot observar com la via

per on circulen més vehicles és la C1413a en el tram que va paral‘lela a la riera per on circulen entre
15.000 i 25.000 vehicles dia.

En segon lloc trobem els trams de la C1413 a i la Carretera de Terrassa que passen pel nord de I'ambit
son les vies per on circulen més vehicles al llarg del dia (entre 10.000 i 15.000 vehicles/dia

En tercer lloc, I'entrada per la Carretera de Terrassa al nucli (tram en doble sentit) per on circulen entre
7.000 i 10.000 vehicles dia.

La resta de vies de I'ambit ja son vies amb menys de 5.000 vehicles dia.
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Al llarg de la Carretera de Terrassa s’han col*locat coixins berlinesos per tal de reduir la velocitat dels

vehicles que hi circulen i garantir la velocitat comercial dels autobusos

Coixi berlinés a la Carretera de Terrassa Font: Elaboracié propia

A la parcel'la en estudi que actualment té un Us d'aparcament (16-18 places) hi estacionen
aproximadament entre 30 i 40 vehicles / dia que majoritariament es tracta de residents i treballadors de

I'entorn.

5.4.3.- Principals itineraris d’accés a I'ambit
Actualment a lla parcel*la en estudi (solar d’aparcament) tan sols es pot accedir a través de la Carretera

de Terrassa venint del sud. Per tant els principals itineraris d'accés a I'ambit que podrien variar segons si
s'adapta un accés per la Carretera de Sabadell serien:
-Des del sud a través de la:
-Carretera de Terrassa abans d'accedir a la rotonda
-Carretera de Sabadell: si es realitza un accés a I'aparcament per aquesta via
-Des del nord a través de la Carretera de Terrassa amb dues possibilitats de connexid
-Realitzant un canvi de sentit a través del Passeig de la Riera i accedir a I'aparcament abans de la
rotonda o bé
-Girant a I'esquerra pel carrer Bailén i connectant amb la Carretera de Sabadell cap al nord

Camyy

Itineraris d'accés a I'ambit Font: Elaboraci6 propia
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6.- CARACTERITZACIO DE LA DEMANDA PREVISTA

En aquest capitol es calculen els viatges generats i atrets pel nou Us de la parcella destinada integrament
a Us residencial pels diferents modes de transport. Pel tipus d‘activitat s’ha considerat Unicament
quantificar els viatges en dia laborable ja que és quan hi ha un major nombre de desplagaments
residencials- Aixi doncs, I'activitat prevista és

WhXD m2 sostre

(aprox.)

Habitatge 16-18 1.500

Activitats i usos generadores de mobilitat (superficie i m2 de sostre)i. Font: Elaboracié propia

Per calcular els viatges generats el Decret de Mobilitat estableix uns ratis en funcié dels metres quadrats
de sostre per cadascuna de les activitats que es desenvolupen. En aquest cas, es contemplen 1.500 m2
de sostre residencial (valor aproximat a concretar) que donaran lloc a un nombre de pisos encara per

concretar pero que estaria entre els 16 i 18.

L'activitat residencial donara continuitat als habitatges existents a la Carretera de Terrassa i també a la

Carretera de Sabadell per on també s'hi tindra accés.

6.1.- Calcul del bre de despl s

Aquest estudi calcula el nombre de viatges generats per cadascuna de les activitats en base a la superficie
construida aplicant els ratis fixats pel Decret 344/2006, de regulacid dels estudis d'avaluacié de la mobilitat

generada. S'ha diferenciat entre visites i residents per poder determinar el comportament horari de la

fepme.

Superficie/ laborables
i Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 15 135
15 135
150

Viatges generats per I'ambit en estudi. Font: Elaboracié propia
6.2.- Repartiment modal aplicat a les activitats

Per a calcular els viatges en cadascun dels modes s'ha pres com a punt de partida el repartiment modal
actual i previst (segons les actuacions previstes en el PMUS) que esta recollit en el PMUS.,

REPARTIMENT MODAL ACTUAL REPARTIMENT MODAL PREVIST PMU
Vehicle privat 47,50% Vehicle privat 40,50%
Transport public 9,90% Transport public 13,50%
Apeu 42,00% Apeu 45,00%
Bicicleta 0,60% Bicicleta 1,00%

Repartiment modal actual dels residents de Rubi. Font: PMUS Rubi 2018

En el PMUS, s'aposta per un canvi de tendencia dels ultims anys, reduint la preséncia de desplagaments
en vehicle privat i incrementant la de modes més sostenibles, tant motoritzats com no motoritzats.

Per a determinar el repartiment modal de I'activitat residencial prevista, s’ha tingut en compte que els
residents es moguin segons el repartiment modal previst en el PMUS i les visites als residents tinguin una
major preséncia dels desplagaments en vehicle privat donat que es tractara de serveis associats i visites

de I'entorn immediat

mobilitat.
Superficie/ laborables
ACTIVITAT Sostre (m2)| \Visites Residents
Habitatge 1.500 1,0 9,0

Habitatge
Activitat Visites Resdidents
Vehicle Privat 60,0% 40,5%
Transport Public 6,0% 13,5%
A peu 33,5% 45,0%
Bicicleta 0,5% 1,0%

Ratis de generaci6 de viatges segons activitat a partir article 18 de la Llei de mobilitat. Font: Elaboracid propia

L'Us residencial d'aquesta parcel‘la s'estima que generara 150 desplagaments en dia laborable.

Repartiment modal previst segons tipus de viatge i activitat. Font: Elaboracié propia
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6.3.- Desplacaments en transport piiblic

A continuacié es mostra el repartiment modal aplicat pel que fa al transport public a I'ambit d'actuacio:

fepme.

Tenint en compte aquest repartiment modal, es realitzaran 66 viatges a peu en dia laborable

Superficie/S laborables
ACTIVITAT
ostre (m2) Visites Residents
Habitatge 1.500 6,0% 13,5%

Percentatge modal transport public. Font: Elaboracié propia

S'estima que les activitats previstes a I'ambit d'estudi generaran 19 desplagaments en transport

public en dia laborable.

Superficie/S laborables
ACTIVITAT
ostre (m2) | \Visites Residents
Habitatge 1.500 1 18
1 18
19

Viatges en transport public. Font: Elaboracié propia

6.4.- Desplacaments a peu i en bicicleta

Cal tenir present que la llei de mobilitat incentiva els desplagaments a peu potenciant itineraris per a
vianants, per la qual cosa el percentatge de repartiment modal en aquest mode de transport és important.

Superficie/ laborables
GXBUOEST Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 33,5% 45,0%

Percentatge modal aplicat al mode a peu. Font: Elaboracio propia

ACTIVITAT Superficie/ laborables
Sostre (M2)| visites Residents
Habitatge 1.500 61
5 61
66

Viatges a peu generats per 'ambit en estudi. Font: Elaboracié propia

La mobilitat en bicicleta es cada vegada més important a la ciutat, pel que shan de projectar les
necessitats de cada planificacié per potenciar aquest tipus de transport. El repartiment modal es el

segiient:
Superficie/ laborables
LSS Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 0,5% 1,0%

Percentatge modal aplicat al mode bicicleta. Font: Elaboracié propia

Aplicant aquests percentatges al mode bicicleta es generaran 1 desplagaments en bicicleta en dia

laborable en aquest entorn cada dia.

Superficie/ laborables
LEBWAEY Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 0 1
0 1
1

Viatges amb bicicleta generats per I'ambit en estudi. Font: Elaboraci6 propia
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6.5.- Desplacaments en vehicle privat (turismes, moto i taxi)

El percentatge de desplacaments en vehicle privat, incloent-hi els viatges en turisme, taxi i motos previst

és:
Superficie/ laborables
ACTIVITAT
L Sostre (m2)| \Visites Residents
Habitatge 1.500 60,0% 40,5%

Percentatge modal aplicat al mode vehicle privat. Font: Elaboracié propia

El nombre de desplagaments en vehicle privat és de 64 viatges en transport privat:

Superficie/ laborables
ACTIVITAT Sostre (m2)|  Visites Rosidents
Habitatge 1.500 9 55
9 55
64

Viatges amb vehicle privat generats per I'ambit en estudi. Font: Elaboraci6 propia

A continuacio es mostra el percentatge de la moto vers el vehicle privat per cadascuna de les activitats i
diferenciat per treballadors i clients:

Superficie/ laborables
L Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 18,0% 20,0%

Percentatge modal de la moto respecte el vehicle privat. Font: Elaboracio propia

El nombre total de motos tenint en compte aquests repartiments modals és de 13 motos/dia
laborable.

fepme.

ACTIVITAT Superficie/ laborables
Sostre (m2)| visites Residents
Habitatge 1.500 2 1"
2 11
13

Viatges amb moto generats per I'ambit en estudi. Font: Elaboracié propia

El percentatge de viatges en cotxe respecte el transport privat (inclou turismes i taxi) és el segiient:

ACTIVITAT Superficie/ laborables
Sostre (m2)| \visites  Residents
Habitatge 1.500 82,0% 80,0%

Percentatge modal turismes inclosos taxi. Font: Elaboracié propia

Per tant, el nombre de viatges en turismes que generaran les noves activitats sén 51 turismes en dia

laborable.
Superficie/ laborables
PSR Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 7 44
7 44
51

Viatges amb turismes inclosos taxis generats per I'ambit en estudi. Font: Elaboracié propia

El percentatge de viatges en taxi respecte el transport privat és el segiient:

Superficie/ laborables
ey Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 5,0% 5,0%

Percentatge modal taxis. Font: Elaboracié propia

Per tant, el nombre de viatges en taxi que generaran les noves activitats sén 3 viatges en dia
laborable
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cepme
6.6.- Resum dels viatges generats per cadascun dels modes

Per tant, aplicant el repartiment modal previst, el nombre total de viatges per cadascun dels modes és el

Superficie/ laborables
LBWIESS Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 1 2
1 2
3

Viatges amb taxi generats per 'ambit en estudi. Font: Elaboracid propia

endial

Finalment, el nombre de viatges en turismes privat sén 48 despl
Superficie/ laborables
ACTIMITAT I sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 6 42
6 42
48

Viatges en turisme generats per I'ambit del PMU. Font: Elaboraci6 propia

La ocupaci6 prevista per cadascun dels turismes és:

Per tant, el nombre total de turismes que generaran les activitats de I'ambit en estudi sén 34 turismes

en dia laborable.

Superficie/ laborables
CBWIESr Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 1,60 1,40

Ocupacié mitjana per turismes. Font: Elaboracié propia

Superficie/ laborables
ACTIVITAT Sostre (m2)| Visites Residents
Habitatge 1.500 4 30
4 30
34

Nombre de turismes generats a 'ambit d'estudi. Font: Elaboraci6 propia

seglient;
NOMBRE DE VIATGES GENERATS
Vehicle privat 64
Transport public 19
Apeu 66
Bicicleta 1
150

Viatges total de I'ambit per modes de transport Font: Elaboracié propia

6.7.- Balang dels viatges generats respecte la situacié actual
Actualment, a I'ambit d’estudi hi accedeixen tan sols els usuaris de 'aparcament (solar) que durant la nit

I'ocupen els residents de I'entorn i durant el dia, els residents comparteixen I'espai amb els treballadors

de I'entorn (també I'industrial).

Tal i com s’ha comentat en l'apartat de I'aparcament de la situacié actual, en aquesta parcel‘la hi
estacionen uns 50 turismes al dia que es correspondrien a uns 70 desplagaments en vehicle privat (amb
una ocupacio de 1,4). Per tant, el canvi d'Us de la parcel*la comportara no només una reduccié del nombre
de vehicles privats respecte la situacié actual, sind que aquests estaran ubicats fora la calgada i amb un

accés més segur que l'actual.

6.8.- Fluxos dels nous desplacaments
Els 16-18 pisos previstos (valor a concretar) en aquesta parcel*la es preveu que tinguin un baix impacte

sobre la situacié de la mobilitat de la zona ja que tan sols generaran 150 desplagaments diaris.

La major part de desplagaments a peu es realitzaran a I'entorn per motius de compres o oci i probablement
algun es dirigeixi a peu cap al centre aprofitant el bon estat de les voreres de la Carretera de Terrassa.

Els desplagaments en vehicle privat es preveu que siguin majoritariament de connexié amb els municipis
de I'entorn (Terrassa, Sant Cugat del V., Sant Quirze o Sabadell) i Barcelona, tal i com assenyalen les
enquestes realitzades en el PMUS del municipi.
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Els desplagaments en transport public disposen de la linia 1 i 3, aixi com la B8 per connectar-se tant per

les diverses destinacions internes com per accedir fins I'estacié de FGC al centre

6.9.- Parametres de génere
Les dades de 'EMEF de 2018 mostren com no s‘observen diferéncies destacables en relacio a la mitjana

de desplacaments diaris segons el sexe si es té en compte tota la poblacié. No obstant, si es considera
només la poblacié mobil, és a dir, la poblacié que en el darrer dia laborable va sortir de casa, les dones
fan de mitjana més desplagaments al dia.

Si que s'observen, en canvi, diferéncies rellevants en relacié a la poblacié no mobil. En aquest cas, un
9,4% de les dones que viuen a la RMB no va sortir de casa, versus un 5,5% d’homes que no ho van fer.
Al conjunt de la RMB s'observa com les dones fan menys desplagaments per motiu feina i més
desplagaments per motiu personal. Dins de la mobilitat personal les dones fan més viatges per a cobrir
activitats de caracter obligat i que anomenem mobilitat personal ineludible. Es tracta d’activitats
vinculades amb les quotidianes, anar al metge i acompanyar a altres persones, particularment. Pel que
fa a la mobilitat personal opcional, si bé el percentatge és similar entre homes i dones, hi ha algunes
diferencies en el tipus d’activitats que es desenvolupen. Els homes fan més desplagaments vinculats a
I'oci i el lleure i, també, passegen més. Les dones, contrariament, fan més visites a familiars o amics i fan
més activitats per compres no quotidianes.

Ressta de I'STI

Home

Dena
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Pemvenal

» Toenads a esa

Grific 3, Distribucié dek:

En funcio del sexe, es veu com entre els homes la principal cadena de motiu és I'anada i la tornada a la
feina o estudi (Ocupacional-Tornada), mentre que per les dones (particularment a Barcelona) la principal
cadena es correspon amb I'anada a una activitat personal i la tornada a casa (Personal-Tornada). També
s'observa com una altra cadena forga repetida entre les dones, és la que esta formada per 4 viatges
pendulars (Personal-Tornada-Personal-Tornada).

fepme
Les activitats quotidianes que fem se solen vincular a uns determinats modes de transport. Es a dir, les
compres quotidianes o I'anada a I'escola, per exemple, es resolen principalment a peu, mentre que I'accés
a la feina s'associa més als modes motoritzats. Pel que fa a I'escola, per exemple, aquest fet té a veure
amb model de proximitat dels equipaments educatius d'educacié infantil i de primaria particularment. Per
tant, a la Miranda donat que es tracta d'una escola d’ambit metropolita, es troben en funcionament 8

linies d’autobus des de diferents indrets per reduir el nombre de desplagaments en vehicle privat.

En funci6 del sexe s'observa com, en la mesura que les dones fan més activitats més associades a models
de proximitat, caminar guanya protagonisme en els desplagaments. Entre els homes, contrariament, en
la mesura que fan més viatges per motiu feina, la mobilitat en vehicle privat guanya protagonisme, atés
que el motiu per feina és el que més s'associa a la mobilitat en transport privat.
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Grific 7. Motiu

La mobilitat de les dones es caracteritza per ser més propera als criteris de la mobilitat sostenible i
saludable. La menor dependencia pels mitjans motoritzats privats, el caracter de proximitat i I'is més
intensiu del transport public fan que els comportaments de les dones esdevinguin un referent o un model
a estendre transversalment al conjunt de la societat.

Des de I'ATM a través de I'estudi La mobilitat quotidiana des d'una perspectiva de génere (2020) es
proposen 8 eixos que des del camp de les politiques urbanes i la mobilitat es poden abordar i que poden
contribuir a feminitzar la mobilitat i, per tant, a fomentar la transicié energética, mitigar el canvi climatic
i millorar la salut de la poblacio.

Es considera que a I'entorn de la parcel*la en estudi es podrien realitzar actuacions en favor de:
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1.Proximitat. Cal promoure un model de mobilitat i d’espai public que fomenti la reduccié de les distancies
en els desplagaments, incrementi la vida de barri per a les activitats quotidianes i les relacions socials i
que promogui I'Us del transport pdblic i dels modes actius de desplagament. Les actuacions d’urbanisme
tactic a més de donar la possibilitat d’experimentar i innovar en la construccié de la ciutat a través de
mesures senzilles i de baix cost, permet conscienciar la ciutadana, ja que aquestes transformacions no
sempre son ben acceptades per tothom. Sovint és necessari eliminar part de I'espai que es dedica al
vehicle privat (tant en circulacié com en estacionament en superficie), de manera que actuacions
temporals possibiliten fer canvis a curt termini que poden ser I'aveng de mesures permanents i de caracter
estructural.

2-Aconseguir una millora de l'oferta del transport public per accedir a I'escola que serveixi tant als
residents del barri com als infants, acompanyants i treballadors de I'escola.

3-Millora de l'accessibilitat dels itineraris a peu instal*lant baranes i rampes que permetin salvar els
desnivells existents i afavorint una accessibilitat universal. També es recomana la possibilitat d'introduir
espais de descans en aquests itineraris a través de la col*locacié de bancs, per exemple.

4-Afavorir una il-luminacié que permeti realitzar els desplagaments a peu de forma segura, evitant espais

foscos que generen sensacié d'inseguretat.

5-Fomentar la mobilitat eléctrica que permeti l'accés en bicicletes eléctriques a l'escola (adaptant
aparcaments segurs), instal*lacié de punts de recarrega eléctrica, etc.

6-Arribar a acords amb les empreses que realitzen el transport escolar per tal d’estudiar noves linies de

transport public d'acord amb la demanda existent.

7-Publicitar entre els pares i mares de I'escola les diferents mesures aplicades en favor d’un accés més
sostenible a I'escola (linies d‘autobus, millores als itineraris a peu, bicicleta, etc.)
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7.- XARXES DE TRANSPORT PREVISTES | ACTUACIONS DE MILLORA
A continuacié es detalla tot un seguit d'actuacions necessaries per garantir tant I'accessibilitat com la

seguretat en tots els modes de transport.

Per definir les xarxes previstes de transport s’han tingut en compte els segiients documents que son la
referéncia en la planificacié de la mobilitat municipal:

-Pla de mobilitat urbana de Rubi 2018

-Pla d'accessibilitat 2019

-Pla Director de la Bicicleta 2021

-Pla Director d'Infraestructures 2021-2030

7.1. Xarxa prevista d'itineraris a peu

En el PMUS apareix la jerarquitzacio viaria prevista que és I'actual amb una série de propostes en relacié
a nous vials i actuacions d'ampliacié de voreres. Aixi, hi ha clarament identificats dos eixos nord — sud
que son la Carretera de Terrassa i la de Sabadell que permeten connectar el nord del municipi (fins i tot
la zona industrial amb el centre de Rubi). Aquests dos eixos tal i com s’ha comentat tenen una amplada
(til superior als 2 metres en ambdds costats i de forma continuada de nord a sud, per tant es considera
que tenen un bon nivell de servei als desplagaments a peu i que la major part dels 60 nous vianants dia
generats disposaran d’unes bones condicions d'accessibilitat

En el PMUS es va identificar la construccié d'un nou vial que enllagaria la rotonda amb l'altre costat de la
riera (veure figura adjunta). Actualment, aquesta actuacid no s’ha dut a terme ni hi ha cap previsio per
al seu desenvolupament. En aquest estudi, es considera que tenint en compte que el nou pdI preveu una
estacio de rodalies just a l'altre costat de la riera al carrer del Pont de Can Claveri, aquesta nova connexio
podria ser exclusiva per a vianants i bicicletes ja que podria ser utilitzada pels residents de la zona nord
de Rubi aixi com els treballadors de les zones industrials.

- 1\
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EO5 PRINCIFALS MUCLI URBA
— ACTUACKY [FAMPLIACES DE VORERES.
—— DU VAL DE PRIDAITAT FER A VAHANTE
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Jerarquia de la xarxa de vianants. Actuacions previstes Font: Elaboracié propia

D'altra banda, totes les actuacions previstes en el PMU en relacié a la millora de les voreres de I'entorn
de I'ambit ja estan realitzades i en aquest sentit, es considera que cal seguir treballant amb la millora de
I'accessibilitat de la xarxa de vianants (adaptant nous passos de vianants i estretament de I'amplada util)

tal i com recomana el Pla d'accessibilitat

Es preveu que la modificacié puntual de planejament de I'ambit pugui permetre la construccid d’una
rampa accessible que connecti la Carretera de terrassa i la C1413a, que complementaria a les escales ja

existents.
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7.2. Xarxa prevista de bicicleta i VMP
El Pla Director de Bicicleta preveu una important ampliacié de I'oferta viaria exclusiva per a bicicletes i
VMP respecte la situacié actual on és practicament inexistent

{ }
i L1

b
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R

Xarxa bici actual i prevista a I'entorn de 'ambit en estudi Font: PDB

La xarxa prevista canalitza els principals fluxos de mobilitat en bicicleta i VMP i connecta els principals
punts atractors i generadors de mobilitat de la ciutat amb tots els barris per a la mobilitat quotidiana de
tipus laboral, educativa, personal i de lleure.

