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. MEMORIA

1.  MEMORIA DE LA INFORMACIO

1 Antecedents

Es redacta ta MPOUM-37, per fal de permetre el desenvolupament de les previsions i
determminacions del planejament, en el Barri de Benavent, i en particular, per tal de poder
resoldre la mancanga de places d'aparcaments privats en aguesta zona residencial, | que el
poum vigen a tal efecte, contemplava un sdl amb aquesta finaiitat, perd de promocid i
execucioé per part de FAjuntament. La impossibilitat econdmica i les prioritats establenes per
les actuacions urbanistiques municipals, fan necessaria aguesta modificacié per tal que
puguin ser els agents privats qui portin a terme aquesta actuacio, que continua essent
important i resvindicada per la poblacié resident en el sector.

1.1 Ambit d'actuacio

La present Modificacid puntual del POUM d'Olot afecta a I'ordenacié d’un terreny situat en
sol urba consolidat, emplagat al carrer Volca Pedraguda num. 11,

1.2 Estructura de la propietat

El sol afectat objecte d’aquesta modificacidé puntual del POUM, atenent a la informacio
cadastral correspon a:

finca cadastral : UTM 8498601

situacio : carcer Volca Pedraguda num. 11, cami al Mas La Clapera
propietari : Josep Bassois Casabd,

domicili de! titular : ¢/ 8ernat Vilar 7, Olot

superficie : (segons cadastre) de 4.384m2.
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1.3 Promocio

La Modificacio puntual del POUM es promoguda Y'Ajuntament d'Olot

1.4 Planejament vigent i normativa de referéncia

La referencia urbanistica de la present Modificacid puntual es el vigent Pla d'Ordenacié
Urbanistica Municipal, POUM d'Olot, aprovat definitivament el 18 de juny de 2003, i en lext
refés el 25 de setembre de 2003 (DOGC de 2 de febrer de 2004, num. 4061)

El POUM classifica aquesia finca dins el sol urba i la destina dins el Sistema de
comunicacions viaries , a xarxa viaria (Clau 2.1) ,i a aparcaments sota rasant amb servitud de
pas public clau 2.4.a ( a = de titularitat publica) . Dins el sistema d’'Espais lliures, la qualifica
en part com a Parc Local (Clau 3.3).

La gualificacio expressa d’aparcament public ho €8 amb les segluents determinacions:

Art. 103 del poum vigent: espais d’aparcaments sola rasant amb servitud de pas public ( 2.4).
Sén aquells terrenys de liularitat publica o privada edificables exclusivament al subsol per a
ser destinets a aparcament solemani, public o privat, perd amb servitud de pas public en la
seva superficie.

NI/ AL TR N
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2.  MEMORIA JUSTIFICATIVA DE L’ACTUACIO

2.1 Objecte

L’'objecte d'aquesta modificacié puntual del POUM és adequar les determinacions del
planejament general a les possibilitats reals pel seu desenvolupament i execucid , en el
sentit de poder donar resposta efectiva a les necessitats reals dels residents per tal de
poder disposar de places d’aparcament, ara molt limitades a les edificacions del Barri de
Benavent.

Ates que en les determinacions i previsions del plansjament actual, es contemplava gque fos
l'administracié pdblica qui executes la construccio dels aparcaments, prévia ‘adqguisicié del
sdl, la modificacio present te com objectiu concret permetre que puguin ser els agents privats
qui puguin desenvolupar les previsions d'uns aparcaments amb I'adquisicié del terreny i la
postierior construccié dels garatges, i posar-los a disposicid dels particulars interessals en la
seva compra, objectiu que en aguest moments no pot afrontar '’Administracio local ni es una
prioritat d’actuacié publica.

2.2 Procedeéncia.

L'article 4 del POUM vigent, contempla que només es podra modificar quan la variacié de
les seves determinacions no alteri la coheréncia entre previsions i ordenacio, i s'haura de
fonamentar en un estudi que justifiqui la no incidéncia de la mateixa modificacio en les
previsions generals.

En aquest cas es considera que la present MPOUM ajusta la previsié de disposar places
d'aparcament en el barri de Benavent, a les possibilitats reals pel seu desenvolupament i
assolir els objectius concrets amb la seva construccié. No es tracta d'una modificacié que
tingui per objecte la reordenacié general d'un ambit ni que comporti la transformacié global
dels usos previstos pel planejament. Al contrar, es mantenen els usos d'aparcament que
preveu i determina el poum vigent, perd es modifica la qualificacié pergué siguin els agents
privats qui puguin portar a terme l1a seva construccio. Per tant aquesta MPOUM no modifica
les seves previsions generals , sind la possibilitat de que la seva execucio sigu a carrec de
particulars i no de I'Ajuntament.

La proposta manté el sol destinat a espais lliures que es preveu al POUM, i s'augmenta
sobradament en la part que correspon per I'increment d’aprofitament privat. També es manté
exactament el sol destinat a aparcament i la part de vialitat publica necessaria per garantir
'accessibilitat al propi aparcament, la zona residencial més immediata i a I'espai lliure
resultant.

En l'estudi econdmic i finanger es constata i justifica la despesa economica que no ha
d'afrontar FAjuntament en el que implicaria basicament I'expropiacido del sd i el cost
d'execucid dels aparcaments, sense garanties d'una recuperacic directa de la inversié amb
la venda de totes les places d'aparcament. Per tant, hi ha interés public en la proposta ., i
conforme al que estableix el POUM i la normativa urbanistica vigent, procedeix la seva
modificacié puntual .
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2.3 Marc legal

La legislacié vigent aplicable és el Decret Legisfatiu 1/2010, de 3 d'agost pel qual s’aprova
el Texi Reféds de la Liei d'urbanisme (DOGC ndm. 5686 ~ 05/08/2010) , i la Llei 3/2012 de 22
de febrer de modificacio del Decret Legislatiu 1/2010 (DOG 6077 de 29-02-2012) , i el
Decret 305/2008, de 18 de juliol, pet qual s’aprova el reglament de la Llei d'urbanisme (DOG
nam.4682 — 24/07/2006). També el Pla d'ordenacidé urbanistica municipal, poum 2003,
aprovat en text refds per (a Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona el 25 de setembre de
2003 i publicat al DOGC num. 4081 de 02/02/2004, amb les modificacions corresponents ja
assenyalades. En ['article 96 del text refés de la LLUC, i 38 de la modificacié s’ estableix:

“ Art 96. Modificacié de les fiqgures del planejament urbanistic
La modificacié de qualsevol! dels elements d'una figura del planejament urbanistic
se subjecta a les maleixes disposicions que en regeixen la formacié (...) 7
No hi ha modificacio del sistema urbanistic d'espais lliures, zones verdes, que es
mantenen i s'augmenten notablement a resultes de la proposta de nova ordenacid

L'article 38 de la modificacio del text refds de la Lluc, que remet al 100 de la LLUC regula els
casos en que la modificacié de Pla comporta un increment de sols d'espais lliures | reserves
per a equipaments. Atés que la present modificacidé augmenta I'aprofitament privat, per
anulacio del sostre public destinat a aparcament, que es pasa a privat, perd no la
transformacid dels usos previstos (garatge-aparcaments) , nomeés és necessaria 'obligacio
d'incorporacié de 'augment i reserva minima per a zones verdes i espais lliures de 5m2 per
cada 100 m2 de sostre d'altres usos ( no residencials).

