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1. ANTECEDENTS | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO.

La present modificacié6 del POUM compren part sud de lilla delimitada pels carrers
Doctor Calsina, Consell de Cent, Roig i Ventura i carretera de Matadepera on
actualment existeixen instal-lacions i espais antigament destinats a Us industrial. El
POUM vigent manté en aquesta part d'illa, I'Gs industrial, si bé s'ha de considerar que
sense perjudici d'una regulacié especifica concreta d'implantacié d'uns usos industrials
de transici6 amb la zona residencial de la mateixa illa, i altres confrontants, el teixit
urba avui implantat en les illes properes, ha conjugat el residencial amb Us comercial.
Des de l'aprovacio definitiva del POUM, les circumstancies economiques i socials han
sofert una variacié6 important, que en alguns casos requereixen més que mai,
adaptacions d'aquelles qualificacions urbanistiques que facin més compatible la
sostenibilitat tant economica com de la propia trama urbana.

No es tracta d'una revisié del model territorial que va establir el POUM, ni una revisio
de la seva estructura, sind de petites adaptacions -maodificacions- que resulten
necessaries, en no ser el Planejament General, un instrument estanc i inamovible, sind
gue s'ha d'anar adaptant a les circumstancies socials, economiques, i en definitiva a la
realitat canviant. La vigencia indefinida del Planejament General, no és contraria a
aguestes petites modificacions puntuals.

Una immobilitat en les qualificacions establertes fa quasi una década, poden generar
situacions urbanistiques no volgudes per l'interés general, ni com espais fisics ni com a
factors que no dinamitzin I'economia, etc...

La modificacié es centra en la parcel-la cadastral 8235303DG1083D0001TD, respecte
de la qual, el planejament vigent, estableix una alineacio, que comporta que part de
I'edificacié existent estigui en situacié de fora d'ordenacid, com és en el cas de la
facana a la carretera de Matadepera n. 224, pero també en una petita part, de la
facana al carrer Consell de Cent, que amb detall, comporta també un petit ajust de
I'alineacio, afavorint la renovacié de l'edificacié existent i la implantaci6 de noves
activitats economiques amb una ordenacié coherent i integrada al teixit urba de
Terrassa.

Aquesta parcel-la, inclosa en la trama urbana consolidada, mereix, doncs, una
reordenacié en quant no solament les alineacions, ja esmentades, siné també en quant
als usos possibles, sense perjudici d'altres tramitacions d'abast de sol més extens,
d'ampliacié d'usos que globalment s'hagin realitzat o es realitzin en el futur, i que
precisament pel seu abast i incidéncia, escapa d'aquesta puntual modificacid, tant si
I's s'implanta de nou industrial, com si es destina a Us comercial de nova implantacio.
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Parcel-la afectada (planol indicatiu):

2. PLANEJAMENT VIGENT

El Pla d'ordenacié urbanistica municipal de Terrassa (POUM) es va aprovar per
resolucioé del Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, en data 4 de juliol de
2003, i va entrar en vigor mitjangant la seva publicacié en el DOGC num. 4029 de 12
de desembre de 2003.

El POUM, classifica aquesta parcel-la de sol urba consolidat, amb la qualificacié de
Industrial en llla tancada, clau A8.0, Us dominant |.

Les caracteristiques de I'edificaci6 i la seva ordenacié venen establerts als articles 151
i seguients de les normes urbanistiques del POUM; pel que fa als usos d'aquesta clau,
es regulen a l'article 155 del POUM, admetent com a usos dominants el d'inddstria
integrada, industria urbana, industria agrupada, magatzem; a la vegada s'admeten
com a usos condicionats entre d'altres I'educatiu, aparcament, estacions de servei,
etc... resultant la resta d'usos incompatibles, llevat el d'habitatge unifamiliar com a Us
condicionat. L'4s comercial, no esta admés en aquesta clau A8.0.

3. OBJECTE DE LA MODIFICACIO: Concreci6

Per una part, es mantenen els usos que el POUM, avui estableix per aguesta illa amb
la qualificacid A8.0, si bé per la seva implantacio caldra ajustar les alineacions a vial,
establertes en el POUM, i els ajustos addicionals que es recullen en aquesta
modificacid puntual, de tal manera que la nova implantaci6 dels usos admesos
estableixin una ordenacié de I'edificacié que permeti la correcta alineacié de I'edificacio
a l'illa formada pels carrers Doctor Calsina, Consell de Cent, Roig i Ventura i carretera
de Matadepera.

Per altra part, i també amb una ordenacié que permeti la correcta alineacié de la
parcel-la objecte de la proposta de modificacié, la present modificacié proposa
l'alternativa d'implantacié6 d'un_Us comercial amb el seu aparcament -aquest Us
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d’aparcament ja és admissible com a condicionat-, que afavoreixi la renovacié de
I'edificacié existent, com ja s'ha esmentat anteriorment, i la implantaci6 de noves
activitats economiques amb una ordenacié coherent i integrada al teixit urba de
Terrassa, com ja s'ha produit en algunes altres modificacions puntuals.

En aquest sentit, es tracta de dotar a la parcel-la en questié d’'una doble qualificacio,
l'actual A8.0, que comportara, per la implantacid dels usos avui admesos, un
avantprojecte d'ordenacié de la implantacid de les noves edificacions, ajustos a les
alineacions, etc... i la comercial amb una nova clau especifica A10.7, similar a les
regulades en la subseccié desena A10.0 comercial, regulada a l'article 163 i seglients
del POUM, que a més de les cessions del sols destinats a vialitat, voreres, efc...
s'avingui en la proposta d'implantaci6 i ordenaci6 que es conté en la present
modificacio.

En definitiva I'objecte de la modificacid, genéricament també ha quedat exposat a
l'apartat 1 anterior.

4. AMBIT DE LA PRESENT MODIFICACIO.

Com ja s'ha indicat anteriorment, el solar objecte de maodificacié puntual de
planejament esta situat al barri de Can Tusell, al nord del barri de Sant Pere Nord,
concretament al llindar sud de Tilla formada pels carrers Doctor Calsina, Consell de
Cent, Roig i Ventura i la carretera de Matadepera.

Concretament es tracta d’'un finca ocupada per una edificacié industrial en desus
constituida per construccions de planta baixa i de planta baixa i un pis, que cobreixen
més de la meitat de l'illa esmentada. El solar d’'Us industrial partiona en el seu limit
Nord amb un conjunt uniforme d’habitatges plurifamiliars en forma d’edificacié entre
mitgeres alineada a vial amb estructura d'illa tancada amb pati interior, situat a una
cota superior a la d'aquest solar.

L'ambit de la modificaci6 és aquest solar, si bé com a ambit d'actuacié de la
modificacid, s'incorpora part de la vialitat, atesa que la implantacioé de les edificacions
haura de comportar algunes actuacions d'urbanitzacio o reurbanitzacié en I'ambit de la
vialitat, i que hauran de concretar-se conjuntament amb el projecte que es tramiti.
Aquestes actuacions, tant pel que fa a la situacié dels passos de vianants, com
xamfrans, etc... comporta que com a consequéncia de la modificacid, hi hagin
actuacions molt concretes fora d'aquest ambit que es delimita en la present
modificacid; actuacions que en tot cas son d'ajustos de la urbanitzacié existent,
adscrites al titular del solar, i que es proposen per millorar I'accessibilitat.

\'— Esquema indicatiu de I'ambit
| de la modificacio:
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5. IDENTITAT DELS PROPIETARIS O TITULARS DE LES FINQUES AFECTADES
PER LA MODIFICACIO (Article 99.1.a del DL 1/2010)

L'article 99.1.a del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost de 2010 pel qual s’aprova el
Text Refés de la Llei d’'urbanisme, estableix que les modificacions de planejament
general que comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat o la transformacié dels usos han d'incloure en la
documentacio la identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les
finques afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del
procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys.
Aquesta especificacido s’ha de dur a terme mitjancant la incorporacié a la memoria
d'una relacié6 d'aquestes persones i de les certificacions pertinents expedides pel
registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil. En el cas de manca
d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han de fer constar les
dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un adjudicatari de
la concessio de la gesti6é urbanistica, i la seva identitat.

El solar objecte de modificacié puntual del POUM esta format per una uUnica parcel-la
urbana numero 224, amb referéncia cadastral 8235303DG1083D0001TD. D’acord
amb el certificat cadastral i la nota del rel registre de la Propietat adjuntades a I'apartat
IV. ANNEXS d’aquesta memoria, el titular de 'esmentada parcel-la és PROMOTORA
DE CASAS SL., que es titular de 'esmentada parcel-la amb anterioritat als ultims cinc
anys, sense que constin altres interessats.

6. JUSTIFICACIO DE L'ORDENACIO.

En aquest apartat es justifica la implantacié de I'ordenaci6é de I'is comercial, atés que
la dels altres usos que es mantenen ja queda justificada en el mateix POUM.

6.1. Ordenaci6 de I'edificacio

El solar objecte d’aquesta modificacié puntual de planejament esta ocupat per una
edificacié industrial formada per diferents construccions de planta baixa i planta baixa i
una planta pis que presenten un estat de conservacié deficient, fruit de la manca de
conservacioé perd també del pas dels anys, i la manca de demanda per la implantacié
d'usos que comportin activitat economica.