La xarxa es defineix a partir de la xarxa prevista al PMUS 2020-2025, juntament amb la xarxa
complementaria proposada als estudis de mobilitat als poligons industrials. Addicionalment, formen part
de la xarxa ciclable basica els itineraris ciclables preferents a través els carrers que formen part de l'lla
de vianants, els carrers de convivéncia i els carrers amb velocitat limitada a 30 km/h.

Aixi, entre les actuacions que preveu el PDB a |'entorn de I'ambit en estudi hi trobem el desenvolupament
de diferents carrils bici en calgada que son eixos nord-sud per connectar el centre del municipi amb
I'anella verda. Entre aquests carrers hi trobem la Carretera de Terrassa i la Sabadell, on la col*locacid
d’aquesta oferta fara perdre places d’aparcament en calgada. El PDB preveu que aquests dos carrils bici
es realitzin dins la primera fase d’execucio.

fepme.

Es preveu també la localitzacié de nous aparcaments de bicicletes al tram de plataforma Unica de la
confluéncia entre la Carretera de Terrassa i Bailén i a la Carretera de Sabadell abans de poder accedir a
les escales que permeten baixar a la C1413a. Cal dir, que l'activitat prevista en aquesta parcel‘la
(residencial) ja incorporara places d’aparcament per a bicicletes al seu interior.

Aparcaments de bici previstos Font: PDB

7.3. Xarxa prevista del transport col lectiv
El PMUS en el 2018 va preveure una re-ordenacio de les linies que han comportat una millora de

frequéncies de pas i ampliacié de I'horari de funcionament. La re-ordenacié també ha suposat la
realitzacié d’uns canvis circulatoris. Per tant, no es preveu a curt ni mitja termini una re-ordenacio de les
linies urbanes respecte la situacic actual que es valora com a positiva

El PDI 2021-2030 preveu una mesura (IN11) que és la nova estacié de FGC La Llana al costat cest es de
la Riera de Rubi, en el barri de La Llana. La seva construccid esta condicionada al important
desenvolupament urbanistic previst en aquest sector.

Aquesta estacio es troba a 1,5 km de la parcel’la en estudi. L'itinerari de vianants seria a través del carrer
Pau Claris (Crta. Terrassa) — Cadmo — Pont i Sant Mug. La construccié d’'una passarel‘la per a vianants
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tal i com preveia el PMUS oferiria una major connexio al sector en estudi i també a tota la part nord del - Xarxa secundaria o col*lectora, formada per la xarxa de comunicacié entre barris, que inclou a més de

municipi (inclosa la industrial) de I'altre costat de la riera. les vies citades anteriorment el carrer Primer de Maig i el Passeig de la Riera per sobre la rotonda.

- Xarxa veinal, estan destinades fonamentalment al servei de les propietats colindants. Es de menester
La nova estacio es planteja a l'alcada del carrer del Castell, a una distancia d'1,8 quilometres de I'estacid que la circulacié sigui lenta i poc intensa.

actual. L'any 2024 es preveu tenir finalitzat el projecte constructiu.

Nova estaci6 de FGC La Llana Font: PDI 2021-2030

7.4. Xarxa prevista del vehicle privat

La jerarquia viaria prevista en el PMUS diferencia els vials de pas (aquells que han de concentrar la major
part del transit) dels vials veinals (aquells que només s'haurien d'emprar per tal d’accedir a una destinacid \
concreta). La nova jerarquitzacié també ha de permetre eliminar la permeabilitat de la xarxa i endregar ) \ %
el viari urba, definint especialment les rutes d’entrada i sortida al centre. '-'99::"
destul

=) Aty on carn e plarpamrt

!—wwn-_a r
La classificacio de les vies es: = Yana et (i i cones) |

TN Se0ndna (Vies venass)

- Xarxa primaria, que connecta essencialment les principals vies amb la xarxa interurba. Sén vies ::::;’""‘"” |

|
destinades fonamentalment a la circulacié de vehicles motoritzats i definint I'esquema general de

circulacio de la ciutat.
Dins aquest grup de vies hi trobem la C1413a i no la Carretera de Terrassa i Sabadell que en la jerarquia
actual eren considerades com a primaries i ara passen a ser secundaries
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- Xarxa de prioritat per a vianants, destinada a I's principal per a vianants.

A l'entorn de I'ambit en estudi no es preveu el desenvolupament de cap nova infraestructura que pugui
fer variar la situacié actual, excepte I'execucié del nou vial que connecta ambdds costats de la riera a
l'alcada de la rotonda i que d'acord amb converses efectuades amb responsables de mobilitat ha quedat
descartada actualment. La construccié de la nova estacid de FGC i el desenvolupament urbanistic previst
podrien fer variar aquest plantejament.

.

Nova jerarquia viaria. Font: Elaboracid propia
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8.- CONCLUSIONS

Actualment, la parcel*la en estudi és un solar d’aparcament en un terreny amb pendent i forga irregular
amb una capacitat per una quinzena de vehicles. La conversié d'aquesta parcel*la (ara qualificada com a

sistema viari) a sol residencial suposara I'aparicié d’uns 16 pisos (valor a concretar).

La parcel'la es troba ben comunicada amb les diferents xarxes de transport del municipi si bé manca el
desenvolupament d’una xarxa de bicicletes i VMP ja prevista en el Pla Director de Bicicletes 2021.

El sol residencial preveu generar uns 150 desplagaments diaris que no han d‘alterar en absolut la situacié
actual dels diferents modes de transport.

Els desplacaments a peu es continuaran realitzant majoritariament a través dels itineraris principals
(Carreteres de Terrassa i Sabadell) que condueixen cap al centre i tenen menys pendent. Els carrers
transversals s'utilitzaran només per compres locals ja que compten amb majors pendents.

La xarxa bicicleta prevista en el PDB preveu un notable creixement de les vies segregades preveient un
carril bici a la carretera de Terrassa i Sabadell eliminant un cordd d’aparcament en cada cas. Per tant, la

connexid al centre amb bicicleta estaria garantida.

Respecte a la xarxa de transport collectiu, les linies 1 i 3 del servei urba i la B8 (que connecta amb
Terrassa i Sant Cugat del V.) tenen una parada a menys de 100 metres de I'ambit i garanteixen una
comunicacio amb el centre i amb I'estacio de FGC del centre de Rubi.

D'altra banda, el nou PDI 2021-2030 preveu una nova estacié de FGC al barri de La Llana lligada a un
desenvolupament urbanistic important al sector i que aproximaria als residents de la parcella al transport
ferroviari. En aquest sentit, la creacié d’un vial (per cotxes o per modes no motoritzats) que connecti
ambdds costats de la riera a l'algada de la rotonda (Crta. Terrassa — C1413a) reforgaria la connexié amb
el transport ferroviari de tota la zona nord de Rubi.

La jerarquitzacié viaria prevista en el PMUS deixa molt clar que la Carretera de Terrassa i Sabadell
passaran a ser vials de la xarxa secundaria i no primaria com havien estat fins ara, en consonancia amb
el desenvolupament de carrils bici previstos en el PDB. Per tant els itineraris d’accés previstos es
realitzarien amb menys cotxes circulant dels que actualment ho fan per aquestes vies.

fepme.

Els itineraris d’accés i sortida dels pisos no haurien de connectar-se directament amb la rotonda sind
entrar per la Carretera de Terrassa i donar la volta per Passeig de la Riera o bé accedir fins la Carretera
de Sabadell en el cas que hi hagués un accés de vehicles per aquesta via.

ESTUDI D'AVALUACIO DE MOBILITAT GENERADA ASSOCIAT AL CANVI D'US DEL PLANEJAMENT GENERAL A LA PARCEL:LA SITUADA A LA CARRETERA DE TERRASSA 108 DE RUBE 21



9.- PLANOLS
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1. INTRODUCCIO

Aquest document d'Estudi Economic-Financer estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vdazquez Utzet arquitecta Master
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encdrrec
del despatx MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP.

El present document analitza la viabilitat econdmica de la Modificacié Puntual del PGO de Rubi
al'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi

El present Estudi Econdmic i Financer t& com a objectiu determinar si, a data actual i dins de
I'abast i precisid propies d’'un document de MP de PGO, és viable econdmicament atenent als
seus ingressos i despeses esperats.

Aixi mateix, i tal i com es recull a I'article 99.1.c del Text Refds de la Llei d'Urbanisme de
Catalunya (TRLUC), al tractar-se d’'un document de modificacid de planejament general que
comporta un increment de sostre edificable, també es durd a terme la comparacié, des de la
vessant econodmica, del planejament vigent amb el planejament proposat a la MP del PGO.

Aquesta comparacié es realitzard en una separata.

Barcelona, gener de 2023

=

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta
VIA, economia i urbanisme, SLP
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2. MARC LEGAL

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refdés 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 econdmica i financera de les actuacions a
desenvolupar:

Art. 59 1.e) L'agenda i 'avaluacié econdmica 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, | la ponderacié de I'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio 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 planejoment general i en el seu arficle 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 econdomic de les actuacions previstes, la determinacié del caracter public o
privat de les inversions necessaries per a I'execucié del pla, les previsions de financament public, i
I'andilisi de la viabilitat financera de les actuacions derivades de I'execucid del pla.

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

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

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

nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de I'avaluacié economica i

financera, com a separata.

Finalment, el RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refdés de la Llei de SOl i
Rehabilitacié Urbana determina, en el seu article 22.5, que l'ordenacié i execucié de les
actuacions sobre el medi urbad, siguin o no de transformacié urbanistica, requerird I'elaboracio
d'una memoria que asseguri la seva viabilitat economica, en termes de rendibilitat, d'adequacid
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 refés 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 refés 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 Rehabilitacién Urbana.

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

El present document t& com a finalitat avaluar la viabilitat econdmica d'una MP de planejament
general. Per tant, i entre d'altres qUestions, ha de calcular la viabilitat econdmica segons els
parametres urbanistics del planejament vigent i segons els pardmetres de la propia modificacid
puntual.

Atenent a aquesta casuistica, el present document s’estructurard de la segient manera:

- Determinaci¢ dels paradmetres urbanistics tant del planejament vigent com de la proposta
de MPGO.

- Cdlcul dels diferents valors de repercussid (VRS) associats als usos previstos tant pel
planejament vigent com per la MPGO.

- Determinacié de I'aprofitament urbanistic tant del planejament vigent com de la MPGO
segons els seus pardmetres urbanistics i els VRS associats.

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

- Determinacio de les despeses de transformacié del sol associades a la MPGO.

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

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

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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4. DESCRIPCIO DE LA MPGO

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per Mas Valiente Arquitectos
SLP.

4.1 Introduccié
(Reproduccié parcial del punt 1.8 Infroduccié de la Memoaria d’'Ordenacid)

L'ambit de la present modificacié del PGO de Rubi té una superficie de 948,66m2. Se situa a
I'extrem nord del nucli de Rubi, on es localitza la gran rotonda que distribueix el transit de
connexié de la ciutat, en la confluencia de la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C-1413q,
i el Passeig de la Riera.

Aquest dmbit forma part del conjunt d’espais que constitueixen la porta nord d’entrada al nucli
de Rubi. En aquest accés nord a la ciutat resulta necessdria la millora de les condicions
d'ordenacié del front edificat, de la integracié paisatgistica de les mitgeres existents, de les
condicions d'accessibilitat entre la Cira. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa per a persones amb
mobilitat reduida, i de les relacions entre els teixits industrials i el nucli residencial, tant de
connexié Nord-Sud com en direccid Est-Oest on existeixen previsions de connexié amb el marge
dret de lariera.

L’ambit objecte de la present modificacié correspon als terrenys ubicats a I'est d’aquest accés a
la ciutat, estd limitat pel sud per un edifici de nou plantes (PB+8), per I'oest per la Ctra. de
Terrassa, la Ctra. de Sabadell a I'est i I'escala existent al nord (que salva un desnivell de gairebé
6 metres).

Concretament, sobre aquest espai destaca la manca de connectivitat accessible entre les
diferents cotes de la Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, la manca d'urbanitzacié del talls
existent, la presencia de I'aparcament, dels cartells publicitaris i de la mitgera de I'edifici de nou
plantes. Tot plegat genera un fort impacte visual sobre aquest punt d’accés a la ciutat.

La present modificacié té com a objecte definir les condicions d’ordenacié que permetin
finalment completar la urbanitzacié de l'illa existent, tenint en compte les diferents rasants dels
carrers adjacents, obtenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i
paisatgistiques i garanteixi la comunicacié accessible entre les dues cotes del barri per a
persones amb mobilitat reduida i definir la volumetria d'un futur edifici que completi I'illa de
cases i resolgui I'impacte visual de la mitgera de nou plantes existent. Complementdariament,
facilitar la identificacié dels sol que ha de permetre garantir la politica d’habitatge public al
municipi.

Delimitacié ambit MPPGO

Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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4.2 Objectius

(Reproduccid parcial del punt 1.10 Objectius i criteris generals de la ordenacié de la Memoaria
d’'Ordenacid)

Tal com s'ha anat exposant als punts anteriors, aquesta modificacié té quatre objectius
fonamentals:

1. Reordenar i regular la implantacié d'un nou sostre residencial i terciari tenint present la
dimensid i posicid de I'ambit i el desnivell existent entre carrers.

2. Incorporar la provisid de sol/sostre qudlificat per a la construccidé d'habitatge de
proteccié publica dins I'dmbit .

3. Aportar nous sistemes publics no previstos que permeten disposar d'una nova zona
verda (sistema d’Espais Lliures, Jardi urbd) amb una accessibilitat adaptada que resol el
desnivell existent entre els carrers.

4. Delimitar un poligon d'actuacié urbanistica que garanteixi la gestié urbanistica de
l'actuacidé, la provisid de cessions i I'execucid de les obres d'urbanitzacié i dotacid dels
serveis urbanistics necessaris.

5. PARAMETRES URBANISTICS DEL PLANEJAMENT VIGENT | DE LA MPGO

Nota: La informacid d’aquest apartat ha estat facilitada per Mas Valiente Arquitectos SLP.

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

5.1 Quadre resum comparativ planejament vigent vs MPPGO

(Reproduccié del punt 1.11 Quadre resum comparatiu planejament vigent vs MPPGO de la
Memoria d'Ordenacid)

PLANEJAMENT VIGENT || PROPOSTA DE MOD. PGOU | |

CLAU PAU 19.3 Cta Terrassa Diferencia
TOTAL | 94866m?s| 10000% | 94866m?s| 10000% | | 000 0,00%]
SISTEMES | 948,66m? | 10000% || 63953m%| 6741% | | -309,13 -32,50%]
Jardins urbans 0,00 m?s | 0,00% 523,65 m?s 55,20% 523,65 55,20%
Viari 948,66 m?s | 10000% ||  11588m?s|  12.22% -832,78| -87,78%
|ZONES | | o000ms| 000% | 30913m?| 3259% | | 309,13 32,59%)
Res illa tancada | | | 0,00m?s | 0,00% “ 309,13 m?s | 32.59% | I 309,13 32,59%]
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5.2 Quadre de sostres segons la MPPGO

(Reproduccié parcial del punt 1.10.2 Criteris generals de la ordenacid de la Memoria

d’'Ordenacid)

CALCUL SUP SOSTRE
Cta Terrassa
_PSOT PBAIXA Pla P2a P33 Pda P5a P6a  TOTALCONSTRUIT
151 151 239,6 239,6 239,6 239,6 235,6 1.500,00 m?st
E1l 4] 125 125 250 250 250 250 250 1.500,00 m?st
NE habitatges 0 0 3 3 3 2 2 13
habitatge habitatge habitatge habitatge habitatge
Us terciari/pk terciari hpo hpo lliure lliure lliure
TP o S et 15100 mst 151,00 mst 78,87 mist 79,87 mist 79,87 mist 118,80 m st 119,80 mist
i B i ol s 5380mist  S5.90mPst S9S0mist B98Smist 89,85 mist
_Sostre méxim 1.500,00 m’st
Residencial 1.198,00 m3st  80%
Terciari (no admet residencial ni hoteler) 302,00 m*st  20%
N2 habitatges maxim 13 unitats

Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi
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6. CONCEPTES GENERALS D’UN ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

A grans trets, 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 transformacid del sol
per tal de determinar si el resultat econdmic de l'operacid de transformacié és viable
economicament.

Per a determinar la viabilitat del procés de transformaciod, el métode que s'usard 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'edificacié

Obtencié dels solars aptes per a la edificacid

Construccid de la urbanitzacié, reparcel lacid

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

AR e

Aquest procés rep el nom del métode residual. Quan es tracta d'una operacié a mig/llarg
termini com és el cas d'aquest estudi, cal aplicar el métode residual dindmic en el que es té en
consideracio 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
edificacio.

- 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 cdalcul, primerament cal obtenir els
valors dels solars (un cop urbanitzats) ja aptes per a la edificacié (Etapa B).

Per a I'etapa B s’ha optat per utilitzar el metode residual estatic on s'obtenen els valors de
repercussid en €/m2 de sostre per a cadascun dels usos previstos. S'ha usat la metodologia i
formulacid 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 Rehabilitacidon 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 I'etapa A, i partint dels valors inicialment calculats a I'etapa B, s'aplicard el métode
residual dindmic. Per a aquesta etapa, al tractar-se d'un cdlcul dindmic, cal preveure un
escenari temporal del procés de transformacié del sol on s'incorporin els ingressos i despeses
determinats anteriorment.

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

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

- Establiment, per mitjd del metode residual estatic previst al RD 1492/2011, dels valors de
repercussié del sol (en €/m2 de sostre) per tal d’obtenir els ingressos deguts a I'etapa B
per a cadascun dels usos previstos a la MPGO.

- Establiment dels costos de transformacid del sol (urbanitzaciod i gestié urbanistical).

- Cadilcul 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 transformacié del sol.

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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Pagina nim. 8




7. CALCUL DELS VALORS DE REPERCUSSIO (VRS)

Per al cdlcul dels valors de repercussié, s'usard el métode residual estatic establert al Real
Decreto 1492/2011, per tal de poder obtenir el valor de repercussié 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 formulacié del métode residual estatic. El planejament vigent no té
aprofitament urbanistic i, per tant, no té usos privatius dels que calgui calcular el seu VRS. A
continuacioé es llisten tots els usos previstos a la MPGO:

- Habitatge lliure plurifamiliar. Sense zona comunitdria ni piscina

- Habitatge plurifamiliar. HPO Regim General de compravenda. Zona A
- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar lliure i en edifici d’"HPO
- Terciari: Local comercial en edifici d"habitatges plurifamiliar

Per a cadascun dels usos, s’han calculat les despeses associades al procés de construccid de les
edificacions associades a I'Us.

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

Primer cal determinar el valor de mercat del producte immobiliari que es preveu; en aquest cas
un per a cadascun dels tres usos que el seu valor depen del mercat:

- Habitatge lliure plurifamiliar. Sense zona comunitdria ni piscina
- Aparcament en edifici d'habitatge plurifamiliar lliure i en edifici d’"HPO
- Terciari: Local comercial en edifici d’habitatges plurifamiliar

Métode i passos per obtenir el valor en venda

L'andlisi de mercat es fa amb I'objectiu d'obtenir un valor homogeneitzat per a cadascuna de
les tipologies establertes amb aprofitament urbanistic que depenen d'un estudi de mercat. Per
mitjd de les mostres obtingudes un cop homogeneitzades, s'obté un valor d'oferta pel métode
de 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 comparacié cal I'existencia d'un mercat estadisticament
significatiu de transaccions o ofertes per a cadascuna de les tipologies considerades. Es
considera un minim de 6 mostres d‘ofertes o transaccions.

Habitatge lliure plurifamiliar

La tipologia que es considera és la d'un habitatge lliure plurifamiliar, d’obra nova, d'una
superficie construida aproximada de 92 m2st (sense comuns), sense espai lliure privatiu (jardi
privatiu comunitari) ni piscina comunitaria.

A continuacié s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres:
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nom. Mostra_ IMMOBILIARIA

0102
01.04
0106
01.08
0202
0204
0206
0208
0302
0304
0401
0402
05_01
06_02
06_04
0702
07_04

POBLACIO

ZIONA

SUPERF

E pRreu(e)

JARDI

PISCINA

garatge

terrassa/jardi inclds en el ratio m?/hab.

