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1.1 AMBIT DEL PLA ESPECIAL

Caonstituaix Fambit d'aquest Pla aspecial:

1.- L'edifici situat a la Ctra. de Vic 50-62, de Manresa. Edifici format de planta soberrani,
planta babea, planta primera, planta segona | planta lercera o sotacoberta.

2.- Les naus que @ nivell de planta soterani de l'edifici ocupen el pati intesior dila |
farment un sola unitat registral amb ledifici,

3.- La plania baixa de 'edifici situat al n® 23, del carrer Mossén Jacint Verdaguer.

El propietari de ledifici | locals objecte del pla especial es la societal IMMOBILIARIA
CARRETERA DE VIC, 982, S.L. amb CIF ' i domicili a .ka

L'edifici de la Carretera de Vic i les naus del patl interior d'illa consten registrades amb una
nica referéncia cadastrak 2805017DG0220A0001XQ.

L'edifici del camer Mossén Jacint Verdaguer, 23, consta ot ell registrat amb la seglent
referéncia cadastral; 28050080G0220A0001LQ.

L'edifici principal objecte del pla especial esta ubicat en una parcel-la amb front a la Cira. de Vic
de 26,27 m. d'amplada amb una profunditat de 21,80. que es manlé en relacid a la mijera
esquerra perpendicular a I' alineacio de la Cira., de Vic | respecte a la mifjera dreta s'estrany fins
a detarminar en la fagana posterior una amplada 21,92 m.

Les naus de planta semisoterrani, abxi com la planta babca del n® 23 del camer Mossén Jacint
Verdaguer s'inclouen dins lambit del pla especial per garaniir en el lermini previst en el present
pla especial I'accés i les places d’aparcament necessaries en compliment del que s'establex a
Farticle 157, apariats 11 2, del vigent Pla Ganaeral

1.2 ANTECEDENTS

L'edifici amb fagana a la Ctra. de Vic, 80-82, objecte principal del present pla espedial es una
construccit datada de I'any 1957, projectada per l'anquitecte Manresa Manuel Ribera Firmal.

Constitueix la implantacid d'una tipologia industrial en e teixit de I'aixample urba, caracteritzada
per un creixement a partir de la vialitat, en la que sinserien de forma indiscriminada usos i
funcions que convivien generant un paisatge urba caracteristic dels anys cinquania i seixanta en
&l que s'alternaven | bamejaven tot tipus d'edificis, piblics, residencials, magatzems i indsiries.

L'edifici destinat a la indistria téxtil, i projectal amb els principis predominants per aquest tipus
de construccions, s a dir espals de considerable altura el maxim de didfans | el maim de
Buminosos, recullelx la tradicié consolidada en les fabriques de les coldnies Wudils i la rasliada
del seu dmbit natural al mig de la ciutat.

Aguest salt ve acompanyat d'un canvi tecnoligic en el procés constructiu, la substitucid
paulatina de la construccio tradicional amb parets de camega | obra de fabrica . o fins | tot de la
construccid amb portics metallics molt utilitzada en els edificis indusirials de principis de segle,
per l‘'utiliizacis de estructura da portics de formigd armat.

El canl constructiu permet dur a les seves ullimes conseqliéncies als principis de la lipologia
industrial, maxim espal, méxima luminositat, | posa de manifest un altre canmvi, un canvi de
sensibilitat, estétic, imperant ja ens molts altres aspectas de |a vida quotidiana o en les elits
artistiques dominants, perd de dificil implantacid en els ambils més iradicionals del gremi da la
construccid, el racionalisme, la simplicitat de la linea recta | les superficies plangs | neutres
gansa ormaments, d'altra banda el que necessitava & boom consiruchiv ded mMomeni.
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Sense cap mena de dubte l'edifici es una de les poques mosires de qualitat que tenim 2
Manresa que reflexa els conceptes basics daquest canvi técnic | eslatic. | no es casual que
sigui en un edifici industrial, doncs en els edificis residencials dificiiment hauria pogut expressar-
se amb tanta fidelitat unes idees que en canvi en els edificis indusirials, a &5 nostres
comarques coincidien, per esperit i tradicio.

La innovacid, la singularitat, esta en [ds de lestructura de périlcs de formigd armat | com
aguesia es fransforma en lexpressid global de 'adifici. Que a5 manifesta en la fagana, én als
gostres a linkerior, a la cobera, | també amb Fencert amb que els altres, els pocs elemeanis que
inlervenen en la construccid, ajuden a reforgar aquesta presencia estructural que es converiaix
&n la gran virtut arquitectdnica de Tedifici. Un valor que ja per si sol justifica la redaccid del

present pla especial,

1.3 PROMOTOR

La socielat que promou la redaccid del present pla especial es:
IMMOBILIARLA CARRETERA DE VIC 82 B.L. NIF: -
Amb dornicili secial a la

1.4 DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT

Les condicions normalives | dordenacid que afeclen l'edificl objecte del present Pla Especial
estan estableres en la seglent figura de planejameant vigent al secior;
PLA GEMERAL D'ORDENACIO URBAMNA DE MANRESA

Aprovat definitivament el 23 de maig de 1.897
Que estableix les seglents condicions d'ordenacid (A, 268 fins Ar, 2T4)

Qualkficacit urbanistica sector SOL URBA, Zona d'EIXAMPLE (Clau 1.3),
Ordenacid: Edificacid segons fracat de vial.
Edificabilitat: Planols ordenacié E-1/2000,
Parcetla: Fagana minima 7m.
Alineacid de ledificacis: La fagana colncidird amb l'alingacid de vial,
Profunditat adificable Ptanol d'ordenacid: 16 m.
Altura de l'edificacia: Plancl d'ordenacid: PE+E+4PP, 18,50 m.
Altura minima Biure de la planta baia: 2,80 m,
Altura minima liure de la planta eniresol; 2,50 m.
Altura total minima de les plantes pis: Inclbs forjat i paviment: 2,80 m.
Coss05 sortints: Vials amplada > 8 m.: vol maim 112 a.c.
Cossos sortinls tancats: Maodm 1/8 valum potencial, amb vidre i fusteria.
Condicions d'integracid: Adequacid a les edificacions preexistents.
Condicions d'ds: Habitatge unifamiliar i plurifamiliar
Comercial
Oficines | sarvals
Hoteler
Restauracid
Hecreatiu
Inddstria artesanal.
Indusiria urbana
Magatzam
Tallers raparacits veh, (no carosseria i pintura)
Aparcamant
Educatiu
Esportiu
Cairshralitat e Catalun
Ds&muﬂuﬂl de Pollica Terriorial ghrﬂ!rl assisténcia (no lanatoris)
| bees Publques ral
Gt PLrbartaone ds Eadort Associatiu

Religits
Servais pOblics | administratius
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1.5 ESTAT ACTUAL (ANALISI)

1 Condicions d’edificabilitat:

L'edifici construit consta de planta semisoterrani, baixa, primera, segona i tercera o sotacoberta.
Ocupa una longitud de fagana de 26,27 m. La seva profunditat edificada es de 21,90 m,, i
'amplada de la fagana posterior de 21,92 m. amb una superficie ccupada total de 526,58 m2.

L'edifici s'alinea amb el carrer, sobresortint els pilars estructurals 7 cm de la fagana. L'altura
interior de les plantes oscil-la dels 3,58 m. de la planta semisoterrani des del paviment fins a
sota les biguetes de formigd que queden vistes, als 4,44 m. de les plantes superiors, primera,
segona i tercera. El gruix de forjat inclos bigues i revolto es de 26 cm. La planta sotacoberta
arranca a 2,90 m. i amb una pendent del 25 % forma una dent de serra que cap a la fagana
principal, avarca un sol tram, dels tres portics que determina I'estructura en profunditat, fins a
una altura de 4,70 m., mentre la part alta definida per la pendent de la fagana posterior arriba a
tenir 6,60m., sempre mesures interiors.

El perfil edificat arranca a la fagana principal a 17,60 m. del carrer, continua amb la coberta i
una pendent del 25 % fins a 7,16 m. i pujant amb dent de serra s'eleva verticalment 2 m. i baixa
amb el 25 % de pendent 14,74 m. més enrera determinant una altura reguladora de 17,75 m.

En relacid a les naus del pati estan formades per quatre tramades de cobertes a dues aiglies
paralleles a la fagana de l'edifici i formades per estructures porticades d'encavallades
metal-liques i pilars de formig6, amb coberta de fibrociment en el primer tram a tocar de l'edifici i
coberta de teula ceramica en els altres tres posteriors. L'edifici situat al carrer Jacint Verdaguer,
25, es un immaoble de 10 m. d’'amplada al seu tram central i 14,5 m. de profunditat format de
planta baixa i dues plantes pis, d'estructura pilars i murs de fabrica de mad.