D’altra banda, aquesta edificacié industrial no conté cap valor arquitectonic destacable,
fet que en el cas de Terrassa s’evidencia amb més facilitat si tenim en compte els
nombrosos elements industrials d’innegable valor arquitectonic, que a I'hora
testimonien la tradici6 industrial de la ciutat. Aquest, sense cap mena de dubte, no és
el cas del conjunt industrial que ens ocupa. Mostra d’aquest fet, és I'opci6é proposada
pels redactors del POUM en definir una nova alineacié de I'edificacié a la banda de la
carretera de Matadepera, amb I'objectiu de preveure que en cas d’enderroc aquesta
via assoliria 'amplada predefinida.

Aquesta voluntat de reordenacié de lilla no es va estendre al conjunt de les facanes,
accio del tot comprensible si tenim en compte les dificultats que aixd hauria comportat
per al manteniment i transformacié de qualsevol activitat productiva industrial en una
edificaci6 en situacio de fora d’ordenacio, d’acord amb el marc legal vigent per aquests
casos en matéria d'urbanisme. Aquesta situacid s’ha vist alterada per les darreres
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modificacions realitzades al Text refés de la llei d’'urbanisme per al que fa al regim dels
edificis en situacio de fora d’ordenacio.

No obstant aix0, és evident que el context economic no és procliu a la inversié en un
industria ubicada en el vell mig del teixit urba de Terrassa i que en les condicions
actuals, és dificil suposar que es produeixi cap accié inversora que permeti enderrocar
les edificacions existents i assolir una alineacio de les faganes d’acord amb aquelles
establertes al conjunt edificat situat a I'extrem sud de Tlilla, llevat que s'implantés de
nou, usos dels que la zona A8.0 admet actualment, que permetessin un equilibri
economic entre la inversié a realitzar, les cessions de sdl, etc... demanda que fins a la
data no s'ha produit, perd que no es descarta, d'aqui la dualitat de la zonificacié que la
modificaci6 admet, considerant la velocitat canviant que és déna en determinats
moments, que podrien comportar la demanda d'implantacio dels usos avui admesos, el
que comportaria que si només s'establis una zonificacié i no una alternativa, es tingués
gue tornar a realitzar una modificacio.

En qualsevol cas, les justificacions i motivacié exposada al llarg de la memodria,
acrediten la racionalitat i coheréncia de la proposta, en quant a augmentar la
possibilitat d'usos, perdo en tot cas, i com ja s'ha explicat, amb l'adaptaci6 a les
alineacions, i amb I'ordenaci6 coherent.

D’altra banda, també és evident que les actuals condicions d'Us i manteniment
d’aquestes instal-lacions industrials, no son coherents amb els principis generals de
l'actuacié urbanistica i del POUM de Terrassa. La present modificacié pot planejar
accions futures encaminades a renovar el teixit urba existent, amb un doble objectiu,
millorar el seu encaix en la trama viaria de Terrassa i permetre la implantacié de noves
activitats que consolidin el model de ciutat cohesionada.

L'estat actual del solar sense activitat i els anys de construccié de les edificacions
(1947) que en el cas d'industrials tenen un desgast més accelerat que les residencials,
no permeten desenvolupar ni dinamitzar I'economia, la produccid, ni activitats que per
si mateixes, comportin evitar una aparenca d'abandonament fruit de les noves
circumstancies globals que ens rodegen. Es cert que es podria mantenir I'edificacio,
enderrocant només la part fora d'ordenacio, pero també és cert que tal actuacio seria
poc dinamitzadora, si realment no es fa una important inversio.

Finalment, el POUM de Terrassa, amb la voluntat de respectar els drets edificatoris
existents en el solar, va conservar per aquest una edificabilitat de 2m2st/mz2sol.
Aquesta edificabilitat suposa I'ocupacié massiva de tot el solar i per tant, exclou la
possibilitat que en front de la renovacio del teixit, I'edificacié resultant mantingui cert
grau de coherencia amb l'ordenacié que el propi POUM planteja per a les zones
subjectes a millora urbana o de nou creixement urbanistic.

En aguest sentit la modificacié també planteja una disminuci6 de I'edificabilitat neta del
solar en cas de transformacié per implantacié de nous usos comercials.

Per tant, la futura ordenacié proposada, suposa una millora substancial de la vialitat de
I'ambit objecte de modificacio: recuperant la seccid i 'amplada de les voreres de la
carretera de Matadepera i del carrer Consell de Cent, ampliant vorera nord del carrer
Dr. Calsina fins a 2,5m; aixi com una transformacié del teixit urba consolidat, fet que
permetra assolir beneficis comunitaris tal pel que fa a les activitats economiques que
en un futur es podran emplacar, al tipus d'edificacio i a la seva ordenacié, com a una
millora objectiva pel que fa a I'entorn i el paisatge urba de Terrassa.
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6.2.- Implantacié de nous usos

Els arguments que justifiguem la introduccié de I's comercial en aquest solar a banda
d'aquells que el planejament ja admetia per a les zones qualificades com a productives
amb la clau A8.0 sén els mateixos que trobem a anteriors modificacions puntuals del
POUM de Terrassa en relacio a la regulacié de I'is comercial, en aquells sols que
poden ser productius.

En aquest sentit aguesta modificacié valora les especials circumstancies economiques
en que es troba la ciutat de Terrassa, afectada per I'actual crisis econdmica, fet que
obliga a impulsar iniciatives de foment de [l'activitat econdmica en els sols més
propiament productius, i que no comportin actuacions no racionals o incoherents amb
I'entorn. Aixi per exemple, I'existéncia d'altres usos comercials propers, que fomenten
la competéncia i encaixen en el model territorial residencial afrontat.

Tot i I'existéncia d'eixos comercials, aquests no poden descartar actuacions puntuals
de dinamitzacié de I'economia, en una implantacié dins la trama urbana consolidada,
més quant existeix una notable diferencia entre una tipologia comercial dels eixos, i les
actuacions puntuals aillades, que no fan sind, més completar i complementar aquella
centralitat comercial, perd que a la vegada donen servei també, de manera directe a
les illes predominantment residencials del voltant.

A la vegada aquesta actuacions puntuals, afavoreixen la desconcentracié de trafic dels
eixos comercials, perd que permeten que la reserva d'aparcaments prevista per les
actuacions puntuals, fent us d'aquells comergos, també es conjuguin amb
desplacament de transelints als eixos comercials més propers. Dit amb altres termes,
es produeix una situacié de sinérgies entre els eixos comercials i les implantacions
puntuals.

El fet que la illa on s’ubica el solar estigui inclosa dins de la trama urbana consolidada
(TUC), -és a dir predominantment residencial- permetra un cop tramitada la
modificacid, que en aquest solar es puguin implantar establiments comercials mitjans
(superficie de venda superior a 800 m? i inferiors als 1.300 m?) i grans establiments
comercials (superficie de venda igual o superior als 1.300 m? i inferior als 2.500 m?),
d'acord amb la classificacié establerta per l'article 6 del decret Llei 1/2009 de 22 de
desembre, d’'ordenacio dels equipaments comercials.

| al que s'ha justificat, s'ha d'afegir que el mateix article 165 del POUM, per la zona
Al10, estableix que les noves edificacions, o aquelles que es desenvolupin en
substituci6 o completaci6 de les actuals es regiran en tot alldo no regulat
especificament, per les condicions aplicables a la zona A8.0, el que déna conformitat a
uns parametres similars d'edificacio pels usos avui existents, i els nous que es
proposen en aquesta modificacié puntual.

6.3.- Comparatiu de parametres vigents i la proposta de modificacié

Tot i el que s'establira a la normativa, convé ara avancar un quadre comparatiu del
planejament avui vigent i els parametres que la modificacié proposa per aquest solar:

Modificacié puntual de POUM de Carretera Matadepera cantonada c/Dr Calsina



oy
Ajuntament @D\j} de Terrassa

Quadre resum de superficies i d'ordenacio de I'edificacio

Area de Planificacio Urbanistica i
Territori Serveis d’Urbanisme

Servei de Planejament

POUM vigent MODIFICACIO PUNTUAL POUM
zones clau m2 sol zones clau m2 sol
Activitat en illa
tancada A8.0 /
comercial crta.
Activitat en illa matadepera
tancada A8.0 A8.0 5.054,00 A10.7 A8.0/A10.7 4.798,10
sistemes sistemes
Viari vV 2.165,80 Viari \% 2.421,70
total ambit 7.219,80 total ambit 7.219,80
edificabilitat POUM vigent edificabilitat Modificacié puntual POUM.
clau coeficient m2 sostre clau coeficient m2 sostre | diferencial
A8.0 2,00 10.108,00 A8.0 2,00 9.596,20 -511,80
L A107 | 050 2.399,05 -7.708,95 |
(sense implantacié zones verdes en solar A10.7)
POUM vigent Proposta modificacié puntual POUM
A8.0 A8.0 A10.7
llla tancada llla tancada Comercial
Carretera de
Matadepera
Edificabilitat Edificabilitat
(m2st/m2s0l) 2,0 (m2st/m2s0l) 2,0 0.5
Ocupacio (%) 100 Ocupacié (%) 100 70
Alcada maxima (m) aamplada del Alcada maxima (m) aamplada del 7m
carrer carrer
Facana minima (m) 6 Facana minima (m) 6 -
Fondaria minim (m) - Fondaria minim (m) - -
Parcel-la minima (m2) - Parcel-la minima (m?) - -