) PREU (€/n?) DORMMORIS  TIPUS HAB
B X X B X it it it it it it prev |7 =

Domo Grupo Rubf Centre 81 174.900 € 2.159,26 2 pis - bx no no no no 40,50 si
Domo Grupo Rubf Centre 87 205.000 € 2.356,32 2 pis no no si no 43,50 si
Domo Grupo Rubf Centre 106 239.700 € 2.261,32 2 pis - bx no no si no 53,00 si
Domo Grupo Rubf Centre 144 334,400 € 232222 3 pis - bx no no no no 48,00 si
Sistec prom. Rubf Nord 74 196.000 € 2.648,65 2 pis no no si no 37.00 si
Sistec prom. Rubf Nord 92 220.000 € 2.391,30 2 pis - bx no no si no 46,00 si
Sistec prom. Rubf Nord 93 228.000 € 2.451,61 3 pis no no si no 31,00 si
Sistec prom. Rubf Nord 126 289.000 € 2.293,65 3 pis - bx no no si no 42,00 si
Vertix Rubf Centre 86 255.000 € 2.965,12 3 pis no no si no 28,67 si
Vertix Rubf Centre 98 325.000 € 3.316,33 3 pis - bx no no si no 32,67 si
hssB Rubf Centre 80 215.000 € 2.687,50 3 pis no no si no 26,67 si

hssB Rubf Centre 102 295.000 € 2.892,16 3 duplex no no si no 34,00 si
way house Rubf Nord 85 305.000 € 3.588,24 3 pis - bx no no si si 28,33 si
ICASA Grup Rubf Centre 94 232.000 € 2.468,09 2 duplex no no no no 47,00 si
ICASA Grup Rubf Centre 17 262.000 € 2.239,32 2 duplex no no no no 58,50 si
Gesercat Ass. Rubf Mercat 89 360.000 € 404494 3 pis no no si si 29,67 si
Gesercat Ass. Rubf Mercat 132 390.000 € 2.954,55 4 duplex no no si si 33,00 si

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

Atés que les mostres no son comparables amb la edificacié objecte de la present valoracié, s’ha
hagut de fer un procés de homogeneitzacié, en base als criteris segUents:

Us: Tots els usos de les mostres son habitatges. Per tant, el coeficient per a totes les
mostres és 1,00; de manera que, per a simplificacidé del quadre d’homogeneitzacio
aqguest coeficient no es mostrard en el quadre.

Configuracié geomeétrica de la parcelila. 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’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el quadre.

Tipologia i pardmetres urbanistics bdsics: A efectes de la present valoracié, totes les
mostres son semblants pel que fa a tipologia i pardmetres urbanistics bdsics. Per tant,
tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacid del quadre
d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard 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. Per tant, tenen un
coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre d’homogeneitzacio
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 valoracio, totes les mostres son semblants pel que fa a gravamens
o carregues. Per tant, totes les mostres tenen un coeficient de 1,00; de manera que, per
a simplificacié del quadre d’homogeneitzacié aquest coeficient no es mostrard en el
quadre.

Antfiguitat i conservacid de la edificacid: Coeficient de cdlcul automatic segons
I'antiguitat i I'estat de conservacid. Tant la promocié en estudi com totes les mostres
tenen un estat de conservacié normal i son obra nova. Per tant, el coeficient de totes les
mostres és 1,00.

Localitzacio: Totes les mostres son del municipi de Rubi perd de diferents dmbits dins del
mateix municipi. S'ha usat la delimitacid geografica de Rubi que fa el portal immobiliari
idedlista.com. La MP PGO estd inclosa dins de I'admbit “Nord”. El coeficient entre els
diferents ambits idealista s’ha obtingut dels valors mitjans d'habitatges de segona ma:

preu mostres  coeficient
Centre 2.298 153 0,8708
Nord 2.001 168 1,0000
Mercat 2.132 127 0,9386

Superficie: Es preveu que els habitatges de la promocié finguin una superficie mitjana de
92 m2const. S'aplica un coeficient que deprecia o augmenta el valor de les mostres en
un 1% per cada 5 m2 de diferencia de superficie, atenent al criteri que el m2 d'un
habitatge petit t&é més valor UNITARI que el m2 d’un habitatge més gran.

VIA®
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Jardi comunitari: Es considera que els habitatges de la promocié a estudiar no
disposaran de jardi comunitari. Mostres amb jardi: Coeficient: 0,95. Mostres sense jardi:
1,00.

Piscina comunitdria: Es considera que els habitatges de la promocié a estudiar no
disposaran de piscina comunitaria. Mostres amb piscina: Coeficient: 0,95. Mostres sense
piscina: 1,00.

Terrassa/balcd. La promocié a estudiar preveu una terrassa/balcd de dimensions
normals. Mostres sense terrassa/balcd, coeficient 1,05. Mostres amb terrassa/balco,
coeficient 1,00.

Garatge si/no: Es considera que la promocié a estudiar no incorpora el valor de garatge
inclos en el preu de I'habitatge. Mostres que inclouen el preu del garatge en el preu de
I'habitatge, coeficient 0,95. Mostres que no inclouen el preu del garatge, coeficient 1,00.

Ratio superficie/nUm. dormitoris. Es considera que la promocié a estudiar disposard
d'una ratio de superficie/nUm. de dormitoris compresa entre 35 i 45 m2/dorm, ratio que
es considera normal (la mitjana de les mostres estd en 38,79 m2/habitacié). Les mostres
amb una ratio igual disposaran de coeficient 1,00. Les mostres amb una ratio inferior a
aquesta forquilla es considera que disposen de massa dormitoris i, per tant, que aquests
seran excessivament petits i/o els espais comuns (menjador, cuina, banys...) estaran molt
infradimensionats per al nimero de dormitoris. D'altra banda, les mostres amb una ratio
superior a aquesta forquilla es considera que la superficie de I'habitatge no esta
equilibrada atés que els espais comuns (menjador, cuina, etc.) estan sobredimensionats
respecte al nombre de dormitoris i/o que aquests son excessivament grans, de tal
manera gue no s'optimitza la superficie de I'habitatge. En ambdds casos, el coeficient
és 1,05.

API: Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir
en compte la existencia d'un APl intermediari o no. S’ha considerat que la comissid de
I’API és del 3%. Per tant, i donat que les ofertes de les mostres incorporen aquest 3% de
comissié (a descomptar del valor real del valor de la mostra), el coeficient serd de 0,97 si
hi ha APli de 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:

nim. Mostra  PREU (€/m?)
[+

01_02
01_04
01_06
01_08
02_02
02_04
02_06
02_08
03_02
03_04
04_01
04_02
05_01
06_02
06_04
07_02
07_04

-

c_zona c_jardi c_piscina :_g‘araige c_rdtio TOTAL VALOR N

idedlista— c.,superﬁ'cl_: comunita, | comunitar _ | c,ierrqssg'_ IncI:rs;n eIv m?/hab. — c_API | COEFICEN™ HOMZOAGTENEE
2.159,26 0,8708 0,9780 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0000 0,9700 0,8674 1.872,84
2.356,32 0,8708 0,9900 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,8362 1.970,33
2.261,32 0,8708 1,0280 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 09117 2.061,64
2.322,22 0,8708 1,1040 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 0,9700 1,0281 2.387,37
2.648,65 1,0000 0,9640 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 0,9351 2.476,70
2.391,30 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 2.435,54
2.451,61 1,0000 1,0020 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0205 2.501,96
2.293,65 1,0000 1,0680 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 0,9700 1,0360 2.376,13
2.965,12 0,8708 0,9880 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,8762 2.598,11
3.316,33 0,8708 1,0120 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,8975 2976,43
2.687,50 0,8708 0,9760 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,8656 2.326,25
2.892,16 0,8708 1,0200 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 0,9046 2.616,26
3.588,24 1,0000 0,9860 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0500 0,9700 0,9540 3.423,28
2.468,09 0,8708 1,0040 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 0,9700 0,9349 2.307,50
2.239,32 0,8708 1,0500 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 0,9700 0,9778 2.189,54
4.044,94 0,9386 0,9940 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0500 0,9700 0,9027 3.651,27
2.954,55 0,9386 1,0800 1,0000 1,0000 1,0000 0,9500 1,0500 0,9700 0,9808 2.897.74

El valor mig homogeneitzat és de 2.533,46 €/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.
Emprant les mostres incloses dins del rang, el valor obtingut és de 2.437,25 €/m2const.

VIA®
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Terciari. Local comercial en edifici d’habitatge plurifamiliar

La tipologia que es considera és la d’un local en un edifici plurifamiliar.

A continuacid s’exposen els quadres resum amb els valors de les mostres:

NUM_R
ECERC

A

01
02
03
04
05
06

-

facana a
IMMOBLIARIA POBLACIO Superficie PREU (€) PREU unitari carrer Local tot Sorfida de API
| | (€/m2) (poca/norma enPB  fums
- % L | B B /molta) | * kX L L

Aretail Rubi. Z. Nord 345 293.000 € 849,28 normal si no si
Aretail Rubi. Z. Nord 272 266.500 € 979.78 normal si no si
Servihabitat Rubi. Z. Nord 159 165.000 € 1.037,74 poca si no si
Haya Real Estate  Rubi. Z. Nord 175 127.000 € 725,71 poca si no si
Aretail Rubi. Z. Nord 239 235.000 € 983,26 normal si no si
Particular Rubi. Z. Nord 120 169.000 € 1.408,33 molta si si no

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

Us: Tots els usos dels testimonis son locals comercials. Per tant, el coeficient per a tota la
mostra és 1,00.

Configuracié geometrica de la parcela. Els testimonis 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 tota la mostra és 1,00.

Tipologia i pardmetres urbanistics badsics: A efectes de la present valoracid, tots els
testimonis son semblants pel que fa a tipologia i paradmetres urbanistics bdasics. Per tant,
tfenen un coeficient de 1,00.

Data: Les mostres s’han obtingut d'ofertes presents als portals immobiliaris en la mateixa
data. Aquesta data és adequada respecte al present estudi. Per tant, tenen un
coeficient de 1,00; de manera que, per a simplificacié del quadre d’homogeneitzacio
aqguest coeficient no es mostrard en el quadre.

Gravamens o cdrregues que condicionen el valor atribuible al dret de propietat: A
efectes de la present valoracid, considerem que tots els testimonis son semblants pel
que fa a gravamens o cdrregues. Per tant, tota la mostra te un coeficient de 1,00.

Antiguitat i conservacié de la edificacié: Es considera que, en el cas dels locals
comercials, I'antiguitat i estat de conservacié no tenen incidencia en I'homogeneitzacié
de les mostres. Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00.

Localitzacié: Totes les mostres estan ubicades dins de I'dmbit Rubi-Zona Nord, on es
tfroba la MP. Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00.

Facana: Un dels trets principals d'un local és el perimetre de facana, atenent al criteri
que quan més perimetre de facana (aparador) més valor té un local. Es preveu que els
locals de la promocid, de mitjana, tinguin un perimetre de fagana “normal”. Aixi mateix,
les mostres s’han classificat en “normal”, “poca” o “molta”. Mostres amb facana
“"normal”, coeficient 1,00. Mostres amb “poca” facana, coeficient 1,10. Mostres amb
“molta” facana, coeficient 0,90.

Local en planta baixa: Aquest coeficient pondera el fet que la superficie d'un local té
més valor quan es troba a peu del carrer. Es preveu que els locals de la promocié finguin
el seu accés a peu de carrer. Mostres amb accés a peu de carrer, coeficient 1,00.
Mostres que no compleixin aquest requeriment, coeficient 1,10.

Sortida de fums: Un dels requeriments principals d’un local comercial és que disposi de
sortida de fums atés que permet una versatilitat d'usos més gran al poder incorporar els
usos relacionats amb I'hosteleria. Els locals de la promocié disposaran de sortida de
fums. Mostres amb sortida de fums, coeficient: 1,00. Mostres sense sorfida de fums,
coeficient 1,10.

VIA®
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- APl Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir
en compte la existencia d'un APl intermediari o no. S’ha considerat que la comissid de
I'’API és del 3%. Per tant, i donat que les ofertes de les mostres incorporen aquest 3% de
comissid (a descomptar del valor real del valor de la mostra), el coeficient serd de 0,97 si
hi ha APli de 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:

NUM_R PREU unitari “ f:::::l ° c. local toten c. Sortida de TOTAL VALOR .
ECERC c_API HOMOGENEIT
A— (€/m2) (poca/norma PB fums : COEFICIEN]'S IAT —

n i /molta) | ™ > > > > x

01 849,28 1,0000 1,0000 1,1000 0,9700 1,0670 906,18
02 979,78 1,0000 1,0000 1,1000 0,9700 1,0670 1.045,42
03 1.037,74 1,1000 1,0000 1,1000 0,9700 1,1737 1.217,99
04 725,71 1,1000 1,0000 1,1000 0,9700 1,1737 851,77
05 983,26 1,0000 1,0000 1,1000 0,9700 1,0670 1.049,14
06 1.408,33 0,000 1,0000 1,0000 1,0000 0,2000 1.267,50

El valor mig homogeneitzat és de 1.056,33 €/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 del rang i, per tant, el valor obtingut és de 1.056,33 €/m2const.

Placa d’aparcament en edifici d’habitatge plurifamiliar

La tipologia que es considera és una placa d'aparcament lliure en un edifici plurifamiliar.

coixe

NUM_RECERC MMOBIIARIA _ POBLACIO  ZONA _ PREU(E)  gran/cotxei ' °S°P*2  oObanova APl
A - - - - = moto | T cotxes [ - =
01 Particular Rubf Zona Nord 12.500 € si no no no
02 Particular Rubi Zona Nord 8.500 € no no no no
03 Havitec Rubi Zona Nord 13.000 € si si no si
04 Finques majes Rubi Zona Nord 18.000 € si no no si
05 Haya Real Estate Rubi Zona Nord 10.000 € si no no si
06 Haya Real Estate Rubi Zona Nord 9.800 € si no no si
07 Haya Real Estate Rubf Zona Nord 10.800 € no no no si
08 Servihabitat Rubf Zona Nord 10.000 € si no no si
09 Servihabitat Rubf Zona Nord 12.372 € si no no si
10 Particular Rubf Zona Nord 20.000 € si no no no

Atés que les mostres no son comparables amb la edificacié objecte de la present valoracié, s'ha
hagut de fer un procés de homogeneitzacié. En aquest cas, i atesa la simplicitat del producte
immobiliari a obtenir el seu valor en venda, s'ha dut a terme un procés d’'homogeneitzacié més
simplificat:

- Cotxe gran/cotxe i moto: Les places de la promocié en estudi seran adequades per a
un cotfxe gran. Aquest tipus de placa s'assimila a la classificacio del portal idealista
“placa per a cotxe gran” o “plagca per a cotxe i moto”. Mostres d'aquest tipus,
coeficient 1,00. Mostres per cotxes petits, coeficient 1,15.
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- Placa per a dos cotxes: Les places de la promocidé en estudi seran adequades per a un
Unic cotxe gran. Mostres d'aquest tipus, coeficient 1,00. Mostres de places per a dos
cofxes, coeficient 0,85.

- Coeficient obra nova: Aquest coeficient pondera el fet de que el garatge a valorar és
d'obra nova, amb millors acabats, instal{acions, accessos, etc. Les mostres obtingudes
no son d’obra nova. S’aplica un coeficient de 1,05 a les mostres que no son d’obra nova
per tenir en consideracié aquesta casuistica.

- Localitzacié: Totes les mostres estan ubicades dins de I'admbit Rubi-Zona Nord, on es
troba la MP. Per tant, totes les mostres tenen coeficient 1,00. Per simplificacié del quadre,
aquest coeficient no apareix al quadre d’homogeneitzacié.

- API: Tot i no considerar-se exactament un coeficient homogeneitzador, si que cal tenir
en compte la existencia d'un API intermediari o no. S’ha considerat que la comissié de
I'’API és del 3%. Per tant, i donat que les ofertes de les mostres incorporen aquest 3% de
comissié (a descomptar del valor real del valor de la mostra), el coeficient serd de 0,97 si
hi ha APli de 1,00 si no en té.

A contfinuacio s’exposen els quadres amb la homogeneitzacid de les mostres:

NUM_RECERC LED s TOTAL VALOR
A PREU (€) gran/cotxe i . c_obra nova c_API e ] HOMOGENEIT

i i moto | T p: p: Bt i IAT |7

01 12.500 € 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 13.125,00
02 8.500 € 1,1500 1,0000 1,0500 1,0000 1,2075 10.263,75
03 13.000 € 1,0000 0,8500 1,0500 0,9700 0,8657 11.254,43
04 18.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 18.333,00
05 10.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 10.185,00
06 9.800 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 9.981,30
07 10.800 € 1,1500 1,0000 1,0500 0,9700 11713 12.649,77
08 10.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 10.185,00
09 12.372 € 1,0000 1,0000 1,0500 0,9700 1,0185 12.600,88
10 20.000 € 1,0000 1,0000 1,0500 1,0000 1,0500 21.000,00

El valor mig homogeneitzat és de 12.957,81 €/plaga.

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.
Emprant les mostres incloses dins del rang, el valor obtingut és de 11.280,64 €/placa.

Coeficient corrector. Ajust de superficies construides i construides amb elements comuns per al
cas de I'Us d’habitatge lliure plurifamiliar

A efectes de determinar quina és la superficie de les mostres obtingudes d'habitatges, aquestes
es refereixen a superficies construides sense elements comuns.

Cal tenir present que quan determinem la superficie edificable d'una finca (edificabilitat) no
només ens referim als habitatges amb les seves parets (superficie construida), si no també als
elements comuns necessaris i imprescindibles per poder fer aquests habitatges (vestioul d’accés,
escala, ascensor, vestibuls de planta, etc). La superficie construida amb elements comuns és la
superficie construida de cada habitatge sumant la part proporcional de la superficie dels
elements comuns.

Un edifici no esta format només per habitatges i, per tant la superficie edificable ho ha
d’incloure tot, els habitatges i els elements comuns. Per tant, el cost de construccid per m2 inclou
necessarioment els elements comuns, de manera que la superficie que s’hauria d'usar per
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aplicar les mostres al conjunt de I'edificabilitat prevista és superficie construida amb elements
comuns. Aquest coeficient serveix per adequar el preu de les mostres (superficies construides
sense elements comuns) a el seu preu un cop incorporada la part proporcional de superficie
dels elements comuns, valor, ara si, aplicable a la edificabilitat permesa. El coeficient emprat per
a habitatges és 0,90.

Els locals comercials no tenen elements comuns i, pe tant, no cal aplicar cap coeficient per
aquest concepte. En el cas de I'aparcament no s’aplica el coeficient perqué el seu valor s'obté
per placa ino per unitat de superficie.

Coeficient negociacié

Aquest coeficient s’estableix per a incorporar la rebaixa que es produeix en el preu d'una oferta
en el procés de negociacid entre comprador i venedor. Es considera que aquesta negociacié
Unicament es produeix en el cas de productes immobiliaris que no son d'obra nova ja que, en
I'obra nova, els preus no estan subjectes a negociacio sind que els fixa el promotor immobiliari.
En la resta de casos, cal aplicar un coeficient per aquest concepte. Aquest s’ha obfingut del
gap establert al portal web precioviviendas.com per al municipi de Rubi i associat a I'Us
d’habitatges. Aquest gap és del 7,30% i, per tant, s'estableix un coeficient de 0,93. Com que no
es disposa de dades estadistiques de coeficients per als usos no habitatge, s’ha considerat el
mateix coeficient de 0,93 per a aquests usos.

Determinacié del valor de mercat del producte immobiliari acabat o valor en venda (Vv)

Dels valors homogeneitzats calculats anteriorment, i aplicant els coeficients correctors que i
siguin d'aplicacio, s'obté el valor final en venda Vv:

Valor Valor amb
homog. coef. Coef.Elem. Vv pera VRS
Us (€/m2st) coef. Neg. (€/m2st) Comuns (€/m2st)
Us residencial- habitatge lliure plurifamiliar 2.437,25 --- 2.437,25 0,90 2.193,52
Terciari. Local comercial en edifici habitatges plurifamiliar 1.056,33 0,93 982,39 982,39
. Valor Valor amb Coef.Elem. Vv pera VRS
Us homog. coef. Neg. coef. Comuns (€/placa)
(€/plaga) (€/plaga)
Places d’aparcament per a edifici d’habitatges plurifamiliar 11.280,64 0,93 10.491,00 10.491,00

Calcul del valor en venda de I'habitatge protegit en venda

El valor maxim en venda per a I'habitatge protegit esta fixat per llei i es determina en funcié de
la classificacid del municipi en una taula en el que s'agrupen tots els municipis de Catalunya per
valors.

Respecte a I'habitatge protegit en régim de venda, Rubi és zona A, amb un valor en venda
maxim de 2.459,43 €/m2 Util. Aquest valor, en el cas de I'habitatge plurifamiliar, cal aplicar-li un
coeficient de 0,75 per tal de passar el valor a m2 construit amb comuns, obfenint-se un Vv de
1.844,57 €/m2st amb comuns per a la tipologia plurifamiliar.

Aquest valor maxim (1.844,57 €/m2st amb comuns) estd prou allunyat del valor en venda de
I'habitatge lliure (2.193,52 €/m2st amb comuns) per tal de poder considerar el valor maxim
permes.
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7.2 Determinacié de les despeses associades a la construccié d’'aquests productes
immobiliaris

Determinacid 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, I'import dels fributs
que graven la construccidé (TR), els honoraris professionals per projectes i direccid 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 construccid (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'execucid 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.

Els costos de construccio (CEC) de cadascuna de les tipologies (habitatge lliure i habitatge
protegit) s’han establert en base a publicacions periddiques especialitzades, en concret la
revista Boletin Econdmico de la Construccion (BEC) del quart trimestre de 2022.