2 Condicions constructives:

L’edifici esta format per una estructura de portics de formigd armat situats perpendicularment al
carrer. Consta de 5 portics paral-lels de tres trams de 7,18 m, i separats entre si 3,60 m., més
un ultim portic situat a la dreta de la fagana que es tenca amb una inclinacié aproximada de 79
graus respecte al carrer, que comenga amb una amplada de fagana de 6,30 m. i acaba a la
facana posterior separat 1,80 m del portic anterior. Aquest tram irregular absorbeix d'una banda
I'entrada amb I'escala general de I'edifici a tocar de carrer, i a continuacioé el nucli de I'ascensor.

Tota I'estructura queda a la vista, manifestant la integracio entre la construcci6 i els elements
resistents de l'edifici. Els portics formats per pilars de 30 cm. d'amplada per 45 cm. de
profunditat a les plantes baixa primera i segona forma una unitat amb les jasseres de canto que
oscil-len entre els 60 i 40 cm. d'altura per sota el forjat,. Continuttat realgada amb les carteles
que essent un element fruit exclusivament del calcul estructural contribueix a emfatitzar el portic
principal com una marcada seqléncia de tres que amb la repeticié en la resta de partics li dona
un ritme i unitat espaial caracteristics a l'interior de cada planta.

El sostres perfectament encaixats entre les jasseres dels portics estan formats per biguetes de
formigd armat de 20 cm. de canto cada 62 cm. i revolto amb voita de maé ceramic. Encara que
enguixats al quedar també vistos contrasten i reforcen si cap la linealitat i repeticié de
Vestructura de suport. La continuitat del sostre es manté de fagana a fagana, excepte en el tram
que toca a la fagana principal en que per mantenir la composicié de la mateixa era necessari un
canto de sostre lleuger i es va substituir en el primer tram de 1,25 m. el sostre de biga i revolto
per una llosa de formigd armat de 20 cm. de gruix que es prolonga i fradueix a fagana.

La coberta, o millor dit I'espai sotacoberta manté la forta component estructural amortiguada
perd per limponent volum resultant. Els pilars son de 30x30 cm., les jasseres una mica menys

presencia d'una jassera transversal en el punt d'arrencada del dent de serra,
dels pilars i de la paret de tancament dist

que atrapa en les plantes inferiors. - Qeneralitat de Catalunya
ll ll Departament de Polltica Territorial
i Obres Pabliques
Direccidé General d'Urbanisme
Comissi6 d'Urbanisme de Barcelona
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En aquest cas tampoc hi col-labora el sostre de la coberta amb una presencia molt més neutra.
Format per biguetes de formigé vistes recolzades entre les jasseres i situades aproximadament
cada 1,10 m. que suporten la teulada de plaques de fibrociment, cal reconéixer perd que manté
la coheréncia present a tot I'edifici de mostrar i dignificar I'estructura com a part integrant de la
construccio.

La fagana esta pensada i estudiada també estructuralment. Els elements verticals de
I'estructura, els portics, son també els principals elements articuladors de la fagana. Els sostres
s'estrenyen i s'adapten per sortir a fagana tal com estan en planta, encaixonats entre els portics
principals. L'unic element afegit, i prescindible estructuralment, que apareix a facana, té perd
una doble missi® fonamental, composar estéticament la fagana i integrar les proporcions de
I'edifici a les dels edificis de I'entorn. Aquesta voluntat es pot suposar per la presencia en el
projecte original d'una perspectiva en que es veu l'edifici situat entre els dos del costat. Encara
que pel que es veu al dibuix no hi aparegui el més minim indici, per les falses proporcions entre
un i altres que s’hagi plantejat aquest aspecte, a la realitat els resultats fan pensar que si que es
va considerar i per aix0 la presencia d'aquesta segona cornisa estructural que s'equipara a un
forjat i serveix com es veu clarament a planta primera per proporcionar l'altura de la planta a la
dels edificis veins, situant-se alineada amb la cornisa dels mateixos. Alineacié que es perd a
planta segona molt més alta que la dels altres edificis perd que torna a recuperar-se en la planta
tercera on el terra de la planta sotacoberta coincideix gaireb& amb el de la planta quarta de
I'edifici del costat.

El resultat formal, es que gairebé només amb l'expressié dels elements estructurals la fagana
assoleix una composicié equilibrada i harmonica, a la que ajuda sens dubte la fusteria
metal-lica, dissenyada especialment per l'edifici i que redueix a la minima expressi6 la seva
presencia, resumida a ser pur mecanisme funcional en I'enorme pany de vidre. A la fagana
posterior els criteris de composicié son molt similars. La presencia vertical i predominant dels
pilars equilibrada per franges horitzontals, que si a la fagana principal estaven definides per les
dues comises la del forjat i la suplementaria, en aquest cas la determinen l'alternanca de
massissos d'obra i franges de pavés de banda a banda dels pilars. Composicié regida sempre
pel concepte basic d'aquests edificis: la maxima lluminositat.

Més dificil d'entendre i justificar es el gran i opac massis que la caixa d'escala trasilada a
fagana, que sense una mirada precisa i conscient que s'adona com la cornisa sobrevola també
aquest volum sembla més un altre edifici que no la continuitat o una part del mateix. Analitzant
el dibuix de la fagana original i sobretot la perspectiva, en que s'identifica aquest parament com
un volum independent que sobrepassa el que es I'espai propiament destinat a nau, es fa evident
la comparacié amb les tipiques fabriques de les coldnies, formades per simples i diafanes naus
rectangulars de varies plantes, cosides de grans finestrals per tot el perimetre i a les que s'hi
annexionaven volums diversos, entre ells els de les escales que sovint tenien dalt de tot grans
diposits d'aigua que els feien més alts que la propia coberta de la nau. Aquest model al que
sembla remetrens la perspectiva i que funciona en edificis alllats, traslladat a una fagana
urbana, no sembla resolt. La continuitat de la cornisa es I'inic element que hi ajuda, perd ni
I'excessiva amplada gairebé el doble de la distancia entre els portics, ni el ritme de les obertures
més encertat en el dibuix original, ni els materials de fagana o de l'entrada de planta baixa,
l'identifiguen en cap moment amb la fagana del costat. Més aviat s'entén com la fagana d'un
altre edifici d'un altre solar.

Darrera aquesta fagana opaca es situa la caixa d'escala, gairebé de 6x 6 m. amb escales de 1,5
m. d'amplada i un ull que permet recérrer perfectament tota l'altura de l'edifici. Es juntament
amb l'ascensor que no s’havia previst en el projecte, els Unics elements tancats de les plantes.
Es de remarcar que la caixa d'escala de fondo es més curta que la profunditat determinada per
la primera tanda de pilars. Aquesta alteracié de I'estructura es reflecteix a coberta avancant el
salt del dent de serra, fent mes curt el tram de teulada de la fagana principal i allargant el de la
posterior. La diferencia d'alineaci¢ entre aquest tram i la resta permet col-locar en el lateral del
tram que s‘allarga una porta de sortida a la teulada, que es fa des de laltell sobre la caixa
d 'ascensor on es sutua Ia cambra de maquines del mateix i sobre eI qual encara hi

independents que juntament amb la paret de carrega de maé de 30 cm. d'
d’escala arranca des de la planta semisoterrani i delimita de baix a dalt la
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3 Condiclons d"us:
Actuaiment I'edifici té ocupades tres da les sevas cinc planies, Toles en regim de lloguer.

A efectes registrals totes les plantes de Fedifici consten catalogades com a part d'un edifici
industrial 'obra nova del qual queda descrila a l'escriptura de la notaria de Juan José Cagigal
Gutiémez , n® 639 del 16 de marg de 1978, en la que s'adjudica també per testamentaria i per
meitat indivisa les finques de la Cira. de Vic, que el maleix document agrupa en una de sola la
corresponent a la Ctra. De Vic 90-82, amb una superficie registral de 2.530 m2. sobre la que es
va construir

Les finques esmentades varen ser administrades en regim de "Comunitat de Bens® primer com

a Maurici | Ignasi Perramon Fonl, | després com a “Ignasi Perramon Font i JUMOPE SiL: , |

actiuaiment n'és propletaria la societal “IMMOBILIARIA CRA. DE VIC 92 5L." Amb NIF
amb domicili a .-

La planta semisolerrani esta arendada a [indusiria Wbl PERRAMON & BADIA SA,
classificada com inddstria urbana, sitluacid relativa 2, amb un contracte vigent que finalitza el
maig de 2014, 'activitat de la qual es prolonga a les diverses naus del pati inlerior d'illa amb una
superficie total 1380 m2. | un pati amb cobers annexos d'aproximadament 210 m2., de la
mateixa propiatat que I'edifici | subjectes al mateix contracle d'amendament.

Les plantes baixa | primera estan ocupades per lestabliment comercial i magatzem de
lempresa ESPORTS SAGI SA, dedicada a la venda de material esportiu, amb un contracte
vigent de 9 anys | prorrogable.

Les dues planles superors segona i sotacoberta estant aclualment buides i sense un us
especilic.

Tots els usos esmentals son compaltibles amb el que estableix el Pla general d'ordenacid
urbana de Manresa, (art. 274) del mateix, que regula les condicions d'us del sector en el que
esta ublcat Medifici.