Usos
POUM vigent Proposta modificacioé puntual POUM
A8.0 Activitat en A8.0 Activitaten | A10.7
illa tancada illa tancada Comercial
Carretera de
Matadepera
Habitatge Habitatge
Habitatge unifamiliar Condicionat Habitatge unifamiliar Condicionat Incompatible
Habitatge bifamiliar Incompatible Habitatge bifamiliar Incompatible Incompatible
Habitatge plurifamiliar Incompatible Habitatge plurifamiliar Incompatible Incompatible
Residencial Incompatible Residencial Incompatible Incompatible
Hoteler Incompatible Hoteler Incompatible Incompatible
Comercial Incompatible Comercial Incompatible
Comerc petit Incompatible Comerc petit Incompatible Dominant
Comerc¢ mitja Incompatible Comerc¢ mitja Incompatible Dominant

Modificacié puntual de POUM de Carretera Matadepera cantonada c/Dr Calsina




Wy
Ajuntament @u\p de Terrassa

Area de Planificacio Urbanistica i

Territori Serveis d’Urbanisme
Servei de Planejament

Comerg gran Incompatible Comerg gran Incompatible Condicionat
Oficines Compatible Oficines Compatible Compatible
Industrial Industrial

Indistria integrada Dominant Inddstria integrada Dominant Compatible

Indistria urbana Dominant Indistria urbana Dominant Compatible

IndUstria agrupada Dominant IndUstria agrupada Dominant Condicionat 3

IndUstria aillada Incompatible IndUstria aillada Incompatible Condicionat 3

Magatzems Dominant Magatzems Dominant Compatible
Sanitari Assistencial Incompatible Sanitari Assistencial Incompatible Condicionat
Hospitalari Incompatible Hospitalari Incompatible Incompatible
Educatiu Condicionat Educatiu Condicionat Condicionat
Recreatiu Recreatiu

Recreatiu cultural i social | Condicionat Recreatiu cultural i social | Condicionat Condicionat

Recreatiu de restauracié Condicionat Recreatiu de restauracié | Condicionat Condicionat

Recreatiu musical Condicionat Recreatiu musical Condicionat Incompatible

Recreatiu del joc Condicionat Recreatiu del joc Condicionat Condicionat

Recreatiu esportiu Condicionat Recreatiu esportiu Condicionat Compatible
Religios Incompatible Religios Incompatible Incompatible

Aparcament Condicionat Aparcament Condicionat Compatible
Extractiu Incompatible Extractiu Incompatible Incompatible
Agricola Incompatible Agricola Incompatible Incompatible
Ramader Incompatible Ramader Incompatible Incompatible
Forestal Incompatible Forestal Incompatible Incompatible

Estacions de servei Condicionat Estacions de servei Condicionat Condicionat

7. DETERMINACIONS DE LES MODIFICACIONS DEL PLANEJAMENT
URBANISTIC GENERAL. Innecessarietat d'informe Ambiental.
Contingut documental.

L'article 96 del Decret legislatiu 1/2010, en la redaccié donada per la llei 3/2012 de 22
de febrer, estableix que la modificacié6 de qualsevol dels elements d'una figura del
planejament urbanistic es subjecte a les mateixes disposicions que en regeixen la
seva formulacio, amb determinades excepcions en que sén aplicables els articles 99 i
100. En el cas present, la modificacié puntual del POUM, abasta un solar en sol urba, i
no te per objecte la reordenacié general d'un ambit que comporti la transformacio
globals dels usos.

L'article 118/4 del decret 305/2006 de 18 de juliol que aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, estableix que les modificacions dels plans urbanistics han d'estar
integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la
modificacio.

Pel contingut de la present Modificacio s'entén que no_es considera necessari
I'informe ambiental, al no existir una repercussié ambiental, més quan I'ls que es
vol implantar mitjancant aquesta modificacié, -Us comercial-, no tindra limpacta
ambiental que podria donar-se amb I'is avui permés d'industrial. En aquest sentit els
documents establerts a l'article 66 del Text Refos de la Llei d'Urbanisme a incorporar
en els Plans Parcials, s6n enunciatius quan es tracta d'una modificacid, i s'hauran
d'incloure només aquells adequats a l'objecte de la modificacid, de tal manera que es
considera la present modificacid, exclosa de l'avaluacié6 ambiental, prevista a l'article
115 del Reglament de la Llei d'Urbanisme, i I'article 86 bis de la Llei d'urbanisme.
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S'ha de considerar també, que de conformitat amb la disposicié addicional segona del
Text Refés de la Llei d'Urbanisme, la present modificacié no constitueix una actuacio
de transformacio urbanistica, atés que és disminueix I'edificabilitat avui prevista en el
POUM.

Aixi doncs la present modificacié puntual no es troba en cap dels supodsits que
exigeixen la incorporacié de I'informe ambiental.

La documentacié que integra aquesta modificacid, justifica la conveniéncia de la
mateixa, i de les noves determinacions que s'introdueixen, com també s'identifica i es
descriu en la documentacid escrita i grafica, les determinacions i les normes
urbanistiques objecte de la modificacié. En definitiva, el contingut de la documentacio
déna compliment als preceptes normatius per la tramitacié de la modificacio.

8. TRAMITACIO

L'article 96 del TRLU estableix que la modificaci6 de qualsevol dels elements d’'una
figura del planejament urbanistic es subjecte a les mateixes disposicions que en
regeixen la seva formacid, amb les excepcions que s’estableixin per reglament i les
particularitats establertes al mateix article. Per tant, la tramitacio i els terminis es
subjectaran als establerts a [larticle 85 del TRLU i 107 del RLU, amb les
determinacions especifiques de la Llei de regim juridic de les administracions
publiques i del procediment administratiu comda.

Per a la tramitacio cal tenir en compte que:

- El document no esta subjecte a avaluacié ambiental.

- Durant la informacié publica s’ha de sol-licitar informe a Departament de Comer¢
de la Generalitat de Catalunya pel que fa al compliment de la normativa sectorial
d’equipaments comercials.

- L’ambit de la modificacié no llinda amb altres termes municipals d’ajuntaments als
guals calgui atorgar audiencia.

- Es sol-licitaran els altres informes preceptius, d'administracions amb competéncies
concurrents, en especial pel que fa a la fagana que dobna a la carretera de
Matadepera, aixi com als altres departaments en que resulti obligatori sol-licitar
informe.

Una vegada emesos els informes técnics corresponents, es proposara l'aprovacio
inicial, i una vegada atorgada, s'obrira el termini d'un mes d'informacié publica,
simultaniament a la sol-licitud d'informes que s'ha deixat referit anteriorment. Es
publicara I'edicte de l'aprovacio inicial, fent constar que es podra examinar I'expedient
i formular al-legacions durant el termini del mes, aixi mateix es donara a conéixer per
mitjans telematics la convocatoria d'informacié publica i garantir la consulta del
projecte de modificacio per aquests mitjans- a través de la seva publicacié integra a la
web municipal.

Una vegada rebuts els informes, i en el seu cas les al-legacions, i emesos els informes
tecnics corresponents, es proposara l'aprovacié provisional, per posteriorment elevar
I'expedient a I'administracié autonomica per la seva aprovacio. Tot aquests tramits en
els terminis fixats a l'ordenament, llevat qlestions que justifiquin I'ampliacié dels
mateixos.
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9. MARC LEGAL

Basicament, les disposicions aplicables a la present modificacié sén les contingudes al
Text Refés de la Llei d'Urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010 de 3 d'agost,
amb la redaccié donada per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, i que s'indiquen al llarg
d'aguesta memoria. També resulta d'aplicacio el Decret 305/2006 de 18 de juliol, que
aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, en allo que no contradigui el TRLU, de
conformitat amb la disposicid transitoria divuitena del TRLU en la redaccié donada per
la llei 3/2012. El Text Refos de la Llei del Sol estatal aprovat per RDL 2/2008 de 20 de
juny en la vigent redaccio, aixi com la normativa sectorial sobre establiments
comercials. Es base també, per la tramitacié6 de la madificacio, l'article 140 de la
Constitucié, en quant a lI'autonomia Municipal, i els preceptes de la legislacié de Regim
Local, en quant a competéncies.

Al tenir naturalesa de disposicié general, és aplicable el propi POUM de Terrassa,
objecte de la present modificacié puntual.

10. INCIDENCIA DE LA MODIFICACIO A LA MOBILITAT

La present modificacié6 puntual no es troba en cap dels supdsits que exigeixen la
incorporaci6 de I'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.