En funcié del tipus de construccid i Us i de les seves caracteristiques i sistemes constructius, de
totes les tipologies determinades a la revista BEC, s'han escollit les segUents:

- Pagina 208. Casa de renta normal entre medianeras.
Pagina 210. Vivienda plurifamiliar aislada. Renta social B+4 plantas.

El document 2 és una reproduccid parcial de la revista BEC del quart trimestre de 2022.

A partir d'aquests valors establerts al BEC, es calculen els costos associats a I'habitatge lliure i a
I'habitatge protegit.

La MP preveu que, en un mateix edifici, hi hagi habitatges lliures i habitatges protegits. Per tanft,
és evident que ambdues tipologies d'habitatge (liure i protegit) comparteixen elements
constructius com son moviment de terres, fonaments, estructura, coberta, acabat de facana,
instal {acions comuns de I'edifici (ascensors, porter automatic, energia solar...), etc. En canvi, no
tenen perqué compartir aquells costos constructius que tenen a veure amb la qualitat i acabats
de I'habitatge: material sanitari i grifaria, fusteries, mobles de cuina, etc.

A partir d'aquest supdsit, s"han calculat els costos unitaris de cadascuna de les dues tipologies
d'habitatge (lliure i protegit). S'ha considerat com a cost de construccié de base la “"Casa renta
social PB+4". Aquesta tipologia constructiva es correspon amb els costos de construccid de
I'nabitatge protegit. Els costos de I'habitatge lliure s'han obtingut a partir d’'una combinacid
entre el cost de la “casa de renta normal entre medianeras” i la “vivienda plurifamiliar aislada.
Renta social B+4 plantas”, emprant els criteris indicats anteriorment.
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Per tant, el cost associat a I'habitatge lliure és de 1.139,65€/m2st. El cost de I'habitatge protegit
s’ha establert en 992,20 €/m2st.

El valor per a I'habitatge protegit s'obté directament del BEC. El valor de I'habitatge lliure s'ha
calculat segons el quadre segUent:

valor unitari
(€/m2st)

valor unitari "Casarenta

(€/m2st) normal

"Casarenta entre
Capitol d'obra social PB+4" medianeras" valor usat
Moviment de terres (rases i fonamentacio) 2,34 6,39 2,34
Fonamentacio 7,62 11,63 7,62
Estructura 116,18 189.49 116,18
Sanejament (horitontal i vertical) 35,09 37,00 35,09
Ram de paleta grossa 209,45 199.61 209,45
Ram de paleta cobertes i impemeabilit. 15,10 32,01 15,10
Ram de paleta acabats de facana 33,23 35,74 33,23
Ram de paleta soleres/paviments 45,78 84,02 84,02
Ram de paleta acabats interiors 35,17 49,42 49,42
Ram de paleta ajudes aindustrials 23.80 35,41 23,80
Guixos i fals sostres 61,10 57,63 61,10
Serralleria 26,56 37,45 26,56
Fusteria exterior 47,27 57,67 47,27
Fusteria interior 37.43 63,22" 63,22
Persianes 7.85 8,11 7.85
Fontaneria 30,21 42,79 30,21
Ronovacié d'aire 16,71 13,40 16,71
Energia solar (ACS) 45,30 46,66 45,30
Material sanitarii griferia 12,38 35627 35,62
Electricitat 37.50 65,38 37,50
Calefaccio 38.63 52,07 38,63
Instal {acions especials 13,56 18,22 13,56
Fumisteriai mobles de cuina 40,35 62,167 62,16
Ascensors 8,53 11,54 8,53
Vidreria 17.39 15,00 17,39
Pinturai estuc 27,67 51,79 51,79

992,20 1.319,43 1.139,65

Per a la resta d'usos, el cost de construccié es fixa el els quadres per a obtenir els VRS.

Finalment, a banda de les despeses propies de construccid, també cal determinar quines altres
despeses necessaries hi ha en el procés de construccid. Aquestes son:

Les despeses associades a honoraris professionals per projectes i direccié de les obres (CH) i
limport dels tributs que graven la construccid (TR) es mesura, en conjunt, en un percentatge
respecte al cost de construccid. Aquest percentatge és variable en funcid del tipus d’edificacid.
S'especifica individualment per a cada Us en I'apartat de cdalcul del valor de repercussio. També
cal tenir en consideracio les despeses associades a la Seguretat i Salut de I'ocbra.
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Per al cas dels aparcaments en planta soterrani i dels locals comercials (terciari), els costos de
construccid considerats son un % dels costos sobre rasant destinats a habitatge. En el cdlcul dels
VRS corresponents es determina aquest percentatge considerat.

7.3 Aplicacié de la formulacié del métode residual estatic

Un cop obtinguts els valors del producte immobiliari acabat i les despeses necessdries 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 estdtic

El valor de repercussidé 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 formulacid:

Vv
VRS =—-Vc
K

Essent:
- VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Gs considerat.

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

- K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, inclosos els de financament, gestio
i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de ['activitat de promocié immobilicria
necessaria per a la materialitzacié de l'edificabilitat. Aquest coeficient K, que tindrad 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 regim 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 fipologia
edificatdria, aixi com una menor dinadmica del mercat immobiliari a la zona.

b) Podra augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat

destinats a promocions que en rad de factors objectius com puguin ser, l'extraordinaria

localitzacié, la forta dinamica immobilicria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini

previst de comercialitzacid, el risc previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin
l'aplicacié d'un major component de despeses generals

- Vc = Valor de la construccid en euros per metre quadrat edificable de I'Gs considerat. Serda el

resultat de sumar els costos d'execucié material de l'obra, les despeses generals i el benefici

industrial del constructor, limport dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals
per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries per a la construccié de Iimmoble.

Determinacié del coeficient K

S'ha considerat un coeficient K de 1,40 per a les tipologies d’habitatge plurifamiliar lliure i local
comercial en edifici d'habitatges plurifamiliar (terciari). Per al cas de I'habitatge protegit s'ha
usat un coeficient K de 1,30. La norma preveu emprar una K més reduida per al cas d'habitatge
protegit. Aixi mateix, s’ha usat una K de 1,20 per al cas de les places d’aparcament perque s'ha
considerat que no hi ha despeses addicionals de comercialitzacié atés que la promocié i venda
de les mateixes es durd a terme conjuntament amb els habitatges.
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Aplicacié de la Metodologia i formulacié del métode residual estatic

A continuacié es determinen els valors de repercussié del sol en €/m2st de sostre edificable per a
cadascuna de les tipologies, segons la formulacié del RD 1492/2011.

Habitatges lliures en edifici plurifamiliar RD 1492/2011
Vv aplicable 2.193,52 €/m2 sostre
Costos Vc

Cost de construccio per contracta (CEC) 1.139,65 €/m2 sostre
Cost total CEC 1.139,65 €/m2 sostre
Cost CH+ TR (10,65 % sobre el CEC) 121,37 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 22,79 €/m2 sostre
Total Ve 1.283,82 €/m2 sostre

K 14
|Hobitofges lliures en edifici plurifamiliar 282,99 €/m2 sostre |

Nota: Costos de construccid obtinguts a partir de les tipologies 'renda normal entre mirgeres' i "habitatge renda social PB+4"

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar RD 1492/2011
Vv aplicable 982,39 €/m2 sostre
Costos Ve

Cost de construcciod per contracta (CEC) 586,26 €/m2 sostre
Cost total CEC 586,26 €/m2 sostre
Cost CH+ TR (10,65 % sobre el CEC) 62,44 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 11,73 €/m2 sostre
Total Ve 660,42 €/m2 sostre

K 1.4

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 41,29 €/m2 sostre |

Nota: Es considera el 55% del preu mig entre habitatge liure i habitatge protegit

Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda. Zona A RD 1492/2011
Preu de venda HPO regim general (€/m2 sup Util) 2.459,43 €/m2 sup util
coeficient per passar de sup. Util a sup const + elem. Comuns 0,75

Vv aplicable 1.844,57 €/m2 sostre
Costos Ve

Cost de construccid per contracta (CEC) 992,20 €/m2 sostre
Cost CH+ TR (10,65% sobre el CEM) 105,67 €/m2 sostre
Seguretat i Salut (2%) 19,84 €/m2 sostre
Total Ve 1.117,71 €/m2 sostre

K 1.3
|Edifici d'habitatges plurif. HPO Regim General de compravenda. Zona A 301,19 €/m2 sostre |

Nota: Es considera "Vivienda Plurif. Aislada. Renta social. PB+4" de la revista BEC 4rt Tr. 2022
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Aparcament RD 1492/2011

Vv aplicable 10.491,00 €/m2 plaga
Costos Ve

Cost de construccio per contracta (CEC) 14.656,47 €/m2 placa
Cost CH+ TR (10,65% sobre el CEC) 1.560,91 €/m2 placa
Seguretat i Salut (2%) 293,13 €/m2 plaga
Total Ve 16.510,51 €/m2 placa
K 12
Aparcament -7.768,02 €/m2 plaga |
Es considera una ratio de: 25,00 m2/placa
Nota: Es considera el 55% del preu mig entre habitatge liure i habitatge protegit 586,26 €/m2st (PS)
Cost total de plagca d'aparcament 14.656,47 €

Respecte a I'aparcament de I'habitatge protegit, la zona A preveu un valor en venda maxim de
1.229,71 €/m2 per a les peces annexes (on s'inclou I'aparcament). Suposant una ratio de 25 m2
per placa (ratio maxima que permet aplicar-se per a la determinacié del preu maxim), el valor
maxim en venda per a la placa és de 30.742,75 €/placa. Aquest valor estd molt per sobre del
valor d'una placa d'aparcament en el mercat lliure (10.491,00 €/placa). Per tant, no té sentit
considerar aquest valor maxim. ConseqUentment, com a VRS de les places d'aparcament
associades a I'habitatge protegit s’adopta el mateix valor que les places de renda lliure, és a
dir, -7.768,02 €/placa.

8. DETERMINACIO DE L'APROFITAMENT URBANISTIC

8.1 Determinacié de I'aprofitament urbanistic del planejament vigent

El planejament vigent no preveu aprofitament urbanistic atés que tots els sol actualment estan
classificats com a sistemes.

8.2 Determinacié de I'aprofitament urbanistic del planejament segons la MP PGO

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

Quadre-resum amb els valors de repercussio:

Cost de Valor de
Valor en venda Valoren construccié, repercussié
Nom de clau - venda ‘| Coeficient K P !
(m2 Util) Ve VRS
(m2const)
(€/m2const) (€/m2const)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 2.193,52 1.283,82 1,40 282,99
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 982,39 660,42 1,40 41,29
Edifici d'habitatges plurif. HPO Regim General de compravenda. Zona A 2.459,43 1.844,57 1.117,71 1,30 301,19
Cost de
Valor en ., Valor de
construccio, . .
Nom de clau venda v Coeficient K repercussio,
(plaga) © VRS (€/plaga)
(€/placa)
Aparcament 10.491,00 16.510,51 1,20 -7.768,02
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Calcul de I'aprofitament urbanistic

VRS unitari . .
Nom de clau sostre (m2st) num. Habit. valor total
(€/m2)
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35€
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 €
Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 €
Cessid al'administracié actuant
Total 1.500 13 360.209,69 €
VRS unitari num. Places
Nom de clau N valor total
(€/placa) (*)
Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 €
Total 13 -100.984,20 €

TOTAL INGRESSOS

259.225,49 €

9. CESSIO DE L’APROFITAMENT URBANISTIC A L’ADMINISTRACIO

En aquest apartat es calculard I'import econdmic de la cessié de I'aprofitament urbanistic i, a
partir d'aquest valor economic, es determinard quin és el sostre corresponent per a poder fer

efectiva aquesta cessié.

9.1 Calcul de la cessié d’aprofitament urbanistic associat a la MPGO

Segons I'article 99.3 del TRLUC determina:

Si les modificacions d'instruments de planejament general comporten un increment de sostre
edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’'actuacié urbanistica subjectes a la cessié de sol

amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessié del

I'aprofitament urbanistic.

I a la DT3.2 de la llei L3/2012 que determina:
[..]

15% de

I'increment de

Les modificacions dels instruments de planejament general aprovats definitivament de conformitat
amb la normativa anterior que s'aprovin inicialment a partir de I'entrada en vigor de la llei present i
que comportin un increment del sostre edificable de sectors de sol urbanitzable han d’establir el
percentatge de cessid del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic, a part de la cessié
ordinaria que corresponia al sector.

La MPGO que s'estd avaluant economicament estd dins del suposit que s'estableixen a I'article

99.3 del TRLUC i DT.2 de la L3/2012 pel que fa a la cessid de sol amb aprofitament.

% cessid  Import Cessid

Aprofitament urbanistic total. P. Vigent 0,00 € 0,00% 0,00 €
Aprofitament urbanistic total. MP PGO 259.225,49 €

Increment d'aprofitament 259.225,49 € 15,00% 38.883,82 €
TOTAL CESSIO D'APROFITAMENT 38.883,82 €

El planejament vigent és sol urbd consolidat i, conseqUentment, no cal preveure cessio.
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9.2 Determinacié del sostre associat a la cessié d'aprofitament urbanistic

A partir de la quantificacié econdmica de la cessié d'aprofitament, dels VRS unitaris i sostre de
cada Us previst per a la MPGP, es determinard amb quin tipus d'Us es du a terme la cessid de
I'aprofitament urbanistic associat a la MPGO.

A partir de I'article 12 del DL 19/2019, es regula com s'ha de dur a terme aquesta cessid. Aquest
article diu aixi:

Mesures perincrementar el parc public d'habitatges de proteccid publica de lloguer
12.1 Es deroguen els apartats 2 i 3 de I'article 43 del text refos de la Llei d'urbanisme.
12.2 Es deroguen els apartats 2 i 3 de l'article 45 del text refés de la Llei d'urbanisme.

12.3 Es modifica el titol de I'article 46 del text refés de la Llei d'urbanisme, que resta redactat de la
manera seglent:

Article 46
Condicions de la cessié de sol amb aprofitament, regles d'emplacament i destinacio

12.4 S'afegeixen quatre apartats nous, els 2, 3, 4i 5, a l'article 46 del text refés de la Llei d'urbanisme,
amb la redaccié seglent:

2. Correspon a I'Administracié actuant fixar I'emplacament del sol amb aprofitament urbanistic de
cessio obligatoria i gratuita en el procés de reparcel lacid, de conformitat amb les regles segients:

a) Quan el sol de cessid obligatoria, per rad dels usos de I'ambit, no es pugui destinar a la
construccié d'habitatges de proteccid publica, es pot substituir aquesta cessié per la d'altres
terrenys equivalents fora de I'ambit de I'actuacid si aquests terrenys estan destinats a habitatges de
proteccid publica.

b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alternatives d'ordenacié raonables
que permetin materialitzar la cessié de sol obligatoria en una o diverses parcel les de resultat que es
puguin adjudicar individualment a I'Administracié competent, es pot substituir aquesta cessio per la
d'altres terrenys equivalents fora de I'ambit I'actuacid o, subsidiariament, pel seu equivalent en
sostre edificat o en metaliic per destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni pdblic de
sol i d'habitatge.

c) En les actuacions urbanistiques amb reserva de sol destinat a habitatges de proteccid publica, el
sol amb aprofitament urbanistic de cessid obligatoria s'ha d'emplacar sobre la reserva esmentada,
amb l'obligacié de I'Administracié adjudicataria de construir els habitatges de proteccid pUublica en
els terminis exigits. Tanmateix, I'emplacament sobre la reserva esmentada ha ser parcial quan
I'Administracié adjudicataria no disposi de recursos economics suficients per construir els habitatges,
amb la finalitat de poder-ho fer amb els ingressos que obtingui per I'alienacié del sol de cessid
obligatoria emplacat fora de la reserva o amb la substitucio de l'obligacié de cedir aquest sol fora
de la reserva pel seu equivalent en sostre ja construit dels habitatges esmentats. Si escau, la part de
la cessié de sol amb aprofitament urbanistic que recaigui sobre sols que no formen part de la
reserva per a habitatges de proteccidé piblica sintegra en el patrimoni public de sol i d'habitatge
amb l'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts per a la seva alienacié a la construccio
dels esmentats habitatges en els sols de reserva cediits.

[]

Atés que I'articulat de la llei fa referencia al procés de reparcel lacié i que la MPGO preveu un
Unic edifici que albergui tots els usos, la cessid a I'administracié actuant es preveu, a efectes de
I'avaluacié econdmica, que es monetitzi.

10. ESTABLIMENT DELS INGRESSOS

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

Aquests ingressos es deferminen al quadre segUent:
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VRS unitari . . % Cessio a % d'aprofitament aprofitament
Nom de clau sostre (m2st) num. Habit. valor total B . B A
(€/m2) I'administracié  privativ restant privativ
Habitatges lliures en edifici plurifamiliar 719 282,99 7 203.411,35€ 0,000000% 100,000000% 203.411,35€
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 302 41,29 12.468,74 € 0,000000% 100,000000% 1246874 €
Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda. Zona A 479 301,19 6 144.329,59 € 0,000000% 100,000000% 144.329,59 €
Cessié al'administracié actuant -38.883,82 €
Total 1.500 13 360.209,69 € 321.32586 €
VRS unitari ndm. Places % Cessio a aprofitament
Nom de clau valor total | . - -~
(€/plaga) (*) I'administracié restant privativ
Aparcament -7.768,02 13 -100.984,20 €” 0,000000% 100,000000%  -100.984,20 €
Total 13 -100.984,20 € -100.984,20 €
TOTAL INGRESSOS 259.22549 € 220.341,66 €

Tal i com es pot observar al quadre adjunt, I'import total dels ingressos associats a I'ambit privat
son de 220.341,66 €.

11. ESTABLIMENT DELS COSTOS DE TRANSFORMACIO DEL SOL

Els costos associats a la fransformacié del sol que preveu la MPGO inclouen tant costos
d'urbanitzacié interns, com despeses d'urbanitzacié externa, indemnitzacions, etc.

Tenint en consideracid aquesta supdsits, els costos previstos sén els segUents:

Despeses urbanitzacié

cost unitari amidament total PEC

Vidlitat (pavientacid de voreraq) 62,86 115,88 7.284,49 €
Jardins urbans 97.97 523,65 51.303,40 €
Total PEC urbanitzacié 58.587,89 €
DESPESES DE GESTIO | PROJECTES 20% 11.717,58 €
TOTAL DESPESES 70.305,47 €

Cost unitari vialitat segons partides ITEC 2022 (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%):
Mov. Terres, piconatje caixa paviment, formigé en massa i paviment de panot d'acabat.
Cost unitari Jardins Urbans segons pressupostos tipus ITEC 2022 "Jardi" (PEM:CD+6%. PEC: PEM+19%)

12. CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL BRUT PEL METODE RESIDUAL
DINAMIC (etapa A). PROPOSTA DE MPGO

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

Al tractar-se d'un metode dindmic, cal disposar d'una taxa d’'actualitzaciéd per aplicar-la a la
seqUéncia temporal de fluxos de caixa (ingressos i despeses) en base a I'escenari temporal
previst de transformacid del sol.
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12.1 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.

Tipus de sostre HPO Plurifam lliure  Total Res Comercial  Totalsostre
m2 sostre per tipus 479,20 718,80 1.198,00" 302,00 1.500,00
% del tipus de sostre 79.87% 20,13%

Temps operacio 3 anys 5 anys 10 anys

Taxa llivre derisc (1) -0.22% 0,08% 0.88%

IPC. Prov. Barcelona (mitjana 2017-21) 1,44% 1,44% 1,44%

Taxa Lliure de Risc (cte.) -1,64% -1,34% -0,56%

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

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

Mitjana ponderada primes de risc 8.81% 8.81% 8.81%

Taxa actualitzacié anual tedrica 717% 7,46% 8,25%

Taxa actualitzacié anual emprada 8,81% 8,81% 8,81%

Taxa actualitzacié semestral 4,31% 4,31% 431%

|Taxa d'actualitzacié emprada en dinamic (3): 4,31%

(1) Nota: Mitjana 5 darrers anys Bons i obligacions de I'Estat a3, 51 10 anys (2017-21)
(2) Nota: Primes de risc segons Reglament Llei del Sol (Real Decreto 1492/2011)

(3) Nota: Ates 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 situacid actual de la taxa lliure de risc i I'lPC 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 s'ha convertit en taxa semestral per tal de poder-la tenir en consideracié en
I'escenari temporal atés que aquest s’ha determinat en periodes de temps semestrals.

Per tant, la taxa semestral és del 4,31%.

12.2 Establiment de ritme d'absorcié de I'habitatge lliure

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

En el cas de la present MP PGO, al tractar-se d'un edifici Unic, es preveu que la venda de I'Unic

solar es produeixi simultaniament amb la urbanitzacio.