L'article 40 de la modificacio del text refds de la Lluc, que remet al 99 estableix que si les
modificacions d'instruments de planejament general comporien un increment de sostre
edificable 1 es refereix a sectors o a poligons g'actuacié urbanistica subjectes a (a cessioé de
sol amb aprofitament, han d'establir el percentatge de cessié del 15 % de l'increment de
laprofitament urbanistic. | també ha d'incloure una avaluacié econdmica de la rendibilitat de
loperacid.

L'article 97.1, de la LLUC també determina:
® Les proposles de modificacio d'una figura de planejament urbanistic han de
raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i l'oportunital i la conveniéncia amb
relacio als interessos publics i privats concurrents. L'organ competent per a tramitar
fa modificacié he de valorar adequadament la justificacid de la proposta i, en el cas
de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la..”

La present modificacié no implica un canvi a nivell global que alteri els criteris i objectius
generals del POUM, atés gue el que es pretén es donar possibilitat a l'execucio de
aparcament previst a Benavent per part d’agents privats i no a carrec de I'Ajuntament.

2.4 Justificacio i oportunitat de les propostes

L'Ajuntament impulsa la present proposta per tal de modificar la detemminacié de! POUM
vigent que implicaria una expropiacid de sol i 'execucié dels aparcaments amb el cost que
aixd significa. La possibilitat real de portar a terme la construccid d'aguest aparcament per
part de promotors privats amb I'adquisicio del sol i construccié de garatges per a la seva
posterior venda, justifica la modificacié del planejament que permeti aguesta actuacid.
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El desenvolupament l'ordenacié vigent, amb un sol qualificat d'aparcament soterrani, i un
parc local delimitat en tot el seu voltant, sense cap poligon d’actuacié previst, implica que la
seva execucid es fara per expropiaci6 ( art. 43 del POUM). Un cop obtingut els sols
I'Ajuntament hauria d‘afrontar els costos de la redaccié del projectes corresponents i
Yexecucié de les obres, el que no vol dir una recuperacid directe | a curt termini de les
despeses generades.

El fet que uns agents privats manifestin la possibilitat i voluntat de la construccié dels
garatges-aparcaments, amb acord amb el titular dels terrenys necessaris i afectats, és la
oportunitat de formular la present modificacié. La constatacié d’aguesta situacio es veura
reflectida en el comresponent conveni que garantira i donara contingut a les obligacions i
compromisos derivats de la ordenacid i qualificacié del sél, i que per l'execucid del
planejament, es delimita el Poligon d’Actuacié urbanistica i es determina el seu sistema
d’actuacio.

Cal citar com antecedents sobre el tema que a l'any 1996, es va presentar per primera
vegada per part de I'Associacié de veins del Grup d’habitatges “ Benavent”, la necessitat de
disposar de garatges que no podien resoldre als solars de les propies vivendes ateses les
seves dimensions. Es justificava per la realitat de tenir en aquell moment un garatge de
petites dimensions, que impossibilita un espai per altres vehicles. | també es donaven els
¢asos que per manca d'espai per vehicles 0 la no possessid, es va transformar I'aparcament
inicial previst en un dormitori 0 ampliaci6 de l'estar-menjador. En el moment que els
habitatges es reformen per nous residents i es disposen de dos vehicles, el problema
s’‘augmenta.

Es va formular un projecte i l'autoritzacio de les obres de construcci¢ de garatges a
Benavent, en un tesreny en sol no urbanitzable, pero la Comissié d'Urbanisme de Girona va
arxivar (‘expedient per acord de 11 de juny de 19387, a causa que no es va poder aportas ja
documentacio requerida i els condicionants que va plantefar el Parc Natural. Amb tot la
situacié | fa necessitat de places d'aparcament al Barri de Benavent, s'ha mantingut i
augmentat fins 'any present de 2013.

G;ratge de petites dimensions garatge transformat en dormitori en planta baixa

MPOUM-37 APARCAMENTS BENAVENT 6 aprovacio inicial juny 2013
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En altres zones ds la ciutat amb les mateixes condicions i necessitats de disposar de més
places d’aparcaments vinculades a sols residencials amb habitalges de petites dimensions o
o amb garatges molt petits, en solars també amb petites dimensions que impossibilitaven
les ampliacions, es va resoldre el tema plantejant la construccié de nous garatges en sol no
urbanitzable, justificant I'interés public i social de les propostes. Aixl va ser com es varen
obfenir les llicéncies d'obres per a nous garatges o edificts d’aparcaments al carrer Hostal de
la Corda al barri de Mas Baix ( 1895) , al carrer Paller del Barri de Les Planotes (1994) i a la
carretera de Riudaura al grup d'Habitatges Garrotxa ( 1992) .

En el nou poum formulat el 2001-2002, es varen recollir aquestes construccions de garatges-
aparcaments amb llicéncia d'obres, | es varen incorporar a l'ambit del sdl wba com a
construccions i zones consolidades vinculades directament als sois residencials més
immediats. | es va formular una qualificacié expressa , per les seves caracteristiques de
construccions alineades i entre mitgeres, que es corresponien a la zona suburbana, pero6 per
la seva altura i us especific, es va assignar i assenyalar {a clau especifica de suburbana(
clau 11.1 subzona intensitat 1.1, i que nomeés contempla I'Us de garatges , aparcaments |
magaizems.

Per tot rexposat en els antecedents, | per manca de poder desenvolupar per part dels privats
'aparcament de Benavent, el POUM aprovat el 2003, va assenyalar una zona a executar
per Padministracio publica.

Zones del POUM 2003 amb clau 11.1.1, s garatge, aparcament magatzem :
( art. 288 zona suburbana, subzona 1.1)

i

=
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Garatges Mas Baix (1995) Garalges Les Planotes {1984} Garatges habratges Garrotxa (1992)

Amb la present MPOUM es pretén adequar les determinacions de 'ordenaci¢ vigent a les
necessitats de la poblacié residencial de Benavent, per la manca de places d'aparcament,
peréd amb possibilitats reals de gestid i construccié a curt termini, i que no polt assumif
I'administracidé publica, a qui pertocaria el desenvolupament del planejament actual, per la
situacié de les hisendes publiques.