Ara bé, s'entén procedent indicar que I'emplacament del solar objecte de la
modificacio, te fagana a la carretera de Matadepera, on actualment existeixen dos
carrils de sentit ascendent i dos de sentit descendent. L'edificacio industrial actual
situada dins I'ambit d’aquesta modificacié puntual de POUM té 'accés amb gual des
de la mateixa carretera de Matadepera, i la nova qualificacié que s'afegeix per la
modificaci6 a la parcel-la, és a dir la comercial, contempla mantenir i desplacar
aquesta entrada i sortida de vehicles -excepte els de carrega i descarrega-, per
aquesta facana, amb un espai entre sortida de I'aparcament i incorporacio als carrils
amb direccié ascendent, suficientment ampli -espai que s'ha de cedir a I'Ajuntament
per ajustar l'alineacio- que permet una incorporacié amb suficient visibilitat, fet que
també es dona per la incorporaci6 cap a l'aparcament. L'existéncia d'aguest
aparcament es suficient en quant a numero de places, per no generar un Us
d'aparcament als carrers circumdants.

La implantacié de I'is comercial, tot i que pot comportar un augment de vehicles,
aquest no és significatiu en relacio a les vies principals de comunicacio.

Com ja s'ha esmentat anteriorment, cal també considerar les sinergies entre els eixos
comercials propers i I's comercial que es vol implantar, de tal manera que la
incidencia pot venir donada més pels transelints que no pas pels vehicles. A aquest
respecte, s'amplia la vorera nord del carrer Dr. Calsina fins a 2,5 m i la vorera del
carrer Consell de Cent amb la incorporaci6 d'una zona de contenidors; caldra
desplacar el pas de vianants del carrer Doctor Calsina, cap a la cruilla de la Carretera
de Matadepera, procedint a establir la forma de xamfra de manera correcta, i amb
aplicacio de les disposicions de supressié de barreres arquitectoniques. El mateix cal
dir respecte del pas de vianants existent al carrer Consell de Cent, que s'haura de
traslladar a la cruilla amb el Carrer Doctor Calsina. De considerar convenient travessar
la carretera de Matadepera amb un nou pas de vianants en la tramitacié del projecte
constructiu, s'haura d’'estudiar la viabilitat i analitzar la conveniéncia de semaforitzacio
en aquest punt d’acord amb els técnics responsables de mobilitat de I'’Ajuntament.
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| en aquest sentit de sinergies amb eixos comercials cal apuntar també |'existencia de
les linies d'autobus L6 que puja pel carrer Consell de Cent i altres que circulen i tenen
parades proximes a I'emplagament de la parcel-la.

Pel que fa a la carrega i descarrega aquesta es realitzara pel carrer Consell de Cent,
segons la documentacio grafica adjunta d'avang de la implantacio, a l'interior del solar,
en l'espai reservat a tal fi, que sera cobert. Com es veu a la documentacié grafica es
manté la prohibicié actual d’estacionament al costat esquerra del carrer Consell Cent
per on s'accedira amb gual remuntable a la zona interior destinada a carrega i
descarrega. No s’afectaran els actuals estacionaments de cotxes en bateria de la
vorera dreta del carrer Consell de Cent ni les dues places de minusvalids existents.

La implantacié de I'Us, pel que fa a la vialitat, comportara actuacions sobre el mobiliari
urba escaient i necessari que es definira en el projecte constructiu que es tramiti.

11. INTERES PUBLIC DE LA MODIFICACIO.

A l'apartat 1, entre d'altres, d'aquesta memoria, s'han indicat les justificacions i la
oportunitat de la present modificacié, que acrediten la concurrencia d'interés public de
la mateixa. Per una part, la dinamitzacié economica en el marc d'un desenvolupament
sostenible; per altra la necessitat d'ajustar les alineacions ja fixades en el POUM, amb
cessié de soOls que passaran a ser de domini public, sense tenir que tramitar una
expropiacio; per altra part un encaix de sostenibilitat del medi urba en quant a usos,
tipologia d'edificacio, que comporta la desaparicié d'una estructura edificatoria caduca,
amb els problemes de decor, salubritat i seguretat, que encara que puguin imposar-se
als propietaris, no comporten una rehabilitacio integral d'aquelles instal-lacions, quin
desus, pot comportar una aparenca de racé. La superficie te prou importancia per que
generi una nova visual tant pel que fa a l'aparcament com espai obert, aixi com un
impuls de vitalitzacio als voltants de la illa.

El propi POUM, en establir una alineacio que afecta part de I'actual finca i construccio,
justifica l'interés public de dur actuacions per fer desapareixer una situacié de fora
d'ordenacio, donant continuitat a I'alineacié que ja consta a la part Nord de la llla.

| finalment, l'urbanisme, en la seva funcié d'ordenacié del territori, no pot obviar
aquelles actuacions, com la present, que comportaran llocs de treball, resultant la
creacio dels mateixos, també d'interés public, com també donar una major oferta
respecte d'altres emplacaments propers comercials de tipus semblant, ja que és un
estimul a la competéncia que en definitiva dinamitza I'economia, i que Obviament
compleix també com a justificacio de l'interés social de la present modificacio.

Ara bé, tots aquests motius de justificacio de l'interes public, que globalment poden ser
justificats en moltes modificacions, han de comportar també, que la solucié adoptada
sigui racional i coherent; extrems aquests que ja s'han justificat en la proposta
d'ordenaci6, per la qual cosa concorren per una part, motius d'interes public, i per
I'altra una proposta d'ordenacié que no resulta incongruent ni incoherent respecte de
les circumstancies existents i les contemplades en el POUM, al voltant de
I'emplagament de la parcel-la, no contradient la ordenaci6 global prevista en el POUM,
sino ajustant-la.
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12. L'US COMERCIAL

La definicio de I'is comercial, s’ajustara al contingut establert per l'article 5 del Decret
Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments comercials.

La classificaci6 dels establiments comercials, s’ajustara al contingut establert per
I'article 6 del Decret Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments
comercials.

En relacio a les disposicions sectorials reguladores dels establiments comercials ja
esmentades, I's comercial a implantar, sera aquell que en cada moment autoritzi la
llei sectorial sobre comer¢ i disposicions concordants, en el moment de presentar el
projecte. En l'actualitat, I'annex de I'avantprojecte compleix amb la llei sectorial, atés
gue es tracta de la implantaci6 de comerg al detall amb una superficie de venda
admesa per aquelles normes, i estar la parcel-la inclosa en la TUC.

Tot i aix0, i com ja s'ha esmentat, la present modificacié6 haura de ser informada,

durant el tramit d'informacié puablica, pel Departament de Comerc de la Generalitat de
Catalunya.

13. AVALUACIO ECONOMICA, PLA D'ETAPES | GESTIO

13.1 Als antecedents i en altres parts d'aguesta memoria, ja s'ha explicat, que la
parcel-la esta totalment urbanitzada, té tots els subministraments integrats en la xarxa
urbana, i per tant constitueix un solar, en el que una vegada fetes les cessions amb
simultaneitat a la llicencia d'obres, és apte per la seva construccio.

Les actuacions que s'han explicitat en relacié a mesures sobre la vialitat publica, i que
es contindran amb major concreci6 i desenvolupament en annex al projecte d'obres,
s'estimen d'un cost de noranta sis mil vuit-cents Euros, IVA inclds. Aquest cost haura
de ser sufragat pel promotor de I'obra privada.

La resta de costos son atribuibles a la mateixa obra privada per la implantacié de
l'activitat, i per tant els costos s6n assumibles, en el marc de la inversio privada i de
I'amortitzacié corresponent, sense que hi hagi distorsié d'aquest equilibri, pel fet de la
cessio de les porcions de sol destinades a vialitat.

En no tractar-se d'una modificacio d’execucio i gestié del planejament, -més enlla de la
cessid gratuita de sols per ajustar les alineacions- l'actuacio, no incideix en els fons
publics en quant a carrega, abans el contrari, I'actuacié haura de comportar el
pagament d'impostos i en el seu cas de taxes, en definitiva ingressos publics.

El desenvolupament d'aquesta modificacié, no requereix un instrument de planejament
derivat. Ara bé, el projecte constructiu, a més d'ajustar-se a les alineacions fixades i
realitzar les cessions de sol, haura d'especificar i detallar les mesures o actuacions en
la vialitat, que ja s'han apuntat anteriorment. No es fixa un pla d'etapes, ja que s'esta
davant d'un solar en sol urba consolidat, i per tant li és d'aplicacio els terminis generals
per la patrimonialitzacio dels drets que dimanen de la present modificacio.

13.2. Tal com s'ha manifestat anteriorment, la present modificaci6 agrega a la
parcel-la, la qualificacié6 de I'Us comercial A10.7. Aix0 implica que concorren les
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circumstancies d’'una opcié d'intensitat de I'Gs, si l'actuacié a realitzar no segueix
essent industrial.

La implantacié d'usos amb la zonificacio A10.7, comporta doncs que per fer efectiu I'iis
comercial, d'acord amb les condicions particulars assenyalades, a I'ambit qualificat
amb la clau A10.7 Carretera de Matadepera, s’estableixi com a condicié necessaria
per a I'obtencié de les corresponents llicencies d’obres i d’activitat, I'obligacio per part
dels propietaris, del compliment de cessions establerta en l'ordenament, per la
transformacié de I'Gs. Els sols cedits mes enlla de les alineacions fixades al
planejament vigent anterior a la Modificacié, en especial pel que fa al carrer Dr.
Calsina, seran tingudes en compte en quant al maxim total de cessions i carregues i/o
d’aprofitaments o la seva substitucié. Ara bé, aquestes cessions, tractant-se d'una
concentraci6 d'Us, i d'una parcel-la concreta, esdevindrien in(tils realitzar-les al mateix
emplagament d'aqui que tant la cessio de I'aprofitament lucratiu, com la cessio de sols
destinats a reserves per zones verdes i equipaments, es faci economicament, d'acord
amb alld que estableix I'article 100(4(c del TRLU., tot i que s'ha de considerar que la
proposta de la implantaci6é de I's comercial, disminueix el sostre edificable, podent-se
transferir, en el seu cas, el diferencial de sostre a altres actuacions municipals que
tinguessin deficit de sostre industrial.
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II.- NORMATIVA

NORMES URBANISTIQUES.