12.3 Establiment de I'escenari temporal

A partir del tipus i quantia d’ingressos i despeses, es preveu el seguent escenari temporal:

INGRESSOS Semestres 0 1 3 4 5 s
Habitatges liures en edifici plurifarmiiar 203.411,35 €

Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 €

Edifici dhabitatges pluif. HPO Régim General de compravenda. Zona A 144.329,59 €

Cessié a ladministracié actuant -38.88382 €

Aparcament -100.984,20 €

DESPESES Semestres 0 1 3 4 5 s
Vialitat (pavientacié de vorera) 7.284,49 € 100%

Jardins utbans 51.303,40 € 100%

DESPESES DE GESTIO | PROJECTES 20% 11.717,58 € 70% 30%

70.305,47 €

VIA®
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12.4 Calcul de la viabilitat economica. 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 Semestres 0 1 2 3 4 5 6
Habitatges liures en edifici plurifamiliar 203.411,35 € 0,00 € 0,00€ 203.411,35€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Terciari. Locals comercials en edifici habitatge plurifamiliar 12.468,74 € 0,00 € 000€ 1246874 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 000 €
Edifici d'habitatges plurif. HPO Régim General de compravenda. Zona A | 144.329,59 € 0,00 € 0,00€ 14432959 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Cessié a ladministracié actuant -38.883,82 € 0,00 € 000€ -38.88382€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 000€
Aparcament -100.984,20 € 0,00 € 0,00€ -100.984,20 € 000 € 0,00 € 0,00 € 000€
220.341,66 € TOTAL 0,00 € 0,00€  220.341,66 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL INGRESSOS actualitzat 0,00 € 0,00€  202.509,98 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
DESPESES Semestres 0 1 2 3 4 5 6
Vialitat (pavientacié de vorera) 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 7.284,49 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Jardins ubans 51.303,40 € 0,00 € 000€  51.303,40€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 000¢€
DESPESES DE GESTIO | PROJECTES 20% 11.717,58 € 0,00 € 8.202,31 € 3.515,27 € 0,00€ 0,00 € 0,00 € 000 €
70.305,47 € TOTAL 0,00 € 8.202,31€ 6210317 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL DESPESES actualitzat 0,00 € 7.86341€  57.077,32€ 0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Ingressos-Despeses. 000€  -8.20231€ 158.238,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 150.036,19 €
Ingressos-Despeses Actualitzat 000€  -7.863,41€ 145.432,67 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 137.569,26 €

Dels quadres anteriors es dedueix que el valor residual del sol total estimat és de 137.569,26 €,
corresponent a 190,70 €/m2 de sol d'aportacié. (721,38 m2 de sol d'aportacid).

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

La Modificacié Puntual PGO de Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi preveu, de
manera resumida, els seglents valors des de la vessant de la viabilitat economica:

Uns ingressos totals de 259.225,49 €.

Una cessid a I'administracié actuant de 38.883,82 €.
- Uns ingressos associats a I'ambit privat (un cop descomptades les cessions) de 220.341,66 €.
- Unes despeses de transformacié del sol de 70.305,47 €.

A partir d'aquests ingressos i despeses, i per mitjd del metode residual dindmic, s’ha establert el
valor residual del sol abans d'urbanitzar. Aquest s’ha estimat en 137.569,26 €, corresponent a
190,70 €/m2 de sol d’aportacié. (721,38 m2 de sol d’aportacid).

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

Aquest Estudi economic-financer consta de 26 pdagines (inclds I'index) i 2 documents annexos.

Barcelona, gener de 2023

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

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

Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del
sostre edificable, de la densitat de ['Us residencial o de la intensitat, o la transformacié dels
usos

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

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

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

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

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

Finalment, aquesta separata inclourd una comparacié del rendiment econdomic derivat de
I’ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

El planejament vigent no preveu aprofitament privativ atés que tot el sosire esta qualificat de
sistemes o claus urbanistiques que no permeten cap edificabilitat.

Per tant, no té sentit calcular la viabilitat economica del planejament vigent.
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Comparacié rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la
nova ordenacio.

Ja s’ha avancat que no té sentit calcular la viabilitat econdmica del planejament vigent ates
que el planejament vigent no preveu cap ingrés privatiu.

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

No es preveuen despeses d'urbanitzacié associades al planejament vigent.

El valor residual del sol segons la proposta de modificacid puntual del PGO s'ha estimat en
137.569,26 €, que es correspon amb un valor residual unitari de 190,70 €/m2.

Per tant, el rendiment economic (valor residual del sol) de la proposta de MP és superior all
rendiment del econdomic del planejament vigent, al no disposar aquest darrer d'ingressos
privatius.

Aixi mateix, el rendiment econdmic de la MP, estimat en 190,70 €/m2, es considera raonable i

suficient per fer atractiva I'operacié de transformacié urbanistica que preveu ma MP.

Aquesta Separata consta de 2 pdgines.

Barcelona, gener de 2023

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta
VIA, economia i urbanisme, SLP
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Document 1

Recull de les mostres de mercat. Habitatge lliure plurifamiliar
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Pregunta al anunciante
Obra nueva Residencial Pau Claris, Domo Gestora

Centre, Rubl @ Ver mapa Hola, me interesa esta promocion y
me gustaria hacer una visita.
Desde 138.800 € i :‘hdu

Pisos de 1, 2 y 3 habitaciones '

Comentariodel anunciante e —

Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas -

Promacion de 17 viviendas de 1, 2 ¥ 3 dormitorios, 33 plazas de garaje y 17 trasteros. En . Ver teléfono
un tnico blogque situado en pleno centro de Rubi. Profesional
Domo Gestora

El edificio se distribuye en planta baja, primer piso y dtico tipo duplex. Todas las
viviendas son exteriores y ademas contaran con estancias amplias y luminosas con
ambientes muy bien distribuidos.

Posibilidad de amplias terrazas donde disfrutar de un espacio privado hacia el

Referencia dal anuncio
O7810021

Domo Gestora
exterior, e N

La distribucion de Ias 17 viviendas es |a siguiente: 3 de un dormitorio; 8 de dos GAUEA
dormitorios {2 de ellas diplex); y 6 de tres dormitorios (2 de ellas también diplex).

Todas las viviendas llevan vinculadas dos plazas de garaje y un trastero {excepto la

vivienda de planta 1* puerta 6, que lleva una plaza de garaje y trastero). El precio de

las plazas de garaje es de 10500 € cada una.

La promocion se encuentra en el centro de la ciudad, junto al eje comercial principal, a
un paso del mercado municipal ¥ a 10 minutos caminando de |a estacidn de los
Ferrocarriles. Cuenta con todos los servicios a su alrededor tales como colegios,
supermercados, entidades bancarias, comercio local y de proximidad, farmacias.

A escasos metros, se encuentra un centro médico privado Quirdn Salud. Justo delante
del edificio, encontrames una parada de autobds con varias lineas que comunican con
el resto de la ciudad. A 10 minutos en coche, se ubica el Hospital General de Cataluna,
donde estd también el campus universitario de la UC! {Universidad Internacional de
Cataluna), orientado a las facultades de Medicina y Ciencias de |a salud, vy 1a Facultada
de Ciencias de Ia Educacion (5ant Cugat del Valles).

Rubf es un municipio de |a provincia de Barcelona, situado en la comarca del Vallés
Occidental, en Cataluna. Es una ciudad bien comunicada. Se encuentra a 22 km de
Barcelona v 29km del Aeropuerto de El-Prat. Dispone de una excelente accesibilidad al
trazado de infraestructuras de comunicacidn v la estacidn de FGC se encuentra a tkm
vy enlaza con Barcelona, Terrassa, Sabadell y Sant Cugat. La autopista AP-7 cruza la
ciudad en direccidn este-oeste. Hacia el oeste conecta con |a comarca de Tarragona,
Valencia y por el sur con el resto del pafs y con la autopista A2 v APZ.

Ponte en contacto con nosotros para reservar vivienda o para consultar cualquier
duda. También puedes pinchar en el enlace de nuestra pdagina Web y dejarnos tus
datos, para ponernos en contacto contigo.

OMICA 801, rcoiona
APUCAOAR. S va@vaussoname.con Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES Data gener 2023
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Caracteristicas basicas

+ Edificio de nueva planta

+ Pisos de 1, 2 y 3 habitadones

+ Calefaccion individual: Gas natural

' [ Memoria de calidades(1 MB)

Zonas comunes

« Ascensor

Certificado energético de proyecto
+ Consumo: Ep
+ Emisiones; B

Ver etiqueta de calificacidn energética =

piso 138.800 € 1dorm 59 m? 2% planta ext.
pise T74.900 € 2 dorm Bm? Bajo ext.
piso 196.900 € 2 dorm 8B m? 2" planta ext.
piso 205.000 € 2 dorm aTm’ 1* planta ext. Terraza
piso 226.800 € 3 dorm 105 m* 1 planta ext.
piso 239.700 € 2 dorm 106 m* Bajo ext. Terraza
piso 266,400 € 3 dorm 125 m? Bajo ext,
pisn 334,400 € 3 dorm 144 m* Bajo ext.
Ubicacion
Calle Carrer Pau Clarfs, 19
Distrito Centre
Rubf
Vallés Occidental, Barcelona
¥
5 Placa Josep Lol
g Centre d'Atencid Tarradellas -
3 & Priméria Rubl Plaga Celso e 2
= & ' Emilio w*
] o
g 3 Ferreiro r’..\?
Muuul:aamlldeﬂnhr@ & 2 . : 3
_S Apntament de Rubi I .
< . calthh
Plath 06 Carree ga 57 &
» Marques
2 Can Xe ¢ Barberh - {
g ) £  Biblioteca Mestre o
Policia Nar_-anale s | Manti Tavier !
\ a8 g . Caer
. J. Fd*"'h‘,

{

Catalunya
' Map ate CX00) il Geagr Meconsl

Q, Ampliar mapa

mila go Prat 2,9 2a A
12 Barcelona

VIABILITAT 34 P
ECONOMICA 934 08012 Barcelons
APUCADAA  BTH via@va-ubansme.com
LURBANISME 115 www.via-urbanisme.com
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Pregunta al anunciante
Hola, me interesa esta promocidn y

me gustaria hacer una visita.
Un saludo

LI (e A

. Ver teléfono

Promotora

Liobateras 39 .

Referencia del anuncio

97827796
lﬂ 9 fotos | [+ 6 planos |

Sistec Promocions
Obra nueva Carretera de Sabadell 51, Sistec Rubl si2tec.
Promocions —

Zona Nord, Rubl '@ Ver mapa
Desde 184.000 €

Pisos de 2 y 3 habitaciones

Comentario del anunciante
Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas - m
VENTA DIRECTA DE PROMOTOR. .

. Ver teléfono

Promaotora

SISTEC PROMOCIONS presenta su nueva promocion de obra nueva en LA ZONA et

MUTUA/CENTRO DE RUBI, en una de |as ciudades con mayor crecimienta en los - :

R R i . i H Ak Referencia dal anuncio
uitimos anos por su excelente relacion calidad de vida/servicios/precio de vivienda: 97837796
encontrards todos los servidos y ventajas incluida la conexién con Barcelona-Centro
en 28 minutos con los ferrocarriles catalanes. Sistac Promodions

Rubi sietec.

El proyecto contempla una edificacion moderna y sofisticada, cada vivienda cuenta Bl

con balcon vy terraza privativa, disenada por el prestigioso despacho de arquitectos
Farres, Frias i associats.

El edificio consta de 15 viviendas de 2 y 3 habitaciones, que se caracterizan por su
luminosidad, vistas amplias a zona verde, tranquilidad y calidad de sus acabados y
calidades, teniendo en cuenta 1a sostenibilidad y el ahorro energético.

Excelente tratamiento del aislamiento térmico y acdstico, acristalamiento doble luna
con cdmara de aire intermedia. Carpinteria interior lacada en blanco, dotando a la
vivienda de un aspecto elegante y ariginal. Puerta de acceso blindada con cerradura
de seguridad de tres puntos. Pavimento de parquet laminado sintético flotante.
Calefaccion y aire acondicionado por aerotermia de alta eficiencia energética. Plazas
de parquing y trasteros opcionales.

Para mds informacién ponte en contacto con nosotros o puedes concertar cita previa
con nosotres en el Showroom (incluido los sabados), en calle Torrent de I'Alba, n® 5 de

Rubl.
Caracteristicas basicas Zonas comunes
« Edificin de nueva planta « Ascensor

* Pisos de 2 y 3 habitaciones
Certificado energético

* = Memoria de calidades{1 MB} + Mo indicado

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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pis0 184.000 €
piso 196.000 €
piso 215.000 €
piso 220.000 €
piso 227.000 €
piso 228.000 €
piso 231.000 €

piso 289.000 €

2 dorm

2 dorm

2 dorm

2 dorm

I dorm

3 dorm

3 dorm

3 dorm

B3 m*

74m?

a1 m?

9z me

a1 m?

93 m*

o8 m*

126 m?

7* planta ext
1% planta ext.
Bajo ext.
Bajo ext.
T° planta ext.
1* planta ext.

Bajo ext.

2% planta ext:

Termaza

Terraza

Jardin

Jardin

Termaza

Terraza

Jardin

Terraza

HTOMOTOra
Liobateras 39 .

Referencia del anuncio
97827796

Sistec Promocions

Rubl sietec.

*ROMOCIONE

VIABILITAT
ECONOMICA
APLICADAA BT
LURBANISME 11

34
934

1
15

Rambia de Prat 2, W 2a A
08012 Barcolona
waEva-urbansme com
werw via-urbanisme.com
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Ubicacion
Carretera de Sabadell, 51

Distrito Zona Nord
Rubl
Valles Occidental, Barcelona
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B 6 fotos

Obra nueva Rubi centre, Vertix

Pregunta al anunciante

Centre, Rubl @ Ver mapa Hola, me interesa esta promocién y
me gustaria hacer una visita.
Desde 190.000 € Un saludo

Pisos de 2 y 3 habitaciones

Comentario del anunciante

Disponible en: Espaficl | English | Otros idiomas = Ve e Pen
Promotora
Vivir en el centro de Rubl. MAS VILANOWA 5L
Referencia del anuncio
TU NUEVO HOGAR EN EL CENTRO DE RUBL 99126303
VERTIX te ofrece un nuevo proyecto de vivendas en C/General Prim 46-48. Vertix
Barcelona Wertix 50

Promocidn residencial de 18 viviendas cerca de Ia calle principal donde encontramos
todo tipo de Servicios, equipamientos y comercios de proximidad.

Tipologlas de 2 y 3 dormitorios. Algunas plantas bajas y primeras disponen de uso
privativo de grandes terrazas de acceso desde 13 vivienda y el resto tienen asignadas
el uso de terrazas privativas en I3 cubierta del edificio, donde poder disfrutar del aire
libre con familia y amigos.

Acabados de alta calidad. Soluciones constructivas pensande en la sostenibilidad y
ahorro energético, con el confort que proporciona el sistema de aerotérmia por aire
acondicionado y calefaccion.

Posibilidad de plaza de aparcamiento v trastero en el mismo edificio.
Para mds infermacidn contacta con nosotros.

Caracteristicas basicas Zonas comunes
- Edificio de nueva planta - Ascensor

- Pisos de 2 y 3 habitaciones
Certificado energético de proyecto

- {m| Certificado energético{960 KB) - Consumo: E»27 kwh/m? ano

* [ Memoria de calidades(210 KB) + Emisiones: (@4 kg CO2/m* ano
Ver etiquefa de calificacién energética =

piso 190.000 € 2 dorm 3m? Bajo ext.

50 255.000 € 3 dorm 86 m? 2% planta ext: Terraza
piso 270.000 € 3 dorm 98 m? 1 planta ext

piso 325.000 € 3 dorm a8 m? Bajo ext. Terraza

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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v ruTTULn e

MAS VILANOVA SL .

Referencia del anuncio
99126309

Vertix
Barcelona Vertix 50

Promotora

MAS VILANOVA SL .
Referencia del anuncio
99126309

Vertix
Barcelona Wertix s0

Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
Data gener 2023
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Ubicacién

Calle General Prim, 46
Distrito Centre
Rubf

Valles Occidental, Barcelona
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04.

Pregunta al anunciante

Hola. me interesa esta promocion y
me gustaria hacer una visita
Un saludo

. Ver teléfono
HABITATGE SERVEIS |
SINERGIAS

Referencia del anuncio

93766137

HABITATGE SERVEIS |

SINERGIAS DE O o
BARCELOMNA
Barcelona
A 13 fotos
Obra nueva Rubi, HABITATGE SERVEIS | SINERGIAS
Centre, Rubl @ Ver mapa
Desde 215.000 €
Pisos y duplex de 3 habitaciones
Comentario del anunciante SINERGIAS
Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas « Reforencia del anuncio
OBRA NUEVA. RESIDENCIAL CASC ANTIC. AENEALY
: o HABITATGE SERVEIS |
Pisos de 3 habitaciones y triplex.
SINERGIAS DE g
BARCELOMNA
Vivienda exterior de 3 habitaciones, 2 banos, comedor, cocina balcén y terraza Barcalona
soldrium.
Vivienda triplex de 3 habitaciones, sala, 2 banos, comedor, codina, balcon y terraza
soldrium.
Sistema de climatizacidn eficiente por Aerotermia.
El edificio se ha disenado como un espacio donde se combina Ia luz y ventilacidn
natural, con comodos espacios y ambientes exteriores donde poder disfrutar del
hogar. En I1as viviendas se ha priorizado el confort ¥ el ahorro energétice, con
excelentes materiales de aislamiento térmico, acdstico y de eficiencia energética como
la aerotermia.
Residencial Casc Antic es una promocidn cuidadesamente concebida, en un enclave
privilegiado, apacible, en el centro del municipio, bien comunicado por carretera y
ferrocarril, donde poder acceder caminando 3 todos los servicios, comercios y
equipamientos que necesitas.
Fecha de construccidn: 2022.
20 A Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
VI A Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES Data gener 2023
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Caracteristicas basicas Zonas comunes
+ Edificio de nueva planta + Ascensor

+ Pisos y duiplex de 3 habitaciones
Certificado energético de proyecto

« Consumo: B33 kWh/m? ano
+ Emisiones: p@s kg CO2/m? ano
Ver etiqueta de calificacién energética =

@ Anuncio actualizado hace mds de 4 meses

pisos disponibles en venta

piso 215.000 € 3 dorm 20 m? ext. Terraza

hiplex 295.000 € 3 dorm 102 m? ext. Terraza

Va@ v rbansme com Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES

L'URBAN'SME Hl werw via-urbanisme.com

VIABLITAT  +34 Rambiace Prat 2, 2a A il omica-fil ifi {fe
VI a Emo“m # mmz Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de

Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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ANNEXES. Pag. nim. 11



Ubicacion BARCELONA
Calle Doctor Gimbernat, 18 Barcelona
Distrito Centre
Rubl
Vallés Occidental, Barcelona
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Pregunta al anunciante
Obra nueva La Serreta, way house

Zona Nord, Rubl @ Ver mapa Hola, me interesa esta promocion y
me gustaria hacer una visita
Desde 305.000 € L Siaa

Pisos de 3 habitaciones

g
Comentario del anunciante I L )

Referencia del anuncio
Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas -

I4BEETAT
ULTIMA VIVIENDA DISPONIBLE! en promocidn de viviendas de obra nueva. Amplia
terraza, way house
Sant Andreu De La 0@ Wy Hose
. . . Barca
Caracteristicas basicas Construccion
+ Edificio de nueva planta + Fecha de entrega de llaves: fin
+ Pisos de 3 habitaciones
Zonas comunes
+ Ascensor
Certificado energético
+ No indicado
piso 305.000 € 3 dorm a5 m? Bajo ext. Plaza de Temraza
garaje incluida
en ol precio
Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
VI A Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES Data gener 2023
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me gustaria hacer una visita
Un saludo

. Ver teléfono

Promotora
La Serreta

Referencia del anuncio
34866743

way house
Sant Andreu De La (A woyHouse
Barca

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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Ubicacion

Calle Sant Jordi, 1
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa esta promocién y
me gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono
Protesional
ICASA GRUP

Referencia del anundio
96011865

ICASA GRUP
M _

[ B8 12 f0t0s | = virtual tour |

Obra nueva Rubi Centre, ICASA GRUP

Centre, Rubl @ Ver mapa
Desde 219.000 €
Pisos, dticos y duplex de 2 y 3 habitaciones

Comentario del anunciante A

Disponible an: Espanol | English | Otros idiomas - :::;“g;sp

£Te imaginas vivir en un piso nuevo en el centro de Rubl? . Ahora es posible, no dejes Rebiseness dol it
escapar 1a oportunidad de estrenar piso y disfrutar de la calidad de vida que te ofrece GED1I8ES

vivir rodead@ de todos los servicios ¥ comercios, supermerncados, escuelas, a un paso

del mercado municipal v a 5 minutos andando de |a estacion de los Ferrocarriles ICASA GRUP
Catalanes. Rubi

Promocién de obra nueva en construccion compuesta por 24 viviendas, plazas de
parking y trasteros. Plantas bajas, primeras plantas y ddplex todas con terraza. Pisos
de 1, 2 ¥ 3 habitaciones, 1y 2 banos.

Posibilidad de adquirir plaza de parquing y trastero en Ia misma finca.

Precios a consultar.

