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1.- SOLICITANTE Y FINALIDAD

1.1.- ANTECEDENTES

Se esta redactando por parte del Ayuntamiento de Lleida un “Avan¢ de Modificacié Puntual
del Pla Especial de I'Estaci6é i d altres determinacions del PGL relatives als ambits
adjacents”, en la que la fabrica de harina La Meta queda totalmente afectada. La fabrica se
ubica en la calle Princep de Viana n°14 de Lleida

El Ayuntamiento de Lleida solicita una valoracion del traslado de la dicha fabrica por
incompatibilidad con el Planeamiento que se propone, a los efectos de contabilizar dicho
coste en un Proyecto de Reparcelacion del ambito.

Hay que tener en cuenta que el inmueble afectado por la Modificacién del Plan Especial de
I"Estaci6 se encuentra en pleno funcionamiento por parte de la fabrica La Meta, destinada a
la molienda de cereales para producir harina para el consumo humano. Esta sociedad
mercantil dispone de otra fabrica de mucha mayor dimensién en el Poligono Industrial “El
Segre”, lugar donde se ubica la parte de investigacion o laboratorio, y departamento de
administracion-comercial para ambas fabricas.

1.2.- SOLICITANTE
Se realiza la presente valoracion a peticién del Ajuntament de Lleida, por indicacién del Sr.

David Portolés, arquitecto y redactor del “Avanc¢ de Modificacio Puntual del Pla Especial de
I"Estaci6 i d"altres determinacionsdel PGL relatives als ambits adjacents”

1.3.- NATURALEZA Y ALCANCE DE LA AFECCION

Tal y como se pone de manifiesto, la parcela afectada por el Plan Especial de |'Estaci6 para
reordenar el entorno proximo a la estacion del AVE, propiedad de la sociedad Harinera La
Meta S.A. tiene una superficie una superficie de terreno, segun ficha catastral (parcela
n°2706410CG0120F0002SY) de 6.377 m2, y una contruccion total con diferentes usos, de
5.893 m2.



En la parcela de referencia se ubican las instalaciones de la fabrica de la Harinera La Meta
con fachada principal por la calle Princep de Viana n°14.

La afeccién supone por tanto la pérdida temporal del 100% de la capacidad de produccion
del negocio, en relacién con la situacién actual y en cuanto se refiere a la capacidad de
produccion de la fabrica.

En base a lo anterior hay que concluir que COMO CONSECUENCIA DE LA AFECCION
URBANISTICA POR CAMBIO DE USO DE LA ACTUAL FABRICA, no se puede continuar
desarrollando la actividad en la ubicacién actual, en base a lo cual seria preciso proceder a
su TRASLADO o EXTINCION. Dadas las circunstancias de las fabricas de la empresa La
Meta, que dispone de una fabrica situada en el Poligono “El Segre” que supone el 87% de
la produccién aproximadamente segin datos facilitados por la propia sociedad mercantil, y
gue se encuentra a menos de 2 Km. de distancia de la segunda fabrica La Meta-1 (Princep
de Viana, centro de Lleida) que representa un 13% de la produccioén, y que se encuentra en
un nudcleo urbano, con dificultades de produccion por exceso de ruidos y complicaciones en
los procesos de carga y descarga de materia prima y resultante, en definitiva, una fabrica
obsoleta y amortizada, podria llegarse a pensar en una simple extincién de la actividad sin
pensar en un traslado por absorcion del 13% de produccion en la fabrica ubicada en el
poligono “El Segre”. Sin embargo, dado que la afectacién del inmueble no se puede valorar
segun las circunstancias del resto de la empresa, sino que Unicamente por su valor
afectado, se valorara su TRASLADO.

2.- IDENTIFICACION

2.1.- IDENTIFICACION FISICA

La fabrica La Meta esta ubicada en la parcela catastral n°® 2706410CQ0120F0002SY con
direccion calle Princep de Viana n°14 de Lleida, con una superficie de suelo de 6.377 m2.
Parte del suelo esta edificado por edificios de diversas tipologias y el resto son patios de
maniobra de camiones de carga y descarga.



Cabe decir que existen otras dos parcelas catastrales, la situada en la calle Princep de
Viana n° 16 (finca catastral n°2706411CG120F00022Y) con una superficie de suelo de 144
m2, y la de la misma calle con el n°24 (finca catastral n°2706415CG0120F0002AY), con una
superficie de suelo de 976 m2, ambas con acceso a los patios de la parcela principal, y de
la misma propiedad. Estas dos parcelas no estan afectadas en por el Plan Especial de
I"Estacid, por lo que no se tienen en cuenta en ningun aspecto en el presente informe.

2.2.- IDENTIFICACION CATASTRAL

La parcela en la que se desarrolla la actividad de la Harinera La Meta, afectada por el Plan
Especial de I'Estaci6 tiene la referencia catastral n°® 2706410CQ0120F0002SY (ver ficha
catastral anexa)

2.3.- IDENTIFICACION REGISTRAL

No se aportan escrituras, ni notas simples informativas de los inmuebles afectados.

3.- DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD

La parcela afectada por el Plan Especial de |I'Estaci6 corresponde a las instalaciones de la
Harinera La Meta, fabrica de prestigio en la zona y cuyo origen se remonta a 1956, si bien
las edificaciones son de los primeros 20 afios del 1900 aproximadamente, segun figura en
la ficha del catastro.

La actividad se desarrolla en varios cuerpos de edificios, la mayoria anexioados entre si. El
conjunto se desrrolla por varios edificios que se relacionan a continuacion:

-edificio de produccion, en el que se realizan las operaciones de produccion.

-edificio de silos, donde se almacena el cereal.

-edificio para almacenes de productos terminados.

-edificio para materiales y equipos usados.

-edificio auxiliar para aseos y vestuarios, centro de transformacion y oficina de
mantenimiento.



4.- DOCUMENTACION APORTADA

4.1.- EN RELACION CON LA AFECCION DE LA FINCA

Plano de planta de la parcela catastral.

Cartografia catastral de urbana.

- Cuentas de explotacion del negocio de los afios 2003-2004-2005-2006.

Normativa urbanistica del Plan General Metropolitano.

- Avang de Modificacio del Pla Especial de I'Estacio.

Inventario de maquinaria segun empresa Tifsa y su estudio de valoracion.

5.- LOCALIDAD Y ENTORNO

La harinera La Meta se encuentra en la calle Princep de Viana n°14 de Lleida, en una zona
muy céntrica del Municipio. Se ubica en el borde de un area urbana totalmente consolidada
entre la propia calle en la que tiene el acceso y las vias ferroviarias.

En la actualidad constituye un area de oportunidad por su estratégica ubicacion, frente a la
estavion del AVE y conexiones con la carretera Nacional y la Autopista AP-7.

En las inmediaciones de la harinera se encuentran principalmente edificios de uso
residencial con comercial en las plantas bajas. Actualmente el conjunto de edificios ha
guedado rodeado de un uso distinto a los que se valoran. La actividad es molesta
sondricamente para los vecinos, y el acceso con camiones por las vias urbanas se hace
incobmodo para el buen funcionamiento de la carga y descarga de producto. Se puede decir
que la fabrica se ha quedado obsoleta en el interior de una trama urbana.



6.- EL TERRENO

La parcela afectada en la calle Princep de Viana n°14 de Lleida, segun catastro, en la cual
las superficies se resumen en:

Superficie segln catastro 6.377 m?

A efectos de valoracion se adopta la superficie catastral, por no disponer de otra
documentacion valida a los efectos. No se aporta plano topografico, ni titulo de propiedad.

7.- EL EDIFICIO

7.1.- DESCRIPCION GENERAL y SUPERFICIES

A los efectos de valoracion hay que considerar un conjunto de edificaciones que se
encuentran sobre la parcela afectada.

Edificio de produccién: Consta de planta s6tano y cuatro plantas sobre rasante, segun
medicion realizada por la Harinera La Meta:

Sup.construidas........ Sotano.......eeeevevneeenn, 447,60 m2
......... planta baja...............615,49 m2
........ planta primera..........615,49 m2
........ planta segunda.........781,74 m2
........ planta tercera............675,96 m2
........ planta cuarta...............95,20 m2
TOTAL. ..ttt 3.231,48 m2

Nota: las superficies de las plantas segunda y tercera son mayores por estar solapadas por
encima con otros edificios.

La altura aproximada del edificio es de 16 m.




Edificio de silos: Edificio que se encuentra adosdo al edificio de produccion. Los silos han
guedado en elinterior del edificio construido. Dispone de dos plantas con las siguiemtes
superficies, segun medicion realizada por la Harinera La Meta de Lleida.

Edificio de almacenes de expedicidn: Adosado a los dos edificios anteriores, consta de
una sola planta. En este edificio no se ha computado la superficie del edificio de produccion
gue se encuentra sobre él. La superficie construida, segin medicion realizada por la
Harinera La Meta de Lleida, es de:

Sup. construidas............ Planta Baja.......... 2.343 m2




Edificio_de almacén de materiales: Es un edificio de una sola planta de forma
rectangular, conectado con el edificio de almacenes de expedicién por un lado corto de su
forma geométrica. La superficie construida, segin medicion realizada por la Harinera La
Meta de Lleida, es de:

Sup. construidas............ Planta Baja.......... 638 m2

Edificio _técnico: Edificio de una sola planta que se encuentra aislado respecto de los
demas en una medianera de la parcela. En él se encuentran vestuarios, aseos y estacion
transformadora.La superficie construida, segun medicion realizada por la Harinera La Meta
de Lleida, es de:

Sup. construidas............ Planta Baja.......... 118,48 m2




RESUMEN DE SUPERFICIES CONSTRUIDAS, segun medicién Harinera La Meta:

Edificio de produccCion...........ccccceeevvveeeeeiiinennn, 3.231,48 m2
Edificio de SiloS: .......cvveiiiiiiiiee e, 1.080,00 m2
Edificio de almacenes de expedicion: ............... 2.343,00 m2
Edificio de almacén de materiales:....................... 638,00 m2
Edificio tECNICO: ...vuvvceieiieee e, 118,48 m2
TOTAL .ot 7.410,96 m2

La superficie construida de 7.410,96 m2 discrepa de la superficie catastral que figura con
5.893 m2. Después de analizar cada una de las superficies, las diferencias aproximadas se
encuentran en los siguientes edificios.

Edificio Sup.La Meta Sup.Catastro DIFERENCIA
ProducCCiOn...........eeveeeeiiiiieiieeeeeeeeee e 3.231,48 m2................ 2.355 m2......... 876,48 m2(*)
SilOS. i 1.080,00 M2........ocvvvvvuvnrnen. oma2........ 1.080 m2
Almacenes de expedicion..............ccceeeueee.. 2.343,00 m2............s 2.808 m2......... -465 m2(**)
Almacenes de materiales .............ccccceeeeeennens 638,00 m2 ................. 692 m2........ -54 m2
TECNICO. ..vveveeeeeeee e 118,48 m2................. 38ma2........ 80,48 m2 (***)
TOTAL. oo 7.410,96 m2................ 5.893 m2

(*) El edificio de produccidn dispone de una planta sétano que en el catastro no figura pero
gue realmente existe seguiin comprobacion visual realizada. La superficie de la planta s6tano
es de 447,60 m2 con lo que la diferencia de superficies entre el catastro y las aportadas por
La Meta seria realmente de 428,88 m2.

(**) Es probable que el Catastro tenga incluida en su superficie de 2.808 m2 la superficie de
la planta baja del edificio de los silos, con lo que 2.343 m2 + 540 m2 seria 2.883 m2, muy
cercano a la superficie catastral de 2.808 m2. Asi pues, la diferencia seria de 75 m2 en el
almacén de expedicién y de 540 m2 en el edificio de los silos.

(***)EI edificio técnico es realmente mayor al que figura dibujado en la ficha catastral.



Superficies adoptadas: Dado que no se dispone de ningln documento justificativo que
demuestre la superficie de cada edificio de la fabrica, se adoptara como superficie
construida de las edificaciones, las superficies catastrales adaptadas a la realidad
observada por el perito que suscribe.

Edificio de produccién y silos..........ccccceeevvveeenn. 2.802,60 m2
Edificio de almacenes de expedicion: ............... 2.808,00 m2
Edificio de almacén de materiales:....................... 692,00 m2
Edificio tECNICO: ...vuvvceieiieee e, 118,48 m2
O 1A 6.421,08 m2

Asi pues, a los 5.893 m2 construidos que figuran en el catastro hay que afadir la planta
s6tano del edificio de produccion, 447,60 m2, mas 80,48 m2 del edificio técnico, por lo que
la superficie adoptada sera de : 6.421,08 m2

7.2.- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

El edificio principal es un edificio industrial modernista de planta rectangular y estructura
compacta y elegante. La edad aproximada de construccién del edificio es de 1915.

La fachada muestra algunos de los tipicos elementos decorativos del modernismo, como
son la construccion combinada en piedra y ladrillo visto que se intercalan arménicamente.
La ceramica también es presente especialmente como elemento de separacion vertical de
las ventanas.

La estructura es de paredes de carga y forjado de tablones de madera y entablonado. El
forjado ha sido reforzado con pilares y jacenas de hierro.

El solado es un entablonado de madera.

Las paredes revestidas con mortero de cal.

La carpinteria de madera sencilla pintada con vidrio sencillo.

Cubierta con estructura encavellada de madera, llatas y ladrillo cerdmico, con acabado
superior con teja ceramica.

Su estado de conservacion es comparable a la edad del edificio si bien se ha realizado
pequefias operaciones de mantenimiento.

10



El edificio de almacenes de expedicién es una seqiiencia de naves estructuradas con
pilares de hierro y paredes de cerramiento de carga, sobre las que se soportan
encavelladas metalicas en forma de arco y acabado entre jacenas con bévedas suaves de
cuatro puntos de apoyo. Las vueltas estan revestidas de yeso.

El solado es de hormigon fratasado.

La cubierta en forma de bdéveda con revestimiento continuo.

La altura del edificio oscila entre 9y 11 m.

La edad aproximada del edificio es de 1920.

Su estado de conservacion es comparable con la edad si bien se han realizado operaciones
puntuales de reforma y mantenimiento.

El edificio de almacén de materiales es una nave de una altura con una planta de forma
rectangular anexionada por un lado corto al edificio de almacenes de expedicién. Tiene
paredes de carga de fabrica de ladrillo revestido interiormente con mortero de cal. La
cubierta es inclinada a dos aguas con estructura encavellada de madera. Cubierta con
acabado de teja ceramica arabe. Pavimento de hormigén. Sin acabado por la parte exterior
a patio.

Su estado de conservacion es comparable a la edad del edificio si bien se ha realizado
pequefias operaciones de mantenimiento.

La edad aproximada del edifico es de 1915

El edificio técnico: El edificio técnico se encuentra aislado de los demas edificios. Esta
adosado en una medianera del edificio vecino. Edificio que se ha construido por fases
segun las necesidades dela fabrica. Estructura de paredes de carga y cubierta inclinada con
acabado de teja arabe. Su estado de conservacion es comparable a la edad del edificio. El
edificio data de 1950 aproximadamente.

7.3.- INSTALACIONES FIJAS

Se incluyen en este apartado todas las instalaciones fijas que completan el
acondicionamiento de los locales para la actividad, y que se resumen en los términos
siguientes:

Instalacion de fontaneria, con acometida de incendios y de consumo desde la red general,
red de distribucién de incendios y red de distribucion hasta los aparatos sanitarios, y
proceso de fabricaciéon. Para el proceso de fabricacién dispone de un deposito de 6 m3 de
agua en el edificio de produccion.
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Instalacion de electrificacion en baja tension, normal para una fabrica, adecuada a las
necesidades, con sus cuadros de mando independientes y elementos y protecciones
necesarias.

Instalacion de media tension, dispone de dos transformadores de aceite de 1000 Kva con
sus celdas correspondientes, y equipos de proteccion

Instalacion de proteccién contra incendios, formada por BIES., instalacion de alumbrado
de emergencia y sefializacion y extintores maoviles.

Instalacion de control, consistente en cuadros de control de funcionamiento de la fabrica
de produccion

Instalacion de aire comprimido
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7.4.- EQUIPAMIENTOS

Se acompafa como anexo un cuadro de los equipos de produccion. Se adopta la relacion
de maquinaria expuesta en el “Estudio de valoracion” realizado por TIFSA, y fotografias
tomadas en la visita ala fabrica:

A 19 Uds [ 464000 Tm
18 1% Uds Sitges doblat 3500 Tmisd 63000 Tm
T5-A B Uds.  Sitges de blat brut 4000  Tmihad 3000 Tm
758 B Uds  Sitges de blatbrot 3000 Tmiad 20,00 Tm
T5-C B Uds Sitges de blstmit 006 Tmhud 000 Tm
92 12 Uds  Sitpes de mobhuraco de bl 2400  Trmvud IR0 Tm
93 2 e Sditpes metdliques de farina 1000 Tesud 5000 Tm
16 4 Uds.  Satges de tercedilla 00 Tm'ed, 1000 Tm
159 1 Ud,  Sitja metilica de quarta 5000  Tem'ud 000 Tm
160 1 Uid,  Hifja mesdlics de quarts 3000 Tm'ud g Tm
6ASE00  Tm

RELACIO DY EQUIMOS

PLANTA BALXA
1sA 20 Udds  Sitges de biat 16000 Tmind 4640060 Tm
1B 1F ks Sitges de biar 3500 Tmiud 63000 Tm
2 1 LK.  Talva de reospeid de blat oM  Cwiod o Cv
3 1 ., Elevador simple de cangilons 550 Wil 550 OV
4 | Uds. Embarmats de tunsmissicy 55  Cwid 5% CV
5 3 Uds, Rosques trensporacorss (a transmmissic) 000  CWiad o0 oV
[ XM Uds  Resgues dosifiendores (a ransmissit) om CWiad opo  CV
PLANTA 1*
7 1 [ Bufam S CWiad 500 CV
PLANTA >
B 1 . Moniice 1L CWiad 100 ©Y
] 1 1M,  Taram d'spiracid 025 CWhad. 075 oV
10 3 Uds Eschases 100 CWod, 100 Cv
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7  Uds. Rosgees mespormdores restes "Hirpeas™ 200 Cviad 400 CV
1 Ud  Bufant 5 Cvd 500 CV
2 Uds  Moso-bombes duigea 150 CVaud 300 CV
SECCI) MOLTURACICY
T Ud Emberat o ransmissi — iS00 Cwied.  1S000  CV
1 Ud  Embamut de ransmdesit 100,00 CViod. o CV
i Ud  Fsharrai de tansmissit 55,00 C¥iud. 55,00 v
1 U4 Embarmet de transomssid 1s000 Chad 15000 CV
1 U, Embarret de ramsossid 4500 Wi, s OV
1 UM Desligador 15,00 Cihad. 1500 OV
2 Uds. Desligadon 10,00 CViad. 000 CV
3 e Deslligadon 350 C¥iud. 55 Cv
16 Uds  Deslligidor: {3 transmissic) 0,00 Cwiud. 0,00 cv
4 1Ms  Rosqoes ransportadones (o ensmossich 0,00 CWfud. 0,00 cv
3 Uds Barrejadares de farins {3 transmissid) 1, CWiud 0,00 v
1 4. Mali iuesdor de quarts 13000 CWhd, 1500 CY
1 Ul Aspiracid 20,00 CWhad. 20/ [

SECCH) “LIMPIA"
7  Uds. Despuntadires 1500 Cwud. W0 GV
1 TUd Esclsa 100 CViad 100 C¥
4 Uds Tomres 0,23 CVhd LM CW
1 Ud Mol trineador restes "limpizs 1400 CVaud 1500 CW
1 uUd Mol riterador resies "limpins 0 CWud 2500 OV