Art. 1. Ambit d'aplicacio de la modificacié puntual del POUM

La present modificacié puntual, i per tant la regulacié i parametres establerts en
aquestes normes, son d'aplicacié a la parcel-la situada al sud de lilla formada per la
Carretera de Matadepera, Carrer Consell de Cent, Carrer Doctor Calsina i Carrer Roig
i Ventura.

Art. 2. Marc Legal.

Les normes d'aquesta modificacié puntual, tenen fonament basic, en:

- Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Terrassa, aprovat definitivament el 4 de
juliol de 2003 i publicat al DOGC nuam. 4029 de 12 de desembre de 2003.

- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
d’Urbanisme, en la redaccié donada per la Llei 3/2012.

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

- Decret Llei 1/2009 de 22 de desembre, d’ordenacio dels equipaments comercials.

- RDL 2/2008 de 20 de juny que aprova el text refés de la Llei del sol Estatal, en la
redaccid avui vigent.

Art. 3. Contingut de la modificacié puntual:

La modificacié puntual esta integrada pels seglients documents:
- Memoria i normativa urbanistica d’aplicacio.
- Planols informatius i normatius.
- Planols indicatius ordenacio

Art. 4. Interpretacio:

Les presents Normes Urbanistiques, constitueixen el cos normatiu especific de la
present Modificacid puntual. En alld no previst per aquestes Normes s’estara a les
determinacions del POUM.

Art. 5 .- Qualificacions que estableix la modificacié pel seu ambit

Per la parcel-la objecte d'aquesta modificacio s'estableixen dues qualificacions
opcionals, pero I'execucié d'una exclou I'execucié simultania de l'altra, no podent-se
simultaniejar les dues qualificacions en diferents parts de la parcel-la.
Les dues qualificacions soén:

a) A8.0 Industrial en illa tancada

b) A10.7 Comercial carretera de Matadepera

Art. 6.- Definici6, Parametres i usos de la zonificacié A8.0

Llevat el que es disposa a l'Gltima apartat d'aquest article, la definicié, parametres i
usos per noves edificacions a la parcel-la, sén els mateixos que consten al POUM
vigent (articles 151,152 i 155, i concordants):
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Comprén els sols del nucli urba on predomina l'edificacié industrial i de
magatzems, i que per la seva naturalesa de I'activitat o dels materials o productes que
tracten, o dels elements tecnics emprats, no generen situacions de risc per a la
salubritat i seguretat publiques i sdn susceptibles de mesures correctores que eliminin

tot risc per a les persones, les propietats i el medi.

2.- Tipus d’ordenacio
Sera d'aplicacio el tipus d'ordenaci6 d'edificaci6 segons alineacié de vial,

ajustant-se a les alineacions d'aquesta modificacié les noves edificacions.

3.- Zona A8.0 Industrial en illa tancada. Condicions d’edificacié.

Edificabilitat: La intensitat neta d'edificacio per parcel-les no ultrapassara els
dos metres quadrats de sostre per metre quadrat de sol (2m2st/m?2).

Ocupacié maxima: L'ocupacid maxima sera del cent per cent (100%) de la
superficie de la parcel-la.

Alcada: L'edificacié al carrer seguira les algades que li corresponguin segons
'amplada del carrer, amb condicions iguals a les de la zona d'ordenacid
segons alienacié de vial quan limiti amb elles. L’edificacié a l'interior de l'illa
haura d'inscriure’s dins el volum resultant de tracar plans a quaranta-cinc graus
(45°) respecte de I'horitzontal per damunt de directrius situades a quatre coma
cinquanta metres (4,50 m), en els limits en parcel-les veines i des del
mesurament de 'algada reguladora, pel que fa front de carrer.
Compartimentacié dels edificis en locals independents: Els establiments
industrials en propietat horitzontal dins d’'un mateix edifici, hauran de disposar
d’accessos independents i proteccions de foc, també suficients i propies que
impedeixin la propagacio als establiments confrontants, aixi com de molls
interns de carrega i descarrega.

Facana minima: Amplada minima de parcel-la amidada a linia de facana sera
de sis metres (6 m).

Condicions particulars d’'edificacié: En determinades illes o conjunts d’illes
s’estableixen parametres especifics de regulacié de I'edificacié atenent a les
caracteristiques particulars de la zona urbana que ocupen i als antecedents
normatius derivats del seu planejament urbanistic originari.

Quadre resum d’ordenacié de I'edificacio.

A8.0 lllatancada

Edificabilitat (m2st/m2sol) 2,0
Ocupacio (%) 100

Alcada maxima (m) a amplada del carrer
Facana minima (m) 6

Fondaria minim (m)

Parcel-la minima (m?2)
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4.- Condicions d’'Us de les A8.0

Les condicions d’us d’aquesta zona es regularan pel que s’estableix al quadre adjunt:

A8.0 Activitat en
illa tancada
Habitatge
Habitatge unifamiliar Condicionat
Habitatge bifamiliar Incompatible
Habitatge plurifamiliar Incompatible
Residencial Incompatible
Hoteler Incompatible
Comercial Incompatible
Comerg petit Incompatible
Comerg mitja Incompatible
Comerg gran Incompatible
Oficines Compatible
Industrial
IndUstria integrada Dominant
Industria urbana Dominant
IndUstria agrupada Dominant
Industria aillada Incompatible
Magatzems Dominant
Sanitari Assistencial Incompatible
Hospitalari Incompatible
Educatiu Condicionat
Recreatiu
Recreatiu cultural i social Condicionat
Recreatiu de restauracio Condicionat
Recreatiu musical Condicionat
Recreatiu del joc Condicionat
Recreatiu esportiu Condicionat
Religids Incompatible
Aparcament Condicionat
Extractiu Incompatible
Agricola Incompatible
Ramader Incompatible
Forestal Incompatible
Estacions de servei Condicionat

5.- Pel cas de reiniciar activitat industrial de les admeses, en la mateixa
edificacioé avui existent, I'atorgament de la llicencia d'activitat, comportara la cessio del
sol destinat a vialitat, si bé es podra seguir ocupant la construccié en aquella part, a
titol de precari, al que restara condicionada la llicéncia, en aquesta part.

Art. 7. Definicié, Parametres i usos de la zonificacié6 A10.7 Comercial Carretera
de Matadepera.

Compren el terreny ocupat per instal-lacions industrials situat a lilla formada pels
carrers de carrers Doctor Calsina, Consell de Cent, Roig i Ventura i la carretera de
Matadepera, on es preveu la definici6 de nous parametres edificatoris en cas
d’enderroc de l'edificacio existent i de la implantacié d’'usos comercials.

Modificacié puntual de POUM de Carretera Matadepera cantonada c/Dr Calsina

18



Wy
Ajuntament @u\y

> de Terrassa

Area de Planificacio Urbanistica i
Territori Serveis d’Urbanisme
Servei de Planejament

Es defineix una zona especifica A10.7 Comercial Carretera de Matadepera, que a més
de la regulacié genérica de la zona Comercial té unes condicions particulars:

1.- Tipus d'ordenacio.

El tipus d’'ordenacio és el d’edificacié segons alineacio de vial.

2.- Condicions d’edificacio.

Edificabilitat: La intensitat neta d’edificacié de la parcel-la no ultrapassara el
cero com a cinquanta metres quadrats de sostre per metre quadrat de sol
(0,50mz2st/m3sl)

a)

b)

c)

d)

e)

Ocupacié maxima: L'ocupacié maxima sera del setanta per cent (70%) de
la superficie de la parcel-la.

Alcada: L'alcada maxima de [ledificaci6 sera de set metres (7m),
corresponent a planta i pis. Aquesta alcada podra ser Unicament
sobrepassada per instal-lacions tecniques.

Facana minima: L'amplada minima de la parcellla sera aquella que
s’obtindra un cop materialitzades les cessions de vialitat, zones verdes i
equipaments a favor de I'ajuntament d’acord amb I'ordenaci6 proposada.
Fondaria minima: La fondaria minima de la parcel-la sera aquella que
s’obtindra el solar un cop materialitzades les cessions de vialitat, zones
verdes i equipaments a favor de I'ajuntament d’acord amb I'ordenacié
proposada.

Parcel-la minima: S’estableix una (nica parcel-la indivisible que sera
aquella resultat de la cessi6 de la vialitat, de les zones verdes i
equipaments a favor de I'ajuntament d’acord amb 'ordenaci6 proposada.

Els parametres que es defineixen en aquest apartat només son d’aplicacio en el cas
de les noves edificacions que s’'implantin al solar en substitucié de les existents i que
suposin la implantacié d’'usos comercials; per a la resta d'usos definits a l'article 155
del POUM, seran d’aplicaci6 els parametres generals de la zona A8.0 Industrial en illa
tancada definits a l'article 152 de la normativa del POUM, i de l'article 6 d'aquesta

normativa.