Fecha de entrega estimada: 1er trimestre de 2023

Ya tenemos mds del 70% de Ia promecién reservada. jNo te quedes sin 13 tuyal

Caracteristicas basicas Construccion
+ Edificio de nueva planta + Facha de entrega de llaves: primer
+ Pisos, dticos y diplex de 2y 3 semestre 2023
habitaciones
Zonas comunes
* {8 Memoria de calidades(2 MB) . Ascensor
Certificado energético
+ No indicado
pisos disponibles en venia
Diplex 219.000 € 2 dorm a7 m? 3? planta ext.
Diiplex 232.000 € 2 dorm a4 m? 2 planta ext
Duiplex 260.000 € 3 dorm 96 m? 2% planta ext.
Dhiplex 262.000 € 2 dorm 17 m? 3% planta ext,
WUABLTIAT 434 Rartis do Prat 2, 240 Avaluacié economica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
VI A APUCADAA BT va@varubansme com Rubi a I'dmbit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES Data gener 2023
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‘ Un saludo ‘

. Ver teléfono

Profesional
ICASA GRUP

Referencia del anuncio
96011865

ICASA GRUP
m -

‘. Ver teléfono
Profesional

ICASA GRUP
Referencia del anuncio
96011865

VUABLITAT 34 Rabiade Prat 2, 22 4 Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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Ubicacion
Calle Sant Cugat, 21
Distrito Centre

Rubf
Vallés Occidental, Barcelona
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa esta promocion y
me gustaria hacer una visita.

Un saludo
[ comtter |
L Ver teléfono
Profesional
Gesercat assessors
Referencia del anuncio
99290812
Gesercat assessors .
San Cugat Del Vallés E *':
GESERCAY
Obra nueva Magi Ramentol, Gesercat assessors
Mercat, Rubi @ Ver mapa
Desde 280.000 €
Pisos y duplex de 2, 3 y 4 habitaciones y locales
Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -
OBRA NUEVA EM CENTRO
Situade en pleno corazan de Rubl muy cerca del Mercat Municipal, de |a Escola Mare
de Deu de Montserrat
A 400 m casco antiguo de Rubl v a 600m de |2 estacidn de Ferrocarril de Rubf
Su situacion lo convierte en un emplazamiento perfecto para disfrutar de todas las
posibles experiencias, actividades, .. de las que se puede gozar en Rubf sin necesidad
de transporte o de transporte pablico.
DISPONIBLE VISITA EN OBRAE
No lo dude, llamenos para concertar una visita.
Caracteristicas basicas Zonas comunes
- Edificio de nueva planta - Ascensor
- Pisos y diplex de 2, 3 y 4 habitaciones y
loEslas Certificado energético
- No indicado
piso 280.000 € 2 dorm T m? 1? planta ext. Plaza de Teiraza
‘garaje incluida
on el precio
pis0 360.000 € 3 dorm 8am? 1? planta ext.  Plaza do Terraza
garaje incluida
en el precio
Diplex 383.000 € 4 dorm B2m? 2 planta ext. Plaza de Terraza
garaje incluida
on el precio
Duiplex 390.000 € 4 dorm 132 m? 2" planta ext. Plaza de Temraza
garaje incluida
on el precio
Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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Ubicacion
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Document 1

Recull de les mostres de mercat. Locals comercials

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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Pregunta al anunciante

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

|

& Contactar por chat

. Ver teléfono
Profesional
aRetail aFinance Group

Referencia del anuncio
ARDD3470

aRetail

Barcelona ARETAIL

™ 13 fotos

Local en venta en Zona Nord
Rubl Q Veer mapa

293.000 €

Ji Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

345 m* | 849 €/m?

Comentario del anunciante Barcelona ARETAIL
Disponible en; Espanol | English | Otros idiomas -

Local comercial en Rubl

Magnifica oportunidad, local comercial ubicado en el municipio de Rubl. de [a

provincia de Barcelona.

Se trata de un local con muy buena fachada, a pie de calle que cuenta con 345 m?
distribuidos en planta baja. Se ubica en una zona donde podemas encontrar un
elevado volumen comercios y servicios. Por |o que se trata de una perfecta
Iocalizacion para acualguier actividad.

Cuenta con buena comunicacién mediante transporte publico:

Metro: 57
Tren: 51
Autobds. 1, 2, Bg, C6, L12

Si estas buscando un local en una zona bien comunicada, jno lo dudes y contacta con
nosotros para mas informacian!

E} Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con ARetail por chat.

Caracteristicas basicas Certificado energético

* 345 m? construidos + En tramite
« Segunda mano/buen estado

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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= CUTILSL LT DT LIt

. Ver teléfono

Profesional

aRetail aFinance Group

Referencia del anuncio

AR00D3470

aRetail

Barcelona @) ARETAIL
Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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@ Contactar por chat

. Ver teléfono
Profesional
aRetail aFinance Group

Referencia del anuncio
AR003470

aRetail

Barcelona ARETAIL

Ubicacion

Distrito Zona Nord

Rubf

Vallés Occidental, Barcelona

o Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccién, pero puedes contactarle para conocer
la direccidn del inmueble.
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Pregunta al anunciante

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

& Contactar por chat

L. Ver teléfono
Profesional
aRetail aFinance Group

Referencia del anuncio
ARDO3469

aRetail

Barcelona ARETAIL

B o

Local en venta en Zona Nord
Rubi @ Ver mapa

266.500 €

ah Calcular hipoteca .~ Estudiar hipoteca

1 m | 980 &m?

Profesional

Comentario del anunciante aRetail aFinance Group

Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas =
i P o Referencia del anuncio

Local comercial en Rubi ARDD3469
Maanifica oportunidad, local comercial ubicado en el municipio de Rubl, de |a
provincia de Barcelona. aRetail
Barcelona ARETAIL
Se trata de un local con muy buena fachada, a pie de calle que cuenta con 272 m?
distribuidos en planta baja. Se ubica en una zona residencial, donde podemos
encontrar comercios y servicios. Por lo que se trata de una perfecta localizacidn par
acualquier actividad, ya que I3 zona tiene un alto volumen de paso.

Cuenta con buena comunicacion mediante transporte publico:

Metro: 57
Tren: 51
Autobus: 2, 5, BT, B8, L4, 51

Si estds buscando un local en una zona bien comunicada, jno lo dudes y contacta con
nosotros para mas informacidn!

E| Zi tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con ARetail por chat.

Caracteristicas basicas Certificado energético

+ 272 m? construidos + En trdmite
+ Segunda mano/buen estado
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UL el BT LN WL,

Un saludo

. Ver teléfono
Profesional
aRetail aFinance Group

Referencia del anundio
AR003469

aRetail

Barcelona r\RETML

Foms = s s e ———
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Ubicacion

Distrito Zona Nord

Rubf

Vallés Occidental, Barcelona

@ Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccién, pero puedes contactarle para conocer
la direccién del inmueble.
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Pregunta al anunciante

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

Un saludo
® Contactar por chat
. Ver teléfono
Profesional
departamento comercial
Referencia del anuncio
60732800
Servihabitat
Comella De o Servihabitat
Liobregat
Local en venta en carretera de Sabadell, 10
Zona Nord, Rubl '@ Ver mapa
165.000 €
4h Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca
159 m? 1.038 €/m?
Comentario del anunciante Cormnella De o Servihabitat
Dispenible en: Espanol | English | Otros idiomas = Liobregat
Local comercial ubicado en |a localidad de Rubf, Barcelona.
Local comercial de 159 m2 situado en |a planta baja de un edificio en muy buen
estado.
Dispone de superficies habilitadas para almacenamiento y banos.
Cuenta con una muy buena visibilidad tanto por su ubicacién como por su fachada a
una de las avenidas principales de |a localidad.
En un barrio residencial consolidado con todos los servicios bdsicos necesarios,
rodeado de centros educativos, supermercados y comercios de proximidad.
Solicite mds informacidn sin ningdn tipo de compromiso.
E| Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Departamento por chat.
Caracteristicas basicas Certificado energético
- 159 m? construidos, 130 m? Gtiles - Mo indicado
+ Segunda mano/buen estado
+ Construido en 1950
Edificio
- Bajo
Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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® Contactar por chat

. Ver teléfono

Profesional
departamento comercial

Referencia del anundio
60732801

Servihabitat
Comella De W Servihabitat
Liobregat
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Ubicacion

Carretera de Sabadell, 10
Distrito Zona Nord

Rubf

Valles Occidental, Barcelona
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Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

. Ver teléfono

Local O Nave De Banco
Referencia del anuncio

7250958-VE

Haya Real Estate

12 fotos

Local o nave en venta en carretera Terrassa
Zona Nord, Rubl @ Ver mapa

127.000 €
a Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

75 m? 726 €/m?*

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas =

Local comercial a pie de calle situado en el centro de |a ciudad, con inmejorable
ubicacidén en la zona de 1a localidad de Rubi, Provincia de Barcelona.

Consta de dnica planta, con acceso independiente al edificio y se distribuye en una
sala didfana y aseos. Tiene una superficie aproximada de 175 m2,

Se ubica en un zona consolidada del municipio.

Cuenta con buena comunicacion por carretera, dispone de lineas de autobuses
urbanos y ferrocarril cerca, ademads en sus proximidades dispone de comercios de ocio,
colegios y restauracién.

Caracteristicas basicas Certificado energético
= 175 m? construidos, 160 m? Utiles - No indicado

- Segunda mano/buen estado

- 1aseos o banos

Edificio
- Bajo
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. Ver teléfono

Local O Nave De Banco

Referencia del anundio
7250958-VE

Haya Real Estate

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

. Ver teléfono

Local O Nave De Banco

Referencia del anuncio
7250958-VE

Haya Real Estate
M -
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Ubicacion

Carretera Terrassa

Distrito Zona Nord

Rubf

Vallés Occidental, Barcelona

Q Por privacidad, el anunciante no ha indicado la direccion, pero puedes contactarle para conocer
la direccién del inmueble.
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Pregunta al anunciante

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

L, Ver teléfono
Profesional

aRetail aFinance Group

Referencia del anuncio

ARDO3467

aRetail

Barcelona ARETML

B 2 fotos

Local en venta en Zona Nord
Rubi @ Ver mapa

235.000 €

i Calcular hipoteca & Estudiar hipoteca

239 m? 983 €/m?

Comentario del anunciante
aRetail

Barcelana ARETAIL

Disponible en: Espafal | English | Otros idiomas =

Local comercial en Rubl
Maanifica oportunidad, local comercial ubicado en el municipio de Rubl, de Ia
provincia de Barcelona.

Se trata de un local esquinero con muy buena fachada, a pie de calle que cuenta con
239 m? distribuidos en planta baja. Se ubica en una zona residencial, donde podemaos
encontrar pequencs comercios y servidos. Por lo que se trata de una perfecta
localizacion par acualquier actividad, ya que I3 zona tiene un alto volumen de paso
peatonal.

Cuenta con buena comunicacion mediante fransporte publico:

Metro: 57
Tren: 51
Autobils: 2, 5, B7, B8, L4, 5)

Si estds buscando un local en una zona bien comunicada, jno lo dudes y contacta con
nosotros para mas informacion!

E| Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con ARetail por chat.

Caracteristicas basicas Certificado energético

+ 239 m? construidos + En trdmite
+ Segunda mano/buen estado
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Ubicacion il
Oitatp-Zoma Hard Barcelona ARETAIL
Rubf

Valles Occidental, Barcelona

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

la direccién del inmuebile.
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B & fotos

Local en venta en carretera Terrassa, 7

Zona Nord, Rubl @ Ver mapa
169.000 €

Jt Calcular hipoteca  /# Estudiar hipoteca

120 m? 1408 €/m*

Caracteristicas basicas
120 m? construides
« 1 planta
Segunda mano/buen estado
« Distribucian 2 estancias
2 aseos o banos

Publicidad

Equipamiento
Calefaccion

+ Ajre acondicionado
Almacénsarchivo

« Sistema de alarma
Salida de humos

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este inmueble y me

gustarfa hacer una visita
Un saludo

Pregunta al anunciante

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

S Contactar por chat

. Ver teléfono

« Situada a pie de calle + Puerta de seguridad Particular
Hace esquina Amparo
4 escaparates Certificado energético Raferan el anuncio
« En tramite 93651014
Edificio
+ Fachada de 22 m. lineales
2a Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.

VIA

Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES

Data gener 2023
ANNEXES. Pag. nUm. 36



gustaria hacer una visita
Un saludo

Contactar por chat

. Ver teléfono

Amparo

Referenci 2l an

93651014

UEISSTIIF]
Ubicacién
Carretera Terrassa, 7
Distrito Zona Nord
Rubl
Valiés Occidental, Barcelona
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Document 1

Recull de les mostres de mercat. Aparcaments
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Garaje en venta en avenida de I'Estatut, 215
Zona Nord, Rubl Q@ Ver mapa

12.500 €
Jh Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

Plaza para coche grande 2zm

Comentario del anunciante
Disponible en; Espafiol | English | Otros idiomas -

Plaza de parking grande con facil aparcamiento y rapido acceso al exterior.

E| Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Fernando por chat

Pregunta al anunciante
. Hola, me interesa este garaje y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

Pregunta al anunciante

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

G TR = Contactar por chat
Caracteristicas basicas L Ver teléfono
« Plaza para coche grande Extras Particular
£ 12 m? « Puerta automdtica de garaje Fernando
» Cubierta Roforencia del anuncio
+ Con ascensor FEAUHOI
Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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. Ver teléfono
Particular
Mayod281
Refere
92156303

Garaje en venta en calle sabadell, 79
Zona Nord, Rubl @ Ver mapa

8.500¢

ah Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

Plaza para coche pequeno nm

Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas -

plaza de parquing poces vehiculos, coche meadiana tipo golf honda civic magane etc
con trastero cerrado incluido de unos 3 matros2.

EI Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Mayo4281 por chat.

Publicidad
Caracteristicas basicas
+ Plaza para coche pequeno Extras
Cmm? « Puerta automatica de garaje

+ Cubierta
+ Con ascensor

cia del anuncio

& Contactar por chat

Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este garaje y me
gustaria hacer una visita

Un saludo
L Ver teléfono
Profesional
HAVITEC
Referencia del ar
PKo26
Havitec
S5 HAVITEC
s
IB 9 fotos ] 4l 2 planos | = Video |
Garaje en venta en carretera de Sabadell
Zona Nord, Rubl @ Ver mapa
13.000 €
Jh Calcular hipoteca o Estudiar hipoteca
Plaza para 2 coches 0 mas 2 m
Comentario del anunciante Rubl
Dispenible en: Espafiol | English | Otros idiomas -
Parking con capacidad para coche y moto en zona Serreta.
CARACTERISTICAS
El aparcamiento tiene 2,83 metros de ancho y 1,84 de alto.
El importe de comunidad es entre 60-80€ al ano.
UBICACION:
Zonas Norte/ Serreta /Mossos:
La zona Morte corresponde a los limites comprendidos entre: Poligono Industrial la
Bastida (al Norte), Riera de Rubi (al oeste), Avenida del Estatut (al Este) y Mitua de
Terrassa (al Sur).
Esta zona tranquila dispone de comercio de proximidad {supermercados varios,
tiendas comerciales, restaurantes, etc. ). Dispone también de varias plazas con parques
para ninos y zonas de descanso como |2 plaza Josep Tarradelles, entre otras. Podemios
w Leer comentario completa
Caracteristicas basicas
« Plaza para 2 coches o0 mas
22 m
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Un saludo

Profesional

Fingues majes

10526/4.

Finques majes
Terrassa

Garaje en venta en calle CARRASCO

Zona Nord, Rubl @ Ver mapa

18.000 ¢

ah Calcular hipoteca # Estudiar hipoteca

Plaza para coche grande 10 m?

Comentario del anunciante Fingues majes
Disponitle en; Espafiol | English | Otros idiomas = Terrassa

FINQUES MAJES vende PLAZAS DE PARKING en . Carrasco i Formiguera de Rubl, para
cualguier coche, con puerta automatica y rampa de acceso, buena maniobra, facil
acceso peatonal.

Desde 12.000€ hasta 18.000€.

LLAMA E INFORMATE!

Cataluna El Inmueble se encuentra afecto a las medidas establecidas en el Decreto Ley
1/2015, de 24 marzo, de medidas extraordinarias y urgentes para la movilizacidn de las
viviendas provenientes de procesos de ejecucian hipotecaria y en virtud de ello, al
ejercicio del Derecho de Tanteo y Retracto establecido en los articulos 87 al 91y los
articulos 134 al 136 de |a Ley 18/2007 de 28 de Diciembre del Derecho a Ia Vivienda,
por la Generalidad de Cataluna, por encontrarse en una de las dreas de demanda
residencial fuerte y acreditada que preve el anexo | del Decreto 75/2014, de 27 de
mayo del Plan para el derecho a 13 vivienda en Catalunya.

E| Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Fingueas Majes por chat.

Caracteristicas basicas

+ Plaza para coche grande Extras
<10 m? « Puerta automatica de garaje
+ Cubierta + Alarma

« Camaras de seguridad

Pregunta al anunciante

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

® Contactar por chat

L, Ver teléfono

Referencia del anuncio

10526, 10526/2, 10526/3 Y

Avaluacié econdmica-financera de la Modificacié Puntual PGO de
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Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este garaje y me

gustaria hacer una visita.
Un saludo

X, Ver teléfono

Garaje De Banco
Referencia del anuncio
7250868-VE

Haya Real Estate
Mm

Garaje en venta en plaza de I'Esbart Dansaire de
Rubi

Zona Nord, Rubl @ Ver mapa

10.000 €
i Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

Comentario del anunciante
Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas -

Estupenda plaza de garaje de segunda mano amplia y de muy facil acceso. Situada en
el municipio de Rubl, provincia de Barcelona. Dispone de una superficie construida
aproximada veinte metros cuadrados.

El acceso es directo por rampa, situada a pie de calle. Dispone de puerta automatica,
mando a distancia, puerta de acceso peatonal y ascensor que conecta con el vestibulo
del edificio.

El garaje se ubica a escasos metros del Instituto de La Serreta, localizado en el centro
del municipio.

Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi. ANNEXES Data gener 2023
ANNEXES. Pag. nUm. 44

VIABILITAT
VIA @
LU -




Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este garaje y me

gustarfa hacer una visita
Un saludo

. Ver teléfono

Garaje De Banco
Referendia del anundcio
7251031-VE

Haya Real Estate
Madrid

P 6 fotos

Garaje en venta en calle de M'Aurelia Capmany
Zona Nord, Rubl @ Ver mapa

9.800 ¢

ah Calcular hipoteca # Estudiar hipoteca

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafiol | English | Otros idiomas -

Estupenda plaza de garaje de segunda mano amplia ¥ de muy fdcil acceso. Situada en
Ia localidad de Rubi, provincia de Barcelona. Dispone de una superficie construida
aproximada de 23,00 m*

Posee acceso directo a la Finca en 1as que estd ubicada mediante acceso escalera y
rampa. Las viviendas del entorno corresponden a edificios de reciente construccidn
plurifamiliares, zona basicamente residencial con un buen nivel de servicios y
comunicacionas, completamente urbanizada e integrada en una zona céntrica de 1a
poblacion,

Entorno con equipamientos completos: médico-sanitario, docente, religioso, comercial,
zonas verdes y deportivas El nivel de comunicaciones se considera muy bueno, al
estar conectada |a poblacidn tanto por numerosas carreteras como por autopista.
Cuenta también con estacidn de RENFE v de Ferrocarriles Catalanes, ademas de varias
Ineas de autobuses.
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P 5 fotos

Garaje en venta en calle de Santa Fe

Zona Nord, Rubi @ Ver mapa

10.800 €
Al Calcular hipoteca

Comentario del anunciante

Disponible en; Espafiol

# Estudiar hipoteca

English | Otros idiomas =

Plaza de aparcamiento de 8 m? se encuentra situada en la Calle Santa Fe, en el
municipio de Rubl, provincia de Barcelona.

Posee acceso directo a 1a Finca en 1as que estd ubicada mediante acceso escalera y
rampa. Las viviendas del entorno corresponden a edificios plurifamiliares, teniendo el

barrio cardcter urbano consolidado.

Entorno con equipamientos completos: médico-sanitario, docente, religioso, comercial,
zonas verdes y deportivas. Situada muy préxima al centro urbano, muy préxima a la
Avinguda Estatut. Comunicaciones completas con el resto dea |a provincia por
carmreteras y autopistas, servicios de autobuses interurbanos. Buenas comunicaciones

con el resto de la ciudad.