SECCIO VOLTELG BLAT
1 14.  Rosca transpartsders 300 CWisd e Cv
2 Uds. DoesiBeadors {3 ansmissio) 000 CViod 000 CV
1 ud  Mali doblede 1,250 (a tansmissic) 000 CWhd o oV
1 Ud.  Maoli dobbe de 1,25 M (o tansmissic) 000 CVfud oo Cv
i Ud Mol doblede LM (o easmmssit) o CVud 000 G
1 Ud Mol doblede 0,80 M {3 cansrissid) 00 CViud 0ol OV
1 Ud. Mo doblede 1,00 M {2 emnsmmisiid) 000 CViud, 0oy CV
1 Ud Mol dobleds 0,80 M {1 mnsmissih) 000 CWisd am  Cv
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1 Ul Mo dobbe de 0,80 M (a Eansmisis) D0G  CWid Lo Cv
1 Ud Mo dobe de 0,80 M sensissl) 000 Cwhd aph Vv
1 Ud., Mol dobsbe de 0,40 M {8 oensrmssid) 000 Cwid ol CV
1 Ud, Mol debde de 0,70 M {a trunsmissid) g Chiud 400 Cv
1 U Mol deble de 0,80 M {a trnsmissid) e CWiud 00 CV
1 Ud, Mol deble de | 00 M {2 transmissid) hod  CWied 000 C¥
i U, Mol deble de 0,50 M {a transrmissid) bos  Cwiud 000 oV
1 1M Moll doble de (60 M (a transemissid) oo Cwhed oo oV
1 U, Modi deble de 1,00 M (a transmissid) 0o CWihed oo Cv
1 Uil Miodi doble de 0,80 M (& ransmissid) o0 Ched oo ov
| U, Mol doble de 1,00 M (& transmisid) 0 CWVied Lo0 oV
| Lid.  Modi doble de 0,80 M (a transmissit) 0 OV, noa ov
| 0d.  Modi doble de 0,70 M (& transmissid) 00 Cvied, (R
1 Ud  Modi doble de 0,80 M (& transmissid) o OV oo ov
1 Ud. Mol doble-de 2,70 M (8 tranemissié) 00 Ciiad o oV
1 Ud. Mol doble remalinat quasta de 080 M (2 transsdssid) 000 CViad ooo  CW
| Ud.  Modi doble remalinat quarta de 0,50 M (s transmissid) 000 CViad 0o Cv
1 Ud,  Moki doble remalinas guaria de 0,60 M (& transmissid) oo CViud ool OV
1 1. Mfiodi diobbe remalinas quarta do 100 M (x trensmissid) 0 CViud [T
EXTRACCIO SITGES FARINA
1 Ud, Embarat do tansmissid 5,50 Vel 550 oV
| 1,  Embarat de transmisssd .50 CWid. 7,50 v
12 Uds.  Extraciors de Biriea (4 transemissid) 000 CVihad. 0,00 cv
13 s, Fosques timspoctadonss (a ensmessid) 000 CVhad, 00 cy
1 U, Roses irnsporadon 1 siiges i | 150 Cved. 750 cY
I 1, Aspirscld peesrnitica 10,00 CVhed, 10,00 Y
3 s Eschuses 050 CVied. 1,50 cv
I 1.  Ensscadora amb camussel i 2 hdssales 4,00 CVad, 4,00 o
I . Caruses 1,00 Cviad. 1,00 ov
3 Uds  Cirtes transpomadonss 50 CViud. 100 (=
I U, Maguing de cosdr sacs 100 Cviud 100 v

SECCTH “LIMPIA™
R sz Sitges de blat brut 000 Trwud, 320,00 Tm
B Uds  Sitges de blatnét M0 Trfud 8000 Tm
8 Ue  Sitges de raolurseid de b mon bl RO Tm
3 Uds Deschinsdares 050 CVied 150 CV
I LM, Aspiracit centrifiga 1500 CVid 500 OV
1 U4 Piloe de 36 mincguss 000 CVied LT

SECCKY MOLTURACID
T U4, Recobecior de minegies de J50390x2500 (3 transmissis) 00 Cvhed oo W
3 Uds FRospeladores de quara (3 transmissh) 00 CYihed 00c OV
3 Udse [Raspallsdor de quarta TS50 CWihed 2% oV
1 Uds Biscuks de 50 Kplod. 00 CVied ooc  Cv
4 Uds  Rosgues munspormdoes (o trmsmissis) 000 CVied T
1 L Deslligador (2 transmissié) 0o0  CVied (1) s
I Ud  Desligador d'mpacte 1000 CYhed, ([T
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1 . Deslligador dinpacts L300 C¥ihad, L Cv
3 Uds.  Mescledores (8 transmissio) 000 CWied 0o v
1 Ud.  Rosca ranspomadora 00 CWud 200 v
1 Ud.  Eselusa LG CViud Lo O
I Ud  Embharmt d¢ transmissic A000  CWied #00  CY
1 Lk Thsgregader dimpacte 1500 Cvhaed. 1506 CV
EMPAC | CARRLIZSEL
12 s Sitges de faing $'empac 400 Tmiud HE00 Tm
| Ud.  Cemedor de furina. 400 CWiud 0 Cv
1 Ud  Cemedor d¢ farina 550 OWiud 550 Y
1 TH.  Planchister de farna 050  CVied 050 Cv
2 Uds. Elevadors ds cangilon 00 CViud 400 ©CV
1  1Ms  FElevadors de cangilons 550 CVhd 100 Cv
I Ud  Roscs mesportadon 400 CWad 400 OV
I Ud  Rosea trassportadors 550 CWad 550 OV
1 . Rosca eransportadona cdrmegn grane 4 cubes 100 CVied, Loo CV
2 Uds. Erpuacadorss sao vidula 100 Cvied 200 CY
1 1M Cinls transportadon a carmo cine 10 CWViud 1L CV
1 Ud.  Hoscs transporadom 10 CWiud 00 v

SECCIO “LIMPIA™
1 4 Monior 1,50 Cvid. 150 CV
2 Uds Trischejones 750 CVid, 1500 OV
5 Uds  Escluses (a transmissid) g CViud 400 CV
SECCI) MOLTURACIO
T Ud. Aspirsci pneumifica T 000 CViud, o000 oV
4  Uds  Escluses (a tbansmissid) 000 CWid, oo Cv
& Ude Roeg spormdores ( issits) 080 CVud w v
2 Uds, Revolectors de minegues de 3x9052500 {a transmissit) 00 CViud. o0 OV
1 Uds, Raspallsdor (2 mransmissid)” 00 OV, oo W
2 Uds, Raspalladores T80 CVihed. 15,00 Cv
5 Uds  Bascres dobles L CWhsd, i Cv
I Uds  Aspirscions cenirifispees (a ransmissid) 000  Cwud 000 Cv
1 UL Bufam 300 Cviud 300 CvY
1 Ud  Filere de 24 rdinegues 000 CWiud nol oV
1 14 Tom bexageeal {a ernsmissit) 000 CW¥iud 0 oV
4 s Shges de bercadilh 30 Tmlaed. 0,00 Tm
EMPAL | CARRUSELL
1 Uds. Bufem 550 CWVud 1,00 CV
2 Uds, Extraciors de farina a grans] 550 CViad 100 o
2 Uds.  Sitges mesdiligues de faring 3000 Tmied, 60,00 Tm
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121

130
131
132

12
153
134
1%

156
157

2  Ude  Aspiracions centrifugues 2500 CVRd 50,00 CV
1 Ud  Aspiacih cestrifops 000 CVid WM CY
3 TMds  Filtre de 36 minegued 000  CViud oo OV
3 Uds Elewadors simples de cangilons 550 CViud 165 CV
2 Ude Elevadors simples de cangilons N0 CVud 600 CV
1 Ud.  Rosca transporisdors 550 CViud 550 OV
4  Uds Rulsaders 000 CViud 000 oV
7 Uds Rosques sanspormdaes de blat mallat 750 CVAd 1500 ©V
1 Ud.  Roscs tnnsportséora de blat mulla 550 CWiud i CV
SECCH) VOLTEIG BLAT
1 Ua, Elevndie de cangilons 300 CVid i CV
i Uds.  Rosques tmnspartadores 200 CVid 400 CV
1 Ud,  Rosea tansportadora 1M CVied 100 CV
SECCH) MOLTURACKY
I Ud  Aspirecid pooumdtica S0,00  CYised 5000 CV
2 Uds.  Aspirscions pneundsiques G000 CVisd 120 Oy
2 Uds Despanisdorss 1500 C¥ied o Cv
% Uds. PManchisiers 5430 CWisd 50 OV
2 Uds. Recolactors de mimepaes de B0z 500 030 C¥ihad Lo Cy
2 Uds. Tamares faspiracid 025  CWid 05 oY
3 Uds  Vibeo-cernedors M CVid 900 CV
5 Uds.  Escluses (a ramsmsssho) 00 Cviud 000 Oy
12 UMs  Escluses (37 unists) and 12 mosors 3¢ ransmisss 050  CWiud &0 CV
&4 Uds,  Ciglons petits $aspircid pneumdtigues 000 CWiad oo Cv
4 Lkls,  Elevadors de cangdlons (a transmissic) 000 O, oo Cv
3 Uds, Elevadors de cangflons 300 Ol &0 ©V
4 Uds, Rosgques transpostndores 3 Cvied g0 Cv
1 Ud Embarrst de transmissit 000 CWod W00 Cv
2  IMs. Rasques famspodfadones 20 CViod 400 CV
2 Uds. Rasques tarsporadones L) Cviud 400 Cv
EMPAL § CARRUSSEL
1 Ud  Aspracit poeusmitica 10,60 CWiud 10,00 CV
1 Ud  Elevador de cangilons 200 CWRd 00 v
1 & Edewsdor de cangilons 300 CWd e v
1 1M Elewador de cangiloos 550 CWhd 550 Cv

SITGES FARINA — MAGATZEM

3 Ude  Sliges metiliques de afm 000 Trvud WEG  Im
& Uds  Hosques extmoio res de silges 300 CWiad 18000 CV
1 Ud,  Rnsques tansportadires de sipes (8 mogqued) 1150 Cviud 1.0 oV
1 e Edvader de cangiloos 350 CViud 330 OV
SITCOES (QUARTA)
a Uds.  Rosques ansportadores 2,00 OVl BL0 OV
2 Uds.  Piosques sransportadorce 350 CWied 18 v
1 1, Blevador de essgilons 300 CWhed L v
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139

&0

161
162
163
164
165

EXTRACCIO) FARTNA

a

L Carnassel

Lid St metilica de quarts 50,00 T
Lid Sitja menilica de quarts 30,00 ()= ]
Ud,  Ensscadona de Carrussel amb T hiscules 400 CWiad
L0 Cviud

Uds.  Cintes tnrsportadones 0.5 Cwud
L. Migisina de cosir sacs 100 CWiud
Lid Carro cinla 400 Oviud
Uds. Eguip cosmpressor d'aire 000 Tl
TOTAL:

S0LIHY
30,00

300
1,00
1,051
1.2¢0
400
BOK

1 580,23

138198

Tm

Ten

Y

W
W
CY
cv
Cv
cv
kW
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7.5.- ANTIGUEDAD Y SITUACION ACTUAL

Actualmente la actividad de la fabrica sigue vigente. Se trata de una fabrica de molienda de
trigo y fabricacion de harina para consumo doméstico. Su situacion en el centro de la ciudad
ha quedado obsoleta y sin posibilidad de crecimiento. Actualmente no existe actividad de
oficinas, ni de administracién, ni de comercial en el complejo. La propia empresa La Meta
ha creado otra fabrica de mayores dimensiones en el Poligono Industrial El Segre. Esta
fabrica es la central, donde se ubican las oficinas y el departamento comercial para ambas.
Segun las explicaciones del responsable con el que se realizé la visita, la fabrica de la
C/Princep de Viana es la mas rentable por la gran amortizacién que tiene la maquinaria que
trabaja. Se inicio la produccion en 1956. Alun existen maquinas de la época en la fabrica, asi
como maquinaria renovada con porsterioridad a su inicio.

Unicamente siete trabajadores trabajan para el control de la misma segln informacion
facilitada.

El problema principal de la situacion actual de la fabrica es el acceso de camiones para la
carga y descarga de materia prima o de producto terminado. Asimismo, parece que existe
algun problema con la vecindad por los ruidos que emite la fabrica aun con las ventanas
cerradas.

La mayoria de la maquinaria existente en el edificio de produccion estd encajada en el
edificio y seria de dificil acople en otro.

La antigiedad de los edificios oscila entre 1915 y 1920, a escepcion del edificio técnico que
es posterior.

8.- SITUACION URBANISTICA

La finca se encuentra afectada por el Plan Especial de |'Estacié aprobado definitivamente
en fecha 10 septiembre del 2007, concretamente dentro de la UA3 con los parametros
urbanisticos que se especifican en planeamiento.

Actualmente se tramita una propuesta de “Modificacion puntual del Plan Especial de
I’Estacid i altres determinacions relatives als ambits adyacents”

La nueva situacién urbanistica, la reordenacién del entorno y la presion de la trama urbana
obliga a la rescision de la actividad de la fabrica La Meta de la calle Princep de Viana.

Se estudia en el presente informe el coste que supone el traslado de la actividad a otra
ubicacion.
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Para ello se estudian los costes de la edificacion existente, el coste del traslado y el coste
del equipamiento existente (maquinaria). El valor del suelo no se valora ya que la fabrica La
Meta seguira siendo la propietaria de los terrenos dentro del Plan Especial, por lo que no se
entrara a estudiar el valor del suelo ni, por tanto, los parametros urbanisticos definidos en el
documento correspondiente.

9.- CRITERIO DE VALORACION

En este caso, como consecuencia de la limitacién urbanistica de uso y nueva reordenacion,
la fabrica La Meta debe de cesar su actividad en el actual inmueble de la calle Princep de
Viana n°14.

A los efectos de su valor, se trendra en cuenta el traslado de la actividad a otra ubicacion,
por lo que debera de calcularse:

EDIFICACIONES
-el coste de las actuales edificaciones, coste de reposicion neto, equivalente a lo
que seria la edificiacion de una nueva nave con valor actualizado segin
antigiiedad de las edificaciones iniciales.

INDEMNIZACION POR TRASLADO
-el coste por traslado de maquinaria.
-el coste de indemnizacion por pérdida de beneficios durante el periodo de
traslado,
-el coste de indemnizacion por coste de personal, durante el periodo de traslado
-indemnizacion por adaptacion y montaje de la nueva fabrica,
-el coste de reposicion neto de la maquinaria existente en la actual fabrica.

SUELO

-no se valora el suelo.

En ninguin caso de valorara el suelo ya que no se pierde la propiedad del mismo, no se trata
de un proceso de expropiacion, sino de un proceso de reparcelacién urbanistica. Por lo
tanto, seria incorrecto computar el valor de un suelo industrial en otro poligono sin que la
propiedad renunciara al aprovechamiento del sectorpotr razén del suelo de su propiedad.
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Es de suponer que el coste del suelo para una parcela insdustrial necesaria para montar
una fabrica similar a la existente en un poligono industrial queda perfectamente absorvido
por el aprovechamiento urbanistico que permite el suelo aportado en la Unidad de
Actuacion 3 del Plan Especial de I'Estaci6. Sin entrar en detalle podria decirse que el solar
industrial para hacerla fabrica queda compensado con la edificabilidad permitida en el Plan
de I'Estacio o sus posteriores modificaciones.

Con carécter general, en un traslado de actividad hay que tener en cuenta a efectos de
indemnizacion, al menos los conceptos siguientes:

- Los gastos de apertura del nuevo local donde se va a instalar la empresa objeto de
traslado, incluyendo los honorarios facultativos por las obras de adaptacion del nuevo local,
arquitecto, aparejador, tasas municipales, tasas de Licencia, etc.

- Gastos que se requieren para la instalacion de la empresa en la nueva ubicacion,
acometidas de agua, acometida de luz, acometida de fuerza e instalacion de teléfono.

- Todos los gastos que se derivan del propio traslado, desmontado de las instalaciones y
maquinaria desmontable, carga, transporte, descarga y puesta en funcionamiento de las
mismas en la nueva ubicacion.

- Los gastos de sustitucion que se derivan del traslado, fundamentalmente las obras de
acondicionamiento del nuevo local y las necesarias para disponer de todas las instalaciones
precisas para el desarrollo de la actividad.

- La pérdida de beneficios, que puede referirse al tiempo de traslado, incluyendo las
pérdidas de produccion y venta, los costes fijos y sobre todo los costes de personal,
arrendamientos, canones, etc., en su caso.

- La pérdida de clientela que se pueda derivar del traslado y del cambio de ubicacion, que
depende del tiempo que dura, segun el tipo de actividad, y de la relacion entre la produccion
y la ubicacion. En nuestro caso no se considera pérdida de clientela por no ser una
actividad comercial abierta al publico, y disponer de esta actividad en otra ubicacion.
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De acuerdo con todo lo anteriormente expuesto en el caso que nos ocupa es preciso
considerar, aefectos de indemnizacion, los conceptos siguientes:

1.-Gastos de traslado de todos los elementos y maquinaria que sean trasladables, seqgun el
inventario gue se acompafia.

En este capitulo so6lo se puede computar el traslado de la maquinaria pequefia, y todavia
util o no amortizada, que se relacionara en porcentaje sobre el valor total. Del resto no se
puede contabilizar dicho traslado ya que éste no existe al estar las maquinarias amortizadas
y encajadas en el interior del edificio. Mucha de la maquinaria se ha montado en su interior,
no siendo posible su traslado a otra ubicacion. Por lo que, toda la maquinaria no trasladable
segun inventario debera de valorarse segln su valor actual, la mayoria, como valor residual
por estar sobradamente amortizadas. Sin embargo, se computaran gastos de traslado de la
magquinaria minima y de féacil traslado.

2.-Adaptacion y montaje de la nueva fabrica:

Estos costes han de ser equivalentes a los costes de reemplazamiento a su estado actual o
de sustitucion de todos los elementos que definen la adecuacion interior de los edificios, y
por tanto se calcularan a partir del coste de ejecucion a nuevo deduciendo la depreciacién
correspondiente en funcién de su antigiiedad, de su estado de conservacion y en definitiva
de su vida util restante.

3.-Los gastos necesarios de traslado, y en particular los siqguientes para los nuevos
edificios:

Honorarios técnicos, arquitectos, aparejadores, ingenieros, decoradores, etc.
Tasas municipales, de aperturas, de vados, etc.

I.C.I1.O. (impuesto de construccion y obras)

Gastos de acometida eléctrica

Gastos acometida telefénica

Impuestos no recuperables

Gastos de gestion del traslado

Gastos financieros para el traslado

Servicios profesionales externos

O O 0O O 0O o O o o

4.-Pérdida de beneficio que se refiere al tiempo minimo estimado para el traslado efectivo
de la actividad y puesta en marcha de la misma en una ubicacién alternativa, en el cual al
menos se producen los siguientes perjuicios:
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o] Pérdida de venta, de produccién y del beneficio correspondiente.
Gastos de personal

5.- Coste de reposicién neto de la maquinaria no trasladable.

En nuestro caso es la mayor parte, y debera valorarse segun el detalle de la maquinaria
propuesta por La Meta a través de su informe de TIFSA para el montaje de una nueva
fabrica dado que la maquinaria existente esta obsoleta.

10.- ANALISIS DE LAS CUENTAS DE RESULTADOS DE LA ACTIVIDAD

Se ha dispuesto de las Cuentas de Pérdidas y Ganancias (Gltima pagina oficial) de la
actividad de los ejercicios 2003 , 2004, 2005 y 2006 de la empresa Harinera La Meta S.A.,
si bien existe un pequefio problema, y es que las cuentas de las dos fabricas estan
agregadas en una sola contabilidad.