1.6 JUSTIFICACIO DE LA PROCEDENCIA DEL PLA ESPECIAL

El present Pla especial es planieja en virut del que estableix Maparat 1.8} de l'art, 67 de la liei
d'Urbanisme {Decret legisliatiu 1/2005 dal 26 de juliol de Tewt Refds de la Lled d'Urbanisme), que
determina els suposits pels guals es possible redactar dins el planejament dervat , Plans
espacials urbanistics , entre els quals es contempla: “l'ordenacid de recinles | conjunts aristics,
i per a la recuperacit | millora del paisalge urba®.

L'origen del presant pla especial, sorgeix de la voluntat de la propietat de reutilitzar les plantes
buides de l'edifici objecte dad pla. Sotmés, com molts alires adificis industrials situats a Finlerios
dals nuclis urbans, a la pérdua paulatina d'activital, ja sigui a causa de les successives crisis
econbmiques o & la necessital de tenir un comode | rapid accés a les vies principals de
comunicacld. L'edifici ha esdevingut obsolet per manienir l'activital per la que va ser consiruit i
encara més si aquesta s'ha de desenvolupar en allura, com es el cas, i per tant abocat a un
deteriorament i degradacid que el prolongat desds a la Rarga es tradueix en el paisatge urba.

El canvi d'us necessari per passar de FMindustrial | comercial actual al residencial que es proposa
par reutilitzar les planites comporta 'adaplacid a lordenackd prevista en el pla general
Adequacid que segons la normativa requerinia l'endemoc parcial de Pedifici, amb &l que al nosire
entendre es malmatria un edifici de singular qualitat arquitectdnica per & seva felic coincidéncia
anire el procés estructural i &l constructiv , | d'una época en |a que pocs meés en podriem- "

Es per aixd que es planteja el present pla especial, per preservar i recuperar un edifict d: k"
valor arquitecidnic i urba, Bansralital do Chtahinys “:-‘_’r'_"" E e T
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1.7 OBJECTIUS | CRITERIS DEL PLA ESPECIAL

Es l'objecte del present Pla Especial la redaccié de la documentacié necessaria per regularitzar,
legalitzar i protegir a efectes urbanistics I'edifici situat a la Ctra. De Vic, 90-92, de Manresa.

Els criteris en que es fonamenta la proposta del canvi d’ordenaci6 que I'afecta son:

1. Respectar I'edificabilitat maxima permesa, resultat de I'aplicacio dels parametres
d'ordenaci6 que el pla general preveu en els planols d'ordenacié del sector: altura edificable de
PB+E+3PP, amb una profunditat d'edificacié de 16 m. Tot i justificant que malgrat el volum
disconforme de I'edifici en relacié a aquests limits, F'edificabilitat existent a I'edifici es inferior a la
que resultaria d'aplicaci6 d'aquests parametres en un edifici de nova construccié.

2. La seva integracié en el context urba, pel que fa a l'altura reguladora maxima
determinada pel pla general, ja que I'edifici es troba dins els limits previstos per la normativa
(ARM maxima: 18,50 m.), mentre que la de l'edifici es de 17,85 m. sobrepassant-la nomes la
cornisa de l'edifici que es un element estrictament decoratiu o estétic. | que tot i ser el volum
disconforme pel que fa a la profunditat edificable del mateix, en relacié amb la seva implantacio
al carrer amb els edificis de I'entorn, V'edifici ho fa amb la singularitat de la seva concepcié
esteética perd perfectament adaptat als parametres generals del paisatge urba.

3. Considerar_I'edifici amb prou valor arquitectdnic per ser protegit, i en concret la
seva concepcié estructural, i per extensid, per com tots els altres components del procés

constructiu s’han supeditat a ella, de la forma constructiva, de 'espai resultant, i de la seva
expressio a la fagana.

4, Plantejar un canvi d'us, com a revulsiu per revitalizar i millorar ['edifici,
especialment les plantes superiors actualment buides, destinant-les a habitatges, mantenint I'is
comercial de la planta baixa, i proposant a mig termini la substitucié de la industria de la planta
semisoterrani per habilitar-hi I'aparcament.

5. Garantir el compliment del vigent Pla General, amb la inclusi¢ dins del pla especial
de les naus i la planta baixa del n® 23 del carrer Mossén Jacint Verdaguer, per poder complir en
el termini establert pel pla especial, l'accés i laportacié de les places d'aparcament
determinades pel planejament, que a la llarga han de servir per potenciar el valor de I'edifici.

1.8 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

El present pla especial es planteja a partir de la premissa basica consistent en mantenir les
qualitats arquitectoniques de I'edifici.

Cal per tant, com a punt de partida conservar el seu volum general, determinat essenciaiment
pels elements estructurals, basant-nos per fer-ho en 'argument, clarament demostrable, que
I'edificabilitat de I'edifici es igual o inferior a la que estableix I'ordenacié que el Pla General
preveu al sector.

La superficie edificada existent actualment en plantaes de: ................. 527,30 m2.
La superficie edificada del PGOU, (profunditat edificada 16 m.) ........... 394,00 m2.

Considerant que la planta baixa es totaiment edificable com aixI estableix el planol d'ordenacié
B.09, escala 1/2000, del Pla General, I'edificabilitat total seria:

Edificabilitat segons el PGOU: PB+E+4PP (527,30+(394x5))= ............. 2.497,30
Edificabilitat actual: PB+3PP (527,30 Xx4)=........ccccceiiieriiiie e, 2.109,2

ITh
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Com es veu l'edificabilitat actual tot i la disconformitat del volum es inferior a la que preveu el
PGOU, doncs amb gairebé la mateixa altura edificada, mentre el PGOU permet cinc plantes
d'edificacio, l'edifici condicionat pel seu origen téxtil amb plantes de 4,44 m. d’altura només ni té
construides tres. Aquesta diferencia fa que I'aprofitament urbanistic de la parcel-la es situl per
sota del previst pel vigent PGOU, i per tant no es vulneri cap dels parametres basics establerts
a I'(art. 28) del mateix, al que ens remet I'(art. 37) sobre Plans Especials, del capitol tercer,
referent als instruments de planejament en el desenvolupament del Pla General.
Aquests parametres basics d'ordenacié son els seglents:

A Classificacié del sol.

B. Estructura general i organica del territori

C. Régim general d'usos

D. Intensitat d'edificacié

E. Percentatge de sol public

Situats els punts fonamentals, es a dir, actuar sobre I'edifici amb la seva volumetria actual, vist
que no s'alteren cap dels parametres basics d'ordenaciod. La proposta arquitectonica que es
planteja en el present pla especial consisteix en 'adaptacié de la superficie actual de les plantes
segona i tercera o sotacoberta com a residencials, es a dir per habitatges, i la possibilitat de fer-
ho en un futur a la planta primera, donat que en el moment de quedar lliure la planta
semisoterrani seria possible el trasllat de I'is comercial de la planta primera a aquesta.

Aquest canvi d'us preveu:

1. La utilitzaci6 de l'escala actual com a escala general de la comunitat,
independitzant-la de I'ils comercial actual de la planta baixa.

2. La construccié d'un nou ascensor panoramic a l'interior de la caixa d'escala.

3. La substitucid del muntacarregues existent per un ascensor adaptat a la seva
nova funcié residencial.

4. Distribuir els habitatges a banda i banda d'un passadis central, amb un médul o
habitatge basic definit per 'amplada entre dos portics, susceptible d'engrandir-se
amb annexié de mdduls laterals.

5. Incloure com a part integrant d’aquest médul basic un altell, la superficie del qual
queda definida en la normativa del present Pla especial.

6. El pas de les instal-lacions pel terra dels habitatges, encastada per les parets, o
en tot cas vista, perd mai amb caixons o fals sostres susceptibles d’amagar
I'estructura o el sostre de revolto de planta segona.

7. Fixar la distancia entre els pilars dels portics estructurals com a obertura
obligada .

8. Mantenir l'acabat i la concepcidé compositiva de I'exterior, conservant o
substituint els materials originals i el predomini dels components estructurals.

9. Totes les actuacions a efectuar valoraran la qualitat espaial determinada pels
elements constructius, i per tant es projectaran per mostrar i potenciar si cap la
mateixa.

En altim terme i per tal de garantir el compliment de la normativa reguladora sobre ia disposici6
de places d’aparcament, establir un pla d'etapes, de forma que en un primer termini s'aportin les
places de lloguer necessaries fora de I'ambit del Pla especial en funcié de la quantitat de nous
habitatges que es construeixin. Per un cop exhaurit el contracte d’arrendament de fa planta
semisoterrani, en un segon termini, garantir 'accés i I'espai a I'interior dels locals objecte del pla
especial, pel nombre de places d'aparcament necessaries, com a minim, pel total d’habitatges i
superficie d'activitat comercial, que es desenvolupi en el global de I'edifici.