3.- Condicions d’'Us de les zona A10.7.

Les condicions d'Us d’aguesta zona es regularan pel que s’estableix en el quadre

adjunt:

A10.7 Comercial Carretera de
Matadepera
Habitatge
Habitatge unifamiliar Incompatible
Habitatge bifamiliar Incompatible
Habitatge plurifamiliar Incompatible
Residencial Incompatible
Hoteler Incompatible
Comercial
Comerg petit Dominant
Comerc¢ mitja Dominant
Comerg gran Condicionat
Oficines Compatible
Industrial
IndUstria integrada Compatible
Inddstria urbana Compatible
IndUstria agrupada Condicionat 3
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Industria aillada Condicionat 3
Magatzems Compatible
Sanitari Assistencial Condicionat
Hospitalari Incompatible
Educatiu Condicionat
Recreatiu
Recreatiu cultural i social Condicionat
Recreatiu de restauracié Condicionat
Recreatiu musical Incompatible
Recreatiu del joc Condicionat
Recreatiu esportiu Compatible
Religios Incompatible
Aparcament Compatible
Extractiu Incompatible
Agricola Incompatible
Ramader Incompatible
Forestal Incompatible
Estacions de servei Condicionat

4.- Deures dels propietaris del sol qualificat amb la clau A10.7 Carretera de
Matadepera per a la introduccié de I'lis comercial.

Per tal de fer efectiu I'is comercial, d'acord amb les condicions particulars
assenyalades, a l'ambit qualificat amb la clau A10.7 Carretera de Matadepera,
s’estableix com a condicié necessaria per a I'obtencié de les corresponents llicencies
d’obres i d’activitat, I'obligacio per part dels propietaris, del compliment addicional dels
seguents requisits:

a.- Cessio d’Aprofitament urbanistic lucratiu:

b.-Cessions de zones verdes i sol per a equipaments
Aquestes cessions no es poden materialitzar en la mateixa parcel-la, per la qual cosa i
de conformitat amb el que disposa l'article 100(4 del TRLU, i la disposicié addicional
segona del Text refés de la Llei d’'urbanisme, es substituiran pel seu equivalent
economic, en base als parametres que consten a la disposicié addicional d'aquesta
normativa.

5.- Compliment de la normativa sectorial de comerg.
La definicio de I's comercial, s’ajustara al contingut establert per I'article 5 del Decret
Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments comercials.
La classificacid dels establiments comercials, s’ajustara al contingut establert per

l'article 6 del Decret Llei 1/2009, de 22 de desembre, d’ordenacié dels equipaments
comercials.

6.- Previsio de places d’aparcament:
En cas d'implantacié d’'un equipament comercial, aquest haura de preveure la reserva
de places d’'aparcament de com a minim dues places d’aparcament per cada 100m?2
edificats i 8 (supermercat petit) per cada 100m? de superficie de venda. En qualsevol
cas l'aparcament s’ajustara a allo establert a l'article 12 “Dotacié d'aparcament” del
Decret 378/2006 de desplegament de la Llei 1/2005, de 27 de desembre,
d’equipaments comercials, que segueix vigent d’acord amb el Decret Llei 1/2009.
Pel que fa a les caracteristiques de I'aparcament aquest s’ajustara a allo establert a
I'article 123 de la normativa del POUM de Terrassa.
Pel que fa a la resta d’'aspectes vinculats a la mobilitat derivats de la implantacié de
'equipament comercial s’atendra a allo establert a la normativa del POUM de Terrassa
a efectes d’atorgar llicencia d’edificacio.
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Art.8. Compliment de la normativa de promocié de I'accessibilitat i supressio de
les barreres arquitectoniques.

Totes les determinacions d’aquesta modificacié referents a I'ordenacié que afectin a
'amplada de les voreres, aixi com tots aquells aspectes de la llicencia que afectin
'espai d’Us col-lectiu: aparcament, voreres, passos per a la circulacié de vianants,
etc... hauran de garantir 'accessibilitat i la utilitzacié, essent condicioé ineludible per a la
definicid arquitectonica de tots els elements esmentats el compliment de les
determinacions i els criteris establerts a la Llei 20/1991, de 25 de novembre, de
promocié de l'accessibilitat i supressié de les barreres arquitectoniques, i el Decret
135/1995, de 24 de marg, de desenvolupament de I'esmentada llei aixi com les
determinacions especifiques pel que fa a l'accessibilitat i la seguretat d'Us que
estableix el Codi Tecnic de I'Edificacio.

Disposicio Transitoria.

De conformitat amb el que disposa l'article 6, apartat 5¢&, l'autoritzacié d'un nou Us
industrial en les instal-lacions existents, sense el seu enderroc, comportara la cessié
de la part de sOl que esta afectat per les alineacions, si bé la propietat en podra
mantenir la possessio a precari, conservant les parts edificades existent ena quest sols
afectats i fora d'ordenacio, podent només fer-hi en dita part, actuacions de seguretat i
decor. En quant als usos, en aquesta part afectada, seran compatibles amb els
principals que s'implantin a tota la mancancga pero referits als usos admesos en les
situacions de fora d'ordenacio al POUM i al TRLU, perd no es patrimonilitzaran, i per
tant hauran de cessar, sense dret a indemnitzacié, en el moment en que I'administracié
aixi ho requereixi per ocupar l'espai cedit. Només s'autoritzara a precari el
manteniment i usos d'aquesta part de I'edificacio, si I'administracié no te previst dins
els quatre anys posteriors a la llicéncia, procedir a I'ocupacio dels sols destinats a
vialitat.

Disposicio Addicional.

1.- En relaci6 a l'apartat 4 de l'article 7 d'aquestes normes, les cessions que s'han de
compensar corresponen al 15% de l'aprofitament urbanistic lucratiu, aixi com a la
reserva per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics de 7,5 m2 de
sol per cada 100 m2 de sostre destinat als nous usos comercials. Aquestes reserves
s'apliquen sobre la totalitat del sostre edificable de I'ambit. L’Ajuntament haura de
destinar aquest valor economic a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o
equipaments de nova creacio en el municipi, de conformitat amb el que disposa l'article
100(4 del TRLU i disposicions concordants.

Els sols cedits mes enlla de les alineacions fixades al planejament vigent anterior a la
Modificacio, en especial pel que fa al carrer Dr. Calsina, seran tingudes en compte en
guant al maxim total de cessions i carregues i/o d’aprofitaments o la seva substitucio.

2.- Els parametres de la compensacié economica, partiran de la segiient metodologia:
2.1. Valoracié de la cessio del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic per la
implantacié dels nous usos comercials.

La proposta de modificacié suposa una disminucié de I'edificabilitat del solar respecte
a aquella establerta en el planejament vigent. EI POUM en el seu redactat actual
preveu una edificabilitat neta de dos metres quadrats de sostre per un metre de sol
(2m2st/m2s0l), el que suposa un sostre potencial de deu mil cent vuit metres quadrats
(10.108mzst), mentre que la proposta de modificacié planteja una edificabilitat neta de
cero coma cinquanta metres quadrats de sostre per metre quadrat de sol
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(0,50m2st/m2sol), el que suposa un sostre final de dos mil tres-cents noranta-nou coma
cinc metres quadrats de sostre un cop realitzades les cessions de vialitat
(2.399,05m3st).

La disminuci6 del sostre edificable del solar en termes absoluts és de set mil set-cents
VUit coma noranta metres quadrats (7.708,90m2st) en cas que no es prevegi emplacar
les cessions de zona verda i equipaments dins el solar. En cas que s’'implanti el nou us
comercial la modificacié6 comporta la renuncia als deu mil cent vuit metres (10.108m?2st)
de sostre industrial que a I'actualitat admet el POUM.

De la comparanca dels diferents valors se’n dedueix que la modificacié no implica un
augment de I'aprofitament, pel que no son d’aplicacio les prescripcions de la disposicio
addicional segona del Text refés de la Llei d'urbanisme pel que fa a la cessio
d’aprofitament.

2.2. Valoraci6 de la cessi6 de 7,5 m? de sol destinat a zones verdes i equipaments per
cada 100 m? de sostre destinat a nous usos comercials.

Pel que fa a la cessié de zona verda i sol per a equipaments s’ha pres com a sostre
destinat als nous usos comercials la xifra de dos mil tres-cents nou metres quadrats
amb nou (2.309,09m3st) que és la que es dedueix de I'aplicacio de I'edificabilitat sobre
el sl resultat en cas que les cessions es materialitzin al solar. Si dividim aquesta xifra
per la quantitat de 100 en resulten vint-i-tres coma nou centenes (23,09). Aquestes
centenes un cop multiplicades per 7,5m2, estableixen una cessi6 de cent setanta-tres
coma disset metres quadrats (173,17m?).

La compensacio economica respondra al valor d'expropiacié de sols qualificats de
sistemes d'espais lliures, de conformitat amb el que disposa el Reial Decret 1492/2011,
de 24 d’octubre, pel qual s'aprova el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo;
s'adjunta com ANNEX D al present document el model indicatiu de calcul de la
modificacié del POUM en relacié a la regulacié de I'is comercial en sols productius,
aprovat definitivament pel Conseller de Territori i Sostenibilitat en data 8 de maig 2012.