Por este motivo el departamento de Administracién de La Meta elabor6 una simulacion
separando las dos fabricas en el afio 2005, que sera el afio analizado, a través del qual se
realizaran todos los calculos aproximativos de beneficios de La Meta 1 (C/Princep de Viana)

De resultas de los cuadros anexos a la valoracion se deduce:

-Que la produccién de Tn de trigo y harina correspondientes a cada una de las dos fabricas
son porcentualmente las siguientes:

La Meta 1 (Princep de Viana).................. 13%

La Meta 2 (Pol.Industrial).........ccccoovueeeeennee 87%

-Que la facturacion total (afio 2005) es de 59.770.380 €,por lo que se deduce de forma
proprocional a la produccion que:

La Meta 1 (Princep de Viana)................... 7.736.432 €

La Meta 2 (Pol.Industrial)..........c.c.ocueeeen. 52.033.948 €

-Que los costes de ventas (2005) fueron de 43.858.254,76 €, por lo que de forma
proporcional a la produccion se deduce que:

La Meta 1 (Princep de Viana)................. 5.676.831,96 €

La Meta 2 (Pol.Industrial)..............c...... 38.181.422,80 €

-Que los costes de administracién, comercial y laboratorio sumados son de 5.411.602.66 £,
por lo que de forma proporcional a la produccion se deduce que:

La Meta 1 (Princep de Viana)................. 700.455,57 €

La Meta 2 (Pol.Industrial)..................... 4.711.147,09 €
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-Que el gasto directo de cada fabrica es de :

La Meta 1 (Princep de Viana).................. 690.112,91 €
La Meta 2 (Pol.Industrial)...................... 5.313.582,53 €
TOTAL. ..ot 6.003.695,44 €

El gasto directo de la fabrica en su conjunto asciende a 6.003.695,44 €, y se
puede apreciar que no es en absoluto proporcional a la produccion en cada una
de las fabricas. Esto puede ser debido a que la fabrica La Meta-2, no esté
amortizada todavia, mientras que la Meta-1 lo esta totalmente. Sin embargo, es
probable que no esté computado en esta partida el sobrecoste que supone el
mantenimiento de la fabrica obsoleta, por lo que la distribucion de costes directos,
por un principio de prudencia, se realizara en base a la produccion, por lo que:

La Meta 1 (Princep de Viana).(13%)................. 780.480,40 €
La Meta 2 (Pol.Industrial).(87%0).........c..ccueee... 5.223.215,03 €
TOTAL. ..t 6.003.695,44 €

-Que el coste financiero y otros conceptos total es de 661.356,60 €, de lo que se deduce de
forma proporcional a la produccion que:

La Meta 1 (Princep de Viana).................. 74.523,14 €

La Meta 2 (Pol.Industrial)...........c..cueee... 575.753,32 €

-Que el beneficio antes de impuestos de cada una de las fabricas es:
La Meta 1 (Princep de Viana).................. 504.141,25 €
La Meta 2 (Pol.Industrial)..........c.c.oeveeeee. 3.342.409,63 €

-Que los beneficios después de impuestos, declarados en Cuentas Oficiales son:

2003......ccoiiie, 2.840.370,39 €
2004......cccviireeen, 2.513.439,46 €
2005.......cciin, 2.335.932,07 €
2006.......ccceeeueee. 2.504.245,46 €

-Que la media de estos cuatro afios es de 2.548.496,84 €

-Que del 2005 al 2006 aumentd el beneficio un 7,2%, de lo que se puede deducir que para
la harinera La Meta 1, el beneficio antes de impuestos en la hipétesis de los afios 2007 y
2008 seria:

2007......... beneficio antes impuestos ......... 579.351,05 €

2008........ beneficio antes impuestos ........ 621.064,33 €
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11.- CALCULO DE LA VALORACION

EDIFICACIONES

11.1.- EDIFICACIONES. COSTE DE REPOSICION NETO.

Dado que los edificios existentes desaparecen en el proceso urbanistico, debera valorarse
el supuesto de la construccidon nueva de las mismas edificaciones pero depreciadas por
antigliedad y conservacion para que éstas sean asimilables a las edificaciones existentes.
Asi pues, se pretende calcular el valor a nuevo de los edificios existentes y posteriormente
depreciar dicho valor en funcién de la antgiiedad y conservacién de los mismos.

Se dispone de los siguientes edificios con sus superficies construidas segun datos
catastrales corregidos:

Edificio de produccién y silos..........ccccceevvuvneennn. 2.802,60 m2
Edificio de almacenes de expedicion: ............... 2.808,00 m2
Edificio de almacén de materiales:....................... 692,00 m2
Edificio tECNICO: ...vvvvieieieeee e, 118,48 m2
O 1A 6.421,08 m2

Cada uno de estos edificios, por su tipologia, por su grado de conservacién, por su
antigliedad, y por su uso, se valoraran de forma diferencial.

Edificio de silos y produccion se valoraran conjuntamente ya que deben estar juntos y
disponer de la misma estructura de edificio. El coste de un tipo de edificio como este, con
las caracteristicas constructivas descritas en el apartado correspondiente, puede valorarse
por partidas de ejecucion como lo hace el técnico de TIFSA, o por ratios asimilados a otros
edificios de las mismas caracteristicas.

El técnico de TIFSA valora sus 4.330 m2 del edificio de silos y de produccion en 930,56
€/m2, incluyendo partidas supuestas por defecto de medicién por valor total de 523.773,77
€ sobre un total de 4.029.328 €, que representa un 13% de exceso. Revisando cada una de
las partidas y los precios de construccion contenidas en ellas, el técnico que suscribe cree
desmesurado el coste considerando el incremento por defecto de medicion, y por tanto, el
coste adoptado para estos edificios considerando la urbanizacion del patio incluida en él, es
de 823,50 €/m2

Asi pues,

2.802,60 m2 x 823,50 €/m2 = 2.307.941,10 €
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A este valor debera aplicarse la depreciacion por antigiiedad y coeficiente de conservacion
si fuere necesario.

Para determinar la depreciacion por antigliedad se opta por seguir los coeficientes de
depreciacion que ofrece el RD 1020/1993 de 25 de Julio, de Normas Técnicas de
Valoracién para determinar el Valor Catastral, en su Norma 13 “coeficientes correctores del
valor de las construcciones”

Existen tres usos y nueve categorias. El edificio de produccién y de silos, si bien es una
fabrica y deberia estar dentro del uso 3°, se computara como edificio singular dentro del uso
1° por sus caracteristicas de edificio modernista. Dentro de las Categorias de edificio, se
puede establecer dentro de la media (3,4,5 y 6). Con estos parametros, y con una
antigliedad de entre 85 y 89 afios, el coeficiente de depreciacion por antigliedad que
debe aplicarse es de 0,33 (coeficiente H)

Para determinar el coeficiente por conservacion (coeficiente I) se determinan 4 niveles.
Desde el Normal hasta el Ruinoso. Se adoptara el Normal con un coeficiente 1, ya que
define “ construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesitan
reparaciones importantes”.

Asi pues,

2.802,60 m2 x 823,50 €/m2 = 2.307.941,10 €x 0,33 x 1 = 761.620,56 €

Edificio SIOS Y ProdUCCION.....cceieiiiie e 761.620,56 €

Edificio de almacenes de expedicién . El coste de un tipo de edificio como este, con las
caracteristicas constructivas descritas en el apartado correspondiente, puede por ratios
asimilados a otros edificios de las mismas caracteristicas. El técnico de TIFSA valora los
2.343 m2 del edificio de almacenes de expedicién a 280 €/m2 a nuevo. Segun el BEC
(Boletin Econémico de la Construcién) de Noviembre del 2007, una nave mixta compuesta
por dos plantas de oficinas y planta baja de taller cubierto con diente de sierra tiene un
coste de 487,35 €/m2, mientras que una nave industrial normal de planta baja es de 346,40
€/m2. La primera de ellas se acerca mas en el sentido de la complejidad del cubrimiento
pero se aleja del modelo con la disposicion del cuerpo de oficinas, mientras que la segunda
se aleja por su sencillez constructiva. Asi pues, el valor adoptado intermedio aproximado
es de 370 €/m2.
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A este valor hay que aplicar los coeficientes de depreciacion por antigliedad definidos en la
Norma 13 del RD 1020/93. Este edificio se encuentra dentro del uso 2° (industrial no fabril)
con una categoria 1-2, con lo que el coeficiente de depreciacién para este edificio con
una antigliedad entre 85-89 afios es de 0,36, adoptando un coeficiente de conservacion de
1.

Asi pues,
2.808,00 m2 x 370 €/m2 x 0,36 x 1 = 374.025,60 €

Edificio de almacén de expediCiOn.........cccociiiiiireniee e 374.025,60 €

Edificio de almacenes de materiales . El coste de un tipo de edificio como este, con las
caracteristicas constructivas descritas en el apartado correspondiente, puede por ratios
asimilados a otros edificios de las mismas caracteristicas. Seguin el BEC (Boletin
Econdémico de la Construccién) de Noviembre del 2007 el coste de una nave industrial
similar es de 346,40 €/m2. Sin embargo, deberemos adoptar coeficientes reductores para
adecuar los acabados existentes al ratio del BEC. La nave que se valora no dispone de
acabado exterior, ni aseo, ni instalaciones minimas, por lo que el coste debera de
depreciarse un 30%, por lo que 242,48 €/m2 sera el valor aplicable

A este valor hay que aplicar los coeficientes de depreciacion por antigliedad definidos en la
Norma 13 del RD 1020/93. Este edificio se encuentra dentro del uso 2° (industrial no fabril)
con una categoria 3-4-5y 6, con lo que el coeficiente de depreciacion para este edificio
con una antigledad entre 85-89 afios es de 0,29, adoptando un coeficiente de
conservacion de 1

Asi pues,

692 m2 x 242,48 €/m2 x 0,29 x 1 = 48.660,88 €

Edificio de almacenes de Material@S.......coceeuviiieeeiiiiiieeee e 48.660,88 €

Edificio técnico . El coste de un tipo de edificio como este, con las caracteristicas
constructivas descritas en el apartado correspondiente, puede asimilarse aun coste similar a
550 €/m2. debido a la existencia de aseos y vestuarios de personal

A este valor hay que aplicar los coeficientes de depreciacion por antigliedad definidos en la
Norma 13 del RD 1020/93. Este edificio se encuentra dentro del uso 1° (residencial) con
una categoria 3-4-5 y 6, con lo que el coeficiente de depreciacion para este edificio con
una antigliedad entre 50-54 afios es de 0,49, adoptando un coeficiente de conservacion de
1.
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Asi pues,
118,48 m2 x 550 €/m2x 0,49 x 1 = 31.930,36 €

=0 TH o3 (o R €=1o1 a1 o1 FRUTTTTT U EURT RS UTRTT 31.930,36 €

Resumen de costes de reposicion netos de la edificacion:

Edificio de produccién.y silos.............ccceeeeenee 2.802,60 m2............... 761.620,56 €
Edificio de almacenes de expedicion: ............... 2.808,00 m2............... 374.025,60 €
Edificio de almacén de materiales........................ 692,00 m2.......cccvuvnn... 48.660,88 €
Edificio tECNICO: .....vvvvveeeiieieeee e, 118,48 m2.................. 31.930,36 €
TOTAL .ot 6.421,08 m2............. 1.216.238,40 €
Total edificaciones depreciadas...........ooveevvieeiiirieeie e 1.216.238,40 €

INDEMNIZACIONES POR TRASLADO

11.2.-INDEMNIZACION POR TRASLADO

11.2.1- GASTOS DE TRASLADO DE TODOS LOS ELEMENTOS TRASLADABLES

Como ya se ha explicado con anterioridad sélo se considerara el traslado de la maquinaria
de pequefia dimension, no amortizada y en buen estado. El resto de maquinaria no se
considera ningun gasto por elementos trasladables ya que no pueden trasladarse por su
propia edad, ni por su ubicacion en el interior del edificio. La maquinaria esta acoplada al
edificio por lo que es dificilmente desmontable y trasladable.

Debido a la edad y amortizacién de las maquinas existentes en la fébrica, debera de

considerarse que Unicamente puede trasladarse el 30% del total, sin especificacion exacta
de cada una de ellas.
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Para el traslado serian precisos los equipos siguientes y personal auxiliar:

- 3 camiones x 100,0 horas x 36,0 €/hora ........cccccoeeeeeene 10.800 €
- 80 viajes x 2 personas x 6,0 horas x 20,0 € /hora ......... 19.200 €
- 2Grias x 100 horas X 63 €/N......cccovvvveeeeiiiiiiieciiiieeeees 12.600 €
- Operarios desmontaje y montaje.
...................... 4 técnicos x 100 horas x 100 €/h..............................40.000 €
Total carga, traslado y deSCarga.........ccccovveeeeiniiieeeeeniiie e 71.800 €
Total gastos de traslado de los elementos trasladables .......... 71.800 €

11.2.2- ACONDICIONAMIENTO DE LOS EDIFICIOS

11.2.2.1.- Acondicionamiento de nuevos edificios, obras, acabados e instalaciones

Como se indica en apartados anteriores estos costes han de ser equivalentes a los de
reemplazamiento a su estado actual o de sustitucion de todos los elementos que definen la
adecuacion de los edificios, y por tanto se calculan a partir del coste de ejecucion a nuevo
deduciendo la depreciacion correspondiente, atendiendo a su antigliedad y estado de
conservacion. A los efectos de simplicar los calculos se aplicara un coeficiente de
depreciacion de 0,37, aplicado como depreciaciéon media en todos los edificios, en aquellas
partidas asimilables a los edificios existentes. De esta forma se calcula el coste de
reemplazamiento neto de cada instalacion necesaria para las necesidades de la nueva
fabrica.

Instalacion de fontaneria, con acometida de incendios y de consumo desde la red general,
red de distribucion de incendios y red de distribucién hasta los aparatos sanitarios, y
proceso de fabricacién. Para el proceso de fabricacion dispone de un depdsito de 6 m3 de
agua en el edificio de produccion.

Instalacion agua..........ccccceeeevverenieenns 190.000 €X 0,37 oo 70.300 €
F X oTo] 1= i o = TP PR UPPPPRRRPRRPPIN 4500 €
Estacion de filtrado y depdsito....... 25.000 € X 0,37 .eeeiiiiiiiiiieeeie e 9.250 €



- Instalacién de electrificacidon en baja tension, normal para una fabrica, adecuada a las
necesidades, con sus cuadros de mando independientes y elementos y protecciones
necesarias.

Edificio de pruduccién, silos y almacén....... 604.438,88 € x 0,37 X 0,7............. 156.549,67 €
(se acepta como valor la oferta presentada por Electr-Dinamic Jo-An S.L. que se presenté
en la valoracion de TIFSA pero se actualiza el valor con dos coeficientes. El primero para
adaptarlo a la antigiiedad de la instalacion eléctrica de la fabrica existente, y el segundo
para equiparar la instalacion eléctrica que se oferta (mucho mejor que la existente) con la
gue existe en el edificio.

Edificio téCinCo.........ccveeeverenennn. 118,48 M2 X 60 €/M2 X 0,37...ccvveivieeeeireerinnnn. 2.630,25 €

- Instalacién de media tensién, dispone de dos transformadores de aceite de 1000 Kva con
sus celdas correspondientes, y equipos de proteccion

Valoracion estimada:
Centro de transformacion....... 180.000 € x 0,37...ccevvrrrennn. 66.600 €
YA ot0 )0 4 1= 1[0 b= VTR 18.000 €

- Instalacién de proteccion contra incendios, formada por BIES., instalacion de alumbrado

de emergencia y sefializacion y extintores maoviles.

Se valora la adaptacion de la fabrica a la instalacion contra incendios para este uso.

Sistema de deteccion............... 35.000 € X 0,37 ceeiieiiiiiieeeiiiieee e 12.950 €
Sistema de Bies e Hidrantes...180.000€ X 0,37........ccccvvviiiriireeriiineeeeerenennn. 66.600 €
Depdsito agua 120 m3 y equipo bombeo..50.000 X 0,37......cccccevervrrernenene 18.500 €
ACOMELIAA HE BUUA ... eeeiee ettt 5.000 €
EXtintores..........cocecvvvivevveeieeenenns 12.000 € X 0,37 cceceeeeiiieieeeeeeeeeee e 4.440 €

- Instalaciéon de control, consistente en cuadros de control de funcionamiento de la fabrica

de produccion
Sistema de control..............ccceevee.. 24000 € X 0,37.ccciiiiiiiiiiiee 8.880 €
- Instalacién de aire comprimido, para la implantacién de la fabrica se necesita una

instalacion de aire comprimido.

Red de distribucion............... 65.000 € X 0,37 cceeeiiiiiiieeeiieeee e 24.050 €
Compresor, secador y depdsito................. 28.000 €X 0,37..cuvvviiiiiiiiiinnnn 10.360 €
TOTAL PARTIDA . ..ottt ettt et e snt e sreeeennes 478.609,92 €
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11.2.2.- Equipamiento no trasladable

Dadas las circunstancias de las diferentes ubicaciones de la maquinaria encajada en el
edificio, y la correspondiente necesidad de hacer obras para desmontar parte de la fachada
y parte de forjados para desmontar parte de dicha maquinaria, se plantea la necesidad de
presentar una relacion de maquinaria actual y moderna para el montaje en una nueva
ubicacién. Se establece, como ya se ha explicado en anteriores apartados, que el 30% de la
maquinaria seria trasladable a otra fabrica, por lo que Unicamente debera de valorarse su
traslado,montaje y desmontaje.

La valoracién de TIFSA presenta una valoracion de equipos nuevos ofertados por empresas
fabricantes.

La relacién de equipos para la fabrica de harina de 300Tn de produccion, segin la empresa
de valoracién TIFSA, aportada por la empresa La Meta, tiene un importe a nuevo de la
maquinaria de 11.669.400 €, a los que hay que afiadir los silos de almacenamiento,
basculas y baterias de condensadores, por valor de 3.542.000 €, con un total de 15.211.400
€. Como se ha dicho el 30% de la maquinaria seria aprovachable por no estar amortizada y
ser dedimensiones de facil traslado, por lo que, del importe total a nuevo, Unicamente se
valorara el 70% como no trasladable:

La relacién de equipos es la siguiente:

EQUIPAMIENTO DE MOLIENDA

1 CONJUNTO DE COMPUERTAS DE CIERRE PARA TC ILVA ECOLOGICA
| TRANSPORTADR DE CADENA PFEG

| ELEVADOR DE CANGILONES MGEL 11MAN ROTATIVO DFRT

| CRIBA ROTATIVA MEZM

| LIMPIADORA DE CEREALES PRIMUSII 1 BASCULA GRANEX

1 ELEVADOR DE CANGILONES MGEL

LLENADO DEL SILO. COMPUESTO DE:
- 29 CELDAS DE 160.000 KGS.
= 17 CELDAS DE 30.000 KGS3
2 TRANSPORTADORES MNEA
44 CAJAS DE CAMBIO NEUMATICAS
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1 VENTILADOR DE BAJA PRESION
1 TURERIA DE ASPIRACION ATEX

ASPIRACION ANTELIMPIA

1 FILTRQ DE mcmﬁﬁ
1 VENTILADOR DE BATA PRESIifIH
1 SOPLANTE LIMPIEZA MANGAS | TUBERIA DE ASPIRACION

ACCESORIOS DE ANTELMPLA

2 ROSCAS NFAS

1 TUBERIA DE CAIDA

46 INDICADORES DE MAX.

46 INDICADORES DE MIN.
CONSTRUCCIONES METALICAS
INSTALACION DE AIRE COMPRIMIDO

& A 4Y 18 T/H
CON 8 CELDAS DE 35.000 KGS.
8 TOLVAS DE SALIDA ESPECIAL
8 REGULADORES MZAH Y ACC. DE REGULACION
2 TRANSPORTADORES DE CADENA MNKA
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- 1REGULA DOR DE HUMEDAD MYFC

- 1ELEVADOR

- 1ROCIADOR INTENSIVO

- 1 EXTRACTOR MFVH

. 1 DOSIFICADOR MZAH Y ACCESORIOS DE REGULACION
- 2 ELEVADOR MGEL

- 4 TRANSORTADORES MNEA

- G6TOLVAS DE SALIDA MAK

- 6 REGULADORES DE FLUIO MZAH

SEGUNDA LIMPIA

- 1 ESTERILIZADOR

- 1 DESPUNTADORA

- I TARARA

- 1 BASCULA

- 1 TMAN ROTATIVO

. 1| ASPIRACION DE PRIMERA Y SEGUNDA LIMPIA COMPUESTA DE: FILTRO,
ASPIRADOR, SOPLANTE, ESCLUSA, SILENCIADOR Y TUBERIAS DE ASPIRACION
1 INSTALACION DE RESTOS A MOLR y RESTOS MOLIDOS COMPUESTAS DE:
ROSCAS, ELEVADORES, CERNEDOR MOLINO DFZK, CON ALIMENTADOR Y
APARATO DE MANDO TRANSPORTE NEUM. A SUCCION, FILTRO, ESCLUSA,
SOPLANTE ROSCAS TRANSPIORTADORAS, BASCULA DE CONTROL TUBERIA DE
caiDa.