Genoralitat do Catalunya
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En aquest apartat s'efectua la comparacio entre el sostre real potencial
amb el sostre maxim que s'estableix en el present Pla especial en funci

La taula relaciona les dades referents a redificabilitat del

vinculada que comporta la planta sotacoberta, amb la supe
superficie addicional corresponent als altells que s'afegiria en les p

tercera, susceptibles de canviar d'us.

PGOU incloent la superficie habitable
rficie real existent a redifici més ia
lantes primera, segona i

maxim permés pel PGO
6 de la seva ordenacio.

PLANTES _PGOU__ PLA ESPECIAL
Existent afegida (aitells)
Planta baixa 527,30 m2. 527,30 m2.
Planta entresol 394,00 m2. -
Planta primera 394,00 m2. 527,30 m2. 220,00 m2.
Planta segona 394,00 m2. 527,30 m2. 220,00 m2.
Planta tercera 394,00 m2. 527,30 m2. 220,00 m2.
Planta quarta 394,00 m2. -
Planta sotacoberta 280,00 m2. -
TOTAL 2.778,00 m2. 2.10920 m2. + 660,00 m2 _
TOTAL 2.778,00 m2. 2.769,20 m2.
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31 DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1.
Sera d'aplicacié en I'ambit del present pla especial tota la normativa del vigent P!a
General d'ordenacié urbana de Manresa, en tots aquells aspectes de la legislacio
urbanistica vigent que no hagin estat expressament regulats en el Pla.

Art. 2.
La finalitat per la qual es redacta el present Pla Especial es promoure la conservacio i
valoracié de l'edifici situat a la Ctra. de Vic 90-92, perqué s'inclogui dins el cataleg
d'edificis del patrimoni historicoartistic de la ciutat i es protegeixin els seus elements

arquitectonics,.
3.2 DISPOSICIONS RELATIVES A L’'ORDENACIO
Art. 3 Ambit de proteccié

Es defineix com objecte de proteccié de! present pla especial I'edifici situat a la Ctra. de
Vie, n° 90-92, entés com a conjunt arquitectdnic, del que es protegira especialment els
seglents elements:
1. En relaci6 a I'exterior:
- El volum definit per I'envolvent actual de ['edifici.
- El rafec de coronacio existent a la fagana corresponent a la Ctra. De Vic.
- La composicié de les faganes.
- El tractament original de I'acabat de la fagana a la Ctra. De Vic.
2. En relaci6 a l'interior:
- La estructura, tant vertical com horitzontal.
- La caixa d'escala.

3.21 REGULACIO DE LES CONDICIONS D’EDIFICACIO

Art. 4. Edificabilitat
S'estableix com a edificabilitat maxima del pla especial : 2.769,20 m2. Que es la que
determinen la superficie i numero de plantes de I'edifici en la seva condici6 actual, mes la
superficie de sostre addicional (altells), sense que la suma de les dues superi en cap cas
la permesa per l'aplicacié dels parametres d'ordenacio del sector previstos al vigent
PGOU.

Art. 5. Parametres de I'edificacié
Tots els parametres relatius a les condicions de l'edificaci6, alineacio, profunditat
edificada, altura de 'edificacié i altura de les plantes seran els determinats per I'actual
volum i configuracié estructural de I'edifici.

Art. 6. Condicions del nou sostre (altells)
a). S'estableix una superficie de sostre addicional per planta pis (altells) de 220 m2. amb
un total de 660 m2. de nou sostre.
b) L'altell es situard com a minim a 4 m. de la fagana tant de la principal com de la
posterior.
c) L'altell no podra independitzar-se amb tancaments d’obra u altres d’opacs, que en tot
cas tindran com a maxim laltura de 1m. amb la consideracié de barana i en cap
circumstancia arribaran fins al sostre.
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Art. 7. Condicions constructives _
a). No es permet la utilitzaci6 de falsos sostres, o d'altres tipus de revestiments que
ocultin total o parcialment la visi6 dels sostres, i portics estructurals, exceptuant-se a la
planta tercera o sotacoberta el sostre inclinat de la coberta. o .
b). Qualsevol intervencié de caracter estructural haura de respectar i incidir el n_1in|m
possible sobre I'estructura existent, evidenciant la seva condici6 d'element resistent
sobreposat a I'estructura general de ['edifici.

c). A linterior de la caixa d'escala es podra encabir un ascensor sempre que els
paraments de tancament del mateix siguin predominantment transparents.

Art. 8. Cossos i elements sortints
Es prohibeix la formaci6 de cossos o elements sortints de qualsevol tipus, que
sobresurtin de Palineacié de fagana o de la linia de fagana de I'alineacié interior, siguin
tancats, semitancats o balcons.

Art. 9. Elements técnics de les instal-lacions
Es garantira la integraci6 arquitectdnica en el conjunt de I'edifici dels elements técnics de
les instal-lacions, de forma que quedi justificada la seva ubicacié en el volum
predominant, respectant els criteris compositius i estétics de I'edifici i del seu entorn mes
immediat. La seva situaci6 es regula expressament al planol n° 5.

3.2.2. REGULACIO DE LES CONDICIONS DE PROTECCIO | INTEGRACIO

Art. 10. Acabat exterior de les faganes
a) S'estableix com a material d’acabat de la fagana a la Ctra. de Vic, mantenir i recuperar
el “gresite” amb el seu color original, a excepci6 de la planta baixa, (planol n® 9)
b) Mantenir i fixar com a material de revestiment dels elements estructurals de la planta
baixa en la fagana a la Ctra. de Vic 'aplacat de pedra natural de Sant Viceng deixada de
serra, (planol n° 9).
c) S'estableix la recuperacié el manteniment i proteccié del formigé vist com a acabat
dels elements estructurals de la fagana posterior, (planol n° 10).
d) Es fixa com a material de revestiment dels paraments massissos de la fagana
posterior I'estuc “monocapa” pintat amb un dels colors de la carta de colors establerta pel
nucli antic de Manresa, (planol n® 10).
e) Es determina resoldre el contacte entre el pla de coberta i el pla de la fagana posterior
prolongant la paret de tancament per davant de la teulada i resolvent la recollida d'aigies
pluvials amb una canal de xapa d'alumini col-locada per darrera la paret de la fagana i
conduint els baixants per l'interior de l'edifici, (planol n°® 10).

Art. 11, Fusteria exterior
a). La fusteria exterior es situarad reculada respecte el pla de fagana igual com les
existents originalment, (planol n° 9).
b). La nova fusteria mantindra similitud amb les divisions i compaosicié de la fusteria actual
de la fagana a la Ctra. de Vic, (planol n° 9).
c). Es prohibeix qualsevol massis en els actuals forats ocupats per la fusteria.
d). Es prohibeix cap altra nova obertura de les que determina el present P.E. (planol n° 9).

Art. 12 Baranes
a). Les baranes seran de vidre laminat transparent i antireflectant, (planol n° 9).
b). Les baranes es situaran reculades respecte el pla principal de fagana, (planol n° 9).
¢). Les baranes seran horitzontals, ocupant obligatdriament tota 'amplada de I'obertura,

amb franges i suports situats igual o molt semblant a les determinades per l'actual
fusteria, (planol n® 9).

Art. 13 Elements técnics addicionals ,

a). Es prohibeix la col-locacié de qualsevol element técnic o arquitectonic que §bb\’esu|_fti N

. -

del pla de fagana. PR
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Art. 14 Publicitat a faganes
a). Es prohibeix qualsevol tipus de publicitat a la fagana posterior.
b). La publicitat a la fagana de la Ctra. de Vic a excepcio de la planta baixa es situara
exclusivament a les baranes de vidre instal-lades a cada planta.
d). La publicitat només sera admissible tipus esgrafiat o impres sobre elements de vidre.
c). Es prohibeix qualsevol tipus de publicitat que sobrepassi el pla de fagana.
d). Es prohibeix qualsevol tipus de publicitat sobre el vidre de les obertures.
e). Es prohibeix qualsevol tipus de publicitat lluminosa en ella mateixa.
f). De forma transitéria i mentre es mantingui I'activitat actual de la planta primera es
podra reubicar la publicitat a la barana nova en les condicions fixades en els apartats
anteriors, quan es produeixi un canvi d'us o d’activitat, la publicitat a la fagana s'adequara
a la normativa d'aplicacié general (art. 9-c),de la “Modificacié puntual de la normativa del
Pla general de Manresa per establir les condicions d'integracio de les faganes de les
carreteres de Cardona i de Vic i les Muralles de Sant Francesc, Sant Doménec i Carme”

3.23. REGULACIO DE LES CONDICIONS D'US

Art. 15. Condicions generals
a). A efectes d'aquest pla especial sera d'aplicacié en relacié a la regulacio de les
condicions d'us, tota la normativa del vigent Pla General d'ordenaci6 urbana de Manresa,
en especial tot 'especificat al capitol segon de la normativa.
b). S'admet com a us principal de I'edifici, I'is residencial, en concordanga amb I'is global
del sector i substituint I'tis comercial i de magatzem desenvolupat fins a 'actualitat a les
plantes segona i tercera o sotacoberta.