Els motius exposats justifiquen la modificacié puntual dey POUM en aquest ambit i
'oporfunitat de ja proposta.
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2.5 Ordenacid i solucio adoptada

La finca de referéncia i dins I'ambil d'actuacid de la present modificacio del planejament
vigent, es troba situada en sdl urba consolidat i el vigent POUM determina la situacié d'un
espa) per aparcament en soterrani i servitud de pas public en la seva superficie, un parc local
gue completa el sol urba entre el carrer Volca Pedraguda i el limil amb el sol urbanitzable
delimitat a la banda est, i |2 vialitat piblica d'un carrer per enllagar el del Volca Subia i el
volca Pedraguda, i que a més, dona fagana a l'edifici d'aparcament i accés a I'espai lliure per
trobar-se en una feixa de nivell superior respecte del carrer a la banda oest.

El terreny per aparcament [ espai lliure. Carrer Voica Pedraguda

—

La part del terreny destinat a aparcament i inici del vial la part del terreny destinat a espai livre

El terreny actual es la feixa inicial dels camps del Mas La Clapera, en el seu estat inicial,
tallada en vertical per fa formacié del Carrer Volca Pedraguda en el moment de F'execucié del
Barri de Benavent, i que formava el ltmit amb el sdl no urbanitzable de Batet, en aguell
moment dels anys 70. El sol presenta una pendent en sentit nord-est, sud oest, i el mur de
contencid de la feixa te una altura que oscil-la entre els 2,20 mi els 1,50 en els dos extrems.

La previsié del vigent poumn en determinar ta construccidé d’'un aparcament en soterrani, recul)
el fet del tereny en el seu estat original i que l'edifici de garatges estaria en el subsol.
Tanmateix, l'accés rodat directe pel carrer li confeciria ta condicio de planta baixa, perque les
caracterisligues geoldgiques del ferreny, amb la preséncia de colades basaltiques d’alta
densitat, impedeixen i farien econdmicament inviable la consiruccié d’'un edifici en soterrani.

La condicid de |la normativa del poumn en el sentit d'edificar en el subsol perd “trepitjable” en
la seva part superior, implicaria un soterrament parcial de I'edifici | una coberta adequada
estructuraiment i amb continuitat amb I'espai lliure , ¢com a parc local del barri.

MPOUM-37 APARCAMENTS BENAVENT 8 aprovacio inicial juny 2013
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Aquesta solucid o qualificacio urbanistica de la clau 2.4 per aparcament sota rasant amb
servitud de pas public en la seva superficie, es la justa i adoptada en sol urba , en les zones
residencials on es permeten edificis plurifamitiars amb edificacié en soterrani per a garatges-
aparcaments. | es logic i coherent que el planejament adoptés aguesta ordenacié perqué es
tractava de sois urbans molt céntrics 0 amb densitats altes d’us residencial, normalment amb
patis interiors, en els que es volia mantenir un espai liure public en el seu us o accessibilitat,
encara que el subsdl es destinés a aparcament prival, altrament per donar cabuda a les
places obligatories que el POUM determina per els usos residencials i altres. Aixi es varen
recollir t formular la plaga del Mig, la plaga interior de l'illa del Teatre, la plaga de Can
Joanstes o la plaga de Sant Francesc, enfre d'altres.

Perd aquesta solucié valida i correcle per espais urbans edificables, no ha resultat factible
per el camp de la Clapera, perque implica una construccio en volum i coberta lluny de les
possibilitats constructives no vinculades a cap edifici residencial plurifamiliar, i lluny d’una
construccid senzilla que permet donar resposta a la necessitat d'un edifici simple per
garatges-aparcaments i assumible pels possibles compradors interessats, basicament dels
residents als habitatges de Benavent.

La present MPOUM ordena l'espai per aparcament en el mateix lloc, limit i superficie que el
previst, perd amb una qualificacid que permet desenvolupar una construccido més senziha i
sense la servitud de pas public en la seva superficie de coberta. Aquesta setvitud, que
estaria del tot justificada en sols urbans molt centrics ( sense altres possibilitats de disposar
d’espais lliures publics, no ho es en una zona de baixa densitat, on ja es disposa de Ia
reserva d’espai lliure que es manté i s'augmenta en reduir 'espai viari pavimentat.

La transformacié del sdl public a privat, amb el seu increment d’aprofitament, determina en
'ambit d'actuacid , mantenint la seva classificacio de sdl urba consofidat, [a delimitacid un
nou Poligon d'Actuacié ( P.A.08.04 Volca Pedraguda) amb I'Unic objectiu de concretar les
obres d’'urbanitzacié a executar corresponents a l'actuacié que es pretén desenvolupar, |
fixant les cessions i obligacions que sobre la propietat privada recauen a conseqiiencia de
la nova ordenacio.

Les caracteristiques de la nova ordenacié i solucié adoptada sén:

1.- Pel que afecta al sistema viari (2.1)

Es proposa ajustar la xarxa viaria publica a les necessitals reals de 'ambit a desenvolupar
de forma que:

a) es mantingui el carrer que separa l'edifici d’aparcaments dels habitatges de
Benavent a {a banda sud-oest.

b) es mantingui amb aquest carrer I'enllag i accessibilitat amb el carrer Volca
Subia de manera que s'eviten el “cul de sac” | es garanteixen entrades 1
sortides alternatives tant pels habitatges com per emergeéncies.

¢) no es considera oportuna ni necessaria la proposta del poum actual en
relacié al vial entre 1a zona verda i el cami a la Clapera. En el projecte de
urbanitzacio , per evitar costos i excés de superficie dura, probablement es
resoldria amb un paviment tou i permeable, solucio que es pot adoptar
igualment sobre un terreny qualificat de zona verda per garantir un minim
d'accés rodat per accés i manteniment de I'espai,

MPOUM-37 APARCAMENTS BENAVENT 9 aprovaci6 inicial juny 2013
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2.- Pel que fa al sistema d'espais lliures { 3.3) :

a) es mante la mateixa zona verda que proposava el poum 2003 ajustada als |imits
reals de |la propietat i el cami al Mas. | sTaugmenta tal com es detalla en I'apartat
seglent.

b) en relacié al sdl destinat a espais lliures que la nova ordenacié obliga,en
compliment de I'art. 100.1 del DL 1/2010 Text Refés de la Llei d’Urbanisme, quan
hi ha un increment de sostre edificable, 1a superficie de sol que cal reservar per a
zones verdes, espais lliures i equipaments, és a que correspon a I'aplicar una
quantia de 5m2 de sol per cada 100m2 de sostre d’altres usos en |a nova
ordenacid. En aquest cas al sostre privat de nova ordenacio6 es el que es proposa
com a zona suburbana per a fa construccid d'aparcaments, ( clau 11.1.1) amb la
mateixa situacio i dimensié que la del poum vigent, es a dir 1195 m2. | per tant,
caldria augmentar la zona verda en relacio al planejament vigent,amb un total de
59,75 m2 de sol d’espai lliure (1.185 m?/ 100 m? x 5m?).