Terrassa, novembre de 2013

ELS PROMOTORS PER L'EQUIP REDACTOR:

PROMOTORA DE CASAS SL
p.p. Pep Claret Jordi Puig, arquitecte

J.M. Llauradd, advocat
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ANNEX A. Nota Simple del Registra de la Propietat n2 de TERRASSA on
s’acredita la titularitat de la finca.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE TERRASSA 2
FARC DEL NORD, 4, LOCAL 6-7
0B2Z5 TERRASSA (BARCELONA)

Teléfono: 9373136659 Fax BITHOLELT

HOTA BIMPLE INFORMATIVA

Para Informacidn de consumidorss se hace constar gue [a manifestacicn de los libros por
esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos gue expresa e! arc.332 del
Reglamento Hipotecario, y gue sdlo la Certificacldan acredita, en perjuicio de tercero, la
liberrad o gravamen de los bienes jinmuebles, segin dispone el artc.225 de la Ley
Hipotecaria.

Fecha de Despacho: DIECINUEVE DE ABRIL DEL AfO DOS MIL TRECE
FINCA _DE TERRASSA SECC.3 H": 1596, IDUFIR: 08131000527171
Finca de traslado de la Seccidm 2"i 80EQ

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBEANA: EDIFICIO INDUSTRIAL sito en Terrassa, con frente a la CARRETERA DE MATADEPRERA,
sefialada conm el ndmero DOSCIENTOS VEINTICUATRS gque consta de PLANTA BAJA y SO0TANOS en
parte, asi como un PEQUENC PISO para la vivienda de los portercs, existiends ademis tres
cublertos, gue son: unoc, para bileciclecas, y dos, para sanicarios; correspondlentes dos
mil trescientos metros cuadrados a les bajos y piso y seiscientos metros cuadrados al
sftana. Todo ello edificado mobre un soclar de clpnco mil ciento catoarce mecros cuadrados,
o 2ean cilento treinta y trea mll Erescientos cincuenta y siete palmoB, trescientos
cincuenta y dos milésimos. LINDA: codo ello por au frente, Oeste, con la clcada Carretera
de Matadepera; por la derecha entrando, Sur, con la calla Doctor Caleina, antes en
proyecto; por el fondo, Este., con la calle 22-A; y por la fzquierda, Norte, con finca de
Dolores Mir Pous. REFERENCIA CATASTRAL: 8235303DG1083D00O0OLTD.

TITULARIDADES
HOMBREE TITULAR N.L.F. TOMO LIBEQ FOLIO ALTA
PROMOTORA DE CASAS, §.L. BOB2LBESS 273% 100 45 2

100% (TOTALIDAD] del plenc dominio por titulo de compraventa.
Formalizada en escritura con fecha 19705705, autorizada en SANT VICEND DE CASTEL, par DOH
PEDRO-ANGEL CASADD MARTIN, n® de protocolo 115%7.
Inscripocion: 2% Tomo: 2.739% Libro: 100 Polio: 45 Pecha: 18,/07/2005

___________ o o o

HIPOTECA.

HIPOTECA a favor de la entldad CAIXA DYESTALVIS DE MAWRESA, &n GARANTIA d= un préstama dae
TRES MILLOWES DE EUROS por principal del prestamo; =] pagoe de sus intereses ordinarios
convenldos en la cléusula cercera y tercera-bis gue, a efectos hipotecarios, se Fifan en
el Elpo mbexlma préviato en el primer pérrafo de la cliusula tercera-bis, limitdndose,
adamhs aeta responsabilidad, a efectos de lo gue dispone =1 articule 114 de la Ley
Hipotecaris, en la cantidad maxims de DOSCIENTOE CUARENTA MIL EUROS: el pago de los
intereses deo demora convenidos en la cliéusula sexta, limlténdose, adembs, eata
responaabilidad a efectos de lo gue dispone el articule 114 de la Ley Hipotecaria. en la
cantidad méAxima de BETECIENTDE OCHENTA MIL EUROS; la cantldad de TRESCIENTOS MIL EUROS,
que se fljan en concepto da costas y gastas &n perjuicio de tercero. La duracidn del
pEdatams derh de CIENTO HETENTA ¥ CUATRO MESES, contados a partir de la fecha de la
eacritura que s& lnscribe, Mo cbstante, el plazo del préstams se distribuira en dos fases
y @& determinard de la manera siguiente: Primera fase-Carencia.- 5Se extenders hasta el
dia en gqua venza &l plazo de TREINTA MESES contados a parcir de la Eecha de la sscritura
gqua B8 inscribe. Segunda fase-Amortizacidn de capital - Sers de CIENTO CUARENTA ¥ CUATRO
MESES contados desde la fFecha de vencimiento de la fase de carencia. La Parte Prestatarlia
debera satisfacer la primera cuota de la fase de amortizacidn de capital, comprensiva de
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capital e interesss el diz TREINTA DE JULIO DE DOS MIL DOCE, y la Gltima &l dia TREINTA
DE JUNIO DE DOS MIL VEINTICUATRO. TASBAN £1 valor de la finca hipotecada, para gue sirva
de tipo para la subasta, en COATRO MILLONES DOSCIENTOS CINCUENTA ¥ NUEVE MIL NOVECIENTOS
WOVENTA EUROS CON OCHO CENTIMOS. La Parte Deudora designa como DOMICILIO para la practica
da emplazamientes, requarimisntos y notificaciones, ingluso de tasaclén de costas ¥
liguidacidn de intéreses y gastos, el la Eineca hipotecada,

Formalizada escritura auterizada por el/fla Hotarlo DON LUIS TADEC BACIERO RUIZ, de
MANRESA, =]l dia trelnta de Diciembre del afio dos mil nueva, Constituida en la fnscripcidn
3* da fecha doce de Marzo del afio doa mil diez.

- AFECCTAM. AUTOLIQUIDADA DE TRAMSMISIOMES,
hfeccilidn fiscal par CINOD afios, a partlir del dia docé de marzeo del afdo doa =il diez,

gue resulta de nota al margen de la inscripcidm 3*.

— e —

Documentos relativos a la finca presentados y pendientea de despacho. vigente el asiento
da presentacién, al clerre del Libro Diarlio del dia antérior a la fecha de expedicidn de

la prasente nota:

HO hay documentas pendlentes de despacha

—_— e -_—

AVIS0: Los datos copslignados la préagnte pota se relfiérén al dia de despacho de la
misma, antes de la apertura del diario.

CLAUSULA INFORMATIVA:
1. A los efecros da lo pravisteo en el art. 31 de Ia Ley Orgdnica 10/1958, de 17 de

diciembre, se hace constar gque: la eguivalencia de Euros de las cantidades oxpresadas
e unidad de cusnta Pesetas a gue s& refiere la precedente informacidn, resulta de
dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversidn, gue es de 166, 388 pesetas.

2. Esta informacidn registral tiene valor puramence indicative, careciendo de garantis,
pues la libsrtad o gravapen de los bienes inscritos. sclo s¢ acredita en perjuicio de
tercero, por certiricacidn del registro [Articule 225 de la Ley Hipotecarial

3. Queda profiibida la incerporacidn de los datos gue comstan &n la presente informacidn
ragistral a ficherosd o bases de datos informdticas para la consulta individualiszada
de pargonas fisicas & juridicas, Incluss expresands la  fuente de procedencia
{Instruccidn de la D.G.R.N. 17/02/%4; 8,0.F. 17/02/98)

4, EFata Informacicdn no surte [oa efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento
Kipatecario.

5., A loa efectos de la Ley Orgdnica 15/1%39 de 13 de diciembre, de Froteccidn de Datos
de cardcter personal gueda informado de gue:

d. Conforme a2 lo dispuesto =n las cldusulas informativas incluidas en el modelo de
dolicitud los datosd personales exprafados en el pressnte doguments han aildo
incarporados a loa lilbros de escte Reglistro y a los ficheros gue se llevan en
bage a dichos libres, cuyo responsable es al Registrador,

b, En cuanta resulte compatible con la legislacidn especifica del Hegistra, ge reconoce
a los Interegados los derechos de acceso, rectificecidn, Safcelacicen y cposicidn
establecidos en la Ley Orgdnica citada pudiendo ejercitarlos diriglendc un escrico a la
direccidn del Registro.
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Carretera de Matadepera. Cantonada ¢/ Roig Vgntura
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PROPOSTA METODOLOGICA DE CALCUL DELS DEURES DE CESS[O D’APROFITAMENT |
ZONES VERDES DETERMINATS EN LA PROPOSTA DE “MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM
EN RELACIO A LA REGULACIO DE L'US COMERCIAL EN SOLS PRODUCTIUS”.

1. INTRODUCCIO.

Aquesta nota informativa addicional es redacta amb el proposit de proposar, amb caracter indicatiu,
els parametres i la metodologia de calcul a aplicar per quantificar els deures dels propietaris de sols
productius que desitgin implantar nous usos comercials d'acord amb les condicions per la seva

implantacié establertes en la “Modificacié puntual del POUM en relacié a la regulacié de I'iis comercial
en sols productius”.