Art. 16. Us de la planta baixa i primera
S'admet 'actual s comercial de planta baixa i planta primera, en funcié del seu us
especific i la seva situaci6 relativa (comerg, situacié relativa 2), susceptible de poder-se
substituir o complementar per qualsevol altre dels usos admesos en la ordenaci6 del
sector (art. 274 referent a les condicions d'us) del vigent Pla general

Art. 17 Us de la planta semisoterrani (Regulacié especifica per I'Gs d’aparcament)
A efectes de la regulaci6 de I'is d'aparcament dins 'ambit del pla especial s'estableix el
seglent pla d'etapes:
1r.) Permetre fins a la data maxima del 10 de maig de 2016, data d'expiracit del
contracte d'arrendament (Annex 1), I'aportacié de places d’aparcament de lloguer en un
perimetre no superior als 260 m., i en un numero inicial de 22 places, perd sempre
segons la previsié minima que s'estableix a 'art. 157 del vigent pla general, i vinculades a
les actuacions de rehabilitacié i canvi d'is que s’efectuin a 'edifici en aquest periode a
lempara del present pla especial, havent-se de garantir en cada fase d’'execucio la
vinculacio del nombre determinat de places en funcié dels requeriment d'us.
S'haura de justificar mitjangant contracte de lloguer, la situacié, quantitat, i termini del
contracte, de les places d’aparcament necessaries en el moment de sol-licitar la llicéncia
d'obres de qualsevol de les fases.
Durant aquest termini s'admetra rlactivitat actualment desenvolupada a la planta
semisoterrani, en funcié del seu us especific i la seva situacié relativa (industria urbana,
situacio relativa 2, art.152-153), com a us especific temporal.
2n.) Un cop esgotat el termini anterior sera obligatori:
a) Disposar a l'interior de tota la planta semisoterrani I'espai necessari per ubicar com a
minim les places d'aparcament necessaries, en funcié dels usos especifics que es
desenvolupin en el conjunt de tot I'edifici, segons el que s'estableix als articles 156 i 157
del vigent pla general (relatius a la previsi6 minima d'aparcament a les edificacions en
funcid de I'is establert).
b) Garantir la connexi6 directa, a nivell de la planta semisoterrani, entre I'espai destinat a
aparcament i el nucli general de comunicacié vertical de V'edifici.
c) Assegurar I'accés des del carrer Mosseén Jacint Verdaguer a l'interior de 'aparcament,
mitjangant una servitud de pas que es fixa de 540 m. d'amplada, (en previsi6 al nombre
total de vehicles necessaris, que s'estableix a I'ordenanga municipal sobrje"épa'rééh{éhts', '

articles 5i 18 , que regulen la capacitat i I'accés dels vehicles a Paparcament)” - .. ..

f& K
":3’ , e L .
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L'accés es situara a tocar la mitgera dreta de la planta baixa de limmoble del carrer
Jacint Verdaguer, 23. No obstant, dita servitud de pas podra efectuar-se, amb les
mateixes condicions, a qualsevol altre punt del tram del carrer Mossén Jacint Verdaguer
que permeti la connexié amb el solar objecte del present pla especial.

3.24 QUADRE COMPARATIU DE PARAMETRES URBANISTICS
Art, 18. Quadre comparatiu de parametres urbanistics
PGOU PLA ESPECIAL VIC 80

Qualificacié urbanistica sector:

SOL URBA, Zona d’EIXAMPLE (Clau 1.3).

SOL URBA, PE VIC-90 (Clau 1.3a).

Ordenacio:

Edificaci6 segons tragat de vial Edificaci6 segons tragat de vial.
Edificabilitat:

PB+E+4PP (2.497,30 m2.) PB+3PP (2.109,20+altell:350m.=2.459,20 m2.)
Parcel-la:

Fagana minima 7m. Facana total 26,17 m.
Profunditat edificable:

16 m. 21,90 m.

Altura de I'edificacio:

18,50 m. 17,60 m.

Pati interior d'illa:

Edificable en planta baixa (B) Edificable en planta baixa (B).
Altura minima lliure de la planta baixa:

2,80 m. 280 m.

Altura minima lliure de la planta entresol:

2,50 m.
Altura total minima de les plantes pis:

No existeix planta entresol com a tal.

Inclds forjat i paviment: 2,80 m.
Cossos sortints:

inclos forjat i paviment: 4,70 m..

Vials amplada > 6 m.: vol maxim 1/12 a.c.
Cossos sortints tancats:

No té cossos sortints

Maxim 1/6 volum potencial
Condicions d'integracié:

No té cossos sortints tancats

Adequaci6 a les edificacions preexistents
Condicions d'us:

Pla especial Vic 90

Habitatge unifamiliar i plurifamiliar
Comercial

Oficines i serveis

Hoteler

Restauracié

Recreatiu

Industria artesanal.

Industria urbana

Magatzem

Tall. reparacioé veh. (no carrosseria i pintura)

Aparcament

Educatiu, Esportiu

Sanitari assisténcia (no tanatoris)
Cultural, Associatiu, Religios
Serveis publics i administratius

Pla especial edlficl Vic80.do¢ Exp:05.019

Habitatge plurifamiliar
Comercial

Industria urbana
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3.3 DISPOSICIONS ESPECIFIQUES

Art. 19. Ambit minim objecte de la rehabilitacio
S’estableix com a ambit minim per a atorgar llicencia d’obres per a la rehabilitacio
de I'edifici el d’una planta completa.
Pel que el corresponent projecte de rehabilitacio i reforma abastara la superficie minima
d'una planta i afectara tots els elements de la mateixa, tants exteriors com interiors,
objecte de proteccié pel present pla especial.

Art. 20. Condicio obligatoria per a la rehabilitacié

S'estableix com a condicié obligatoria per poder atorgar llicencia d’obres, la
reforma completa i I'adequacié als criteris de rehabilitacié establerts pel present
pla especial de tota la fagana a la Ctra. de Vic.

Per tant sera condicié indispensable per efectuar qualsevol tipus de rehabilitacio que la
documentacié del projecte inclogui la reforma completa de la fagana a la Ctra. de Vic,
d'acord als parametres de rehabilitacio del present pla especial, en concret als que
s'estableix al planol n® 7.

Art. 21, Condici6 especifica del pla especial
a) S’estableix I'obligacié d’inscriure al Registre de la Propietat i per cadascuna de
les finques incloses en el present Pla Especial, la Normativa (punt 3 del Pla
especial) que s'aprovi definitivament.
b) La inscripcié referida en el punt primer podra ser cancellada amb la presentacio,
davant el Registre de la Propietat, de I'acta de control inicial de I'activitat d'aparcament
dins I'ambit del Pla especial.
c) Als efectes d'alld previst en els punts anteriors, les finques incloses dins I'ambit de Pla
especial estan constituides per les finques inscrites al Registre de la Propietat n® 1 de
Manresa, registrals nimeros: 24.693 la corresponent a la Ctra. de Vic, 90-92, i 9675, la
corresponent a la finca del carrer Mossen Jacint Verdaguer, 23, o les que es formin per
segregacio, divisié, agregacio, agrupacié o qualsevol altra forma d'operacié juridica a
partir de les mateixes.

¥ Generalitat de Catalunya
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41 FOTOGRAFIES DE L’ESTAT ACTUAL
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5. Vestibul de planta baixa
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6. Escala

7. Planta tercera
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8. Planta tercera

9. Planta segona
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10. Planta segona

11. Planta segona
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3.- Les parts es sotmeten a les disposicions vigents de
caracter imperatiu de la Llei d'Arrendaments Urbans (Titols I, I1I,
IV i V); en el seu defecte, a les presents condicions, i
subsididriament a la resta de normes reguladores dels arrendaments.

4.- El present contracte esta formalitzat d'acord amb la
Llei 29/94, de 24 de novembre, Llei d'Arrendaments Urbans (LAU.),
establint-se la vigéncia d'aquest contracte per un periode de DEU
ANYS a comptar des de la data de signatura del mateix, i expirant
en consequéncia el dia 10 de Maig de 2014.

El contracte expirard el dia de finalitzacié del termini
previst. En cas d’haver transcorregut el termini contractual, si
seguis ocupant 1l’arrendataria el local, el present contracte
quedard tacitament reconduit per periodes bianuals (2 anys), podent
resoldre’l qualsevol de les dues parts preavisant amb un plag de
nou mesos, en gqualsevol moment anterior al venciment del termini
pactat.

El termini contractual sera d’obligat compliment, excepte
en el cas que l’Administracid no permetés, per resolucid ferma,
continuar 1l’activitat. En aquest cas, l’arrendataria podra
rescindir anticipadament el contracte, sense penalitzacid,
preavisant amb tres mesos d’'antelacid. Si rescindis anticipadament
el contracte per causa diferent a l’anterior haurd de satisfer
l'arrendataria a la propietat una indemnitzacidé d‘un mes de renda
per cada any o fraccié que manqués per la finalitzacié del termini.