[mmm= 1.260.000,00 EJ




A DE 300T

1 MOLINGS DE £ CILINDROS MDDO 12507250 NEWTRONIC

1 MOLINGS DE § CILINDROS MDDO 1000/250 NEWTRONIC

6 MOLINOS DE 4 CILINDROS MDDO 10004250 NEWTRONIC

3 CERNEDORES SIRIUS MPAK 825

2 SASORES

5 ACELERADORES DE MOLIENDA

3 DISGREGADORES DE REBOTE

6 DESA T ADORES

8 LIMPLADORA DE SALVADO

| TRANSPORTE NEUMATICO DE MOLIENDA COMPUESTO FOR
DOS FILTROS DE ASP, ESCLUSAS y GRUPO SOPLANTE

1 ASPIRACION DE SASORES y FCA

1 TUBERIA DE ASPIRACION

1 ACCESORIOS, TUBERIA DE CAIDA, SUSPENSION PLANCHISTERS,
SUISPENSION MOTORES MOLINGS ¥ MANDO DE MOLING DE CILINDROS
1 CALCULADOR DE RENDIMIENTO MYAH

PRODUCTOS FINALES

HARINA 1, HARINAIL SALVADO GRUESO, TERCERILLA y SALVADO MOLIDO
TRANSPORTES NEUMATICOS A PRESION

FILTRO y ESCLUSA

1 MEDIDOR MYRA-PC

| BASCULA DE CONTROL TUBEX, HARINA S 1II, TERCERILLA, SALVADOC,
SALVADO

FINO y SALVADO HOJA

| PLANCHISTER MPA(G-424

4 TRANSPORTE NEUMATICO CON 12 VALVULAS MAYH, HARINAS LTI,
TERCERILLA y MOLINO DE MARTILLOS

2 ESTERILIZADOR MJZG

2 IMAN MNUP

| TOMA MUESTRAS

| MOLINO DEZK-1 CON BOCA DE ENTRADA Y FILTRO DE ASPIRACION

| TURERIA DE CAIDA
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- 1 CONSTRUCCIONES METALICAS

FLUIDIFICADA
- ASPIRACION COMPUESTA DE FILTRO, VENTILADOR, SOPLANTE, TUBERIA
ESPECIAL, TUBERIA DE LLENADO CELDAS CON FILTROS DE ASPIRACION.
- 5 EXTRACTO RES MFPF
- 1SDPLANTE LATERAL
- | TOLVA DE ALIMENTACION MFPR
- 2 CANALES DE TRANSPORTE MFPR
- 1 DISPOSITIVO DE CARGA TELESCOPIO

ASPIRACION DE CARGAS Y EMPAQUES
. COMPUESTA DE FILTROS, SOPLANTE, VENTILADOR Y TUBERIAS DE
ASPIRACION ESPECIALES,
- ASPIRACION DE IAS CISTERNAS, CON TUBERIA REFORZADA
- TUBERIA DE CAIDA
- CONSTRUCCIONES METALICAS
- INSTALACION DE AIRE COMPRIMIDO

10N LVADO
- COMPUESTO DE FILTRO, VENTILADOR Y TUBERIA ESPECIAL

CARGA A GRANEL DE SALVADOS
- 1 TRANSPORTE NEUMATICO A SUCCION
- SEXTRACTO RES MFVH, RASERAS
- 1TRANSPORTADOR CON MANGA DE CARGA A GRANEL
- CONSTRUCCIONES METALICAS Y ACCESORIOS



ECA, DE HARINAS DE 300T/H

Recepeion y antelimpia: 2.440.000,00 €
Primera y segunda limpia: 1.260.000,00 €
[Fébrica de harinas: 3275.000,00 €
Productos finales: 1.257.000,00 €
Carga a granel de harinas v salvados; 1.212.000,00 €
Montaje: 2.195.400,00 €
TOTAL: 11.669.400,00 €
-~ Bilos de almacenamiento

26 celdas a ejes de 4 x 4 mis, para una capacidad de 4.160.000 Kg.

3 celdas a gjes de 4 x 4 mis. para una capacidad de 420.000 Kg.

16 celdas a ejes de 2 x 2 mts. para una capacidad de 480.000 Eg.

Capacidad total = 5.060.000 Kg.

= Otros equipos

Béscula puente de 60 Tn:

Bateria de condensadores:

Basculas:

WVarios:

TOTAL.:

TOTAL EQUIPAMIENTOS:

15.211.400,00 | €
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Sin embargo, hay que tener en cuenta que los equipos actuales que funcionan en la fabrica
estan practicamente amortizados y por tanto, asi como sucede en los edificios, debemos
suponer que recolocamos las maquinas nuevas pero s6lo se valora el valor de las
existentes (hablamos de coste de reposicion neto). Asi pues, del valor a nuevo de la
maquinaria, teniendo en cuenta que la vida Gtil de maquinas de este tipo es de 10 a 25
afos, por la variedad de maquinaria existente y de diferente edad, y su amortizacién, se
estima que el valor actual de la maquinaria es de un 15% del valor a nuevo, estimado como
un valor residual de la maquina pero adn en funcionamiento.

Por lo que, del 70% de la maquinaria que se considera no trasladable, su coste de
reposicion neto sera:

Equipamiento, silos y otros equipos necesarios relacionados para la puesta en marcha de
una fabrica de harina con una produccion de 300 Tn, actializados con un coeficiente de
depreciacion correspondiente a su vida Util y a la amortizacion de la maquina es de:

10.647.980 €. X 0,15 =L . i 1.597.197 €

Maquinaria no trasladable..........ccccoiiii i 1.597.197 €
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11.2.3.- GASTOS NECESARIOS DE TRASLADO

Se incluyen en este concepto todos los gastos necesarios para la obtencion de las
correspondientes Licencias y autorizaciones administrativas, proyectos técnicos, canones a
las diferentes compafiias suministradoras, etc.

Hay que tener en cuenta que en un supuesto de traslado los gastos necesarios se calculan
como un porcentaje del coste a nuevo de las obras, instalaciones, etc., que se cifra
aproximadamente en 3.579.861,26 €

Los honorarios se estiman de acuerdo con las tarifas habituales, el importe de las tasas se
deriva de las Ordenanzas municipales correspondientes y el resto de los gastos se han
obtenido previa consulta a las compafiias suministradoras, etc.

En los gastos de gestion del traslado se incluyen los de publicidad, notificaciones,
sustitucion de impresos, folletos, etc., y en los de servicios profesionales externos los
correspondientes a abogados, notarios, estudios de valoraciones, estudios de viabilidad,
coordinacion de los proyectos y de la financiacion de la inversion, etc.

En consecuencia los gastos necesarios se cifran en:

Honorarios tECNICOS (7,9%0) ......ocvveeeeiiiiiie e eireee s vveeeas 282.809,04 €

0 I.C.1.0. impuesto de construccion y obras y tasas (3,5%)......... 125.295,14 €
o} Permiso municipal ambiental FABRICA ..........cc.cccvuvenan.e. 18.225 €
0] Vado, expedicion de documentos, etc ............cccveeeeennen. 1.200 €
0 Gastos de acometida eléctrica (1000 Kw x 40 euros/Kw).. 40.000 €
o] Gastos traslado teléfono ...........ccceeeeeviiieieii i, 1.000 €
0 Tasa de acometidas de Aguas. y contador ........ 4500 €
o} Impuestos no recuperables .........ccoooviiiiiiiieieeii 6.000 €
o} Gastos de gestion del traslado .........ccoccvveeveeiieeenieeee, 6.000 €

Total gastos necesarios detraslado. ........coccccvviviveeirieniiiicinnns 485.029,14 €
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11.2.4.- PERDIDA DE BENEFICIO

Comprende este concepto la pérdida de beneficio que se produce en el tiempo estimado
para el traslado efectivo de la actividad y de su puesta en marcha en una ubicacion
alternativa, en el cual al menos se producen los siguientes perjuicios:

o] Pérdida de venta, de produccién y del beneficio correspondiente.
Gastos de personal
Gastos fijos de la actividad que se pretende trasladar

Hay que tener en cuenta que se trata de una actividad muy especifica, un establecimiento
consolidado y que se ha mantenido en la misma ubicacién desde la primera mitad del siglo
pasado, con unas instalaciones especificas y por tanto, en primer lugar es preciso proceder
a la adecuacién de los nuevos edificios, para lo cual con caracter previo ser4 necesario
redactar un proyecto y obtener las correspondientes autorizaciones administrativas.

Los plazos teéricos minimos para realizar una implantacion de estas caracteristicas se
pueden resumir en:

- Modificacion Plan Especial 4 meses
- Redaccion del proyecto 5 meses
- Obtencién de la Licencia de Obras 5 meses
- Ejecucion material de las obras 12 meses
- Montaje y Licencia de Apertura 4 meses

En resumen el plazo minimo para trasladar la actividad se cifra en 30 meses, que se
pueden computar a partir de la fecha del presente informe.

En consecuencia, a la fecha del presente informe, se puede estimar que el traslado de la
actividad se puede demorar 6 meses, por lo que deberia considerarse la actividad cesada
durante 24 meses. Sin embargo, una vez presentada y aprobada la Modificacion del Plan
Especial de I'Estacio, la Administracion, o la promotora que lleve a cabo las obras de
urbanizacién y edificacion sobre la actual fabrica no iniciara sus trabajos hasta al menos 12
meses después debido a la necesidad de disponer los proyectos y licencias necesarias, por
lo que, realmente la actividad, Gnicamente quedara sin produccién durante 12 meses
aproximadamente, que podrian reducirse a 6 meses ya que la fabrica podria estar
construida en el momento del traslado, computando 6 meses para ello.



En esta hipotesis se producirian, como consecuencia del traslado, las siguientes pérdidas:
11.2.4.1.- Pérdidas de produccion y de beneficio correspondiente

Como se ha especificado en el analisis de las cuentas del 2005, extrapolables a otros afios
a los efectos de crear hipoétesis validas para la valoracion, el beneficio de La Meta 1

supuesto para el 2008 es de 621.064,33 €

Por tanto para el periodo de 6 meses, en que previsiblemente permanecera cerrado el
establecimiento se puede estimar :

Total pérdida de beneficios ......ccccceevvevieeiice e, 310.532,16 €
11.2.4.2.- Gastos de personal
Segun hoja de calculo aportada por La Meta, los sueldos y salarios correspondientes a La
Meta 1 en el afio 2005 son de 219.830,19 €, correspondientes supuestamente alos 7
trabajadores de dicha fabrica. Tomando este dato como correcto, se pueden extrapolar los
sueldos y salarios para el afio 2008 actualizando con el IPC. Tomando como referencia el
IPC publicado en el afio 2007 (septiembre), de 2,71, y acumulando cada afio, los costes por

salarios serian de 238.191,06 € anuales

Por tanto, para el afio y medio de cierre previsible, los costes de personal pueden cifrarse
en:

238.191,06 €/afio x 0,5 afios = 119.095,53 €

Total gastos de personal ......cccccvveeeiniiiieeiinnieeieeniieeenn 119.095,53 €
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11.2.4.3.- Gastos fijos de empresa
Debera asimismo abonarse el coste fijo de empresa durante los 6 meses que la fabrica no
estara en funcionamiento. Se toma como referencia el afio 2005 en el que efectivamente

esta especificada cada partida por fabrica, y se actualiza al presente afio con el IPC.

Los gastos fijos de empresa considerados son:

ANUAL 2005
-SErVICIOS ProfESIONAIES. ......cceei e er e e e ee e s e e 34.478,74 €
SPrIMAS 0 SEOUIDS. .....utiieeeeiiiee ettt ettt e et eeb b e e e 25.133,87 €

-administracion: partida Servicios profesionales (correspondiente a La Metal)..17.394,42 €
-comercial: partida Servicios profesionales (correspondiente a la La Meta 1)....95.975,84 €
TOTAL ANUAL 2005.......ccctiiie ettt e e ste e e e s ste e e et aae e e e nrre e e eenaeas 172.982,87 €
Actualizando con IPC publicado del 2,71, quedaria para el 2008: 187.430,94 €

Para computar los 6 meses quedara:
187.430,94 € X 0,5 S 93.715,47 €

Total gastos fijos de empresa .......cccccccvveveeeeeevve s 93.715,47 €

11.2.5.- PERDIDA DE CLIENTELA

Se trata de un establecimiento que no tiene venta al publico, y que la venta del producto se
realiza de igual forma en la fabrica central a pocos metros de la primera en un Poligono
Ondustrial, por o que no se considera coste en esta partida

46



12.- RESUMEN DE VALORES

SUELO
............................................................................................................................... 0,00 €
EDIFICACIONES..... oo a e 1.216.238,40 €

Edificio de silos y produccion..............ccceeeueene 761.620,56 €

Edificio de almacenes de expedicion................ 374.025,60 €

Edificio de materiales.........c.ocveeeeiniiieeinnieeenene 48.660,88 €

Edificio tECNICO.....ccvviiiiiie e 31.930,36 €
INDEMNIZACIONES POR TRASLADO. ......cuttiiiiiiiiiiseaea e 3.155.979,22 €

Gasto por elementos trasladables..................... 71.800,00 €

Acondicionamiento de edificios...........ccceeeeeenee 478.609,92 €

Equipamiento no trasladable.(maquinaria)..... 1.597.197,00 €

Gastos necesarios de traslado.............cccce........ 485.029,14 €

Pérdida de beneficio por produccién................. 310.532,16 €

Pérdida de beneficio por personal..................... 119.095,53 €

Pérdida por

TOTAL INDEMNIZACION

gastos fijos de empresa................... 93.715,47 €

................................................ 4.372.217.62 €

El presente informe consta de 47 paginas y anexos documentales.

A Barcelona, a 8 de Febrero de 2008.

FIRMA DEL VALIDADOR FIRMA DEL DELEGADO FIRMA DEL TASADOR
Arquitecte Silvia Font Llorensi David Amords Brotons
Arquitecte Arquitecte

Colegiado 24.948/3
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VALORACION DE BIENES Y DERECHOS DEL
EDIFICIO “ELS DOCS” DE LLEIDA EN LA
HIPOTESIS DE EXTINCION DE ALQUILER Y
ACTIVIDAD DE GARAJE Y TRASLADO DE
OFICINAS (PLAZA RAMON BERENGUER IV
Ne4)

Exp N° 2008-004707/08

AUTOR: DAVID AMOROS BROTONS (ARQUITASA)
PERITO JUDICIAL

Emplazamiento:
C/ PLAGCA RAMON BERENGUER 1V, 4
LLEIDA

solicitante
AJUNTAMENT DE LLEIDA




1.- SOLICITANTE Y FINALIDAD

1.1.- ANTECEDENTES

Se esta redactando por parte del Ayuntamiento de Lleida un “Avan¢ de Madificacié Puntual
del Pla Especial de I'Estacié i d altres determinacions del PGL relatives als ambits
adjacents”, en la que el edificio de los “Docs” colindante a la fabrica La Meta queda
totalmente afectada. La actividad se ubica en la Plaza Ramon Berenguer IV, 4 de Lleida

El Ayuntamiento de Lleida solicita una valoracion de la indemnizaciéon por cese de la
actividad, traslado de las oficinas y extincion de contrato de arrendamiento por
incompatibilidad con el Planeamiento que se propone, a los efectos de contabilizar dicho
coste en un Proyecto de Reparcelacion del ambito.

Hay que tener en cuenta que el inmueble afectado por la Modificacion del Plan Especial de
I'Estaci6 se encuentra en pleno funcionamiento , destinado, en parte a oficinas de la
empresa Muns Agroindustrial S.L., y en parte a alquiler de plazas de aparcamiento.

1.2.- SOLICITANTE

Se realiza la presente valoracion a peticién del Ajuntament de Lleida, por indicacién del Sr.

David Portolés, arquitecto y redactor del “Avang¢ de Modificacié Puntual del Pla Especial de
I"Estaci6 i d"altres determinacionsdel PGL relatives als ambits adjacents”

1.3.- NATURALEZA Y ALCANCE DE LA AFECCION

Tal y como se pone de manifiesto, la parcela afectada por el Plan Especial de |"Estaci6 para
reordenar el entorno proximo a la estacién del AVE, propiedad del Sr. ENRIQUE
FIGUEROLA MUNTS tiene una superficie una superficie de terreno segin plano topografico
de 3.065,15 m2, segun ficha catastral (parcela n°2706402CG0120F0002DY) de 2.865 m2, y
una contruccion total con diferentes usos, de 2.724 m2 construidos.



En la parcela de referencia se ubica parte del edificio denominado “DOCS” de Lleida, con
acceso por la Plaza Ramon Berenguer IV n°4,

La situacion contractual es la siguiente:

EL Sr. Enrigue Figuerola Muns, como usufructuario, alquila todo el inmueble a la sociedad
Muns Agroindustrial S.L. . Esta sociedad limitada, explota una parte del inmueble como
explotaciéon de un negocio de plazas de garaje en alquiler, y la otra la utiliza como sede-
oficinas de la sociedad Muns Agroindustrial S.L. que ademas tiene otros negocios fuera del
inmueble que se valora.

Por tanto la afeccion y consecuente valoracion debe ir encaminada a valorar:
1.-Indemnizacion por extincién de la explotacién como garaje a favor de Muns Agroindustrial
S.L.,

2.-Indemnizacién por traslado de la sede de oficinas a favor de Muns Agroindustrial S.L.
3.-Indemnizacién a la propiedad por la extincion del arrendamiento del inmueble.
4.-Indemnizacién a la propiedad por extincidn de las edificaciones existentes.

-No existe indemnizacion por suelo ya que la UA 3 mantiene la propiedad del suelo del
propietario inicial.

2.- IDENTIFICACION

2.1.- IDENTIFICACION FiSICA

El edificioc”"DOCS” esta ubicado entre la fabrica La Meta y la estacion de tren, limitado por la
plaza Ramon Berenguer IV por donde tiene su acceso y otras varias fincas con frentea la
calle Princep de Viana. Se ubica en la parcela catastral n® 2706402CG0120F0002DY con
direccion Plaza Ramon BERENGUER IV n°4 de Lleida, con una superficie de suelo de
2.865 m2. La gran parte del suelo se encuentra edificado por los denominados “DOCS”,
edificios de planta baja de gran altura con cubierta de vueltas.

La sociedad mercantil Muns Agroindustrial S.L aporta plano topogréfico realizado por TOP
TEN Topografia S.L. de Diciembre del 2002 en el que la finca tiene una superficie
topogréfica de 3.065,15 m2, que discrepa ligeramente de los datos cadastrales.



2.2.- IDENTIFICACION CATASTRAL

La parcela en la que se desarrolla la actividad “ELS DOCS”", afectada por el Plan Especial
de I'Estacio tiene la referencia catastral n°2706402CG0120F0002DY (ver ficha catastral
anexa)

2.3.- IDENTIFICACION REGISTRAL

No se aportan escrituras, ni notas simples informativas de los inmuebles afectados.

3.- DESCRIPCION DE LA ACTIVIDAD

La parcela afectada por el Plan Especial de I'Estacié corresponde a las instalaciones del
edificio “ELS DOCS", utilizados en gran parte como actividad de garaje, y en parte por
oficinas que se inquiben en su interior. El edificio fecha de los primeros 20 afios del 1900
aproximadamente, segun figura en la ficha del catastro. El edificio, en general, se
encuentra en buen estado de conservacién para el uso a que se destina. Las oficinas que
se encuentran en su interior disponen de conservacion y mantenimiento superior al resto del
edificio, acorde con el uso a que se destina el espacio.

La actividad se desarrolla en un Gnico edificio en el que se distribuyen en su interior
diferentes cuerpos de uso de almacén, oficina o aparcamiento. A los efectos de valor se
considerara el espacio destinado a oficinas, separado del espacio destinado al resto de la

actividad.

La actividad principal es de aparcamiento para coches, si bien una parte del edificio tiene
actividad de oficinas como se vera.

4.- DOCUMENTACION APORTADA

4.1.- EN RELACION CON LA AFECCION DE LA FINCA

- Plano de planta de la parcela catastral.
- Cartografia catastral de urbana.

- Datos de explotacién del negocio de alquiler de aparcamiento de los afios 2005-2006-
2007.



- Normativa urbanistica del Plan General Metropolitano.
- Avang de Modificacio del Pla Especial de I'Estacio.

- Contrato de arrendamiento de la finca por parte de Muns Agroindustrial S.L., anexos al
contrato y dos ultimos recibos del afio 2008

- Plano topogréfico de la finca en soporte papel y soporte informatico.