Pregunta al anunciante
Hola, me interesa este garaje y me

gustaria hacer una visita
Un saludo

. Ver teléfono

Garaje De Banco

Referencia del anuncio

7263546-VE

Haya Real Estate
Mad"ld m

VIA
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Pregunta al anunciante

| Hola, me interesa este garaje y me
gustarfa hacer una visita.
Un saludo
1
@ Contactar por chat
. Ver teléfono
Profesional
departamento comercial
Refarencia del anunco
60468869
Servihabitat
Cormella De ) Servihabitat
m tos Liobregat
Garaje en venta en calle de las Navas de Tolosa, 26
Zona Nord, Rubi @ Ver mapa
10.000 €
o Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca
Comentario del anunciante
Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas =
Plaza de garaje en un edificio situdo praximo a |a avenida de I'Estatut, via principal
del entorno, Cerca de superficies comerciales, centros académicos y medios de
transporte pablicos.
![ Si tienes alguna duda recuerda que puedes hablar con Departamento por chat.
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Pregunta al anunciante

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

. Ver teléfono
Profesional

departamento comercial

Referencia del anuncio

60492826
Servihabitat
Cornella De w\ Servihabitat
Liobregat
Garaje en venta en calle de Josep Saltog, 2 -6
Zona Nord, Rubl @ Ver mapa
12372 ¢
ah Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca
Avaluacié econdomica-financera de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.1.EVE. Ap. In.
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Pregunta al anunciante
El anunciante prefiere ser contactado solo

por teléfono

. Ver teléfono
Eva
Referencia del anuncio

97438021

Garaje en venta en calle Maria Aurelia Capmany s/n
Zona Nord, Rubl Q Ver mapa

20.000 ¢

4 Calcular hipoteca  # Estudiar hipoteca

Plaza para coche y moto

Comentario del anunciante

Disponible en: Espanol | English | Otros idiomas =

facil acceso.

Pubficidad

Caracteristicas basicas

« Plaza para coche y moto
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Document 2

Reproduccid parcial de la revista BEC del quart trimestre de 2022
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CASA DE RENTA NORMAL ENTRE MEDIANERAS

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

Momrmerno detiemas ........... 6,39 ‘Energia solar (ACS) ........... 46,66
CInentleion = - .o beiieatniss dia 11,63 Matenal sanitario y griferia ........ 35,62
Estructura ..................... 189,49 Electricidad ................... 65,38
Saneamiento (horizontal y vertical) . 37,00 e N A N 5207
Albafileria gruesa .. ............. 199,61 Instalaciones especiales ......... 18,22

by azoteas e impermeab. .. 32,01 Fumisteria y muebles de cocina ... 62,16

» acdbudos de fachada . . 35,74 Ascensores 11.54

» solagﬂos & h ........... gg.gg Vidrieria ) R e 15'00

» acabados interiores . ... y aise Al e i R P g

“ ayudas a lndustrlalas S 3541 Pinturayestuco ................ 51,79
Yeserla y clelorrasos ..... e LGS L R e ... 1.319,43
Cerrajeria ....... S — 37,45 Seguridad y salud, 2% .......... 26,39
Carpinteria exterior . . . . . . seamvas (OGS arios técnicos y permisos de

» WAL e e s ey 63,22 obra. 11.25 % 148.44
b - 8,11 g e e e
PO .5 i i 42,79 Total €/m* .............. 1.494,26
Renovacion aire .......... SR 13,40 “Agua caliente sanitana

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria pars cimentacion, - Cimentacion: Zapatas y riostras e honmigdn anmaco. - Estructura: Plames de
hommigon, | g yfamommﬂuxﬁm\ Saneamiento: Red separativa hasta el sitén ganeral — Albafieria
Fabnca de lackillo de 15 ¢m mmmm: 7 om, aisamiento témico-acustico con paneles de fira mineral

da sspeeor 4 om antre vivk comungs, div intancres con supermahon de 6x25x50 om y trasdosado de
4x25x50 cm - wmammmmwuumimm -
Albadileria acabados de fachada: Fievoco y estucado combinado con piedra artficial y obra vista de gero. - Albadileria recre-
cmpmcm'wﬂwm4mmumm5mmﬁummmmw mmﬁmmmmmm

estar-comedor y m“maﬁmcmmdwo-mm Piezas sengrafiadas color o2 30x40 cm.
ncluso cansfa, - ayudas a industriales: Las necesanas. - Yeseria y clelormasos: Paredes v tachos a buena vista, reglada en
zocalos. dnguios y aristas. Placas de yeso laminado en cocing Dano, aseo y pasilio. - Cemrajerfa: Barandilas oe perfiles huscos lammsdos
de acero, y debidamaents soldados. — Caminteria exterior: De aluminio lacado en blanco. - Carpinteria interior: Marca “taco” y revesti-
mwmwmmhdwmhm membconmmmmmm
- Fontanena: Had de agua tia y cal con tubaria oe lano reficuiar, plezas de union espaciales oe laton resistentas al descincado
& instiacion oe gas con fuberia de cobe rigido. - mumlmmdcomgoummah&ﬁcmmmﬂsa-
Energia solar calente sanitada producids por placas solares. — Malerial sanitario y griteria: Nacional calidad normal -
W@mmswmmumm mmmmmmm&mmmagﬂ-

IESECOMmUNICacInnNas

. va TV-FM & infi

MthmﬂmmﬁnanmmeﬁmammuWMmm
mna. - Ascensores: Practicable con puertas cormedens de chace de eceno o y motor incorporada en hueco. - Vidreria: Vidno 4-5-6

y balconeras con vidno de saguidnd 4-6-03,1. - Pintura: Al plastice (dos manog) en paredes y techos.

Para obtener o coste del 7 construido en silano, destinado a aparcamento, se splcar sequn la dificultad de ejecucion, entre el 45% Y

50% del vaior consiruide sobre rasanta
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VIVIENDA PLURIFAMILIAR AISLADA. RENTA SOCIAL ALTURA B+4 PLANTAS

Valor en € por m*® edificado sobre rasante, incluido el 20 % b. industrial y g. generales

Movimiento de tierras . .......... 2,34 *Energia solar(A.CS.) ........... 45,30
Cimantacibn -, ...vairsrons 7,62 Material sanitario y griferia ... ... .. 12,38
EBBUORNN . o viasind wei ermaamais 116,18 T T T (A e PR PR 37,50
Sanaammto(hmzontalyverhcd] 35,09 RO vt i Ttk e oy 38,63
Albanileria gruesa . . cersansesnais 209.45 Instalaciones Ws _______ 13'ﬁ
" azoteas e impermeab. .. 1510 Fumisteria y muebles de cocina ... 40,35
» solm .......... R ‘5178 Wdrnﬂ'a ................ 1? 39
" acabados interiores .. .. 35,17 BERER o oo e 27.6?
» daa 8 Iwm 23,80 "t“a ....................... s
Yc?eriaycneﬁms T 61,10 Total c..cocvnnuians ceee.. 992,20
maeria ..... SRR PP 26,56 uridad y salud, 2 % ....... ... 19,84
Carpinteria exterior . ... ... ...... 47.27 elicbiok el e e
o IMeAor . ..oovavenis 3;;53 obra, 1065 % ... .. s 105,87
Fontaneria ...+ .. 1 i ii. 3021 Total €/m' ... 17,71
Ronovacibnae ................ 16,71 *Agua calierts sanitaria

DESCRIPCION

Movimiento de tierras: La necesaria para desbroge del solar y cmantacion, - Cimentacion: Zapatas flextles de H.A. amostradas,
- Estructura: Forjado reticular, nenios de 15 om, cuadricula de 85x85 om, canto 2246 om. - Saneamiento: Red mnwwcﬂ
atm)|, colgada da techo sotano, dobie sifon. - Albanileria gruesa: Fabnca de ladrillo de 15 cm en antepechos fachada, tabiconas de
T+7 cm, aslamiento tarmico-acUstico con paneles de fibra mmeral (MW de rlcmuﬁuwbrﬂsyeluwﬁoﬂm (=108
slones ir con sup: o8 6x25x30 cm y trasdosaco fachada de 4 =m. — Albanileria azoteas @
m%mmmmmmmmauﬂmsmmmmwmmumm 20% cutverta transitable
invertida acabado con rasila fina. - acabados de fachada: Placas prefabricado de Ex2x0,12 m, acabado
vln\'nmmumwmdemnmmdmahaymnmmhudnmmwmmMmmdn
C.p., celosia graduable e lBmas de alumino en escakras. - Albanileria solados: Recrecido de 6 cm de mortero, Bmira
mbmnmwmmmmaﬁus mmmmow balcones) gres extrusionado de 25x25 cm, =
Albafileria acabados interiores: Alicatados mmmwmﬂmal cocina y frontal lavadero, - Albafllerin
ayudas a industriales: Las nmﬁsmlndlmkﬂahdnnu-m’mammmma’im

1 phm}.muﬂﬂnﬁhmwaplmarm incorporada en
WM&126quy41233mmvmmm lmvmkdm{du
manos), slementos de cerrajeria al esmalie {dos manos).

Para obtanar al costa del m' construsdo en sotants (dos plantag). cestinacias a aparcamiento, 8 aplicara sagun (s dificultad de eecu-
cién, entre el 55% y ol 5% del valor construido sobre rasante.
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1. INTRODUCCIO

Aquest document d'Informe de Sostenibilitat econdmica estd redactat per Enric Gonzdlez Duran
arquitecte DALF expert en valoracions urbanistiques i Georgina Vdazquez Utzet arquitecta Master
en Gestié Urbanistica; del despatx professional VIA, ECONOMIA i URBANISME, SLP; per encdarrec
del despatx MAS VALIENTE ARQUITECTOS, SLP.

El present document analitza la sostenibilitat econdmica de la Modificacié puntual del PGO de
Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi.

L'objecte del present Informe de Sostenibilitat Econdmica (ISE) és ponderar I'impacte de les
actuacions previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions
responsables de laimplantacid i manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacio
dels serveis necessaris. Aixi com de la suficiéncia i adequacid d'usos productius.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.

Barcelona, gener de 2023

—=

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta

VIA, economia i urbanisme, SLP
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2. MARC LEGAL

El Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d'Urbanisme
determina en I'article 96 que les modificacions de planejoment estan subjectes a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacioé.

L'article 59.3.d determina que els documents de planejament general han d’incloure:

L'informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i
adequacidé del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de limpacte 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 prestacio dels
serveis necessaris.

L'objecte del present informe de sostenibilitat economica és ponderar I'impacte de les actuacions
previstes en el present expedient en les finances publiques de les administracions responsables de
la implantacid i manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels serveis
necessaris. Aixi com justificar la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius.

L'objectiu és justificar que el desenvolupament de la proposta de planejament proposada no té
un impacte negatiu en les finances municipals.
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3. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

Nota: Aquest apartat és un recull de la documentacid facilitada per Mas Valiente Arquitectos SLP.

3.1 Ambit i abast de la modificacié

(Reproduccié parcial del punt 1.8 Introduccié de la Memoaria d'Ordenacid)

L’ambit de la present modificacié del PGO de Rubi té una superficie de 948,66m2. Se situa a
I’extrem nord del nucli de Rubi, on es localitza la gran rotonda que distribueix el fransit de connexid
de la ciutat, en la confluencia de la Ctra. de Terrassa, la Ctra. de Sabadell, la C-1413a, i el Passeig
de la Riera.

Aquest dmbit forma part del conjunt d’espais que constitueixen la porta nord d’entrada al nucli
de Rubi. En aquest accés nord a la ciutat resulta necessaria la millora de les condicions
d'ordenacié del front edificat, de la integracié paisatgistica de les mitgeres existents, de les
condicions d'accessibilitat entre la Ctra. de Sabadell i la Ctra. de Terrassa per a persones amb
mobilitat reduida, i de les relacions entre els teixits industrials i el nucli residencial, tant de connexid
Nord-Sud com en direccid Est-Oest on existeixen previsions de connexié amb el marge dret de la
riera.

L’ambit objecte de la present modificacid correspon als terrenys ubicats a I'est d’aquest accés a
la ciutat, estd limitat pel sud per un edifici de nou plantes (PB+8), per I'oest per la Ctra. de Terrassa,
la Ctra. de Sabadell a I'est i I'escala existent al nord (que salva un desnivell de gairebé 6 metres).

Concretament, sobre aquest espai destaca la manca de connectivitat accessible entre les
diferents cotes de la Ctra. de Terrassa i Ctra. de Sabadell, la manca d'urbanitzacié del talls
existent, la preséncia de I'aparcament, dels cartells publicitaris i de la mitgera de I'edifici de nou
plantes. Tot plegat genera un fort impacte visual sobre aquest punt d'accés a la ciutat.

La present modificacié té com a objecte definir les condicions d'ordenacié que permetin
finalment completar la urbanitzacié de I'illa existent, tenint en compte les diferents rasants dels
carrers adjacents, obtfenir i consolidar una zona verda que millori les condicions ambientals i
paisatgistiques i garanteixi la comunicacié accessible entre les dues cotes del barri per a persones
amb mobilitat reduida i definir la volumetria d’un futur edifici que completi I'illa de cases i resolgui
I'impacte visual de la mitgera de nou plantes existent. Complementariament, facilitar la
identificacid dels sol que ha de permetre garantir la politica d'habitatge public al municipi.

Informe de Sostenibilitat Econdmica de la Modificacié Puntual PGO de Ref.V-20561.2.1SE. Ap. In.
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3.2 Objectius

(Reproduccid parcial del punt 1.10 Objectius i criteris generals de la ordenacié de la Memoaria

d’'Ordenacid)

Tal com s'ha anat exposant als punts anteriors, aquesta modificacié té quatre objectius

fonamentals:

—_

dimensid i posicio de I'ambit i el desnivell existent entre carrers.
2. Incorporarla provisié de sol/sostre qualificat per ala construccid d'habitatge de proteccid

publica dins I'dmbit .

Reordenar i regular la implantacié d'un nou sostre residencial i terciari tenint present la

3. Aportar nous sistemes publics no previstos que permeten disposar d’'una nova zona verda
(sistema d'Espais Lliures, Jardi urbd) amb una accessibilitat adaptada que resol el desnivell

existent entre els carrers.

4. Delimitar un poligon d'actuacié urbanistica que garanteixi la gestié urbanistica de
l'actuacidé, la provisid de cessions i I'execucid de les obres d'urbanitzacid i dotacid dels

serveis urbanistics necessaris.

4. PARAMETRES URBANISTICS

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

PGOU.

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

Informe de Sostenibilitat Economica.

PLANEJAMENT VIGENT ”PROPOSTA DE MOD. PGOU

CLAU PAU 19.3 Cta Terrassa Diferencia
TOTAL | 948,66m?s| 100,00% || 94866m?s| 10000% | | 000 0,00%
SISTEMES | 948,66m?s | 100,00% | 639,53m’| 6741% | | -309,13 -32,59%|
Jardins urbans 0,00m?s | 0,00% 523,65 m?s 55,20% 523,65 55,20%
Viari 948,66 m?s | 100,00% 115,88 m2s 12,22% -832,78 -87,78%
[zONES I | o000m’/| 000% | 30913m?s| 3259% | [ 309,13 32,50%
[Resillatancada | | | 000m?| 000% | 309,13m?| 3259% | | 309,13 32,59%|
CALCUL SUP SOSTRE
CtaTerrassa
PSOT PBAIXA Pla P2a P3a Pda PSa P6a TOTAL CONSTRUIT
151 151 239,6 239,6 239,6 239,6 239,6 1.500,00 m°st
E1 0 125 125 250 250 250 250 250 1.500,00 mst
N2 habitatges 0 0 3 3 3 2 2 13
habitatge habitatge habitatge habitatge habitatge
Us terciari/pk terciari hpo hpo lliure lliure lliure
i alibpali it 151,00 mst 151,00mist  T9.87m¢st 79,87 mist 79,87 mist 119,80 mist 119,80 mist
Sup. Uil sense comuns 5950 mist 5990mst 5990m'st B89ASmist 89,85 mist
_Sostre maxim 1.500,00 m*st
Residencial 1.198,00m%t 80%
Terciari (no admet residencial ni hoteler) 302,00 mist 209
13 unitats

N2 habitatges maxim

Informe de Sostenibilitat Econdmica de la Modificacié Puntual PGO de
Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubf

Ref.V-20561.2.ISE. Ap. In.
Data gener 2023
Pagina num. 5



5. JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A
USOS PRODUCTIUS

El present apartat té per objectiu la justificacié de la suficiencia i adequacié de sol destinat a usos
productius.

Com a premissa inicial cal destacar que I'objecte de la modificacié és I'edificacid d'un edifici
residencial que incorpora 13 habitatges en plantes pis iI'Us terciari en les plantes baixes.

Cal posar de manifesta que I'ambit de la modificacid es troba en un extrem d'una tframa urbana
consolidada residencial que disposa de comerg en planta baixa, i al costat d'un poligon industrial.
Per tant, es tracta d'un teixit que disposa d'activitat econdmica, tant pel que fa a llocs de treball,
com per donar servei als residents.

Per tant, només caldria avaluar la suficiencia i adequacié de sol per a usos productius, vinculats
als nous habitatges previstos en la modificacié.

En aquest sentit, tali com s’ha indicat, la modificacié preveu nou sostre terciari (és a dir, nou sostre
productiu, d'activitat econdmica) en les plantes baixes per tal de facilitar la implantacio
d'activitat econdmica que doni resposta a les noves necessitats de comerc que es preveuen
atenent al creixement de la poblacié provocat pels nous habitatges previstos.

Per tant, es considera que el sol productiu previst és suficient per donar resposta a les necessitats
del nou sostre residencial que es crea com a conseqUéncia de la modificacié.
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6. LA HISENDA MUNICIPAL

En aquest apartat s'analitzen les principals magnituds econdmiques de la Hisenda municipal que
poden veure's afectades per I'operacié. En els segUents punts s’analitzen els diferents tipus
d'ingressos i despeses per tal de poder determinar com poden veure's afectats per I'operacié |,
per tant, condicionar la sostenibilitat de I'operacio.

6.1 Ingressos municipals
Les administracions municipals tenen 3 tipus de fonts d'ingressos:
- Ingressos corrents: Sén els ingressos habituals i repetitius de cada any (impostos i taxes)
- Ingressos de capital: Son aquells que augmenten el passiu del patrimoni municipal.
- Ingressos financers: ingressos en la recaptacio de diposits immobilitzats.
Si analitzem amb més detall els diferents tipus d'ingressos veiem que aquests estan composats per:
Ingressos corrents:
- Impostos directes: Graven la font de la renda: IBl, impost de circulacié, ...
- Impostos indirectes: Impost sobre construccions, ....

- Taxesialfresingressos: taxes, preus publics i contribucions especials per la realitzacié d'una
contraprestacié municipal.

- Transferéncies corrents: tfransferencies de I'Estat i de la Comunitat Autdnoma.
Ingressos de capital:
- Alienacid d’'inversions reals: venda de solars i finques rdstiques.

- Transferencies de capital: ingressos de naturalesa no tributaria destinats a financar
despeses de capital: Fons de la UE, ...

Ingressos financers:
- Actius financers: devoluci¢ de fiances o diposits immobilitzats.
- Passius financers: credits sol licitats a entitats privades.

Analitzant els pressupostos municipals s'observa que, amb cardcter general, les principals fonts
d'ingressos son:
1. Les transferencies no condicionades de I'Estat i la Comunitat Autdnoma: Es poden
destinar a qualsevol despesa de la seva competéncia.
2. Lessubvencions condicionades o finalistes: S'Than de destinar a I'objectiu especific al qual
s'atorguen.
3. Elsimpostos obligatoris:
a. L'lmpost de Béns Immobles (IBl) grava la fitularitat dels béns immobles de
naturalesa urbana i rustica.

b. Llmpost d'Activitats Econdmiques (IAE) grava I'exercici d'activitat econdmica
amb un import net de volum de negoci superior a 1.000.000 €.

c. L'lmpost de Vehicles de Traccié Mecanica (IVTM) grava la titularitat dels vehicles
d'aquesta naturalesa aptes per a circular per les vies publiques.

4. Els impostos potestatius:

a. L'Impost sobre Construccions, Instal{acions i Obres (ICIO), grava la realitzacié de
qualsevol construccid, installacid o obra que necessiti la corresponent llicencia
urbanistica.

b. Llmpost sobre I'Increment de Valor dels Terrenys de Naturalesa Urbana
(Plusvalua) que grava l'increment de valor que experimenten els terrenys de
naturalesa urbana.

5. Les taxes: S'apliguen per la prestacid d'un determinat servei o activitat administrativa.
Exemple: recollida de residus, clavegueram, tramitacié de llicencies.
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6. Els preus publics: S'apliguen a determinats serveis o beneficis de caracter voluntari:
Exemple: Abonament piscina, poliesportiu, transport, ...

7. Les contribucions especials: S'apliquen per financar determinades obres publiques o per
establir o ampliar un servei public que comporti un benefici pels particulars o un increment
del valor dels seus béns.

La font principal d'ingressos municipals sén els impostos i les taxes, sent la quantitat més elevada
I'IBl i les transferéncies de I'Estat.

6.2 Despeses municipals
Les administracions municipals tenen 3 tipus de despeses principals:

- Despeses corrents: Despeses habituals necessaries per al funcionament dels serveis publics
(despeses de personal, despeses de funcionament,..)

- Despeses de capital: Despeses extraordindries d'inversions reals o el seu financament
(creacié d'infraestructures i adquisicié de béns de cardcter inventariable)

- Despeses financeres: Despeses en I'adquisicid d’actius financers o per I'amortitzacié dels
préstecs.

Si analitzem els diferents tipus de despeses s'observa que estan composades per:
Despeses corrents:

- Despeses de personal: retribucions, indemnitzacions, cotitzacions i plans de pensions per
a tot el personal confractat.