En la proposta s'augmenta la zona verda amb 401 m2, per 'anulacid de part de
la vialitat inicial.

3.- Pel que fa al sistema de comunicacions viaries ( 2.4.a) modificat a zona
suburbana ( 11) subzona 1.1. ( 11.1.1)

Pel que afecta a la zona qualificada actualment per espai d’aparcament sota rasant amb
servitud de pas piblic, es la resta de la parcel-la no destinada a espai lliure o vialitat, i la
present modificacio significa:

a) Es manté el seu emplagament i superficie de 1.195 m2, amb la mateixa finalitat de
construir uns aparcaments atenent les necessitals de fa zona residencial de
Benavent, peré que puguin ser de iniciativa, proporcid i titularitats pcivades. La
formulacid urbanistica actual , amb un sol de titularitat publica , no fa possible el se
desenvolupament ara ni la seva venda als particulars..

b) Es modifica la qualificacio actual 2.4.a, d'espai d’aparcament public amb servitud
de pas en la seva superficie, per la qualificacié que ja conte el pourn en la zona
suburbana especificament per edificis d’aparcamenis privats, clau 11.1.1. amb la
mateixa superficie i sostre que contemplava el poum, peré ja en fa consideracié de
pfanta baixa respecte el carrer Volca Pedraguda, (ot ajustant I'algada maxima a les
caracteristiques del terreny i la implantacio d'un edifici per garatges-aparcaments.

c) en aplicacié de I'art. 40 de la Llei 3/2012 que modifica el 99 del DL 1/2012, per
increment de I'aprofitament privat, i en aquest cas, pel sostre privat que permet la
construccio de I'aparcament, cal la cessié del 15% de Pincrement de I'aprofitament
urbanistic, i referit a un Poligon d’Actuacié, que es delimita als efectes de
complimentar i establir les obligacions denvades de la present modificacio, I'execucio
del planejament i el sistema d’actuacid.

4.- Pel que fa a les carregues d’urbanitzaci6 imputables al P.A.

Aquestes seran les corresponents a la vialitat que es manté en (a modificacio i en concret, a
la part de vial rodat i pavimentat, corresponent a l'accés dels Aparcaments ( xarxa viaria 2.1)
ia lapart despai lliure que correspon per l'increment de |'aprofitament privat dins |'dmbit
defimitat ( 59,75 m? ctau 3.3).
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2.6 Justificacio de la modificaci6 dels sistemes, la superficie d’espai fliure (
3.3) i la funcionalitat

1.- del sistema viari:

Es manté la vialitat publica necessaria i convenient { clau 2.1) vinculada al sdl dins la nova
ordenaci6 i ja s’ha justificat que la vialitat sobre la zona verda es més un tema de tractament
gue no de superficie necessana per accessibilitat i per executar amb paviments més propis
de la vialitat , solucid que no és necessaria en la part que pot ser espai fliure amb un
fractament que serveixi a la mateixa funcié d'accés i circulacié perimetral a la zona verda.

La modificacid de I'espai d'aparcament, que esta inclos en el poum vigent dins el sistema de
comunicacions viaries, no significa disminuir 0 incomplir els estandards minims legals,
perque la construccié d’aquest aparcament no era cap obligacid legal o urbanistica que
havia d’assumir I'Ajuntament en la formulacid i zonificacié det poum 2003 pec donar
compliment als estandards deis sistemes urbanistics obligatons. El planejament vigent si
gque estableix Ja obligatorietat de reservar places d'aparcaments en s0OIs privats per a usos
residencials i altres ( anl. 188 del poum). Perd aquest aparcament era una resposta a les
necessitats del Barri de Benavent amb manca de pfaces d’aparcament en efs habitatges i la
impossibilitat fisica de la seva ampliacidé per obtenir-les. | es va optar per la clau 2.4.a per la
previsi6 inicial de fer una promocié publica dels aparcaments.

2.- del sistema d’espais lliures:

Es manté I'espai del sistema d'espais lliures, zones verdes, concretament, el parc local de
Benavent, en el mateix emplagament i amb augment de la seva superficie segons el poum
2003 . Per tant, no es vulnera el principi de mantenir a superficie i funcionalitat de I'espai
lliure, tot al contrari, s'Taugmenta i amb aguesta modificacio, es fa possible la seva obfencid a
curt termini i sense cost per I'Ajuntament.

Amb tot, queda palés i justificat en la present modificacié i la soluci6 adoptada, que és
convenient , oportuna i necessaria, en relacié als interessos publics i privats concuirents, en
tant es poden obtenir els séils publics en desenvolupament del Poligon d’Actuacié i el sél
destinat a 'aparcament, tindra la mateixa finalitat i possibilitat d’oferir garatges als habitants
del barri, pero a iniciativa i execucié d'agents privats.

Amb tot f'exposat, es justifica que la nova ordenacié aprovada és coherent amb el model
d'ordenacio establert pel planejament urbanistic general vigent, i no entra en contradiccid
amb els principis de desenvolupament urbanistic sostenible. | a meés, hi ha una projeccio
adequada dels interessos publics pel manteniment dels espais lliures i vialitat publica
necessaria, alliberament de carregues econdmiques per PAjuntament. Nomeés significa el
canvi de gestio en I'execucio del planejament i permetre disposar d’'un sol privat als efectes
del que implica la compra-venda i titularitats privades, d’'uns aparcaments que, en definifiva,
havia contemplat i previst el poum 2003.
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2.7 Quadres numerics

Quadres comparatius entre el POUM vigent i la Modificacié MPOUM-37:

POUM 2003 MPOUM 37
gscala 1:1000 adaptacié PA-09.04
1:500
Superficle total Ambit 4.372 m2 4.492 m2 4.3568 m2 (1)
Sistemes : m2. sol piiblic
Vialitat - xarxa viaria (clau 2.1) 945 962 427 (2)
espai aparcarnent public sotarasant {clau 2.4.a 1.195 1.195
Espais lliures (clau 3.3) 2.232 2.335 2.736 (3
sostre public 1.195 m2 st
Zones : m2 8ol privat
Zona suburbana 11 subzona 1.1 {clau 11.1.1) 1.185
Us exclusiu garalges, aparcaments i magatzems
Sostre privat 1.195 m2. st

(1) la superficie és menor com a resuitat d’ajustar 'ambit al liit de la propietat i al {imit amb el cami
al Mas La Clapera. La merma de superficie ve basicament de la pact de xarxa viaria perque el vial del
poum 2003 agafava part del Cam|.