5.- LOCALIDAD Y ENTORNO

El edificio “ELS DOCS” se encuentra en la Plaza Ramoén Berenguer IV n°4 de Lleida, en
una zona muy ceéntrica del Municipio. Se ubica en el borde de un area urbana totalmente
consolidada entre la propia plaza por la que tiene el acceso y las vias ferroviarias.

En la actualidad constituye un area de oportunidad por su estratégica ubicacion, frente a la
estavion del AVE y conexiones con la carretera Nacional y la Autopista AP-7.

En las inmediaciones del edificio se encuentran principalmente edificios de uso residencial
con comercial en las plantas bajas. La actividad de aparcamiento es muy Uutil dada la
ubicacién en que se encuentra cerca de la estacién de tren y de un nucleo residencial con
alta densidad y pocas plazas de aparcamiento. Las oficinas ubicadas en su interior se
encuentran en una ubicacién privilegiada, con las comunicaciones viarias y ferroviarias muy
cercanas, y en un lugar muy céntrico de la ciudad.

6.- EL TERRENO

La parcela afectada dispone de una superfcie catastral y una superficie topografica:

Superficie segun catastro 2.865,00 m2
Superficie segln topografico 3.065,15 m2

A efectos de valoracion se adopta la superficie topografica, por ser ésta la mas cercana a la
realidad, y valida a todos los efectos.



7.- EL EDIFICIO

7.1.- DESCRIPCION GENERAL y SUPERFICIES

A los efectos de valoracion hay que considerar un edificio en general y unas oficinas dentro
del mismo.

Edificio de “DOCS” y Oficinas interiores:

Consta de una planta baja, de gran altura, con una zona de almacén a doble altura en la
parte central y una parte de oficinas a doble altura en la parte mas préxima al acceso

Segln medicién realizada por Muns Agroindustrial S.L.:

Sup.construidas....... PB Aparcamiento.................. 2.203,73 m2
....... P1 Almacén..............................159,46 m2
TOTAL. i 2.363,20 m2
...... PB Oficinas............cccvvveene... 124,51 m2
...... P1 Oficinas........cccoceeeeeveennnnnn.... 124,51 m2
TOTAL. . 249,02 m2

SUP.TOTAL ittt 2.612,22 m2

Seqgun datos catastrales consta edificado 2.724m2 de techo.

Se considera como correcta a efectos de valoracion la superficie comprobada de las
edificaciones.
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7.2.- CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

El edificio DOCS es una secuencia de naves estructuradas con pilares de hierro y paredes
de cerramiento de carga, sobre las que se soportan encavelladas metalicas en forma de
arco y acabado entre jacenas con bévedas suaves de cuatro puntos de apoyo. Las vueltas
estan revestidas de yeso y/o deladrillo visto.

El solado es de hormigdn fratasado.

La cubierta en forma de béveda con revestimiento continuo.

La altura del edificio oscila entre 9y 11 m.

La edad aproximada del edificio es de 1920.

Su estado de conservacion es comparable con la edad si bien se han realizado operaciones
puntuales de reforma y mantenimiento.

Oficinas dentro del edificio

Las oficinas se encuentran edificadas dentro del volumen del edificio en dos zonas
separadas por un espacio de acceso o aparcamiento.

Una de las zonas dispone de una superficie construida en planta de 30,19 m2, con dos
plantas edificadas con elementos prefabricados a modo de modulos, con acabados
interiores de oficina, con parquet flotante en el pavimento, tabiques de pladur o
prefabricados en paredes, y con placas acusticas de yeso en el techo. Dsiponen de
maquinas de aire acondicionado tipo split y aseos con instalacion vista y paredes sin
alicatar.

En la otra zona, con una superficie en planta de 94,32 m2 por planta con dos plantas,
existen igualmente zonas de oficinas, salas de reuniones, aseos de personal y pequefio
almacén. Los acabados se correponden con los de oficina, con suelos ceramicos, paredes
divisorias de panel prefabricado y techo de placas acusticas de yeso. Dispone igualmente
de aire acondicionado mediante maquinas tipo Split. Dispone de agua caliente sanitaria
mediante termo acumulador eléctrico.

El acceso a ambas zonas de oficinas es a través de la aparcamiento de las propias oficinas,
parte del edificio “DOCS".

7.3.- INSTALACIONES FIJAS EN EL EDIFICIO DE OFICINAS

Se incluyen en este apartado todas las instalaciones fijas que completan el
acondicionamiento del local para la actividad, y que se resumen en los términos siguientes:

12



Instalacion de fontaneria, con acometida de incendios y de consumo desde la red general,
y red de distribucion hasta los aparatos sanitarios.

Instalacion de electrificacion en baja tensidon, normal para el uso al que se destina,
adecuada a las necesidades, con sus cuadros de mando independientes y elementos y
protecciones necesarias.

Instalacion de proteccién contra incendios, formada instalacion de alumbrado de
emergencia y sefializacion y extintores méviles.

7.4.- ANTIGUEDAD Y SITUACION ACTUAL

Actualmente la actividad del edificio se destina basicamente a aparcamiento.

Ademas existe actividad de oficinas en el interior, en una pequefia porcion del edificio.Las
oficinas son la parte administrativa de la empresa que alquila el edificio Muns Agroindustrial
S.L., y que dispone de otras ramas de negocio dentro de la propia empresa.

En las oficinas trabajan de forma continua un total de 4 trabajadores, segin se pudo
observar en la visita realizada

La antigiiedad del edificio oscila entre 1900 y 1920, si bien las oficinas se consideraran en
otro apartado al ser posteriores a la edificacién. Dichas oficinas tienen una antigiiedad
aproximada de 10 afios, desde que el usufructurio alquila el edificio a la empresa Muns
Agroindustrial S.L.

El Sr.Enrique Figuerola Muns, como arrendador y el Sr. José Antonio Gomez Torres como
apoderado de la sociedad Muns Agroindustrial S.L. pactan un contrato de alquiler, que se
adjunta, data de 15 de diciembre de 1998, y esta registrado en el Institut Catala del Sol el
21 de Julio del 2006. El precio del arrendamiento que fija el contrato es de 220.000
ptas/mes y una duracién de 5 afios, renovandose automaticamente por periodos iguales si
las partes lo convienen. Las rentas se revisan segun IPC.

El 15 de diciembre del 2003 se pacta otra cantidad, de 1.970,72 €/mes actualizando el IPC
anualmente. Los dos ultimos recibos facilitados, de fecha Marzo y Abril del 2008, la base
actual de pago es de 2.234,60 €/mes.

Referente a la actividad de aparcamiento que Muns Agroindustrial S.L. realiza dentro del
inmueble, se dispone de los datos econdémicos de facturacién, costes y gastos de los tres
Ultimos afios (2005-2006-2007). Se adjunta documento facilitado por la sociedad Muns
Agroindustrial S.L.
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8.- SITUACION URBANISTICA

La finca se encuentra afectada por el Plan Especial de |I'Estacié aprobado definitivamente
en fecha 10 septiembre del 2007, concretamente dentro de la UA3 con los parametros
urbanisticos que se especifican en planeamiento.

Actualmente se tramita una propuesta de “Madificacién puntual del Plan Especial de
I"Estacio i altres determinacions relatives als ambits adyacents”

La nueva situacién urbanistica, la reordenacion del entorno y la presion de la trama urbana
obliga a la extincion de la actividad del edificio, y por tanto, el traslado de las oficinas y
extincion del contrato de arriendo y de la actividad de garaje.

El valor del suelo no se valora ya que el suelo seguird siendo del mismo propietario dentro
del Plan Especial, por lo que no se entrara a estudiar el valor del suelo ni, por tanto, los
pardmetros urbanisticos definidos en el documento correspondiente.

9.- CRITERIO DE VALORACION

En este caso, como consecuencia de la limitacion urbanistica de uso y nueva reordenacion,

el edificio debe de cesar su actividad en el actual inmueble de la Plaza Ramon Berenguer IV

n°4.

A los efectos de su valor, debera de calcularse:

EDIFICACIONES
-el coste de las actuales edificaciones, coste de reposicién neto, equivalente a lo
gue seria la edificiacion de una nueva nave con valor actualizado segin
antigliedad de las edificaciones iniciales.

INDEMNIZACION POR EXTINCION DE CONTRATO A FAVOR DE LA PROPIEDAD

INDEMNIZACION A FAVOR DE MUNS AGROINDUSTRIALS.L. POR EXTINCION Y
CESE DE LA ACTIVIDAD DE APARCAMIENTO

INDEMNIZACION POR TRASLADO DE LAS OFICINAS DE MUNS AGROINDUSTRIAL
S.L.
-el coste por traslado.
-el coste de indemnizacion por pérdida de beneficios durante el periodo de
traslado,
-el coste de indemnizacion por coste de personal, durante el periodo de traslado
-indemnizacion por adaptacion y montaje de las nuevas oficinas
SUELO
-no se valora el suelo.
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En ningln caso de valorara el suelo ya que no se pierde la propiedad del mismo, no se trata
de un proceso de expropiacién, sino de un proceso de reparcelacion urbanistica. Por lo
tanto, seria incorrecto computar el valor de un suelo industrial en otro poligono sin que la
propiedad renunciara al aprovechamiento del sector por razén del suelo de su propiedad.

De acuerdo con todo lo anteriormente expuesto en el caso que nos ocupa es preciso
considerar, a efectos de indemnizacién por traslado de la oficina, los conceptos
siguientes:

1.-Gastos de traslado de todos los elementos que sean trasladables,
En este capitulo sélo se puede computar el traslado de mobiliario,

2.-Adaptacién y montaje de la nueva oficina:

Estos costes han de ser equivalentes a los costes de reemplazamiento a su estado actual o
de sustitucion de todos los elementos que definen la adecuacién interior de los edificios, y
por tanto se calcularan a partir del coste de ejecucion a nuevo deduciendo la depreciacion
correspondiente en funcién de su antigiiedad, de su estado de conservacion y en definitiva
de su vida util restante.

3.-Los gastos adicionales de traslado, v en particular los siguientes para el edifico (oficinas):

Honorarios técnicos, arquitectos, aparejadores, ingenieros, decoradores, etc.
Tasas municipales, de aperturas, de vados, etc.

I.C.I1.O. (impuesto de construccion y obras)

Gastos de acometida eléctrica

Gastos acometida telefénica

Impuestos no recuperables

Gastos de gestion del traslado

Gastos financieros para el traslado

Servicios profesionales externos

O O 0O 0O o 0O o oo

4.-Pérdida de beneficio que se refiere al tiempo minimo estimado para el traslado efectivo
de la oficina y puesta en marcha de la misma en una ubicacion alternativa, en el cual al
menos se producen los siguientes perjuicios:

o] Gastos de personal

o] Gatos fijos de empresa
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10.- ANALISIS DE LAS CUENTAS DE RESULTADOS DE LA ACTIVIDAD

Se ha dispuesto de la explotacion de la actividad del parking de los ejercicios, 2005, 2006 y
2007 de la empresa Muns Agroindustrial S.L... No se dispone de la explotacién oficial ya
que la sociedad que explota el inmueble dispone de otros negocios dentro de la explotacion
oficial total, por lo que los datos oficiales no se corresponden con la realidad decla finca que
se valora.

Por este motivo Muns Agroindustrial S.L,. a peticion del perito, elaboré una cuenta de
resultados de la explotacion del aparcamiento del edificio “ELS DOCS”

De resultas de los cuadros anexos a la valoracién se deduce:

-Que las ventas del negocio suponen:

2005......ccceee 50.710,64 €
2006..........coneee. 52.436,35 €
2007...cceiiiiieenn, 58.800,00 €

-Que la media de ventas de los tres afos es de 53.982,33 €

-Que el margen de explotacion es:

2005.....ccccceeee 15.659,23 €
2006........ccceeennn. 15.513,18 €
2007....ccceeien 13.358,12 €

-Que la media del margen de beneficio de estos tres afios es de 14.843,71 €

-Se deduce que la rentabilidad bruta anual es del 27,49%. Esta rentabilidad parece muy alta
respecto a los estandares de rentabilidades de aparcamiento. Para un aparcamiento de
2.203 m2 de superficie, le corresponde aproximadamente unas 75 plazas de aparcamiento,
gue con las ventas del 2007 supone unos 65 €/plaza-mes aproximadamente. Este dato
parece correcto en cuanto a precio de alquiler de una plaza, sin embargo, no puede
considerarse un margen de beneficio del 27,49% anual, lo que indica, que en los datos
facilitados, puedan existiral gun error u omisién de datos al respecto de los costes.Una
rentabilidad media de mercado para este tipo de negocio esta alrededor del 10 al 15% anual
en funcion de la amortizacion del edificio. Para el caso que nos ocupa, esta claro que el
edificio seguramente esté totalmente amortizado, sin embargo, el coste de mantenimiento
suple con creces el de amortizacién del edificio. Asi pues, situando el negocio en términoc
de beneficio de mercado, se considerara un redimiento neto del 15%, situado en la banda
alta de los estandares, por su ubicacion.

Ello significa a efectos de valoracion, que se considerara un margen neto de 8.097, 34
€, resultado de aplicar un 15% sobre la media de ventas.
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11.- CALCULO DE LA VALORACION

EDIFICACIONES

11.1.- EDIFICACIONES. COSTE DE REPOSICION NETO.

Dado que el edificio desaparece en el proceso urbanistico, debera valorarse el supuesto de
la construccién nueva de la edificacion pero depreciadas por antigiiedad y conservacion
para que éstas sean asimilables a las edificaciones existentes. Asi pues, se pretende
calcular el valor a nuevo del edificio existente y posteriormente depreciar dicho valor en
funcion de la antgtiedad y conservacion del mismo.

La superficie a valorar es:

Sup.construidas....... PB Aparcamiento.................. 2.203,73 m2
........ P1 Almacén..............................159,46 m2
TOTAL. Aparcamiento y almaceén...........ccccceeeeeeeeeeiiiicnvnnnnnn, 2.363,20 m2
...... PB Oficinas............eccvveeenn... 124,51 m2
...... P1 Oficinas........cccoceeeeeveennnnnn.... 124,51 m2
TOTAL. OfiCINAS....vviiiei ittt 249,02 m2

Edificio de “DOCS” (APARCAMIENTO Y ALMACEN) se corresponde con el edificio de
almacenes de expedicion de la fabrica La Meta, colindante al edificio que se valora.

El coste de un tipo de edificio como este, con las caracteristicas constructivas descritas en
el apartado correspondiente, es, segun el BEC (Boletin Econémico de la Construcion) de
Noviembre del 2007, una nave mixta compuesta por dos plantas de oficinas y planta baja de
taller cubierto con diente de sierra tiene un coste de 487,35 €/m2, mientras que una nave
industrial normal de planta baja es de 346,40 €/m2. La primera de ellas se acerca mas en
el sentido de la complejidad del cubrimiento pero se aleja del modelo con la disposicién del
cuerpo de oficinas, mientras que la segunda se aleja por su sencillez constructiva. Asi pues,
el valor adoptado intermedio aproximado es de 370 €/m2, al igual que el adoptado en el
edificio valorado colindante propiedad de La Meta.

A este valor hay que aplicar los coeficientes de depreciacién por antigiiedad definidos en la
Norma 13 del RD 1020/93. Este edificio se encuentra dentro del uso 2° (industrial no fabril)
con una categoria 1-2, con lo que el coeficiente de depreciacion para este edificio con
una antigliedad entre 85-89 afios es de 0,36, adoptando un coeficiente de conservacion
de 0,8 dado el estado que presenta la cubierta y los acabados del propio edificio.
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Asi pues,
2.363,20 m2x 370 €/m2 x 0,36 x 1 x 0,8 = 251.822,59 €

Edificio de “DOCS” (OFICINAS)

Para valorar el cuerpo de oficinas se tiene en consideracion el coste a nuevo de un edificio
mixto de oficinas y nave industrial. El coste de nuevo que define el BEC (Boletin Econémico
de la Construcion) de Noviembre del 2007 para el cuerpo de oficinas es de 913,44 €/m2.
Este valor debera de adecuarse a las preexistencias de las oficinas que se valoran. Dado
gue los acabados son inferiores al cuerpo de oficinas que define el BEC, se descuenta un
20% por este concepto, quedando un coste a nuevo de 730,75 €/m2

A este valor hay que aplicar los coeficientes de depreciacion por antigiiedad definidos en la
Norma 13 del RD 1020/93. Este edificio se encuentra dentro del uso 2° (industrial no fabril)
con una categoria 1-2, con lo que el coeficiente de depreciacion para este edificio con
una antigliedad entre 85-89 afios es de 0,36, sin embargo, la antigliedad de las oficinas no
pasa de 10 afios, por lo que debera de ponderarse la antigiiedad.

Para las oficinas dentro del edificio, le corresponde un coeficiente de antigiiedad de 0,93,
por lo que considerando que la estructura y piel del edificio les corresponde el 60%, y el
resto le corresponde al propio edificio de oficinas, el coeficiente de antigiiedad a aplicar sera
0,59

Asi pues,

249,02 m2x 730,75 €/m2 x 0,59 x 1 = 107.363,10 €

Edificio de “DOCS” (aparcamiento y oficinas).........ccccovcvvveeiniiieiernnnnn 359.185,69 €

INDEMNIZACION POR EXTINCION DE CONTRATO A FAVOR DE LA
PROPIEDAD

11.2.-INDEMNIZACION POR EXTINCION DE CONTRATO DE ALQUILER

Para valorar la indemnizacion de la extincion del contrato de alquiler hay que fijar las
condiciones previas:
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Duracion del contrato: la duracion del contrato es de 5 afios que se iniciaron el 15 de
diembre del 1998. EIl 15 de diciembre del 2003 se reinician otros cinco afios, que terminan
el 15 de diciembre del 2008. En Julio del 2006 y Septiembre del 207 se anexan condiciones
contractuales al contrato a los efectos de pagos de gastos a cuenta del arrendatario. Dado
gue el contrato ya se ha renovado un vez por cinco afios prorrogables, se entiende que el
proceso urbanistico tendra una duracion superior a la fecha de extincion (15 de diciembre
del 2008), y por tanto el contrato se renovara por cinco afios mas. Sin embargo, el Pla de
Millora Urbanistic define un plazo maximo de 2,5 afios para desarrollar la Unidad de
Actuacion, por lo que el tiempo considerado para la indemnizacion del cese contractual sera
de 2,5 afios.

Quantia: 2.234,60 €/mes , que se consideran netos ya que los impuesto (IBI), y los gastos
de mantenimiento van a cargo del arrendatario segun los anexos de contrato que figuran.
Asi pues, para 12 mensualidades, le corresponde una renta neta anual de 26.815,20 €.

IPC: EI IPC publicado de Mayo del 2008 es de 4,6

El alquiler a indemnizar para 2,5 afios es de 67.038 € sin tener en cuenta el IPC anual de
aumento. EL ultimo IPC publicado de Mayo del 2008 es de 4,6, por lo que aplicando el
interés sobre la base durante 2,5 afios, la indemnizacién por extincién de contrato es de
69.533,37 €

Indemnizacién a favor de propiedad por extincion de alquiler............. 69.533,37 €

INDEMNIZACION A FAVOR DE MUNS AGROINDUSTRIAL S.L. POR
EXTINCION Y CESE DE LA ACTIVIDAD DE APARCAMIENTO

11.3.-INDEMNIZACION POR EXTINCION Y CESE DE LA ACTIVIDAD

De resultas del analisis realizado en apartados anteriores la renta neta atribuible a los
efectos del calculo de indemnizacién por cese de actividad es de 8.097,34 €.

Amplia jurisprudencia indica que, la forma para calcular la indemnizaciéon por cese de la
actividad es la capitalizacién de la renta neta al tipo de la rentabilidad publicada dela Deuda

Publica a 5 afios.

La rentabilidad de la Deuda Publica a 5 afios es de 3,954 publicada en Mayo del 2008.
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Asi pues,

Indemnizacion por cese = 8.097,34 €./3,954% = 204.788,80 €

Indemnizacién a favor de MUNS AGROINDUSTRIAL S.L. por cese dela actividad de
=Tz L oF= 10 4111 0] Lo J PSR 204.788,56 €

INDEMNIZACIONES A FAVOR DE MUNS AGROINDUSTRIAL S.L. POR
TRASLADO de OFICINAS

11.4.-INDEMNIZACION POR TRASLADO

11.4.1- GASTOS DE TRASLADO DE TODOS LOS ELEMENTOS TRASLADABLES

Como ya se ha explicado con anterioridad so6lo se considerara el traslado de la mobiliario de
pequefia dimensién, no amortizada y en buen estado.