- Despeses corrents i serveis: subministraments, materials i despeses de serveis o treballs
realitzats per empreses alienes contractades.

- Interessos: pagament d’'interessos derivats d’operacions financeres.

- Transferencies corrents: aportacions a altres entitats o administracions (estatals,
autonomiques o empreses privades) per financar operacions corrents.

Despeses de capital:

- Inversions reals: creacié de nous equipaments o infraestructures i adquisicié de béns
inventariables.

- Transferéncies de capital: pagament de crédits per financar operacions de capital, que
hagin financat inversions reals.

Despeses financeres:
- Actius financers: adquisicié de préstecs, accions, diposits bancaris i fiances.
- Passius financers: pagament d'amortitzacié de deute.

Per tant, les despeses principals que es veuran afectades per I'operacid seran les despeses
corrents. En concret les despeses de personal i serveis.

D'altra banda, les despeses municipals també es poden classificar de manera funcional, on pel
que fa al'objecte del present estudi cal destacar les despeses vinculades als serveis publics bdsics
que incorporen:

- Seguretati mobilitat ciutadd: Despeses dels serveis relacionats amb la seguretat i mobilitat
ciutadana. Inclou la seguretat ciutadana, I'ordenacid del transit i de I'estacionament, i
proteccié civil.

- Habitatge i urbanisme: Despeses dels serveis relacionats amb I'habitatge i I'urbanisme, aixi
com serveis complementaris. Inclou Urbanisme, habitatge i vies publiques

- Benestar comunitari: Despeses relatives a actuacions i serveis per la millora de la qualitat
de vida en general. Inclou Clavegueram, recollida, gestid i fractament de residus, neteja
vidria i enllumenat public.

- Medi ambient: Despeses relatives a la proteccid i millora del medi ambient. Inclou medi
ambient, parcs ijardins i protecciod i millora del medi ambient.

Les principals despeses municipals es corresponen amb els serveis publics bdsics
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7. EL PRESSUPOST MUNICIPAL DE RUBI

Aquest apartat pretén fer un andlisi del pressupost municipal en el darrer quinquenni i ha de
permetre contextualitzar I'estudi de sostenibilitat econdmica.

7.1 Evolucié del pressupost municipal

L'andlisi del pressupost municipal dels darrers anys ens ha de permetre veure I'evolucid de les
finances municipals i per tant, ens permetra establir patrons.

S'han extret les dades de liquidaciéd del pressupost dels darrers anys que facilita el portal de
transparencia municipal, a excepcid de I'any 2022, en tant que no es disposa de les dades de
pressupost liquidat. Per a aquest any s’han obtingut les dades del pressupost previst.

Si analitzem el pressupost municipal dels darrers anys podem observar una lleugera tendéncia a
I'alca tant pel que fa als ingressos com les despeses.

Evolucio pressupost municipal
120.000.000 €
100.000.000 €
80.000.000 € .\O‘P.
60.000.000 €
40.000.000 €

20.000.000 €

0€
2019 2020 2021 2022

=@=|NGRESSOS TOTALS  ==@==DESPESES TOTALS

Font: elaboracid propia en base a les dades del Portal transparéncia municipal

Pel que fa als ingressos i despeses per habitant es pot observar que hi ha una certa variabilitat
amb una davallada I'any 2020 que es va recuperar el 2021. Tot i qixd, els ingressos i despreses
estan equilibrats per anys, tot i que I'any 2021 va haver-hi un augment considerable dels ingressos.

Evolucio pressupost per habitant

2019 2020 2021 2022

1.250 €

1.200 €

1.150 €

1.100 €

1.050 €

1.000 €

950 €

900 €

B INGRESSOS PER HABITANT B DESPESES PER HABITANT

Font: elaboracid propia en base a les dades del Portal fransparéncia municipal
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7.2 Evolucié dels ingressos

Si analitzem els ingressos municipals per subgrups es pot observar que el gruix dels ingressos es
corresponen amb els impostos directes, que equivalen aproximadament a la meitat dels ingressos
municipals totals.

Ingressos 2019: 86.275.308 €

Capital Import Per persona

1 -Impostos direciss 4DTIE 03B 41 € S33E8E

2 - Impostos indirectes 1.819.394 20 € 38 E

3-Taxes, préus publics i altres ingressos 1247398345 € 1731 €

4 - Transferéncies coments 25589.35598€ 34 B4E

5 - Ingressos patrimonials 36327259€ 475€

T - Transferéncies de capital 360973335 483€

preus plbics i afires ngressos 2 - Actius finsncers 45466 95 € DS9E

% - Passius financers 3.828.56265€ S6.10€

Total 86.275.307 64 € 112392 €

Ingressos 2020: 78.967.074 €

4 - Transferéncies coments 2- Capitol Import Per persona
A 1 - impostos direcies ITSETABAME 490,13
2 - impostos indirecles 15774200 € 2036€

3 - Taxes, preus plblics 1 slires ingressos 11.351.275.58 € 14654 €

4 - Transferéncies comrenis 26.523.011 40€ 34239€

5 - Ingressos patrimonials 116953234 € 15,10€

T - Transferéncies de capital 28370034 € 366E

8 - Actius financers 25242448 033€

& - Passius financers B3 483 91€ D80E

Total 78.967.07T4,43€ 1.01940€

Ingressos 2021: 95.867.254 €

m 9- Capitol Import Per persona

: | 1-Impostos directes 41480078 24€ 52T 8DE

2 - Impostos indirecies 2850.73680€ I 5e€

3 - Taxss, preus piblics | slires ingressos. 14740727 28 € 187.56€

4 - Transferénries corrents 25.076.004 69 € 318,07

& - Ingressos patrimonials 1.001.038,18€ 12,74€

T - Trensferéncies de capitsl 3323884075 HHE

T PO e & - Actius financers 2peaTaE nme
0 - Pgesiue financers TIET.TS8 45 G3E3E

Total ' 95.867.254,12 € 1.219,82€

Ingressos 2022: 21.461.204 €

4 - Transferéncies comenis 2 = Capitol Import Per persona
e 1 - Impostos directes 4i.DD1.STT.T6€ SE581€
2 - impostos indirectes 3101.77048€ 4224€

3 Taxes, preus plblics 1 alires ingressos. 1581085834 € 208,23 €

4 _Transferéncies corrents 25842858 20€ 341 08€

% - Ingressos patrimonials 04334076 € 12,48€

= = & - Actius financers 12000000 € 1,59€

SR SR : 8- Passius financers 171306057 € mETE

Total 89.623.285,20 € 1.186,00€

Dins dels impostos directes, la principal font d'ingressos és I'IBl, que en el cas del pressupost de de
I'any 2022 es correspon amb 343 € per habitant.

SETOHICK Y S et Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubf Data gener 2023
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7.3 Evolucié de les despeses

Si analitzem les despeses per subgrups es pot observar que les principals despeses estan vinculades
als serveis publics.

Despeses 2019: 85.762.669 €

8 - Actuacions de cardcier general = 5 _' ! Area de despesa Import Per persona
B = [ - Deute piblic 3227.719.30€ 4224%
3,600 1 - Serveis plblics bésics 32263622 62€ 42217T€

2 - Actuacions de proteccit | promocio social 1174351526 € 15386€

3 - Produccié de béns plblics de caracter prefere.. 12.030.05513 € 15THE

4 - Actuacions de cardcter econdmie 5D02.865.24 € B546%E

T 9 - Actuacions de caracter gensral 21484 86520 € 281 26€

. ; 8 S Total 85.762.669,04 € 1422,21€

Area de despesa Import Per persona

T - Devte piblic 2.330.096.98 € 3008€

1 - Serveis plblics basics TFO41.25435€ JE0T0E

2 - Actuscions de proteccid | promacio social 10.813.561.99€ 13855 €

3 - Productio de béns plblics de cardcter prefere.. 12080.549.82 € 15585 €

4 - Actuscions de caracter economic 6,198,847 53 € 80.02€

9 - Actuacions de caricter genersl 5 - Actuacions de caracter general 20285397 27 € 26187 €

en il Total 79.648.707.94 € 1.028.22€
Despeses 2021: 87.249.737 €

Area de despesa Import Per persona

D - Deute piiblic 6.690.831,16€ 85,13€

1 - Serveis plblics basics 22514891 79€ 362.83€

2 - Artuacions de proteccid | promocio social 11.43607576€ 14551 €

3 - Productio de béns plblics de cardcter prefere. 12.581.019.82 € 16003 €

4 - Artustions de carécter econdmic 5973574 12€ T608€

9 - Actuscions de caricler general 5 - Actuacions de cardcter general 2 DATI4S1E 28D 53 €

Sagk Total 87.249.7T37T 16 € 1MOITE
Despeses 2022: 89.623.285 €

B-ftwmuetaiéuiergerﬁral Area de despesa Import Per persona

AR A D- Deute piblic 187383014 € 26,12€

1275% 1 - Sérveis piblics basics 3345331585 € 44263 €

2 - Actuscions de proteccid i promocid social 1180441671 157,53 €

2 - Produccit de béns plblics de caracter prefe. 1142531754 € 151,18€

4 - Actuacions de caracter economic T2T7643.88€ 96,31€

9. Actuscions de caracter general 23583 65508 € 31215€

2 - Actuacions de proteccit i i Total 89.623.285,20 € 1.186,00 €

promocit social

En el cas del pressupost de I'any 2022, els serveis publics bdsics es corresponen amb el 37,33% del
total de les despeses, amb una despesa de 442 € per habitant.

SEATRICA B, ot — Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubf Data gener 2023
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8. INGRESSOS

8.1 Ingressos derivats de I'operacié

Per tal de poder determinar I'increment dels ingressos derivats de I'operacid s'analitzen els
diferents tipus d’'ingressos per tal d'avaluar quins poden condicionar la sostenibilitat de I'operacid.

1. Transferéncies no condicionades de I'Estat: Es una de les principals fonts d'ingressos i
s'estima que es mantindran estables. Tot i que probablement augmentaran com a
consequéencia de la transformacid del sol, al augmentar la poblacié resident, no es pot
garantir ni quantificar aquest augment i, per tant, no es tenen en consideracio.

Subvencions condicionades: No tenen incidéncia en I'operacid.
Impostos obligatoris:

a. Bl Serd la principal font d’ingressos donat que la modificacié implica la creacié
de nousimmobles de naturalesa urbana. Caldrd determinar els ingressos vinculats
a les diferents tipologies.

b. IAE: No es preveu que les activitats que es puguin implantar dins de I'ambit de la
modificacié hagin de satisfer aquest import.

c. IVIM: La modificacié puntual comportard un increment del parc de vehicles. Per
tant, hi haurd ingressos derivats de la recaptacié de I'impost de vehicles de
traccid mecanica.

4. Impostos potestatius:

a. ICIO: Tot i que la construccid de tot el sostre previst implicard uns ingressos pel
concepte de llicéncia d'obres, es tracta d’un ingrés puntual que no garanteix la
sostenibilitat a llarg termini de I'operacid. Per tant, no es tenen en consideracid.

b. Plusvdlua: Tot i que la transformacié del sol a urbd implicard uns ingressos, es
tracta d’un ingrés puntual que no garanteix la sostenibilitat allarg termini. Per tant,
no es tenen en consideracio.

5. Taxes: Les taxes de residus i clavegueram estan destinades a pagar un determinaft servei.
Per tant, no son ingressos reals.

Preus publics: Es considera que no sén d'aplicacié.

7. Contribucions especials: Es considera que no sén d'aplicacio.

Per tant, per tal de determinar els ingressos municipals vinculats a I'operacidé que poden
condicionar la sostenibilitat de les finances municipals caldrd analitzar principalment I'increment
d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de naturalesa urbana (IBl).

També s’'incrementard el Patrimoni Municipal de Soli Habitatge amb la cessié obligatdria i gratuita
de I'aprofitament urbanistic del sector que pertoqui. Es fracta de béns que posteriorment poden
ser alienats per destinar-ne el resultat a allo previst a la legislacié vigent. Aquests possibles ingressos
no es poden destinar a qualsevol Us i, per tant, no es tenen en consideracid. Aixi mateix, tampoc
poden considerar-se al fractar-se d’'uns ingressos puntuals i no recurrents.

8.2 Calcul dels nous ingressos vinculats a I'operacié

Per tal de determinar I'increment d'ingressos derivats de la creacié de nous immobles de
naturalesa urbana, caldrd fer una previsié dels ingressos previstos en concepte d'IBl vinculats al
nou sostre previst en funcié del seus usos, aixi com dels ingressos previstos per I'augment del parc
de vehicles (IVTM).

Per tal de determinar I'increment d’ingressos s'ha analitzat el pressupost municipal del 2022 el qual
determinen que els ingressos en concepte d'IBl i IVTM sén:

Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi Data gener 2023
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PRESSUPOST 2022 RUBI

font: Portal transparéncia municipal

Ingrés total Ingrés Per

INGRESSOS hapitant
Impost sobre bens immobles (urbana)  25.935.215€ 343 €
Impost sobre vehicles de fraccié mecdanica 4.300.000 € 57 €
30.235.215 € 400 €

Tenint en compte que I'augment total d’habitatges previstos pel sector és de 13 habitatges, amb
una mifjana segons el Cens del 2011 de 2,63 habitants per habitatge (font: Idescat), s’estima un
augment de poblacid de 34 habitants.

En base a aquest augment de poblacid, I'augment d'ingressos en concepte d'IBli IVTM s’estima:

Increment

INGRESSOS Ingressos
Impost sobre bens immobles (urbana) 11.734 €
Impost sobre vehicles de traccié mecdnica 1.945 €
13.679 €

Font: elaboracié propia en base a les dades del pressupost municipal del 2022, les previsions de planejament
i les dades dels Cens del 2011.

Els ingressos totals en concepte d’IBl i IVTM s’estimen en 13.679 € anuals.

9. DESPESES

9.1 Despeses derivades de I'operacié

La principal despesa derivada del desenvolupament urbanistic del Pla es centrard en aquella
despesa associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com I'ampliacié
de serveis urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

No s’inclouen en aquest apartat aquelles despeses que son recuperables mitjangcant taxes com
sén el manteniment del clavegueram o la recollida d'escombraries. Aquestes despeses ja es
pagaran mitjangcant les corresponents taxes municipals.

Per tant, pel cdlcul de les despeses vinculades als desenvolupament del Pla s’han tingut en
compte les segUents partfides del pressupost funcional:

- Seguretat i mobilitat ciutadd: S'han considerat les despeses vinculades a la seguretat
ciutadana, I'ordenacioé del transit i de I'estacionament, i proteccio civil.

- Habitatge i urbanisme: S’han considerat les despeses vinculades al manteniment de les
vies publiques.

- Benestar comunitari: S’han considerat les despeses vinculades a la neteja vidria i
I'enllumenat public. No s’han considerat el clavegueram, recollida, gestid i fractament de
residus donat que es financen mitjancant taxes.

- Medi ambient: S’Than considerat totes les despeses vinculades al medi ambient, parcs i
jardins.
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9.2 Cdlcul de les despeses derivades de I'operacié

Caldra determinar les despeses associades al manteniment de les noves zones verdes i vials que
es crearan amb I'operacié, aixi com de I'ampliacié del serveis publics d'enllumenat public, neteja
vidria, seguretat ciutadana i jardineria.

Donat que I'Ajuntament no disposa d'un barem que permeti determinar el cost de la prestacié
d'aquests serveis, per tal de determinar I'augment de despeses que representara el
desenvolupament del sector s’han estudiat els pressupostos municipals per tal de determinar la
despesa en aquests conceptes. En base a aquesta despesa s’establird un ratio que permetra
estimar I'increment de despeses que representard el sector un cop desenvolupat.

D'acord amb el Pressupost del 2022, les despeses per la prestacié dels serveis descrits sumen:

PRESSUPOST 2022 RUBI
font: Portal transparéncia municipal
Despesa
Import despeses per
DESPESES: habitant
Seguretat i mobilitat ciutadana 7.427 247 € 98 €
Enllumenat public 2.329.148 € 31 €
Neteja vidria 3.758.112 € 50 €
Jardineria 2.832.413 € 37 €
Via publica 4.799.874 € 64 €
21.146.794 € 280 €

Per tal d'extraure’n valors unitaris que permetin calcular les noves despeses derivades del
desenvolupament de I'operacié, aquestes despeses s’han dividit entre la superficie de sol urbd
afectada pels diferents serveis.

Planol d'elaboracié propia amb les qualificacions urbanistiques per al sol classificat de sol urba. Font: Ortofoto de base: ICGC.
Dades urbanistiques: MUC

TLEIRA I Lacld vatie. Rubi a I'ambit Carretera de Terrassa 108, Rubi Data gener 2023
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La superficie estimada de cada tipus de sol és:

142,11 Ha
245,59 Ha

Superficie zones verdes
Superficie vials

Per al cadlcul del valor unitari de cada servei, s’ha considerat que la despesa en seguretat
ciutadana estd principalment vinculada a la superficie de vials i espais puUblics, de la mateixa
manera que I'enllumenat public. D'alfra banda, la neteja vidria i el manteniment de la via publica
estd relacionat amb la superficie de vidlitat, i el servei de jardineria amb la superficie de zones
verdes.

Despesa
municipal per Ha
19.157,46|€/Ha
9.483,98|€/Ha
15.302,52|€/Ha
19.931,55|€/Ha
19.544,44|€/Ha

Import despeses|Tipus superficie
afectada

7.427.247 €|vialitat i zones verdes
2.329.148 €|vialitat i zones verdes
3.758.112 €|vialitat

2.832.413 €|zones verdes
4.799.874 €|vialitat

DESPESES:

Seguretat i mobilitat ciutadana
Enllumenat public

Neteja vidria

Jardineria

Via publica

Finalment caldrd aplicar aquests valors unitaris de despesa a la superficie del sector per tal de
determinar les despeses publiques estimades vinculades al sector. Aquestes despeses es
quantifiquen sobre I'increment de sistemes que preveu la modificacié, en tant que la superficie
vidlitat i espais lliures existent en sol urbd ja s’inclou en els dmbits de manteniment i partides anuals
de I'Ajuntament. En aquest cas, I'increment d'espais lliures es quantifica en 524 m2, i el de vialitat,
en 116 m2.

SUPERFICIES SISTEMES SECTOR Ha
Superficie vials 0,01
Superficie zones verdes 0,05

Les despeses previstes seran:

Superficie Despeses

Tipus superficie Despesa afectada serveis

DESPESES: afectada municipal per Ha | sector (Ha) sector
Seguretat i mobilitat ciutadana vialitat i zones verdes 19.157,46|€/Ha 0,06 1.225,18 €
Enllumenat public vialitat i zones verdes 9.483,98|€/Ha 0,06 606,53 €
Neteja vidria vialitat 15.302,52|€/Ha 0,01 177,33 €
Jardineria zones verdes 19.931,55|€/Ha 0,05 1.043,72 €
Via publica vialitat 19.544,44|€/Ha 0,01 226,48 €
3.279,23 €

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 3.279 €

Ref.V-20561.2.ISE. Ap. In.
Data gener 2023
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10. SOSTENIBILITAT ECONOMICA. CONCLUSIONS DE L'ESTUDI

Un cop analitzades les finances municipals pel que fa aingressos i despeses s'extreuen les segUents
conclusions:

Ingressos:
1. L'increment d'ingressos municipals vinculats al desenvolupament del sector estaran determinats
principalment pels ingressos derivats de la creacidé de nous immobles de naturalesa urbana.

2. La previsid d'increment dels ingressos en concepte d’IBl vinculats al sector és de 11.734 € anuals,
ide 1.945 € en concepte d'IVIM.

3. Es preveuen dltres ingressos derivats de I'operacié tals com increment de les Transferéncies de
I'Estat, IAE, IVTM, etc. Tot i qixd, atés que no es poden quantificar, no s'han tingut en consideracio
com a ingressos.

4. Tampoc no s'han considerat els ingressos derivats de I'ICIO ila Plusvalua atés que es consideren
ingressos puntuals que no garanteixen la sostenibilitat a llarg termini.

Els ingressos totals derivada del desenvolupament del sector s’estimen en 13.679 € anuals.

Despeses:

1. La despesa derivada del desenvolupament urbanistic del Pla es cenfrard en aquella despesa
associada al manteniment dels nous sistemes (vials i zones verdes), aixi com I'ampliacid de serveis
urbans (enllumenat public, neteja viaria, seguretat ciutadana, jardineria, ...).

2. No s’han considerat aquelles despeses que sdn recuperables mitjiangcant taxes com sén el
manteniment del clavegueram o la recollida d'escombraries.

Les despeses derivades del desenvolupament del sector s’estimen en 3.279 €

Balang:

En base a les estimacions d'ingressos per tributs locals generats en I'ambit i el cost de la prestaciéd
dels serveis, I'impacte en el pressupost corrent de I' Ajuntament de I'actuacié s’estima en 10.400 €
anuals positius.

Per tant, s’estima que I'actuacié urbanistica generara un impacte positiu en el pressupost corrent
de I'Ajuntament.

Barcelona, gener de 2023

—

Enric Gonzdlez Duran, arquitecte
Georgina Vdazquez Utzet, arquitecta
VIA, economia i urbanisme, SLP
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