Els deures dels propietaris determinats en l'article 7 de la Normativa de la present Modificacié puntual
s6n els seglients:

Article 7. Deures dels propietaris de sols productius, claus A8.0 i A8.1 i claus A9.0i A9.1, per a la
introduccié de I'ds comercial.

Per tal de fer efectiu I'is comercial, d’acord amb les condicions particulars assenyalades, en els
ambits amb qualificacié Industrial en llla Tancada, clau A8.0, Industrial en nucli historic, clau A8.1,
Industrial Aillada, clau A9.0 i Industrial Aillada Can Petit, clau A9.1 s'estableix com a condicié
necessaria per a l'obtencié de les corresponents llicéncies d’obres i d’activitat, I'obligacié per part
dels propietaris, del compliment addicional dels segiients requisits:

1. Els propietaris de sol hauran de cedir a I'administracio, de forma obligatdria i gratuita, el valor
corresponent al 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti la transformacié de
I'ambit per un nou ts comercial respecte a l'aprofitament urbanistic preexistent i efectivament
materialitzat.

2. Els propietaris de sol hauran de cedir a I'administracié, de forma obligatoria i gratuita, una
reserva per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments pablics de 7,5 m2 de sol per cada
100 m2 de sostre destinat als nous usos comercials. Aquestes reserves s'apliquen sobre la
totalitat del sostre edificable de I'ambit. En el cas que aquesta reserves no es puguin emplagar en
el mateix ambit, per raons d’impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu
valor economic. L’Ajuntament haura de destinar aquest valor economic a nodrir un fons constituit
per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en el municipi.

En consequéncia, en I'apartat seglient es proposa, de forma indicativa, una metodologia de valoracié
d’aquests requisits, que s’hauran de cedir a I'Ajuntament, pel fet d'introduir nous usos comercials en
els ambits productius qualificats de A8.0, A8.1, A9.0 i A9.1. La presentacio d'aquestes valoracions
s'efectuaran conjuntament amb la sol-licitud de la llicéncia d’'obres i d'activitat.

Aquesta proposta indicativa de metodologia de valoracié no exclou la possibilitat de que les parts
implicades puguin d'adoptar altres criteris de valoracié, amb les ponderacions que es cregui
convenient adoptar.
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2. METODOLOGIA DE VALORACIO DELS REQUISITS DE L’ARTICLE 7. {cessié del 15%
d’increment de I'aprofitament urbanistic i del valor d’adquisicié del sol per a zones verdes i
equipaments)

2.1. Valoracio de la cessi6 del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic per I'implantacio
dels nous usos comercials.

Per valorar l'increment d'aprofitament, s’hauran de concretar els valors de repercussio referits al preu
de sol urbanitzat de I'iis industrial ( VRi ) i de I'is comercial ( VRc ), existents en I'entorn de la finca on
es proposin els nous usos comercials en el moment de la data de sol-licitud de la llicéncia d’obres i
d'activitat:

1.- Valor de repercussié del sol productiu industrial (VRi) de les claus A8 i A9, per metre quadrat de

sostre (m2st) d'acord amb als preus de mercat existents en I'entorn ............................ VRi = X €/ m2st
2.- Valor de repercussio del sol productiu comercial (VRe¢), per metre quadrat de sostre (m2st) d'acord
amb els preus de mercat existents en 'entorn .............cooeevve i e VRc =Y €/m2st
3.- Diferéncia de valor entre nou Us comercial i (s productiul ........ccccceevuvevnnnnen. VRc - VRIi = V1 €/m2st
4.- Cessio del 15% de lincrementde valor............ccccoveeeeennennn 15% de V1 = V2 €/m2st comercial nou

5.- Per calcular la cessio total del 15% de I'increment V3 de Iaprofltament urbanistic s'aplicara aquest
valor V2 a |a totalitat dels m2 del nou sostre comercial § .......cocoovvvieeeiieie e, SxV2=V3E£.

e Exemple. Calcul del valor de la cessio del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic en
un ambit hipotétic de la ciutat de Terrassa on es projecta I'obertura d’un local de 1.200 m2st de
sostre destinat a nous usos comercials.

1.- Valor de repercussié del sél productiu industrial (A8 i A9).......cccevvvvivvivciennan... VRI = 350 €/m2st
2.- Valor de repercussi6 del sol productiu comercial ...........ccccvecevvvcevveenevannennnn......VRC = 460 €/m2st
3.~ Diferencia de Valor.....ciccivineiaciiniiiiiiiiiisiiiin s ssssnnansisnnnnisess o460 - 350 = 110 €/m2st
4.- Valoracié del 15% de l'increment de valor............15% de 110 €m2st = 16,5 €/m2st comercial nou

5.- Valor de la cessio 15% incrementde valor...........................1.200 m2st x 16,5 €/m2st = 19.800 €

Modificacié puntual del POUM en relacié a la regulacié de I'is comercial en sdls productius.
2
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2,2, Valoracié de la cessi6 de 7,5 m2 de sol destinat a zones verdes i equipaments per cada
100 m2 de sostre destinat a nous usos comercials.

Per valorar aquest cost, en el cas en que no sigui possible la implantacié fisica dins 'ambit de la nova
activitat, també es preveu l'opcié de la seva substituir pel seu valor econdmic equivalent i destinar-lo a
adquirir noves zones verdes o d’equipaments, tal com proposa l'article 7. Per congixer el seu valor
econdmic es proposa la determinacié dels segiient valors:

1.- Superficie de sol S destinats a zones verdes i equipaments, aplicant el coeficient exigit per la llei
de 7,5 m2 de sdl de zona verda i equipaments (m2sl) per cada 100 m2 de sostre destinat a nous usos
comercials:

7,5 m2s| x (m2st nou sostre comercial /100m2st) = S (m2sl)

2.- Cost adquisicio V5 (€) de la superficie de sol S (m2sl) , destinat a zones verdes i equipaments,
requerira establir els seglients valors:

- La valoracié de la seva Edificabilitat potencial Ep, que es calculara aplicant a la superficie S (m2sl)

I'edificabilitat E (m2st/m2sl) segons els criteris del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual
s'aprova el Reglamento de valoraciones de Ley del Suelo.

Ep = S (m2sl) x E (m2st/m2sl).

3.- Valoracié del cost d'adquisicio V4 (€/m2st) del sostre potencial anterior, d’'acord amb la
qualificacié fixada pel POUM, aplicant els valors de mercat dins del mateix poligon fiscal.

Ep x V4 (€/m2st) = V5 (€)
4 - Cost d'urbanitzacio V6(€) del sol S (m2sl) destinat a zones verdes i equipaments.

En aquest cas s’aplicaran valors objectius d'urbanitzacié de zona verda per m2 (preus ITEC, Butlleti
de la Construccio,..) existents en la data.

S (m2sl) x preu d'urbanitzacié perm2 = V6 (€)
5.- Finalment, la valoracié del cost d'adquisicié del sol destinat a sistemes de zones verdes i
equipaments V7 per cada m2 de sostre destinat a nous usos comercials és el sumatori del valor

d'adquisicio V5 i del valor d'urbanitzacio V6 :

V5 + V6 = V7 (€)

e Exemple. Calcul del valor de la cessié de sol per a zones verdes i equipaments ( 7,5 m2 de
sol per cada 100 m2 de sostre destinats a nous usos comercials ) en un ambit hipotétic de la
ciutat de Terrassa on es projecta I'obertura d’un local de 1.200 m2 destinat a nous usos
comercials.

1.- Superficie de SO/ 0 CESSIO..............coveeeieiiiiisie i ann S=(7,5m2x 1.200/100) = 90 m2
2.- Edificabilitat potencial de S ................ccccooiiiiiiiiiiiin, 90 m2 x 1,75 m2st/m2s! (*) = 157,5 m2st
 Edificabilitat segons els criteris del Reglamento valoraciones Ley del Suelo.

3.- Cost adquisicié de S.........c.cc...coeeevviviiiiieiiiieiiecsnennne.... 157,56 m2st x 500 €/m2st = 78.750 €
4.- Cost urbanitzacié de S per zona verda ........... 90m2x 125€/m2 = 11.250€
5.- Valor de la cessi6 sol zones verdes i equipaments..............cc...c...... 78._750 + 11.250 = 90.000 €
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2.3. COST TOTAL DE LES CESSIONS DETERMINADES PER L’ARTICLE 7 per implantacié del
nou us comercial:

Valor total cessions (€) = V3 (cessio 15% increment aprofitament) + V7 (valor adquisicié i
urbanitzacié sol per zones verdes i equipaments de 7,5 m2 de sol per cada 100 m2 st).

e Exemple. Calcul del valor total de les cessions determinades per I'article 7 en un ambit
hipotétic de la ciutat de Terrassa on es projecta I'obertura d’un local de 1.200 m2 destinat a
nous usos comercials.

Valor de la cessio 15% increment de Valor ...........ooooooeeeeee e 19.800 €
Valor de la cessié sol_per zones verdes [ eqUIDaMENES. . ... vve e eeees e 90.000 €
VALOR TOTAL de les cessions determinades per l'article 7.................................... 109.800 €

Terrassa, gener de 2012.

Modificacié puntual del POUM en relacio a la regulacié de I'is comercial en sols productius.
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