Para el traslado serian precisos los equipos siguientes y personal auxiliar:

- 1 camion x 6,0 horas x 36,0 €/hora ...........cccceeennnee. 216 €

- 5viajes x 2 personas x 6,0 horas x 20,0 € /hora ......... 1.200 €

- Operarios desmontaje y montaje.

...................... 4 personas x 8 horas X 50 €/h..............coceivviiieeeee......1.600 €

Total carga, traslado y descarga..........coocuveeieieiiiiieeei e, 3.016 €
Total gastos de traslado de los elementos trasladables .......... 3.016 €

11.4.2- ACONDICIONAMIENTO DE LOS EDIFICIOS

11.4.2.1.- Acondicionamiento de la nueva oficina, obras, acabados e instalaciones

Como se indica en apartados anteriores estos costes han de ser equivalentes a los de
reemplazamiento a su estado actual o de sustitucion de todos los elementos que definen la
adecuacion del edificio, y por tanto se calculan a partir del coste de ejecucién a nuevo
deduciendo la depreciacion correspondiente, atendiendo a su antigliedad y estado de
conservacion. A los efectos de simplicar los calculos se aplicara un coeficiente de
depreciacién de 0,645, aplicado como depreciacién media en el edificio de oficinas.
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De esta forma se calcula el coste de reemplazamiento neto de cada instalacién necesaria
para las necesidades de la nueva oficina.

Instalacion de fontaneria, con acometida de incendios y de consumo desde la red general,
red de distribucion de incendios y red de distribucion hasta los aparatos sanitarios.

Instalacion agua..............cccveeeeens 7500 € X059 oo 4.425,00 €
P X e0] 4 4[] 1T - VR 500,00 €

Instalacion _de electrificacion _en baja tensién, normal para un edificio tipo oficinas,
adecuada a las necesidades, con sus cuadros de mando independientes y elementos y
protecciones necesarias.

Instalacién eléctrica............cocuvveeeeenens 8.200 € X 0,59... .coiiiiiiiiee, 4.838,00 €
P 2YoT0] 1 11=] 1T = RO 500,00 €

Instalacion de proteccion contra incendios, instalacion de alumbrado de emergencia y

sefializacion y extintores moviles.

Alumbrado de emMErgeNnCia...........ccccciiiiiiiiiiie e 300,00 €
EXtNtOreS.....coveeeieevieeeeeeeiiieeeees 1400 € X 0,59 826,00 €
TOTAL PARTIDA ...ttt ettt ettt a e s e e e anaaees 11.389,00 €

11.4.2.2.- Equipamiento no trasladable
No existe equipamiento no trasladable en la oficina por lo que no se valora esta partida

11.4.3.- GASTOS ADICIONALES DE TRASLADO

Se incluyen en este concepto todos los gastos necesarios para la obtencion de las
correspondientes Licencias y autorizaciones administrativas, proyectos técnicos, canones a

las diferentes compafiias suministradoras, etc.

Hay que tener en cuenta que en un supuesto de traslado los gastos necesarios se calculan
como un porcentaje del coste a nuevo de las obras, instalaciones, etc., que se cifra
aproximadamente en 11.389 €, cifra que considera la adecuacion del local a oficinas ya que

el edificio propiamente dicho queda indemnizado en el calculo de otro capitulo.
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Los honorarios se estiman de acuerdo con las tarifas habituales, el importe de las tasas se
deriva de las Ordenanzas municipales correspondientes y el resto de los gastos se han
obtenido previa consulta a las compafiias suministradoras, etc.

En los gastos de gestion del traslado se incluyen los de publicidad, notificaciones,
sustitucion de impresos, folletos, etc., y en los de servicios profesionales externos los
correspondientes a abogados, notarios, estudios de valoraciones, estudios de viabilidad,
coordinacién de los proyectos y de la financiacién de la inversion, etc.

En consecuencia los gastos necesarios se cifran en:

o] Honorarios tECNICOS (7,9%0) ....cccvvvreiiieeieee et es cevrinern e 899,00 €
o] I.C.I1.O. impuesto de construccion y obras y tasas (3,5%).........cccccueeen.e. 398,61 €
o Permiso licencia de actividad oficinas ..........cccoeovvvvviiiiiies vieieeeeeiiinnnn. 398,61 €
o] Gastos traslado teléfono ..........ccevveiviiiie i e 200,00 €
o] Tasa de acometidas de Aguas. y contador ........  .cooccveeenniiieeeenennnen. 200,00 €
o] Impuestos no recuperables .........ccccveeeeeeeeeee e, 200,00 €
o Gastos de gestion del traslado .............ccccceeeeeiiciiiee e, 300,00 €
Total gastos adicionales de traslado. .........cccccooviciiiiiiiennennnnnn. 2.596,22 €

11.4.4.- PERDIDA DE BENEFICIO

Comprende este concepto la pérdida de beneficio que se produce en el tiempo estimado
para el traslado efectivo de la oficina y de su puesta en marcha en una ubicacién
alternativa, en el cual al menos se producen los siguientes perjuicios:

o] Gastos de personal
o] Gastos fijos de empresa

Los plazos teéricos minimos para realizar un traslado de las oficinas a otra ubicacién se
cifra en 2 meses, 0,5 para traslado y 1,5 para la adecuacion de la oficina a las necesidades

En esta hipotesis se producirian, como consecuencia del traslado, las siguientes pérdidas:
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11.4.4.1.- Gastos de personal

No se ha facilitado documentacién al respecto, sin embargo, el dia de la visita se detect6 un
total de 4 trabajadores que un sueldo medio de 25.000 €/afio, representa 100.000 €/afio

Por tanto, para los dos meses de traslado en el que los trabajadores no tendran
rendimiento a favor de la empresa, los costes de personal pueden cifrarse en :

100.000 €/afio x 0,166 afios = 16.660 €

Total gastos de personal ......ccccccceeeviiiiiiiiiieeieeceee e, 16.660,00 €

11.4.4.2.- Gastos fijos de empresa

Debera asimismo abonarse el coste fijo de empresa durante los 2 meses que la oficina no
estara en funcionamiento.

Los gastos fijos de empresa considerados sobre el edificio son: (se considera un 30% del
gasto declarado por ser el correspondiente a la realcion de valor de edificio entre oficinas y

aparcamiento )

-primas de seguros............. 2.921,00 €/afi0.x30%.............cc...... 876,30 €/afio
-impuestos IBI............c.c...... 7.142 €/afox30%.......ccccvveeeeeeeeennn. 2.142,60 €/afo..

Actualizando con IPC publicado del 4,6, quedaria para el 2008: 3.157,76 €

Para computar los 2 meses quedara:
A7, 76 € X 0,166 m.....oiiiiie ettt 526,08 €

Total gastos fijos de empPresSa ......coceeevviiiieeienniiieee e 526,08 €

11.4.5.- PERDIDA DE CLIENTELA

Se trata de un establecimiento que no tiene venta al publico, por lo que no se considera
coste en esta partida
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2.- RESUMEN DE VALORES

SUELO
............................................................................................................................... 0,00 €
EDIFICACIONES. ...ttt ettt 359.185,69 €
Edificio aparcamiento y almacén...................... 251.822,59 €
Edificio ofiCinas.......ccocovvvvveeiiiiiieiiie e 107.363,10 €
INDEMNIZACIONES POR EXTINCION CONTRATO DE ALQUILER
..................................................................................................................... 69.533,37 €
INDEMNIZACIONES POR CESE DE LA ACTIVIDAD APARCAMIENTO
................................................................................................................... 204.788,56 €
INDEMNIZACIONES POR TRASLADO.......coiiiiiiiiiieiiee et 34.187,30 €
Gasto por elementos trasladables...................... 3.016,00 €
Acondicionamiento de edificios...............ccuuveeee. 11.389,00 €
Gastos adicionales de traslado.................ccovuen.... 2.596,22 €
Pérdida de beneficio por personal..................... 16.660,00 €
Pérdida por gastos fijos de empresa..............c.c..... 526,08 €
TOTAL INDEMNIZACION ...evvieiiiiiiiiiiiiiiiieeiieiei 667.694,92 €
El presente informe consta de 24 paginas y anexos documentales.
A Barcelona, a 10 de Julio de 2008.
FIRMA DEL VALIDADOR FIRMA DEL DELEGADO FIRMA DEL TASADOR
Arquitecte Silvia Font Llorensi David Amoros Brotons

Arquitecte Arquitecte
Colegiado 24.948/3
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m REFERENCIA CADASTRAL PROPETAR SUPERFICE

1 270642 1CC0O120F MAGDALENA COCA VIDAL | 1 1.808,22
2 2706420C00120F HARINERA LA META SA 885,10
3 2706401C50120F ESTADO M FOMENTO RENFE 268,81
4 2706410C00120F HARINERA LA META SA 5.738,84
1 A .
27064080001 20F AJUNTAMENT DE LLEIDA 305,68
2706407C001 20F JOGEFA PAMES ARNES 302,37
= H e TR 1 =9
9 | zmoessccorzor o m’“‘mn? R 133,99
10 2706405C60120F IGNACID PAMES SRES 118,40
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Superficle 1 = 9421 m2

Superficle 2 = 62.19 m2 ::kagﬁ
Superficle 3 = 39951 m2 .

Superficie 4 = 232825 m2 ‘ BERNGUER IV
Superficie S = 129.26 m2

Superficle 6 = S173 m2

Total Superficle = 3065, 15 m2

! Ten. C/ WATIA SAURET, B6; ALTELL 70

g € PN EnFiome

m

a': TITL X FROLESTE TITIL B P >

+ Y= 4610560 ESTUR! TOPOGRAFIC. alm:nnnmrﬂtmmm
7 SUPERFICIE TOTAL DE LA FINCA = 20635 M2

1 300 LLEIDA -:mﬁu ;..
0 3 10| com— EL SEGRIA S ALl X1
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Superficle 1 = 9421 m2
Superficle 2 = 62.19 m2
Superficle 3 = 39951 m2
Superficie 4 = 232825 m2
Superficie S = 129.26 m2
Superficle 6 = S173 m2

Total Superficle = 3065, 15 m2

*

+ Y= 4610560

OFICINAS

PLACA
RAMON

BERNGUER IV

ADECAMENT TOPOGRAIC IUNA PARCILLA URBANA
DE_"CEMENTOS PIRINED",
SUPERFICIE TOTAL DE LA FINCA = 06315 M2

ATA PLAMDL R
1 300 LLEIDA DESEMBRE. BOO2 1
0 3 10 EL SEGRIA e ALl X1
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Institut Catala del Sél :
Deparlament de Fiances Registre: 846910

Data: 21/07/2006 Import:2.644,24 Euros

En Lleida a 15 de diciembre de 1998

REUNIBOS-

De una parte, como arrendador, Dn.ENRIQUE FIGUEROLA MUNS, con D.N.1.
40.680.339-D, en nombre-propio-y can-demicilio-en Lleida, Pl. -Ricard Vinyes,
n°5, 4°12,

Y de otra parte como arrendatario-Dn. JOSE ANTONIO-GOMEZ TORRES, -ef)n
D.N.I. 36.971.226, en representacion de Muns Agroindustrial, S.L. con N.1.F. B-
25007337, con domicilio-en Lleida; Pl. Ramon Berenguer |V, n°4.

Ambas partes se reconocen mutua y reciprocamente la capacidad legal para
contratar y obligarse en-este-acte- libre y valuntariamente, otorgar al presente
contrato de arrendamiento a cuyo efecto son necesarios los siguientes.

ANTECENDENTES: -

PRIMERQC - Dn. Enrique Figuerola Muns es usufructuario del inmueble que
estd ubicado-en Lleida; Pl.Berenguer IV, n°4-eon una superficie-aproximadade
2400 mz con diversos accesos a la plaza y al patio. La cubierta es de “rajoleta”
y los pilares de-hierro. Incluye diversos depasitos subterréneos. -

SEGUNDO — La sociedad Muns Agroindustrial, S.L. continuadora de 4:':15
actividades  de-la sociedad: A.y- P.- Muns- S:L. anteriormente- Muns- S—ﬁ
destinara el inmueble a almacén de materiales de construccion, aparcamiento
de vehiculos y-oficinas, pudiende en un futuro-cambier dichas actividades:

|
TERCERQO — La sociedad Muns Agroindustrial, S.L. esta interesada en el
arrendamiento-de diche inmueble-y Dn: Enrique Figuerola: Muns-en-cederlorcon
este fin, lo que convienen con arreglo a les siguientes pactos.

PACTOS

PRIMERQ — El objeto del presente contrato es -el inmueble descrito en el
antecedente primero.

SEGUNDO - El precio-det-arrendamiente se-fija.en- DOSCIENTAS VEINTE, MIL
PESETAS (220.000) mensuales, 1.V.A. incluido.

TERCERO - ElI plazo del presente-arrendamiento-se-fija en cince afios a parir
del dia de hoy (15-12-98), y se prorrogard autométicamente por periodos
iguales si las partes no convienen lo-contrario:

CUARTO — Se pacta expresamente que las rentas convenidas se revisaran
anualmente; - sirviende come indice-de referencia a este-respecto-et LR.C. |
1
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QUINTQ — Correran a cargo del arrendatario los gastos de luz, electricidad,
agua y teléfono, asi como-los de-mantenimiento delinmueble. -

SEXTO ~ El arrendatario contratara con una compaiiia de seguros una pbliza
de- responsabilidad civil para cubrir los: riesges de  las--actividades que
desarrolta.

SEPTIMO - El arrendatario podra arrendar el immuebte o' parte de él a- perqona
fisica o juridica que considere conveniente.

OCTAVO - La falta de pago de dos mensualidades dara lugar a la rescision del
contrate; quedando libre-el almacén y- a disposicién de la- propiedad; si
todos los gastos que pueda ocasionar a cargo del arrendatario incluse A

y Procuraglor.

Y para- toda- cuestion direeta- o- indirectamente; pueda - defivarse- de- la
interpretacién del presente contrato, los abajo firmantes renuncian a su propio
fuero y se someten expresamente a—los -Juzgades y Fribunales - de-la- crudeﬁ'i de
Lleida.

Asi se-convienen y como-prueba da-la conformidad; se firma- el presente
contrato.a cuantos efectos legales procedan, por duplicado ejemplar y a un solo
efecto en-el lugar y fecha al principie indicado--

LA PARTE ARRENDADORA LA PARTE ARRENDATARIA

Fonsfeesd]
.-_%-ﬂ——--.

Fdo. Sr. Enrigue Figuerola-Muns-
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En Lleida, 15 de diciembre de 2003

Don Enrique Figuerola Muns en calidad de arrendador y Don José
Antonio Gémez Torres en representacion de Muns Agroindustrial S.L. en
calidad de arrendatario,

ACUERDAN:

Que el precio del arrendamiento del local de negocio situado en la plaza
Ramén Berenguer IV, 4 de Lleida se establece a partir de hoy en la
cantidad de 1970,72 euros mensuales, IVA incluido, revisandose el
mismo anualmente segtin el IPC tal como se establece en el contrato de
arrendamiento suscrito el 15 d diciembre de 1998.

Y en prueba de conformidad, firman el presente documento por
duplicado ejemplar y a un solo efecto en el lugar y fecha al principio
indicados.

La parte arrend%ra la parte arrendataria

L{)M

Fdo. Enrique Figuerola Muns Fdo. José A. Gémez Torres

36



Institut Catala del Sol
Departament de Fiances Registre: 846910

Data: 21/07/2006 Import:2.644 24 Euros

ANEXO AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO -
En Lleida, a 11 de julio de 2.006
L Las partes

De una parte, Don ‘Enrique Figuerola Muns, con domicilio en Lleida, Plaga
Ricard Vinyes, nimero 5, 4° 17 y provisto de N.LF. 40.680.339-D.

En adelante, y a todos los efectos, el ARRENDADOR.

Y de otra, Don José Antonio Gomez Torres, en nombre y representacion de la
sociedad mercantil MUNS AGROINDUSTRIAL, S.L. con domicilio en Lleida,
Plaga Ramén Berenguer IV, niimero 4 y provisto de C.LF. B-25.007.337.

En adelante, y a todos los efectos, el ARRENDATARIO.

Ambas partes, reconociéndose mutuamente la capacidad legal suficiente para
contratar y obligarse en la respectiva calidad en que acttan, -

I1. Manifiestan

1. Que con fecha 15 de diciembre de 1998 ambas partes otorgaron un
Contrato de arrendamiento sobre el inmueble sito en Lleida, Placa
Berenguer IV, niimero 4. . :

2 Que la renta pactada, segtn el Pacto Segundo del referido Contrato, fue
de MIL TRESCIENTOS VEINTIDOS EUROS CON VEINTIDOS CENTIMOS DE EURO
(1.322,22,-€)

3. Que ambas partes estdn interesadas en librarse la pertinente fianza legal
en relacion con el Contrato de arrendamiento suscrito por las mismas y
referido en el Manifiesto Primero anterior.
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Por todo lo cual,

1I1. Acuerdan

Primero.- E1l ARRENDATARIO entrega en este acto en concepto de fianza la
suma de DOS MIL SEISCIENTOS CUARENTA Y CUATRO EUROS CON VENTICUATRO
CENTIMOS DE EURO (2.644,24,-€), equivalente a dos mensualidades de renta.

La fianza le ser4 devuelta al ARRENDATARIO a la terminacion o resolucion del
Contrato.

Segundo.- El presente acuerdo se incorpbra por voluntad de ambas partes al
Contrato de arrendamiento referido en el Manifiesto Primero anterior,
pasando a formar parte de su contenido y, en consecuencia, quedando
vinculadas ambas partes al mismo en todos sus efectos.

Y PARA QUE ASI CONSTE, firman ambas partes el presente contrato, por.
duplicado y a un solo efecto, en el lugar y fecha al principio indfcados.

Don José Anti ez Torres
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ANEXO AL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

En Lleida, a 26 de septiembre de 2.007

L

Las partes

De una parte, Don Enrique Figuerola Muns, con domicilio en Lleida, Placa Ricard
Vinyes, niimero 5, 4° 1* y provisto de N.LF. 40.680.339-D.

En adelante, y a todos los efectos, el ARRENDADOR!

7 tg

Y de otra, Don José Antonio Gémez Torres, en nombre y representacion de la sociedad
mercantil MUNS AGROINDUSTRIAL, S.L. con domicilio en Lleida, Placa Ramoén
Berenguer IV, niimero 4 y provisto de C.L.F. B-25.007.337.

En adelante, y a todos los efectos, el ARRENDATARIO.

Ambas partes, reconociéndose mutuamente la capacidad legal suficiente para contratar
y obligarse en la respectiva calidad en que actian,

11,

Manifiestan

Que con fecha 15 de diciembre de 1998 ambas partes otorgaron un Contrato de
arrendamiento sobre el inmueble sito en Lleida, Plaga Berenguer 1V, nimero 4.

Que ambas partes estan interesadas en incorporar un nuevo pacto relativo a a la
cuota del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (1.B.1.) en relacion con el Contrato de
arrendamiento suscrito por las mismas y referido en el Manifiesto Primero
anterior.
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PPor todo lo cual,

II1. Acuerdan

Primero.- Correra por cuenta del ARRENDATARIO el importe total de la cuota del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (I.B.L), asi como los aumentos que anualmente

experimente.

Segundo.- Dicho importe sera satisfecho por el ARRENDATARIO de una sola vez y en
concepto separado de la renta, contra presentacion por parte del ARRENDADOR de la
copia del recibo de haber sido enteramente pagado emitido por una entidad bancaria.

Tercero.- El presente acuerdo se incorpora por voluntad de ambas partes al Contrato de
arrendamiento referido en el Manifiesto Primero anterior, pasando a formar parte de su
contenido y, en consecuencia, quedando vinculadas ambas partes al mismo en todos
sus efectos.