5.- L'adguisicid, conservacié, reparacidé o substitucid
dels comptadors de subministraments i 1'import dels consums sén a
compte exclusivament de 1l'arrendataria.

6.- E1 local es lloga en l'estat actual de les escomeses
i linies existents pels subministraments dels quals est& dotat
l'immoble. L'arrendatdria és 1lliure de concertar amb les
respectives companyies subministradores algun o tots els
subministraments dels que estd dotat 1'immoble, amb total
indemnitat per a la propietat. Si s'hagués d'efectuar alguna
modificacié, tant en les instal-lacions generals de la finca com en
les del local llogat, el seu cost serd a cirrec de l'arrendataria,
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per a la seva aprovacid, l'informe i projecte de les variacions a
realitzar. En tot cas, les modificacions quedaran en benefici de la
finca, sense dret a reclamacié de cap mena.

Pel que fa al subministrament d‘aigua existent a la finca
de la carretera de Vic, nimeros 90-92, ambdues parts acorden que de
moment 1'arrendatdria abonara el 80% d'aquest subministrament,
mentre que pel que fa al subministrament d‘aigua existent al carrer
Jacint Verdaguer, nim. 23, l’arrendatdria n’'abonari el 100%.

L’arrendadora autoritza a l'arrendatdria, un cop hagi
adequat el local pels serveis d’incendis, a instal-lar uns
comptadors d’aigua propis, els quals seran a nom i carrec exclusiu
de la prdpia arrendataria.

7.- 86n igualment a cirrec de l'arrendataria aquelles
despeses derivades de les petites reparacions exigides pel desgast
per 1'ds ordinari del local, és a dir, instal‘lacions, fusteria,
paraments, revestiments, paviments, vidrieria, canonades,
persianes, etc.

Els desperfectes en aquestes instal-lacions i objectes,
aixi com la seva substitucidé si faltessin al finalitzar el

contracte, seran a carrec de l'arrendataria i descomptats de 1la
fiancga.

Concretant alld que es disposa a la clausula 16° del
present contracte, de 1les obres de manteniment, reparacions o
millores que la propietat realitzi a l'edifici de la carretera de
Vic, 90-92, de Manresa, es repercutira un coeficient del 20% a
l’arrendataria; mentre que de les obres de manteniment, reparacions
© millores que la propietat realitzi a 1’edifici del carrer Jacint
Verdaguer, 23, de Manresa, es repercutirad el 100% a 1‘arrendataria.

Pel que fa al tema de 1'ascensor o muntacarregues,
"Perramon & Badia” no l’utilitzard. I pel que fa a l’'escala de la
Carretera de Vic, “Perramon & Badia” demana expressament no
utilitzar-la per a cap Gs, ni tan sols com a sortida d’emergéncia,

ni pels comptadors de gas, i per tant, no se li repercutiran
despeses d'escala.
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8.- L'arrendatdria no podrd realitzar cap mena d'obra al
local sense previ permis per escrit de l'arrendador. En tot cas,
les obres aixi autoritzades seran a carrec de 1l'arrendataria i
qguedaran en benefici de la finca, sense dret a indemnitzacid de cap
mena. La Llicéncia Municipal sera també a carrec de l'arrendataria.
Tot i aixd, podran modificar la distribucié interior només afectant
envans i pel demés, si precisen modificar o afectar parets mestres
i altres elements estructurals de la finca, hauran de demanar
autoritzacié prévia a la propietat.

9.- L'arrendatdria queda obligada al pagament de la Taxa
de recollida d'escombraries en la seva totalitat, aixi com també a
satisfer les despeses generals per a l'adequat sosteniment de
1'immoble, els seus serveis, tributs (Impost sobre Bens Immobles,
arbitris...), cidrregues i responsabilitats i despeses de comunitat
que corresponguin al local arrendat, etc., en el percentatge
indicat al pacte 7é& anterior.

Tot i aixi, si 1l'Ajuntament percep alguna d'aquestes
quantitats en un rebut conjunt per a tota la finca, i l'arrendador
sigui responsable solidari o subsidiari del seu pagament, aguesta
quantitat pot ésser percebuda per ell de 1l'arrendataria,
independentment de la renda pactada i integrada en concepte apart
en el rebut de lloguer.

Aquestes quantitats seran incrementades anualment segons
el que preveu l'article 20 de la Llei d'Arrendaments Urbans.

10.- L'arrendataria entrega en aquest acte la suma de
QUINZE MIL QUATRE-CENTS SEIXANTA-VUIT EUROS AMB SEIXANTA CENTIMS
(15.468,60.-Euros), corresponent a dos mesos de renda, en concepte
de fianga.

Transcorregut el termini de cinc anys de contracte,
l'arrendatdria s'obliga a incrementar successivament 1'import
d'aquesta fiangca per a igualar-la a dues mensualitats de la renda
vigent.
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11.- Les parts contractants acorden que la renda pactada
s'adaptard el gener de cada any a les variacions que resultin, en
més, de l1l'Index de Preus al Consum (IPC.). Sobre 1la renda
corresponent a l'anualitat anterior s'hi aplicard 1la variacid
percentual anual de 1'IPC. estatal en un periode de dotze mesos
immediatament anteriors a la data de cada actualitzacid, prenent
com a mes de referéncia per a la primera actualitzacidé el que
correspongui a 1'dltim index que s'hagués publicat en la data de
celebracid del contracte, i en les successives, el que correspongui
al darrer aplicat. Es prendra com a base la renda en vigor al
moment de realitzar-se cada actualitzacié.

La renda actualitzada sera exigible a 1l'arrendataria a
partir del mes sSeglent a aquell en gqué el propietari 1li ho
notifiqui. La notificacié podra ser £feta mitjangant nota
incorporada en el rebut de la mensualitat del pagament precedent.
Es fard referéncia al Butlleti Oficial en qué s'hagi publicat la
variacié de 1'Index de Preus de Consum. La primera actualitzacid de
renda es realitzara el mes de gener del 2005 aplicant 1‘/increment
corresponent a 1l’anualitat anterior.

12.- L'arrendatdria reconeix rebre el local en perfecte
estat de conservacid, a conformitat seva, i s'obliga a conservar-1lo
en iguals condicions.

13.- L'arrendataria es fa directament responsable i
n'eximeix al propietari pels danys gque poden ocasionar-se a
persones o coses, i que siguin derivats d'instal-lacions del local
arrendat.

14.- L’arrendataria s‘obliga a tenir contractada una
asseguran¢a d’incendis i de responsabilitat civil i acreditar a la
propietat el pagament de la prima cada any. Per altra part, la
propietat s’obliga a contractar una asseguranc¢a d’‘'incendis del
continent de l’edifici.
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L'arrendatiria, a més, a'cbliga

15.- Al pagament de la renda, augments 1 increments
legals i guantitats assimilades, aixi com 1'IVA. gue grava els
arrendaments, per avangat, dintre dels set primers dies de cada
mes .

L'arrendatiria autoritza a 1'arrendador perqué els rebuts
siguin domiciliats bancariament en el seglient compte corrent o
llibreta

Entitat

Nimero d'Oficina

Digik

Nimero de compte o llibreta : ~ -

Titular : "PERRAMON & BADIA, S.A."

Qualsevol canvi de domiciliacid bancaria haurda de ser
comunicada a l'arrendador o al seu administrador amb anteriosritat
al dia 20 del mes anterior a aguell en qué hagi de produir efectes.

Seran a cirrec de l'arrendatdria totes les despeses
bancaries de devolucid gue comporti 1'impagament dels rebuts per
l'enticat financera. En cas d'impagament d'un rebut domiciliat,
l*arrendatdaria gueda obligada a efectuar el pagament d'aguell i
dels @seglents rebuts, en el domicili de l'arrendador o de
1'administrador.

16.- A abonar, a més de la renda pactada, els increments
gque puguin derivar-ge de la realitzacis d'cbres de millora a la
finca,

17.- A satisfer les desgpeses derivades de la legalitzacid
d'aguest contracte.

18.- A no cedir, subrogar, traspassar o subarrendar,
total o parcialment el local objecte d'aguest contracte, aixi com
destinar-lo total o parcialment a allotjament.
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19.- A permetre l'accés al local a 1'arrendador i
operaris encarregats, o a gqualsevol d'ambdds, per a la reparacid,
inspeccié i comprovacidé de tota mena d'obres o reparacions gque
afectin a la finca.

20.- A no tenir ni manipular al local matéries
explosives, perilloses o molestes, i a observar en tot moment les
ordenances vigents sobre aquesta matéria, sense perjudici de poder
utilitzar, amb els permisos corresponents i sota la responsabilitat
exclusiva de 1l’'arrendataria, les matéries necessaries per a la seva
activitat industrial.