(2) la disminucié de la xarxa viaria ve d'anul-lar el vial entre la zona verda i el caml al Mas La Clapera
(3) l'augment de zona verda es e! resultat d‘anui-lar e vial esmeniat, afegit al compliment de 'art.100.
de Ja LLUC degut a I'increment de sostre privat

En base a la Modificacié puntual del pla 8‘Ordenacié urbanistica municipal MPOUM-17 aprovada
definitivament el 10/11/2012, | a 1a base cariografica més detallada, s’ha ajustat 'ambit de 1a present
modilicacio i el del Pollgon d’Actuacio que incorpora. En concret, I'art. 7 contempla gque I'ambit d’'un

P.A. pot ser precisada i ajustada ens efs corresponents documents de planejament que es desplequi
d'acord amb els crileris:

2) una variacid maxima de la superficie dels ambits del circ per cent ( +/ - 5%)

b} només s'admelen alteracions de ta forma per tal d'ajustar els corresponents ambits a

alineacions oficials, a casacterlstiques naturals del terreny, a limits fisics i parlions de propletat

i, en general, a elements naturals o arificials d'interés quan aixi es justifiqui.

c) no podrd alterar-se la delimitacié d'un element del sistema d’espais lliures o equipaments

comunilaris si aix0 suposa la disminucio de la seva supericie.

¢) en cas de precisié 0 ajustament dels dmbits assenyalats a (apartat a) prevaldran els

parametres relatius sobre els absoluts pel que fa a les cessions d'espais 0 d’aprofitaments.

L'ambit de Ya modificacid segons el planejament vigent es de 4.482 m2, i el 5% serign 224,6 m2 de
possible variaciod en + /- m2. 'ambit de la modificacié i del P.A. es de 4.358 m2 el que representa una
disminucio de 134 m2 , equivalents al 2,98 %, sense gue aixd comporti disminucid dels espais lliures,
sind de la xarxa viana.

3. MEMORIA AMBIENTAL

La present Modificacid puntual MPOUM-37 no suposa cap alleracié de les determinacions
del planejament vigeni que tingui implicacions de caracter ambiental. En qualsevol cas es
condicionara la construccié de V'edifici d’aparcaments tingui una correcta integracié i relacid
amb l'espai lliure col-lindant i adoptar les mesures paisalgistiques, cromatiques, vegetals, etc
pels materials exteriors de Pedificacid, i en les pants limits i col-lindants amb la vialitat, el
terreny natural i I'espai liure,

4. MEMORIA SOCIAL

La present Modificacié puntual MPOUM-34 no suposa cap alteracié de les determinacions
del planejament vigent que tingui implicacions en els programes d'habitatge i en
conseqiéncia no procedeix modificar la Memoria social del POUM.
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5. MEMORIA ECONOMICA.,

AVALUACIO ECONOMICA DE LA MPOUM

D'acord amb l'aficle 99 de la TRLU, i l'article 40 de la Llei 3/2012 gque el modifica,
s’estableix que les modificacions d'instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densilat de {'us residencial o de la intensitat de I'Us
industrial o la transformacié dels usos anteriorment establerts, ha d'incloure en Ila
documentacié, entre d'altres , una avaluacidé econdmica de la rendibilitat de I'operacié, en la
que s’ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de 'ordenacid
vigent i el que resulta de Ja nova ordenacié. Aquesta avaluacio economica s’ha d’incloure en
el document de l'avaluacié econdmica { financera, com a separata i, en aquest projecte
figura com a document annex .

6. MEMORIA DE L’EXECUCIO

6.1 Sistema d’actuacio.

L’ambit d'aquesta modificacié es desenvolupara mitjangant les determinacions que
fixa el Poligon d'Actuacié (P.A.09.04, Volca Pedraguda) delimitat a tal efecte en
aquesta MPOUM-37. Assenyala que es desenvolupl pel sistema d'actuacié de
Reparcel-lacié en la modalitat de Compensacio basica , sequint el que s'estableix als
articles 130 a 134 del DL 1/2010
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6.2 Pladetapes

Es fixa una unica etapa de 2 anys pel desenvolupament del PA, es a dir per la
redaccid, tramitacid i aprovacié dels projectes de reparcel-jacié i per 'execucié de les
obres d’'urbanitzacid imputables al Poligon d'Actuacid. El projecte de construccié es
podra realitzar en dues fases en funci6 de la efectivitat de la demanda.
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6.3

7.

Cessions obligatories
a) Cessio relativa a I'aprofitament resultant

l.a present ordenacid Sl esta subjecte a la cessio del 15% de l'increment de sostre de
I'aprofitament privat que proposa la nova ordenacid, en aplicacié del que determina
la Disposicié Addicional 2>° del Text refés de la Llei d’'Urbanisme, i els articles 99.3
del DL 1/2010, i I'anticie 40.3 de la Llei 3/2012.

Aguesta cessio del 15 % del nou aprofitament es contempla i determina a la fitxa del
P.A. 08.04, corresponent a la MPOUM-37, tal com estabiejx 'article 99.3 del text refés
de la LLUC. L’increment d'aprofitament privat son els 1.195 m? de sostre del nou
edifici d’aparcaments, inclosos els accessos 1 elements comuns, gue_signifiguen
179,25 m? , o el seu equivalent al 15% del nombre total de places resultants dins
l'edificacid. Aquesta cessié d'aprofitament es podra substituir per I'equivalent del seu
valor economic.

b) Cessié relativa a espais lliures i xarxa viaria pablica

En relaci6 al sol destinal a espais Jliures segons la nova ordenacio i zonificacid, i en
compliment de fant. 100.1 del DL 1/2010, quan hi ha un increment de sostre edificable
d’aprofitament dins 'ambit del Poligon d'Actuacié que es fixa en la present MPOUM,
cal reservar per a zones verdes, espais lliures i equipaments, la que correspon a
faplicar una quantia de 5 m? de sol per cada 100 m? de sostre d’altres usos no
residencials , en la nova ordenacié. Aquesta reserva signifiquen 59,75 m? d'espai
lliure, que s’afegeixen a I'espai lliure ja previst en el poum 2003 i 'augment de zona
verda per anul-lacié de part de la vialitat. La totalitat de t'espai Iliure resultant de la
nova ordenacié, que figura a 'ambit del Poligon d’actuacié aixi com e} de vialitat
pablica, seran de cessio obligatoria i gratuita. Aquesta cessié obligatoria es formulara
i protocol-litzara en el projecte de reparcel-lacié per compensacié basica.