Y PARA QUE ASI CONSTE, firman ambas partes el presente contrato, por duplicado y
a un solo efecto, en el'luga.r y fecha al principio indicados. [

A L

o \\ H
y 4"

Don José An nl,i Gome rres

(7

e

on Bnriué Figuerola Muns
on Fnritue Fig
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VALORACION

Con caracter de

HOJA DE APRECIO

FINCA CATASTRAL NUM. 2706407CGO0120F
SITUADA EN LA CALLE PRINCEP DE VIANA N°8
DE LLEIDA ENEL PLA DE L'ESTACIO UNITAT
D'’ACTUACIO NUM. 3

Perito: DAVID AMOROSBROTONS (ARQUITASA SA))

Arquitecto
Peritojudicial

Barcelona a 12 de Abril del 2008



DAVID AMOROS BROTONS, Arquitecto Superior en
representacion de Arquitasa (Sociedad de Tasaciones de |os
Colegios de Arquitectos de Espafia), miembro del Iltre. Colegio
de Arquitectos Superiores de Cataluiia, colegiado n° 24.948/3, y
miembro de la Agrupacion de Arquitectos Expertos Periciales y
Forenses del mismo Colegio Profesional, Diplomado en
Arquitectura Legal y Forense por la Universidad Pompeu Fabra, y
Arguitecto Técnico, con NIF.46.130.987W, y domicilio profesional
en la calle Clos de Sant Francesc, 11, Bajos 22 de Barcelona
08034,

A PETICION del AYUNTAMIENTO DE LLEIDA como
administracion g ecutante de la expropiacion de la finca relacionada

SOLICITA tasacion con caracter de HOJA DE APRECI O,
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DICTAMEN PERICIAL

0.- DECLARACION

El técnico que suscribe manifiesta:

a.- No ser pariente por consanguinidad o afinidad, dentro del cuarto
grado civil de una de las partes o de sus Abogados o Procuradores.

b.- No tener interés directo o indirecto en el tema u otro similar.
c.- No estar o haber estado en situacion de dependencia, o de
comunidad o contraposicion de intereses con ninguna de las partes

0 con sus Abogados o Procuradores.

d.- No tener amistad intima o enemistad con cualquiera de las
partes o Procuradores o Abogados.

e.- No creer que haya otra circunstancia que haga desmerecer en el
concepto profesional.

1.- JURAMENTO

El perito declara bgjo juramento decir la verdad, que ha
actuado y, en cualquier caso, actuara con la mas gran objetividad
posible, tomando en consideracion tanto el que pueda favorecer
como lo que sea susceptible de ser causa de perjuicio de cualquiera
de las partes, y que conoce las sanciones penales en las que podria
verse implicado si incumple el deber como perito.



2.- OBJECTO

ARQUITASA S A, Sociedad de tasaciones de los Colegios
de Arquitectos de Espaiia, y David Amoros Brotons, Arquitecto
Superior y Arquitecto Técnico, como tasador, ha sido solicitado
para realizar la redaccion de un dictamen valorado gue exponga €l
valor del inmueble que se describira en el municipio de Lleida en
base alavisita realizada, y la informacion que se dispone.

El arquitecto que suscribe, después de las correspondientes
inspecciones oculares efectuadas por € exterior de la finca, y del
andlisis de todo aquello constatado en los documentos revisados, y
con el conocimiento de los principios valorativos pasa a emitir el
siguiente dictamen valorado:



3.- PRELIMINARES: MOTIVO, FINALIDAD DE LA
TASACION, v FECHA DE REFERENCIA DE LA
TASACION.

El motivo de la presente tasacion es la solicitud, por parte del
Ayuntamiento de Lleida de una valoracion con car acter de hoja
de aprecio de la finca sita en la calle Princep de Viana n°8 de
Lleida

Asi pues, la FINALIDAD de la tasacion es determinar el
VALOR DE LA FINCA A EFECTOSDE EXPROPIACION.

La relacion de bienes afectados por el Ayuntamiento aprobados por
el Govern Local es de fecha 1 de Marzo del 2005, por lo que
siendo anterior ala entrada en vigor de la Ley 8/2007 el 31 de Julio
del 2007, le es de aplicacion la Ley del Suelo 6/98 sobre el
Régimen de Suelo y Valoraciones.

Antes de estudiar el mercado de viviendas similares en la ubicacion
0 entorno, deberemos fijar el momento en gue debe de realizarse la
valoracion. El art.24.b. de la Ley 6/98 de 13 de Abril sobre €l
Régimen de Suelo y Valoraciones sefidla e momento en e que
debe fijarse la valoracion. La valoracion debe de fijar se en fecha
del inicio del expediente.

Dado que el sistema de gestion urbanistica es el de expropiacion, la
Ley de Expropiacion Forzosa en su articulo 36 dice que € precio
ha de efectuarse con arreglo a valor de los bienes a tiempo de
iniciarse el expediente de expropiacion. La fecha considerada de
inicio de expropiacion considerada es el 1 de marzo del 2005,
fecha en la que se aprueba por Junta de Gobierno la relacion de
bienes y derechos afectados e inicio del expediente.



4.- DESCRIPCION DE LA FINCA A VALORAR

La descripcion de la finca a valorar y su descripcion catastral y
urbanistica es la siguiente:

Finca catastral n°2706407CG0120F:

Propiedad: Herederos de la Sra. Josefina Palies Arnés

Naturaleza juridica delafinca: Urbana

Situacion dela finca: C/ Princep de Vianan®8 de Lleida

Datos registrales: Se desconocen

Cargasregistrales: Se desconocen

Referencia catastral: 2706407CG0120F

Superficie catastral del solar: 301 m2

Superficie solar segun relacion de bienes afectados por la
expropiacion: 301,00 m2

Superficie catastral del edificio: 301 m2 construidos en planta
baja, ocupa el 100% de la parcela

Uso actual: Edificio tipo nave industrial en planta baja actualmente
en desuso aparente.

Antigtiedad: La antigliedad del edificio es de 1930

Calificacion urbanistica:  Incluido dentro de la Unidad de
Actuacion num. 3 del Pla Especia de I"Estacio de Lleida aprobado
definitivamente por la Comision Territorial de Urbanismo en fecha
10 de septiembre del 2003. Esta calificado de Zona Verde, clave
(VU)

Descripcion edificio: Edificio de uso industrial de planta baja.
Nave entre medianeras con paredes de carga de fébrica de ladrillo y
estructura supuestamente de encavelladas dado que no ha sido
posible su acceso al interior de la finca. La cubierta inclinada a dos
aguas siguiendo las pendientes de la estructura de la cubierta. La
planta baja ocupa todo el solar y dispone de un acceso desde la
calle Princep de Viana

Aparentemente el edificio esta en desuso y sin ningun tipo de
conservacion especial. Los cerramientos de fachada son a base de
una hoja de pared de fabrica de ladrillo de 30 cm. Toda la
carpinteria exterior del edificio es de madera pintada.




El edificio no parece que halla tenida reparacion o reformas
importantes dado su estado fisico original.

El edificio por su interior no ha podido ser visitado por lo que se le
supone el mismo estado que en su exterior.




5-TASACION DEL SUELO, EDIFICACIONES Y
EXTINCION DE ARRENDAMIENTOS

5.1.-CRITIERIOS DE VAL ORACION

El suelo de la finca que se trata se encuentra afectado por
expropiacion segun €l inicio de expediente de expropiacion
aprobado por e Ayuntamiento, y dentro de la Unidad de Actuacion
num.3 del Pla Especial de I"Estaci6 delleida.

La finca objeto de expropiacion se valora de acuerdo con los
conceptos y metologia derivados de la Ley 6/98 de 13 de Abril
sobre el Régimen del Suelo y las Valoraciones articulos 23 a 31, y
sus modificaciones Leyes 53/2002 y 10/2003 dado que €l inicio del
expediente de expropiacion es anterior a la entrada en vigor la
nueva Ley del Suelo 8/12007

El art.28.3 de la Ley 6/98 define la forma de proceder en una
valoracion de terreno urbano consolidado por la urbanizacion,
clasificacion que se corresponde a los suelos sobre los que versa la
tasacion que se practica, por tener frente a la calle Princep de
Viana n®8 llevada a cabo:

“ 3.En e suelo urbano consolidado por la urbanizacion, €l valor del suelo se
determinara por aplicacién al aprovechamiento establecido por €
planeamiento para cada terreno concreto, del valor basico de repercusion en
parcela recogido en las ponencias de valores catastrales o , en su caso, del

de repercusion de calle o tramo de calle corregido en la forma establecida en
la normativa técnica de valoracion catastral .”

Este valor viene fijado por la Administracion Tributaria, en los
poligonos fiscales, de acuerdo con el uso y tipologia caracteristicos,
resultantes de la ordenacion urbanistica establecida, cualquiera que
sea la intensidad de dicho uso, y queda recogido en las ponencias
de valores catastrales.


jblanch
Comentario en el texto
criterios


Por consiguiente el valor del suelo resulta ser obtenido mediante €l
producto del aprovechamiento urbanistico, que es suministrado por
la legislacion y planeamiento urbanistico, multiplicando el valor
basico de repercusion fijado a efectos catastrales, el cual debe venir
concretado en funcion de la normativa catastral.

En cuanto al primer factor de este producto para la determinacion
del valor del suelo, que es e aprovechamiento, en € caso
concreto que se trata viene fijado en los parametros de la UA
nim.3 del Pla Especial de |"Estacio. Deberemos escoger el indice
bruto ya que cada una de las parcelas debe soportar las cargas de
cesion de suelo para infraestructuras u otras definidas en € Pla
Especial

i ndice de edificabilidad bruto de 0,80 m2t/m2s

Con referencia al segundo factor que interviene en el célculo del
suelo, que es el valor basico de repercusion a efectos catastrales.

Los valores fijados por las ponencias resultan aplicables salvo que
se produzca una notoria inadecuacion con los valores de mercado.

S tenemos en cuenta que los valores de las ponencias catastrales
vigentes son del afio 2005, lo que indica que el estudio de mercado
se realizd en €l 2004, y la fecha de valoracion debe referirse a
Marzo del 2005, dichas ponencias serian aplicables siempre que
no se demuestre que son dispares respecto del valor de mercado de
repercusion.

Actualmente, el valor de basico de repercusion de suelo aplicado
sobre €l techo construido residencial es de 778 €/m2 en el Poligono
catastral n° 1 Casc Antic (Ponencia aprobada 25/5/2005)

Lo mas probable es que este valor esté desfasado con el mercado

por 1o que no seria aplicable. Todo ello se vera en adelante segun
estudio de mercado de la zona.
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El Art. 28.4 de la Ley 6/98 define: “ En caso de inexistencia, pérdida de
vigencia de los valores de las ponencias catastrales o inaplicidad de éstos
por modificacion de las condiciones urbanisticas tenidas en cuenta al tiempo
de su fijacion, se aplicaran los valores de repercusion obtenidos por e
método residual”

En la exposicion de motivos de la Ley 6/98 propugna por €l
establecimiento de un valor, €l que €l bien tenga realmente en el
mercado del suelo, unico valor que pueda reclamar para si €l
calificativo de justo, y que es e que viene exigido
Inexcusablemente por toda operacion expropiatoria

La propia Ley, en su art. 23, impone que a los efectos de
expropiacion, las valoraciones del suelo se efectien con arreglo a
los criterios establecidos en la misma, cualquiera que sea la
finalidad que la motive y la legislacion, urbanistica o de otro
carécter, que lalegitime.

Por lo tanto, se aplicara la mecanica del método residual de
acuerdo con lo establecido en la Ley 39/1988 Reguladora de
Haciendas Locales, la cual, en su art. 66.2, impone que el valor
catastral se fije tomando como referencia el valor de mercado, que
se apoya en la consideracion de valores de venta deducidos de los
estudios de mercado, segun rendimientos optimos, que la normativa
técnica fiscal establece como base de las ponencias de los valores
catastrales. Igualmente queda asi establecido en €l art. 28.4 de la
Ley 6/98

Por consiguiente, hay que acoger al valor real de los suelos de las
fincas afectadas, de tal manera que no suponga una merma
sustancial de su valor propio, porgue su propietario no puede
resultar perjudicado por la desvalorizacion derivada del mero hecho
de que sus bienes se encuentren sujetos a expropiacion para
estableciendo de espacios publicos al servicio de la colectividad.
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5.2.-VALORACION DEL SUELO

Para determinar el valor del suelo de la finca, deberemos
determinar €l valor de repercusion del suelo y multiplicarlo por el
aprovechamiento del sector.

\Vs = VBR X Aprovechamientd

donde,

Vsesel valor del suelo
VBR es el valor basico de repercusion

Estudiemos cada uno de los dos componentes de la anterior
formulacion:

A .-VBR (VALOR BASICO REPERCUSION)

Para determinar el valor de repercusion del suelo en el sector de
referencia deberemos aplicar el método residual. Si bien el método
residual se define en la Normativa Catastral (RD 1020/1993), se
define igualmente en la Normativa Hipotecaria de valoraciones
(ECO 805/2003). Dada la finalidad de la valoracion se utilizara el
Método Residual Estético la ECO805/2003

La formulacion es la siguiente:

VBR = Vv x (1-b) — (Cc)

Donde
VBR es el valor basico de repercusion

Vv es el valor en venta a nuevo del uso que se valora
b Beneficio del promotor

12



Cc Sumatorio de todos los costes necesarios, costes de
construccion de la edificacion tipo a construir. Se adoptara el coste
de construccion que define la revista Boletin Econdémico de la
Construccion n°262 de Mayo del 2005 (Casa de renta normal y/o
casa de renta de lujo), y todos los costes necesarios de
urbanizacion que se preveén.

Como estudio de mercado de valores se utilizara el realizado por el
técnico que suscribe como tasador de la sociedad de Tasaciones
Arquitasa para determinar el Valor en Venta en la fecha de
referencia, que como ya se ha explicado anteriormente sera en el
aro 2005

ESTUDIO MERCADO OBRA NUEVA EN LA ZONA
ANO 2005

1.- C/ Princep de Viana 20
|dealista.com
Tef. 676 773 393
2 Hab. 1 Banos.Ascensor Calefaccion
65 m2 construidos.- Sup. Construida con Z.C: 75m2
PVP. 210.000.- €......... 2.800.-€/m2construido con z.c.

2.-C/ Rambla Ferran 20
|dealista.com
Tef. 648 837 237
2 Hab. 1 Banos.Ascenssor. Calefaccion
65 m2 construidos.- Sup. Construida con Z.C: 75m2
PVP. 216.000€......... 2.880.-€/m2construido con z.c.

3.-C/ Alcalde CostalAcademia
Habitaclia.com
2 Hab. 2 Banos.Ascensor Calefaccion
Sup. Construida con Z.C: 70m2
PVP. 205.500¢€......... 2.935.71.-€/m2construido con z.c.
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4.-C/ Avinguda de I'Estudi s/n
Vivendum.com
Pis 1 Hab. 1 Bafio.Ascensor. Calefaccion
55 m2 construidos.- Sup. Construida con Z.C: 62m2
PVP. 166.100.-€......... 2.679,03.-€/m2construido con z.c.

5.-C/ Democracia 16
Inmobiliaria Joba S.L.
Tel. 636 456 340
Piso 2 hab. 1 Bafio. Ascensor Calefaccion.
62,57 m2 construidos.- Sup. Construida con Z.C: 70m2
P.P.V.201.339€........ 2.876,27.-€/m2 construido con z.c.

6.- C/ Democracia 16
Inmobiliaria Joba S.L.
Tel. 636 456 340
Piso 4 hab. 1 Bafio. Ascensor Calefaccion.
111,51 m2 construidos.- Sup. Construida con Z.C: 122m2
P.P.V.357.602€ ........ 2.931,16.-€/m2 construido con z.c.

La media aritmética de las muestras de mercado estudiadas en el
ano 2005 es de 2.850,36.-€/m2. Este VM es de aplicacion en el
método residual estético que fija la ECO 805/2003. Aplicando
coeficientes de homogeneizacion de las muestras quedaria:

TABLA DE HOMOGENEIZACION DE MUESTRAS

Muestra Coef. Coef. Coef. Coef. Coef.
Inmobiliaria Ubicacion | superfici | Negociacion homogeneizacién
e

1 0,97 1,00 1 0,95 0,92

2 0,97 0,95 1 0,95 0,88

3 0,97 0,95 1 0,95 0,88
4 0,97 1,02 1 0,95 0,94

5 0,97 1,02 1 0,95 0,94

6 0,97 1,02 0,98 0,95 0,92
COEFICIENTE MEDIO HOMOGENEIZACION..........0,91
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Asi pues, e valor en venta medio de obra nueva en las
proximidades de la finca a valorar en Lleida en el afio 2005 es de
2.850,36 €/m2 construido con zonas comunes, que aplicando un
coeficiente de homogeneizacion de 0,91 se obtiene un valor de
mercado homogeneizado de:

Vv (2005) = 2.850,36 €/m2 x 0,91 = 2.600,17 €

Asi pues, para € célculo del VBR solo deberemos de aplicar la
formulacion alos datos ya conocidos:

VBR = Vv x (1-b) — (Cc)

Considerando:
Vv (2005)= 2.600,17 €/m2 construido con zonas comunes
b = 18% (beneficio minimo promotor definido en

ECO805/2003 pararesidencial uso primario)

Cc = Se adoptara el coste de construccion que define la
revista Boletin Econdmico de la Construccion n°262 de Mayo del
2005 entre una casa de renta normal, 724,92 €/m2 y una casa de
renta de lujo, 927,05 €/m2, con un total promedio de 825 €/m2t
incluidos gastos, honorarios y licencias. Se considera un promedio
ya que el megor y mayor uso en la zona determina un edificio
plurifamiliar entre el definido como renta normal y el de lujo en la
revista especializada BEC. Y habra que afiadir todos los costes
necesarios de urbanizacion que se prevé en el Pla Especial de
|"Estacio. Los costes de la urbanizacion correspondientes a la UA
n°3 se prevén en 284 €/m2t para 2.646,41 m2 de espacios libres y
675,85 m2 de viales.

VBR = 2.600,17 €/m2 x (1-0,18) - (825+284 €/m2) = 1.023,13
€/m?2
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El valor de repercusion es de 1.023,13 €/ m2, que comparado
con el valor basico de repercusion que definen las ponencias
catastrales del afio 2005 en Lleida, poligono 1 Casc Antic, con un
VBR maximo de R28,con valor para residencial de 778 €/m2 es
distante y por tanto no aplicable para determinar el valor del suelo.

B.- APROVECHAMIENTO

El aprovechamiento del suelo aportado sera el suelo aportado por
su edificabilidad bruta.

El aprovechamiento bruto definido en [aUA3 dentro del Pla
Especial de |"Estacio es de 0,80 m2t/m2s

\Finca c/Princep de Viana n°8 (L Ieida):\

SUEIO fINCAL...cccevveee e 301 m2
Edificabilidad bruta............coeeveviiiiveiiiinnn, 0,80 m2t/m2s
Edificabilidad resultante sobre parcela.... 240,80 m2

EL VALOR DE SUELO DE LA FINCA en €& ano 2005,
correspondiente a la finca de la calle Princep de Viana n°8 de
Lleida, SERA:

Vs=VBR x Aprov.
Valor del suelo = 1.023,13 €/m2t x 240,80 m2t = 246.369,70 €
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5.3.-VALORACION DE LAS CONSTRUCCIONES

El valor de las edificaciones se valorara con independencia del
suelo acorde con € art.31.2 de la Ley 6/98 de 13 de Abril sobre el
Régimen del Suelo y las Valoraciones. Asi pues, se aplicara la
normativa catastral en funcion de su coste de reposicion, corregido
en atencion a su antigledad y estado de conservacion de las
mismas. La normativa aplicable sera e R.D. 1020/1993 en su
Norma 16

Se procedera a cdculo del valor actua de la construccion
aplicando el método del COSTE DE REPOSICION, consistente
en calcular su coste actual a nuevo, depreciandolo posteriormente
en funcion de su antigliedad y estado de conservacion.

El Real Decreto 1020/1993 de 25 de Junio define en sus Normas
11,12 y 13 la forma de proceder para el calculo del valor de una
construccion.

La aplicacion de laformulacion seré&:

\Vc=SchxHxI,

Donde

Vc es el valor de la construccion que se valoraen €

S es la superficie construida del elemento que se valoraen m2

Cc es @ coste de construccion de un edificio similar para
construirlo hoy con todos los gastos que ello conlleva

H es e coeficiente por antigliedad que defina la Norma 13, en
funcion de los afos de antigiiedad del edificio, su uso, y su
categoria.

| es el coeficiente por su estado de conservacion.