Disposicidé Transitdria.- En aquest acte es ligquiden les
rendes corresponents al periode Gener a Maig de 2004, gque es
trobaven pendents de pagament a causa de la negociacid del present
contracte d’arrendament durant aquest periode, emetent-se la
corresponent factura en data 11 de maig de 2004, a rad de 7.734'30
Euros/mes + IVA. al 16% = 38.671'50 Euros + 6.187'44 Euros IVA. =
44.858'94 Euros. La renda del mes de Juny i posteriors, es cobrara
mitjangant el sistema previst a la clausula 15 d’'aguest contracte.

I perqué aixi consti, signen el present, per triplicat,
amb el planocl annex, al lloc i data indicats a l'encapcalament.

L'ARRENDADOR L'ARRENDATARIA
“IGNASI PERRAMON FONT I

JUMOPE, S.L., C.B.”

LT N
Sr—Alfred Pe‘r mon Ferran
10

Sra. Marta Perramon Ferran
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CONTRACTE D'ARRENDAMENT DE LOCAL :
DATA : 1 de Maig de 2.003
ARRENDADORS (Propietaris) :

Nom | Cognoms : MAURICI I IGNASI PERRAMON FONT, C.B.
Adrega: . ___

CLF. 1l Institut Catala del S&l

: Depariament de FanceRagistre: 541361
ARRENDATARIA : Data: OBADS/2003 Iniport . 468,75 Eurcs
Nom | cognoms : ESPORTS SAGI, S.A.
Adreca: ' s
C.1.F.:

per a enviar notificacions (especificar si la del local arrendat o
una altra de diferent) : La del local arrendat.

DADES DEL LOCAL :

- Carrer, Placa | nam. : Ctra, de Vic, ndm, 90-92.

- Planta-porta : Planta baixa, dreta | esquerra, | pis primer porta primera i
porta segona, amb entrada per l'escala principal de I'edifici, segons planols adjunts. Existeix una
escala Interior que comunica les dues plantes que s"armenden.

- Localitat : Manresa.

Els sotasignants han contractat I'arrendament del local identificat a

I'encapcalament d’aquest contracte, per un paeriode de DEU ANYS, i una renda de
QUATRE MIL DOS-CENTS TRENTA-QUATRE EUROS AMB TRENTA-VUIT CENTIMS

(4.234,38 euros) MENSUALS, més els augments de I'LP.C, anual, pagaders per
mesas avancats, resultant de I'actualitzacié en base a les obres que s’han efectuat,

i amb la resta de condicions que s'esmenten a continuacid.

A la renda fixada, durant els dos primers anys de vigencia d'aquest
contracte, s'efectuara una reduccié de CINC-CENTS (500) euros mensuals,
comencant-se a pagar el dia 1 de maig de 2005 la renda estipulada al paragraf
anterior, incrementat amb I'LP.C. de cada anualitat desde 1 de maig de 2003.

I perqué aixi consti, i en prova de conformitat | acceptacid, signen el
present contracte al lloc i data assenyalats. ) ?

ELS ARRENDADORS
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CONDICIONS ANNEXES AL CONTRACTE D'ARRENDAMENT

Contracte de data 1/02/2002, relatiu a: local situat a Manresa, Carretera de Vi,
nemerc 90-92, Planta Baixa, esquerta i dreta, i pis primer porte primera i porta segona.

ANTECEDENTS :

Primer.- Que en data 21 d’agost ce 1986 ambdues parts varen signar un
cor<racte d'arrendament de local de negoci, respecte a la planta baixa esquerra, - el primer ois,
primera porta, de 'edifici situat a la Carretera de Vic, ndmero 90-92, de Manresa, amplignt-se
i‘arrendament a la segona porta de ia planta primera mitjangant document de data 31 de maig
de 1989.

Segon.- Que en data 1 de marg de 1997 ambdues parts varen signar .n
consracte d'arrendament de local de negocdi, respecte a 1a planta baixa dretz, de I'edifici situat
a lz Carretera de Vic, nimero 90-92, de Manresa, corplementat per un acord posterior reflexat
en e! document de data 20 de novembre de 1999.

Tercer.- Que ambdues parts ACORDEN refondre e! contingut dels referits
cortractes i documents, formalitzant aquest nou document que passara a regir les cordicions
ce larrendament entre ambdues parts, 2 partir de la seva firma, i sanul.laran de manera
automatica els cont-actes abans esmentats, subjectant-ho a les segiients,

CONDICIONS :

1.- Els locais objecte d'aquest contracte seran dedicats dnica i exclusivament al
comer¢ de material esportiu, directament per part de la societat arrendataria. No es podra
variar o ampliar la classe de negoci sense el permis exprés per escrit del propietari.
Lincompliment del pactat facultara als propietaris per a resoldre el contracte.

2.- Es objecte de I'arrendament (nicament la superficie situada dins els baixos
de Vedifici ce la Ctra. de Vic, nimero 90-92, esquerre i dreta, i planta primera porta primera i
porta segona del mateix edifici, segons croquis adjunt, quedant especiciment exclosa la fagana,
tot i que sels reconeix el dret a instal.lar rétols, exclusivament a la part de la facana aue
correspon als locals.

La zona B marcada al croquis no és objecte d'arrendament, paro es tolera I'is
per part de \'arrendataria, a precari, i haura de desocupar-la i tancar V'espai, a les seves costes,
mitjangant una paret, i retirar-hi totes les instal.lacions que hi hagi fet, quan aixi !i requereixir,
els propietaris amb tres mesos d‘antelacio.

3.- Les parts acorden regular el present arrendament sotmetent-lo a ‘es
disposicions vigents de caracter imperatiu de la Llei d'’Arrendaments Urbans (Titols I, 1V 1 V),
en el seu defecte, a les presents condicions, | subsidiariament, a la resta de disposicions
aplicables de la L.A.U. i a les normes del Codi Civil.

4.- El present contracte esta formalitzat d'acord amb la Llei 29/94, de 24 de
novembre, Llei d’Arrendaments Urbans (L.A.U.), establint-se la vigéncia del mateix per un

penode de DEU ANYS a comptar des de la data de ssgnatura del mateix. No obstant, a | a'qba:w

‘a data de! 30 dabril del 2013 s’acorda una prorroga de deu anys més, potest@:«@ per

~

A
.




3 3

/3 T3 T3

3

3 T3 73

3

S -

"o
7 MPHEOPe D
2

A& T

Sy
PR 5 {]
AR B
‘.‘4{3 ¥,
RN

I'arrendatari i obligatoria per l'arrendador. En el suposit de que I'arrendataria fes (s d’aquest 77"

dret, la renda vigent en aquell moment sera revisada d'acod amb els preus de mercat, que
seran els que acordin les dues parts o si no hi hagués acord, el que dictaminin tres APIs de
reconeguda solvéncia de la zona anomenats pel notari mes antic de la plaga. Limport de la
nova renda sera la mitjana dels preus determinats pels técnics immobiliaris, i en cap cas podra
ésser inferior a la renda més increments pagada durant el darrer mes del primer periode de deu
anys de durada del contracte . En cas de prorroga, la resta de pactes d'aquest contracte
mantindran plenament la seva vigencia.

Al finalitzar el termini assenyalat, les parts contractants podran, per mutu acord,
prorrogar-lo. En cas contrari, el contracte expirara el dia de finalitzacio del termini previst o de

la prorroga acordada.

En el supdsit de no desitjar alguna de les parts exercitar la prorroga, haura de
comunicar-ho a l'altra part amb una antelacié minima d‘un mes sobre el termini previst al

contracte o a la prorroga.

Si arribada la data del venciment del contracte, cap de les parts hagués notificat
a l'altra la seva voluntat de no renovacid, el contracte quedara tacitament reconduit per

periodes d'un any.

5.- L'arrendataria podra desistir del contracte sempre que preavisi els
arrendadors amb una antelacié minima de dos mesos. En cas de desistiment, I'arrendataria
haurd dindemnitzar els arrendadors amb una quantitat equivalent a una mensualitat de la
renda en vigor per cada any de contracte que resti per complir. Els periodes de durada inferior
donaran lloc a la part proporcional d‘indemnitzacio.

6.- L'adquisicid, conservacid, reparacié o substitucio dels comptadors de
subministrament i Iimport dels consums s6n a compte exclusivament de I'arrendataria.

El local es lloga en l'estat actual de les escomeses i linies existents pels
subministraments dels quals esta dotat Iimmoble. L'arrendataria és lliure de concertar amb les
respectives companyies subministradores algun o tots els subministraments dels que esta dotat
Iimmoble, amb total indemnitat per a la propietat. Si s’hagués d’efectuar alguna modificacio,
tant en les instal.lacions generals de la finca com en les del local llogat, el seu cost sera a carrec
de I'arrendataria, en cas que li interessi i desitgi continuar amb el subministrament de que es
tracta, peré préviament haura de sotmetre al propietari, per a la seva aprovacio, l'informe i
projecte de les variacions a realitzar. En tot cas, les modificacions quedaran en benefici de la

finca, sense dret a reclamacié de cap mena.