La urbanitzacid de la part de vial pavimentada per accés als aparcaments i fa part
d’espai lliure de cessio obligatdria per increment de 'AM,( 59,75 m2) anird a carrec
del Poligon d'Actuacio. La resta d'espais lliures 1 espais enjardinats de ta vialitat
publica aniran a carrec de I'Ajunatment.

AVALUACIO DE LA MOBILITAT OBLIGADA

La present Modificacié puntual del POUM no suposa cap alteracié de les determinacions del
planejament vigent que tingui implicacions en el sistema de mobilitat ordenat pel ptanejament

vigent.

8.

PROCEDIMENT

La present Modificacié puntual del POUM ad'Olot és formula i ramita d'acord amb el que
determina |'articie 96 del DL 1/2010 de la LLUC i el 38 de ia Llei 3/2012, i la particularitat de
farticle 96.¢, pel que fa al increment de sostre edificable.
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II.  NORMATIVA URBANISTICA

La present modificacié puntual del plangjament general vigent. MPOUM-37 , i la delimitacio
del Poligon d'Actuaciéo PA-09.04, no afecta a cap de les disposicions normatives del POUM,
pel que fa ala xarxa viara i al sisterna d’espais lliures. En conseqléncia les determinacions
i ordenacio de les mateixes venen regulades pel cos de les Normes Urbanistiques del refent
POUM, i aguesta modificacio regula especificament el sol objecte de nova zonificacid, pel
que fa als usos i ordenacié de l'edificacio, de ta zona Suburbana int 1, Subzona 1.1 (Clau
11.1).

TiTOL 1. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambit territorial.

L'ambit territorial d'aquesta modificacidé correspon al sél delimitat en el Poligon
d'Actuacié P.A.-09.04.

Art. 2 Contingut.

La present modificaci6 consta de memodria, normativa i planols d'informacié i
proposta de zonificacié de caracter normatiu.

Art. 3 Vigéncia.

Aquesta modificacio entrara en vigor i sera executiva a partir de fa publicacié de
acord d'aprovacio definitiva, i 1a seva vigencia sera indefinida.

Art. 4 Acompliment del POUM

El contingut nomatiu de la present modificacié puntual s’ha d‘entendre substitutori i
complementari dels pianols de qualificacié i alineacions del sol urba, que seran
d’aplicacib universal, sense que siguin excusables el seu incompliment per motius de
manca de reproduccio de 'articulat de referéncia en el present document.

TITOL 2. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 5 Zona suburbana (11) , subzona 1.1

Correspon a aquelles arees destinades a la ubicacié de garatges-aparcaments en
edificacions entre mitgeres , formant files d’'edificacié amb faganes alineades al vial,
formant illes tancades per les edificacions.

Art. 6 Condicions de I'edificaci6 i usos.

6.1.- Superficie i front de parcel-la
La superficie maxima de la parcel-la sera de 1.195 m?i amb un front maxim de
40 m. lineals al carrer Volca Pedraguda.
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6.2.- Ocupacio
La ocupacié maxima podra ser el 100 % de la parcel-la edificable.

6.3.- Algada maxima
L'algada maxima sera de 4 m. i el punt més alt de la coberta no
vitrapassara els 5,50 m. Enlinia i rasaat del carrer Volca Pedraguda, l'algada
maxima es prendra en el punt més baix de la rasant del carrer. L'edificacié es
podra adaptar a la topografia del terreny segons els galibs i algades maximes
del pianol de perfils reguladors.

6.4.- Usos
Unicament s’admeten |'Us de garatges, aparcaments i magatzems.

6.5.- Materials exteriors de I'edificacio.
S'utilitzaran ela materials i colors més adients per ia integracié amb I'entorn
edificat dels habitatges del grup Benavent , per minimitzar V'impacta de la zona
verda col-lindant. El material de coberla no podra ser ni brillant ni reflectant.
En el cas d'establir espais no edificats en els limits amb l'espai lliure
s'utilitzaran materials | especies vegetals que permetin una millor integracio i
transicid amb la zona verda publica.

Art. 7 Obligacions.

Els particulars, de la mateixa manera que |'Administracid, estaran obligats a compliir les
disposicions contingudes en aquesta modificacié.

TITOL 3. DISPOSICIO ADDICIONAL

UNICA. Corespondéncia de la present modificacié puntual MPOUM-37 amb el
POUM vigent

a) el planol 1P de la present modificaci6 substitueix el planol 2.30, de
Qualificacié de sol urba del POUM vigent.

b) el planol 2P de la present modificaci6  substitueix el planol 3.30,
d’Alineacions i rasants del sol urba del POUM vigent.

C) S'incorpora la fitxa als PA de sol utba no consolidat , de la MODIFICACIO
POUM-37, Poligon d'Actuacié “Volca Pedraguda” P.A. 09.04

WAV 4 JUNTAMENT D'OLOT
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AVALUACIO ECONOMICA DE LA MPOUM

D'acord amb VParticle 99 de la TRLU DL 1/2010 , i farticle 40 de la Llei 3/2012 que el
modifica, s'estableix gue les modificacions d'instruments de planejament general que
comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de V'us residencial o de la
intensitat de I'Us industrial o la transformacio dels usos anteriorment establerts, ha d'incloure
en la documentacid, entre d'altres , una avaluacié econdémica de la rendibilitat de I'operacié,
en ta que s'ha de justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de
Pordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacid. Aquesta avaluacié econdmica s'ha
d’incloure en el document de |'avaluacié econdmica i financera, com a separata i, en aquest
projecte figura com el present document annex .

1.- Avaluacio economica de I'ordenacio vigent ( costos i despeses
repercutibles a I'Ajuntament segons el poum vigent)

Cost d’expropiacio i indemnitzacié de la finca afectada

La finca cadastral 8498601DG5689N0001QU figura de 4.381 m2 de sol i es troba totalment
lliure sense cap construccid. Te la consideracio de sol urpa, afecte a les determinacions del
planejament vigent, amb accés i adrega des de el carrer Volca Pedraguda num, 11 ides de
el cami al Mas La Clapera, amb inici al carrer Volca Subia.