17



SUPERFICIE

La superficie aplicable sera la que resulta en los datos catastrales, y
por tanto 301 m2 de superficie construida.

COSTE DE CONSTRUCCION

El coste de construccion a nuevo se determinara en base la revista
especializada de construccion Boletin  Econdmico de la
Construccion n°262 de Mayo del 2005 que determina el coste de
construccion de una tipologia de edificio industrial sencillo de una
planta y tipologia muy similar entre medianeras de 318,51 €/m2
incluidos gastos y licencias.

El coste unitario esde:
.......................... Cc=31851€/m2x 301 m2=95.87151€
COEFICIENTE ANTIGUEDAD “H”

El coeficiente de antigliedad “H” viene fijado en una tabla de la
Normal3 del Real Decreto 1020/1993. Entrando en la tabla en base
a una antigliedad de 78 afios, un uso 2 (industrial no fabril) y una
categoria 3,4,5,6, €l coeficiente H aplicable es de 0,33 para una
edad del edificio de 78 afos.

COEFICIENTE CONSERVACION*1”

El coeficiente | se define en funcion de su estado de conservacion,
y se definen cuatro tipos:

Normal (N) construcciones gue aungue tengan edad, sea cual sea,
NO necesiten reparaciones IMPortantes..........coocveeeeveeenee. 1,00
Regular (R) construcciones que presentan defectos permanentes,
sin que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y
estabilidad del edifiCio........cccvuveviieiiiiecee e 0,85

18



Analizado el edificio que se valora por su exterior, se considerara
en coeficiente de REGULAR (0,85) dado que presenta defectos
permanentes que no condicionan la estabilidad del edificio.

Asi pues € coeficiente que se adoptara sera 0,95 (REGULAR)
Una vez deter minados todos los valores se pasa al calculo del
coste dereposicion de la finca dereferencia.

COSTE DE REPOSICION

Una vez determinados todos los valores actuantes en la formulacion
inicial,
Se aplicaran cada uno de ellos:

\Vc=SchxHxI,

Vc =301 m2 x 318,51 €/m2 x 0,33 x 0,85 = 26.891,96 €

El valor dela construccion del edificio industrial de planta baja
entre medianeras sita en la calle Princep de Viana n°8 de
Lleida es de veintiséis mil ochocientos noventa y un euro con
noventay seis céentimos.
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5.4.-VAL ORACION con caracter de HOJA DE APRECIO DE
LA FINCA AFECTADA

Para determinar el valor de la finca, deberan de sumarse €l valor
del suelo y € valor de la construccion, y al resultante afadir el
premio de afeccion.

Asi pues:

AV (o G U< [0 J 246.369,70 €
Valor construcCion .........ccocecveeeeciveeesnnen. 26.891,96 €
TOTAL FINCA. .o 27326166 €
5% PREMIO AFECCION..........cccoevune.. 13.633,08 €

El valor de expropiacion de la finca de la calle Princep de
Viana n°8 de Lleida es de doscientos ochenta y seis mil
doscientos noventa y cuatro eur 0s con setenta y cuatro céntimos

20




6.- ADVERTENCIASY CONDICIONANTES

El valor de expropiacion calculado supone la finca libre de
arrendatarios, ocupantes y/o cargas de cualquier otro origen, que
deberian ser valoradas y minorarian e valor anteriormente
expuesto.

A tales efectos, la propiedad presentara un certificado registral de
la finca en la presente fecha, asi como un certificado de inexistencia
de arrendamientos y/o ocupantes en la finca.

Este es el dictamen que emite el técnico que suscribe segun su leal
saber y entender en Barcelona 18 de Abril del2008

ARQUITASA S A ARQUITASA SA.
DAVID AMOROS BROTONS VALIDADOR
ARQUITECTO

ARQUITASA SA.
DELEGADA
SILVIA FONT LLORENSI
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ANEXO: INFORMACION PARCELARIA
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ANEXO INFORMACION URBANISTICA

Ajuntament do Lisida
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ANEXO: NORMATIVA PLA ESPECIAL L'ESTACIO
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I itacic de I'ambit del Pla C { 16,

El desenvolupament dels treballs del Pla Especial, d'acord als criteris de
viabilitat exposat en I'apartat precedent comporen la precisio i ajust de la
delimitacid de Fambit del PlaEspecial de I'Estacid en base als seglents
condicionats:

a) L'AU37 per si mateixa no pot assumir tota la carrega implicita de
construccid de la cubricid entre les Corts Catalanes i el carrer Comtes
d'Urgell, sense perillar la seva wviabilitat, atesa la necessaria construccid
unitaria Sist.ema Ferroviari.

b} No resta altra opcié que redistribuir aquesta carega entre 'UAST i el PE3.

c) En conseqléncia cal ajustar la delimitacio del Pla Especial incloent 'UA3T,
la cubricid fins a Corts Catalanes, &l pont de riu Segre i la vialitat a semisix

de Roger de Lluria, a fobjecte d'aconseguir 'adequada coheréncia enftre
planejameant ganeral i gestid.

En conseqléncia el quadre de superficies | d'aprofitaments del Pla Especial de
I'Estacit resta de la seglent forma:

Superticie PGL Aprofitament _IEE
m2 m2t ma2tim2as
uAaz 18.676,64 18.625,34 0.297
PE3 116.333,32 93.066,66 0.80
Total 135.009,98 111.692

i la superficie total del Pla Especial de I'Estacid, després de la precissio de

limits es de 143.352.94 m2s(incloent pont del Riu Segre i cobriment Corts

Catalanes).

10
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Desenvolupament de la disposicid transitoria 4 del Pla General de Lisida.

La disposicid transitoria 4* del Pla General de Lleida, estableix el regim
transitori per I'ambit de I'Estacid amb el segdent contingut:

“4*) Pla Director | Pla Especial de I'Estacio de RENFE

En atencid a que l'acord entre 'Ajuntament de Lleida | RENFE esta en la 1a.
fase de redaccid d'un "Pla Director” de 'estacid, | donat el cas provable de que
abans de l'aprovacid d'aquest Pla General, la segona fase del mateix estés
resolta, la proposta de les NNUU i dels planols d'ordenacid del present Pla
General es considera que ftindrd caracter transitori, Que podrd ésser
complementada, ajustada o matisada per I'esmentat del “Fla Director”, aprovat
per mutu-acord entre les dues institucions. Tot aixd sens perjudici de la
tramitacid | aprovacid del Pla General, aixi com del posterior Pla Especial de
reforma interior, segons les condicions urbanistiques oficials.”

En aquest senlit s'ha plantejat I'ajust de la delimitacid justificada en ["'apartat
anterior | I'introduccid de la possibilitat de compatibilitzar I'habitatge plurifamiliar
per reforgar la viabilitat urbanistica | econémica de I'operacié en el ben enlés
que es considera prioritaria I'actuacid de reforg de la centralitat amb usos
terciaris.

Atenant el fet que estd previst en el Pla General I'is habitatge sense limitacid
en 'UA3T | en el PE3 estava permés un maxim de 100 habitatges, es proposa
regdefinir 'estandard en base al seglents criteris:

El nombre maxim d'habitatges per la tolalitat de I'ambit es fixa d'acord al
seglent quadre:

Unitat | Nombre maxim
dAcuacié |  chabitatges
UA1 354

Ua 2 -

Ua3 57

A 4 21

1

28



ANEXO: NORMATIVA PLA ESPECIAL L'ESTACIO

" Aguesta opcid implica un tolal de 472 habitatges, lo qual suposa rebaixar la

densitat possible de la zona 2E i redistribuir la densitat en la totalitat de I'ambit
del Pla Especial.

La reserva d'espai lliure ha estat augmentada i es manté amb un total de
30.314,07 m2 de sol que suposa un tolal de 30,40 m2de sol d'espai Niure per
cada 100 m2 d'edificacid (residencial mes no residencial, exclos VIALIA).

Aguesta relacié sobre el total de I'habitatge suposa 64,22 m2 d'espai lliure / Ud
d’habitatge.

Per alira banda el total de sostra d'usos lucratius no ferroviaris projectats es de
99.621,04 m2t mes 12.000 m2 de sosire per usos terciaris a 'operacid Viaila, lo
qual suposa un total de 111.691,04 m2 de sostre contra els 111.692 m2t
admesos en I"ambit.
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ANEXO: NORMATIVA PLA ESPECIAL L'ESTACIO
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TiToL u REGIM URBANISTIC OF1 SOL

pn - e g e

e soSidl N N
La superficia compresa en 'Amiit 86 present Pla Especal.esfualifica en
sistemes | zones .

- " . .
Son eis sols que es destinen a usos plblics o collectius al servei de la
poblacit | constitueixen lestructura organica del seclar,

Han de cadir-se obligatona i gratuitament a I'Ajuntament de Lleida en la
seva totalital excepte el sistema ferroviar que restara patrimon de [Estat.

El Pla Especial de IEstacid defineix els segUents sistemes que es
localitzen graficament en el plancl de bonificacio:

- Sistemna ferroviari, clau F.

- Sistema viari basic, clau VB.

- Sistema da les zones verdaes, claus VU1V

- Sistema dequipameants comunitans, clau EC.

fones

Son els terenys objecte daprofitament urbanistic privat dacord a les
previsions del present Pla Especial, les quals eslocalizen graficament en
els planols d'ordenacié amb la clau 8T,
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ANEXO: NORMATIVA PLA ESPECIAL L'ESTACIO

Art. 18

Art. 17

A 18

I
i
[
I
I
i
J
I
I
I
i
[
I
i
I
I
I
1
i
1
1

T DE Aommwat definthemart par iy
de Ligl

R [ I

Capitol Il Sislemes de zones verdes_claus WIi VL o i

Compren el sol dis | domini public.que e deslina integrament & espai
e, La delimitacid daquest sol slefeciud’ en plangl ‘de. Zonificap:
base a les claus VJ i VU e

Lisos permesas.

En aquest espai només s'hi admeten els usos publics de lleure | descans,
culturals | esportius gue siguin compatiples amb futilizacio general
d'aquest sol

La sava regulacid es remet al previst en el Pla General, amb la precissic
que en |'ambit subjecte a cubricia entre Corts Catalanes | Comles d'Urged
es compatible 'Gs ferrovian en el subsol.

ot S . c

Compren I'espai destinat 2 vies, ancanes, adificis de VEstacio i les
infrastructures técnigues necessanes per aconseguir una corfrecta
axplolacio del servei de transport ferroviari, .
La seva titularitat commesgon al patimoni de FEstal (Ministeri de
Foment ifo RENFE)

Les edificacions i instal-lacions a desenvolupar es preveusn en al
gresent Pla Especial, atenent a les especials condicions qua imglica
limplantacié de 'AVE i a la necessitat de remodelar | ampliar els
edificis d'acollida als viatgers

El regim d'autoritzacions es subjectara a ia legislecid especifica de
I'Estal, de la Generalitst de Catslunya i de I"Ajuntament de Ligida en
base al present Pla Especial.

En el planal n® 3 es determinen les actuacions en al sistema feroviari,
que cal coordinar amb els ritmes previstos en el present Fla i en els
plancls n®4, 5 5' d'ordenecio es fixen ies condicions d'ed ificacio,

Uzos admesns.
-Edifici histéric de la plaga Ramon Berenguer, s'acmelen els usos
ligats al servei ferroviar, I'notaler, restauracio, aclivitals i serveis
complementanis.

-Edifici de servei al vistger (Vialia), s'admeten els usos lligats al servei
farroviari, el comercial en la modalitat de galeries, el recreatiu, €ls

&




ANEXO: NORMATIVA PLA ESPECIAL L'ESTACIO

Capitol | Disposicions de caracter general : £y o— |
Art 21 Noma genecal

Elg concoptes utilitzats en la definicid de les ordenances particulantzades
dedificacid shauran dinterpretar dfacord al contingut de la memoria del
Pla Especial, al contingut dels planols d'ordenacid | subsidiariament gel
Pla General de Llaida.

A 22 Determinacions del Pla Fsperial an el sol daproftament prival,
El presert Pla Parcizl, estsbleix els parametres quantitatius de
lordenacid per a cada zona, tant pel que fa a edfficacilital, nombre
dhabitatges, com usos admesos.

At 23 \Volumetria
'ordenacid dels volums i la fixacid dels paramsires complementarns de
redificacid es delerminara en la licencia d'obres i si s'escau miljancant
gstudi de detall per a cadascuna de les zones en que aixi ho detarmina
el Pla Especial,
Les ordenacions allematives pravistes en el plzol § s'adoplaran com
aiternativa da l'ordenacid principal per lNedifici final de Prat de la Riba
(Ordenacid en elipse) si aibd s'acorda en e proecte de compansacio de la
Unital o actuaciéd comresponent i la possiblital dadoptar les rasants del
nou vial perliongacid del C/f Prat de la Rioa i construccio d'una passera de
conexié desde Lluis Roca a f'esmentat vial restara subjecta a la condicio
expresa de que Factuacio es destini a us hoteler en la modalitat o Hoted,
La resta de pardmatres respecte de 'edificacid, es subjectaran al provist
en l'apartal 4 del Bloc 2d del Pla General de Lisida,

Art. 24 Diistribiacich d 3 |
1. B present
edificabilitats:

35



ANEXO: NORMATIVA PLA ESPECIAL L'ESTACIO
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Art. 25

X bE o. Apmo ‘
|
% 1
c - | 5 |
Unitat Nombfamadm —— —— 4= ]
- - e
d Actuacid Hhabitalges J x_::i'* | B i
UA1 354
UA3 57
UA 4 2
| Zona Edificabilitat
8T1 10.544 22 m2t
T2 4 985,83 m2t
BT3 1,496 63 m2t
BT4 _ 18.584,48 m2
875 45,470,589 m21
F(Vialia) 12.000.00 m2t
| 2E i 18.610,33 m2t
C Q .
Zona 8T1.

Les condicions dalgada i fonddria edificable mésima esta fixada els

plancls 9 orgdenacid.

La Farinera La Mata inclosa en el Calileg amb la clau HA 0802, haura
d'ésser recuperada a nivell patimonial en execucid del present Pla
Especial, admetert en ella els usos propis de la zona 2E vigent Pla
General | els propis de les zones dequipament comunitan clau EC.

Fona BT2

Les concicons dalgada i fondaria edficable maxima estd fixada els

planols d'crdenacio

Els usos admescs son &ls comesponent a la zona 2E del Pla General.

Zona 8T3

Les condicions dalcada i fordéria edificable maxima estd fixada els

planols d'ordenacic
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w1 DE _I"'"' rat defrithvamment por I
3 T Q 4 CUbapisma de Liskda
1 U SEY, tdame os
i -~ : _-I-:..:-;I.C-CITD
Art 26 nmmmmmmnmmmm ____.-—-""
E! Pla Especial delimita quatre Unltats d" Auuamﬁ
A Fhora es delimiten dues arces de projecte, sanse aprofitaments a
desenvolupar amb denominacid Corts Catalanes | Pont del Riu Segre.
- " .
itat d e | Superfici Aprofitament
- comaion] A by el DL
| Ua1 98 673.67 L | 8266550
| a2 I 15.906.67 4 1200000
| UA3 | 15.131.51 1203892 |
a4 ] 621670 ] 4.886.63
\Corts Catalanes | 2.793.29 |
| Pont de! Riy Seqgre | 4531 11 S|
Art 27 Definicit de drets respecte de aprofitament
Els dret d'aprofitament dels propietaris els fixa el Pla General de
Llgida en funcid de la situacid de la finca 1| del ssu aprofitament,
com a base pels propietaris inclosos en I'ambit del PE3 una
edificabiltat de 0.80 m2t/m2s i pels propietaris de l'ambit de UA37
tenen dret a I'eprofitament determinat per la relacid entre 'aprofitament
total i la superficie de I'UAJT, carresponent a 18825 m2U1BETE mls=
0,957 m2tm2s.
At 28 Laregues urbanistiques.

1. De forma general corresponen als propietaris el deures
d'urbanitzacié i cessid de terrenys definits en els termes previstos per
la legisiacid urbanistica, incloses les indemnitzacions d'edificie i els
costos de projectes.

12
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Art 29

. : . Bpreynt Aot nillvomand parla

sr= e n | 1alg

TUS’. zrm

[ ==y
2. Al propietaris de |'ambit da gasttﬁ AT &fs hi mTe!pmreu a mes :iei
pravist an el apartat anterior gls éqslns.*d’urbamtzam Flmﬁtos en el

Pla General da Lieida, comgsponants a.Ja cubrici de Coris Gatalanes

- I Comtes o'Urgell, passasslhia¥per mﬂ'mq&éW
I'Estacié i Roger de Liuria i el Pont del Riu Segre, qual No es

pot materialitzar els aprofitaments previstos

3. La materialitzacié de ['urbanitzacid es realilzard simultania o
amlicipadament a la concrecid dels aprofilaments wbanistics
mitjiangant el mecanismes de gestid. En I'hipdtesi d'avancament de
linversid es concretard per Conveni els termes i garanties enire
l'inversor, I'Administracid actuant | els titulars majoritaris dels terrenys
ifo Junta de Compensacid.

4. Es fixa com sistema d'actuacid de les unitats d'actuacio el sistema
de reparcel.lacio per compensacio.

2, Sestableix els seglents terminis indicatius per la constitucio,
materialiizacio del projecte de compensacio .

Unitat de gesti Data limit

UA1 31110003 31/06/04

UAZ 31/11/03 inici d'obres
UA3 3112104

LA 31/06/04

3. S'estableix el seglent ritme Fexecucié d'obres de millera, a carrec
da [a Junta de Compensacio de la UA1

Obra

Passarel-la 2002-2003
Fonamenis i murs cubricic 2003-2004
Cubricid Corts Catalanes-Comtes d'Urgell 2004

Parc de la cubricid 2004-2005
Pont de Riu Segre 2005-2007

Els ritme d'execucit del Pla Especial es fixara d'acord a la clausula
novena de Conveni de col laboracio signat i| es podra ajustar en funcid
de les previsions de la Comissid de Seguiment, constituida pel
Ministei de Foment, I'Ajuntameni de Lleida i la Generalitat de
Catalunya,

Simultaniament s'executaran les obres d'urbanitzacio comesponents al
vials i espais lliures del present Pla especial
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AVALUACIO ECONOMICA DE L PLA ESPECIAL

El present Estudi Econdmic Financer, te com objectiu la comprovacio del marc
econdmic-urbanistic per desenvolupar el Pla Especial de |'Estacid desenvolupant
les propostes de la Comissid Mixta conslituida pel Ministeri de Foment, Ajuntament
de Llenda i Generalital de Catalunya

Les bases pal desenvolupament del Pla Especial es contenen en & TiTOL V.
Condicions de Gestid d’aquest document

1. Valoracid de costos d'Urbanitzacia.

L'estimacit de costos d'urbanitzacid corresponents a les obres de previstes en ol
Pla General (cobrissin, passarella | pont del Segre) s'ha fet d'acord als treballs
técnics especifics realitzals per Manuel Raventds A Enginyer de Camins | Qlga
Tarragd, Arquitecta, el costos de la wvialitet | de les zones verdes sha avaluat
mitjangant estimacio en base a la superficie impulable i tipus d'urbanitzacid, les
indemnitzacions s'estimen en base a un médul base da 60.000 pts/ m2 o 380
auros/m2 ponderant I'edat de ledificacid.

Aguest desglds es realitza en funcid dels poligons | unitats d'actuacid, d'acord als
quadres seglents que verifiquen el seglents extrems:

a) Lequilibri relativ de les diferents unitat de gestio del Pla Especial que implica
considerant tots els costos durbanitzacid una repersissio mitiaes per m? de
sostre de 284 euros (47 224 plsfmt)

b) La capacitat de Poperacid urbanistica d'absorbir aguest cost en base a [a
plusvalua aportada pel Pla General de Lleida, en els termes establerts en la
Comissid Mixla composada pel Ministeri de Foment, ['Ajuntament de Lleida i la
Generalitat de Catalunya

¢ L'estudi econdmic, construit considerant costos d'urbanitzacio, indemnitzacions,
obres de millera i costos financers i iabili
ol

Els costes financers s'han aproximat sobre la base dels cost d'urbanitzacié
finangat @ 5 anys | els de construcsid a 2 anys amb una laxa del 5.25% anual.

15
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