Queda exempt de tota responsabilitat el propietari o I'administrador per la manca
de qualsevol subministrament.

L'aigua i clavagueram es cobrara pels propietaris en rebut adjunt segons els
consums de cada periode en un coeficient del 22,20% sobre el total que es subministra a
l'immobile.

7.- S6n igualment a carrec de l'arrendataria aquelles despeses derivades de les
petites reparacions exigides pel desgast per s ordinari dels locals, és a dir, instal.lacions,
fusteria, paraments, revestiments, paviments, vidreria, tuberies, desguassos, persianes, etc.

Els desperfectes en aquestes instal.lacions i objectes, aixi com la seva substitucié

si faltéssin al finalitzar el contracte, seran a carrec de V'arrendataria, i descompta/té?del/a fianca.
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8.- Les obres que 'arrendataria va realitzar per t2' de comunicar ia planta baixa
amb el primer pis, amb 'autoritzacié de I'arrendadora, son a carrec exclusiu de I'arrendataria,
i quedaran en benefici de la finca sense dret a cap indemnitzacid de cap: classe a l'acabar el
contracte. Seran a carrec de I'arrendat2-ia totes les responsabilitats derivades de I'execucio de
les esmentades obres.

Arribada la data del venciment del contracte, l'arrendataria s'obliga, a
requeriment dels arrendadors, si fos el cas, a deixar els locals arrendats en l'estat original, €s
a dir, eliminant l'escala de comunicacio i les obertures dels forjats, essent integrament al seu
carrec les obres necessaries per a retornar la finca a I'estat original.

9.- Larrendataria queda obligada ai pagament de ia Taxa ce recollida
d'escombraries en la seva totzlitat. Tot i aixi, si I'Ajuntament percep aquest servei en un reout
conjunt per a tota la seva finca, i I'arrendador sigui responsable solidari o subsidian cei seu
pagament, aquesta quantitat pot ésser parcebuda per eli de I'arrendataria, indepentdentment
de 1a renda pactada i integrada en concepte a part en el rebut de lloguer,

10.- L'arrenaatéria entrega en aquest acte 'a suma de CINC MIL NOU-CENTS
SEIXANTA VUIT euros AMB CINQUANTA CINC céntims, en concepte de fianca. L'esmentada
quantitat resu'ta d'aplicar a la base de dues mensualitats de la renda pactada, la reduccio dels
imports de les fiances entregades per I'arrendataria a cadascun dels contractes signats amb
a~terioritat de dates 21 d'agost de 1.986 (1.202,02 euros), i del dia 1 de maig de 1997
(1.298,19 euros), quedant per tant dipositada una fianga total de VUIT MIL QUATRE-CENTS
SEIXANTA-VUIT euras AMB SETANTA SIS céntims (8.468,76 euros).

Queden facultats els propietaris actuals per fer l'ertrega 2 qui els succeex:, del
paper de fianga corresponent,

Mentre subsisteixi la relacio arrendaticia, I'arrendataria s'ebliga a incrementar
successivament limport d'aquesta fianga per igualar-la a dues mensualitats de ia renda vigent.

11.- Les parts contractants acorden gue la renda pactada sera actualitzada cada
any d'acord a les variacions que resultin, en mes, de I'Index de Preus al Consum (1.P.C.}. Sobre
la renda corresponent a 'anualitat anterior shi aplicara la variacié percentual anual de L1.P.C.
estatal en periode de dotze mesos immediatament anteriors a la data de cada actualitzacio,
orenent com a mes de referéncia per a la primera actualitzacié el que correspongui @ I'0Itim
index que shagués publicat en la data de celebracid del contracte, i en les successives, el que
correspongui al darrer aplicat. Es pendra com a base la renda en vigor al moment de realitzar-
se cada actualitzacid. La primera actualitzacid prendra com a index de referéncia el del dia 3)

de desembre de 2002.

Ls renda actuaiitzada sera exigible a l'arrendataria a partir del mes segiert ¢
aquell en qué el propietari |i ho notifiqui. La notificacié podra ser feta mifjangant nota
incorporada en el rebut de la mensualitat del pagament precedent.

12.- L'arrendataria reconeix haver rebut en el seu moment els locals en perfecte
estat de conservacio, a conformitat seva, i s'obliga a conservar-los en iguals condicions.

13.- L'arrendataria es fa directament responsable o n‘eximeix ais arrendadors,
pels danys que poden ocasionar-se 8 persones o coses, i que siguin conseqiiéncia del negoci
instal.'at; fins i tot pels danys derivats d'instal.lacions per a serveis i subministraments.
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competent no es concedis a l'arrendataria la licéncia d'apertura, o es prohibls un cop

autoritzada, Els impostos, arbitris, contribucions | demés que simposin corresponents al negod
o per rad del mateix seran a carrec exclusivament de l'arrendataria.

Seran a compte de l'arrendataria I'augment de prima en I'asseguranca dincenc,
si aquesta fos motivada per la Instal.Jadé o tipus de negoci.

OBLIGACIONS :
L'arrendataria, a més, s'obliga :

15.- Al pagament de la renda, augments i increments legals | quantitats
assimilades, abd com II.V.A. gque grava els arrendaments; per avancat en el domicili del
propietari o del seu administrador, dintre dels cinc primers dies de cada periode natural acordat.

L'arrendataria autoritza al propietari perque els rebuts siguin domiciliats
bancariament en el segiient compte corrent o llibreta :

Entitat : - -5~

NGmero d'Oficina :

Digit :

Nomero de compte o llibreta ;
Thular : Esports Sagi, S.A.

Qualsevol canvi de domiciliadd bancaria haurd de ser comunicadz als
armmendadors 0 al seu administrador amb anterioritat al dia 20 del mes anterior a aquell en qué
hagi de produlr efectes.

Seran a carrec de l'arrendataria totes les despeses bancaries de devolucid que
comporti Iimpagament dels rebuts per I'entitat financera. En cas dimpagament d’un rebut
domiciliat, I'arrendatiria queda obligada a efectuar el pagament d'aquell i dels segients rebuts,
en el domicili del progietari o de 'administrador.

16.- A abonar, a més de la renda pactada, els increments que puguin derivar-se
de la realitzacié d'obres de millora, de la forma prevista als articles 19 i 20 de la Uei
d’Arrendaments Urbans.

17.- A satisfer, en el percentatge que correspongui al local, les despeses
generals per a I'adeqliat sosteniment de Iimmoble (409%), els seus serveis, tributs (Impost
Sobre Béns Immobles, arbitris, etc.), carregues | responsabilitats que corresponguin al local
arrendat o als seus accessoris.

El seu cost actual (2002) és de :
IBIIJ (T TI TR IR R IR L R L R R L LS L LRl S L L r11m1‘51 wrm
Algua | davagueram (22,2%)...

Neteja d'escala (48,5%)..ccvcveves
Lum escala (48,5%)....ccuauereres
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18.- A no cedir, subrogar, traspassar o subarrendar, total o parcialmert el local
objecte c’aquest contracte. Es prohibeix utilitzar el local tota! ¢ parcialment com a allofament
0 vivenda.

19.- A permetre l'accés al local als arrendadors i operaris encarregats, o
quaisevol d'ambdds, ‘per a la reparacid, inspeccié i comprovacid de tota mena d'obres o
reparacions que afectin a la finca.

20.- A no tenir ni manipu'ar al local matéries explosives, inflamables o perilloses,
: a o9servar en tot moment les ordenances vigents sobre aquesta matéria.

A conservar el bé arrendat en peifecte estat, i a no instal.lar-hi maquinaria que
produeix; vibracions o soroils molestos pels altres ocupants de I'immoble o als veins, o que
puguin afectar la corsisténcia, solidesa o conservacié de {immoble.

21.- A netejar la vorera que correspon al locai arrerdas.

A participar en concepte de despeses d'ascensor en un percentatge de: 49%, tot
aix¢ d'acord amb els imports satisfets en cada moment.

A més, es pacta especiaiment :

22.- Totes les obres de conservacio i millora que s'hagin d’efectuar en e; ‘ocal
arrendat aniran a carrec de l'arrendataria.

23.- L'arrerdataria no tindra dret d'adquisicid preferent, en el ¢as de venda ¢
transmissié de la finca arrendada.

24,- No sera d'aplicacio a aquest contracte i'article 34 de la L.A.U., scbre
indemnitzacié a l'arrendataria en cas d’activitat comercial de venda ai pablic.

25.- Seran causes de resolucid de ple dret del contracte : la manca de pagament
de la renda o de qualsevol quantitat que correspongui pagar a l‘arrendataria, aixi com de la
fianca o de la seva actualitzaci6; 1a realitzacié a la finca d'activitats molestes, insalubres,
nocives, perilloses o il.licites; la realitzacid per part de V'arrendataria de qualsevol tipus d'obres
sense permis escrit del propietari; Ia cessid, traspas, subrogacié o ;\ubarre/;'damgnt del local

/i

arrendat; i el canvi de destinacié del mateix. P / (M
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