El POUM d'Olot, aprovat definitivament el 18 de juny de 2003 i en text refés el 25 de
setembre de 2003 (DOGC de 2 de febrer de 2004 . numero 4061, classifica aquesta finca
dins el sol urba i la destina principalment a sistema d’espais lliures ( clau 3.3, sistema viari
destinat a aparcament public en soterrani i servitud de pas public ( clau 2.4 a) i al sistema
viari (clau 2.1)

El cost d'expropiacid ha de contemplar el valor de 1a totalitat del sol afectat pels sistemes
(d'espais liiures 3.3, vialitat 2.1, | aparcament en soterrani 2.4.a) d'acord amb |'ordenacié
vigent, i perque aquest 5Ol no estd inclds en cap poligon d'actuaci6. Pel valor del sol es
considera un aprofitament de la zona homogeénia resjdencial, amb una edificabilitat de 0,76
m2 st/ m2sl. Aixi, el s6l a valorar es de 4.358 m2 , per una edificabilitat de 0,76 , que
representaria un sostre potencial de 3.312 m2/st, i un cost resultant de valor de repercussio
del sol de 86 €/m2.s0l, segons calculs de valoracions del sol afectat per sistemes.

Al cost de l'expropiacid, cal descomptar les despeses que haurien d'assolir els solars
edificables per poder realifzar 0 materialitzar ia edificabilitat prevista , es a dir, els costos
d'urbanitzacio, beneficis | despeses de promocié. Al valor resultant se li aplica un 5% com
a premi per afeccid.

SUPERFICI edificabilit cost/M* valos
E at coslos/expropiacity
Sol qualificat de 0,76 86 €/m’ del sol:
sistemas 4358 m° | m2sym2s| | orepercussiodelsd 284.832
(3.3,2.112.4.3)

carregues i despeses | vialtat 125 ml 656,35 €/ml deduocid - 91.315
TOTALS 193.517.- €

+ 5% premi d'afeccio TOTAL EXPROPIACIO 203.193.- €

Aixi s'estima un cost total d’expropiaci¢ del soif de 203.193.- € (IVA exclos).



Despeses de gestié i patrimonialitzacié del sol

VA impostos i notari i registre valor total
plusvalua despases
despases i gestié 59.670.- 12.500- 4.500.- 59.670.-

Aixi s’estima un cost total per les gestions, inscripcié al Registre de la Propietat i la
posterior inclusié a I'inventari de béns , en un costde 59.670,. €

Costos de la construccio

Es considera un cost de construccid per un edifici semisoterrat amb una estructura portant
per complir la servitud de pas en la superficie, que vol dir trepitiable en la coberia i
accessible des de I'espai de parc local. Es considera un cost per un edifici similar segons
barems sobre construccions , de 325 €m2. el que significa un valor per l'edifici
d'aparcaments de 388.375 €

Cost de les obres d’urbanitzacio

El cost corresponent a la implantacio dels serveis i de I'execucié de Jes obres d’'urbanitzacié
és determina en base al tragat dels vials assenyalats en la nova ordenacio i en concret pel
vial previst de 12 m. d'amplada i el vial d’accés a la zona verda, d’acord amb les
caracteristiques que per aquest tipus d'urbanitzacié de vials s'executen.

£l cost aproximat de les obres d'urbanitzacid d'aquests vials, es calcula segons el metode
d'estimacié que figura a la base de preus d’obres i construccions, metode tret de 'analisi
valors estadistics de diferents actuacions municipals del departament d'infraestructures, i
que estableix el cost de [es obres incloent-hi el de les xarxes de serveis i el moviment de
terres, amb el condicionament de I'ambit especific atenent la qualificacio i tipus del sistema.

dimensio6 COST DESPESES

I ml/ m2.
Viafitat de I'espai lliure 64 ml. 8 m amplada 465 €/ml 29.760 €
Vialitat carrer 12 m. 35mi. 12 m amplada 656 €/m| 22,960 €
Espais lliures-parc local | 2.335 m2 7.4 €lm* 17.279€

| TOTALS 69.999€ |

Aixi s'estima un cost total de carregues d'urbanitzacié de 68.999 € .

Repercussi® de costos sobre els aparcaments

En funcio de les estimacions de costos descrites anteriorment, es dedueix:

Carmregues d'expropiacioé de la finca i de gestio patrimoni 262.863.- €
Costos de construccié edifici d’aparcaments 388.375 - €
Carregues estimades d'urbanitzacié dins 'ambit poum 69.999.- €

Total carreques estimades pel desenvolupament del POUM 721.237.- €
( imputables a I'Ajuntament d'Olot per afectacions i actuacié publica)

Aquestes carregues nomeés es podrien repercutir i recuperar amb la venda de la totalitat de
les places d'aparcaments a l'edifici previst pel poumn, i que es considera que s’obtindrien 39
places a linterior de Vedifici. Pel seu caracter public, nomeés es podria fer una venda-
concessidé temporal amb un termini legal, cosa que dificultaria la possibilitat real de poder
vendre la totalitat de les places, en no poder proposar la venda real i convertir-se en
titularitat privada en regim de divisid horitzomal per |a totalitat de I'edifici, per a cada plaga
d'aparcament.
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El valor de repercussié per a la venda de places d’aparcament seria de 18.493.- €/plaga
d’aparcament, quantitat superior a la oferta del mercat que es situa entre 12.000.- i
17.000.- segons situacié , zona i caracteristiques. Cal assenyalar el valor afegit de les places
d'aparcament .en aquest suposit, per ser I'Unic sol possible que permetna disposar
d'aparcament pels habitatges del Barri Benavent, col-lindants amb aquest solar, podria
significar un preu en venda més alt que el promig, entre 14.000 € i 15.000 €, fet que podria
representar també un problema de venda real, en no poder assumir aquest cost per pan
dels interessats.

2.- Avaluacioé economica de la nova ordenacio

Cost d'adquisicid de la finca afectada

En aquest cas, s'ha de considerar el sdl privat que la MPOUM-37 qualifica en parl, com
espai per a la construccibé d'aparcaments en renglera ( clau 11.1.1) i que segons proposta
d'adquisici6é del terreny per edificar en resulta un valor de 250.000.- €

Aguest valor ho és per la totalitat del terreny inclos dins 'ambit del P.A. 09.04, que es
delimita en la MPOUM-37.i que inclou la totalitat de sols afectats per sistemes ( clau 3.3
d’espais lliures i clau 2.1 de vialitat publica) als efectes d'obtenir el sl public, denvat del
planejament i l'increment de I'aprofitament privat que implica la nova ordenaci6.

Amb la nova proposta d’ordenacid no s'afecta la totalitat de la finca existent, siné que en
redueix la superficie actual de cessions i en destina 1.195 m? a )a possibilitat de construlr
els aparcaments gue contempla el poum, sense la servitud de pas i per {a iniciativa privada.
Aquest fel de la proposta de modificacié de la ordenacié vigent, permet assolir el mateix
objectiu, com és el de oferir places d'aparcament als residents del) barri, perd en intervenir i
desenvolupar el planejament la iniciativa privada, no existeixen costos ni d'expropiacio del
solar, ni el cost de la construccid dels aparcaments ni la immobilitzacié de recursos fins a la
venda de la totalitat de les places resultants.

SUPERFICIE | 6] public de valor adquisicio
edficable | cogsio total ambit P.A.
B
Sol qualificat de sol per 1195 m? 4.385 m2.
aparcaments ( 11.1.1) ’ 3.163 m2.
TOTALS 300.000.- €

AixI s'estima un cost total d'adquisici¢ del so} de 300.000.- € (IVA exclds)., segons proposta de
conveni d'adquisicio dei terreny del Mas La Clapera, el que representa un valor de repercussio de 68 -
€/m2 sl

Despeses de patrimonialitzacié del sol de titularitat privada

VA impostos i notari i registre valor total
plusvalua despeses
despeses i gestio 30.000.- 35.000.- 7.000.- 72.000.-

Aixj s'estima un cost total per les geslions i adscnpcié final com a tecreny privat edificable segons Ia
nova ordenacio, en un costde 72.000,. €

Costos de la construccio

Es considera un cost de construccié per un edifici en planta baixa, de construcciéd senzilla ,
formada per tres rengleres d'aparcaments en filera, tancats i amb dos passadissos d’accés
des de el vial de nova formacié, a partir del carrer Volca Pedraguda.
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Es considera un cost per un edifici similar segons barems sobre construccions , de 200
€/m2. ,i un valor de pavimentacid dels accessos dins el conjunt edificat de garatges,
100€/m2. el que significa un valor per I'edifici d’aparcaments de 196.000.- €

de

1 supericie COST DESPESES
mi/ m2.
aparcaments 200 €/m2 1562.000 €
sup. const. Per 39 P 760 m2
paviments 100 €m?2 44.000 €
vials interiors 440 m2
| TOTALS 186.000.- €
Despeses de qestio i desenvolupament de 'actuacié
. astimat sobre cost valor total
pem .
consiructié construccié despeses
despeses i projectes 16% 156.000.- 31.360.-

Es considera i 'estima un 16% sobre cost total
construccié dels aparcaments, pels projectes,
planejament i obra nova en uncostde 31.360,. €

de les despeses de les obres de
licéncies, legalitzacions, despeses de

Cost de les obres d’urbanitzacio

A l'igual gue en l'avaluacio feta en base a |'ordenacid vigeny, en relacio a la nova ordenacio,
el cost corresponent a la implantacié dels serveis i de I'execucid de les obres d'urbanitzacid
es determina en base al tragat dels vials grafiats als planols d’ordenacié de la MPOUM-37 |
d'acord amb les caracteristiques que per aquest tipus d'urbanitzacié s’haurien d'executar, i
només per les obres imputables al P.A.

Igualment el cost aproximat de les obres d’urbanitzacié d'aquests vials, es calcula segons el
metode d'estimacid que figura a la base de preus d'obres i construccions, metode tret de
Panalisi valors estadistics de diferents actuacions municipals del departament
d'infraestructures, i que estableix el cost de les obres incloent-hi el de les xarxes de serveis )
el moviment de terres, el condicionament de I'ambit especific atenent Ja qualificacio i tipus
del sistema.

SUPERFICIE 1| COST MUM® | DESPESES
Vialitat ( espai rodat del carrer d'acceés a 30 m 465 €/m' 13.950.- €
)'aparcament)
accessos a Faparcament dins vialitat 58,3 2 100 €/m2 5.830.- €
espai lliure de cessid per increment de 58,75 m2 50 €&m2 2.988.- €
I'aprofitament
TOTAL 22,768.- €

Aixi s’estima un cost total de carregues d'urbanitzacioc de 22.768.- €

Cost de la gestio

S'estima que aguestes despeses com a carregues de gestié i administracidé del promotar,
suposen un 12% sobre el cost de les obres de construccio (PEM). Aixi s'estima un cost total
de carregues de gestid de 23.520 € (IVA exclos).




Valor de la cessidé del 15% d’AM

La present ordenacié esta subjecte a la cessio del 15% de lincrement de sostre de
I'aprofitament privat que proposa la nova ordenacid, en aplicacié del que determina la
Disposicio Addicional 2>° del Text refés de la Liei d'Urbanisme, i els articles 9.3 del DL
1/2010 , i I'afticle 40.3 de la Llei 3/2012. Aquesta cessié del 15 % del nou aprofitament es
contempla i determina a Ia fitxa det P.A. 09.04, corresponent a fa MPOUM-37. L'increment
d'aprofitament privat sén els 1.195 m? de sostre del nou edifici d’aparcaments, inclosos els
accessos i elements comuns, gue signifiguen 179,25 m? , o el seu eguivalent al 15% del
nombre total de places resultants dins I'edificacid. Aquesta cessid d'aprofitament es podra
substituir per I'equivalent del seu valor econémic.

Aguest valor econdmic s’'estima en un benefici net sobre cada plaga d'aparcament, de
3.000.- € per plaga, En considerar un edifici de garatges-aparcamenis de 39 places, el
valor economic de 'AM és de 18.000.- €

Repercussio de la promocidé , urbanitzacid parcial i obra d’edificacio

En funcid de les estimacions de costos descrites anteriorment, es dedueix:

Costos adquisicio del sol 372.000.- €
Costos construccio edifici aparcaments 196.000.- €
Carregues de projectes i tramitacions: 31.360.- €
Carregues estimades d’urbanitzacié P.A. 22.768.- €
Carregues gestié promotor 23.520.- €
Valor estimat del 15% AM ( per 6 Places) 18.000.- €
Total carregues estimades

de la promocié privada aparcaments Benavent 663.648.- €

El valor de repercussio per a (a venda de places d’'aparcament seria de 17.017.- €/plaga
d'aparcament quantitat més equiparable a la oferta del mercat que es situa entre 12.000.-
i 17.000.- segons situacid , zona i caracteristiques.

Inqressos previstos venda aparcaments Benavent

Amb la possibilitat de plantejar el desenvolupament de l'edifici d'aparcaments en
dues fases, establint-ne una primera a partir d’'un accés a un passadis i la filera
d’aparcaments a cada banda, amb un total de 13 per filera, i una segona fase amb
una sola filera de 13 places d’aparcament, es poden estimar uns iNngressos per
vendes atenent les fases, considerant un valor en venda per la 1* Fase de 16.000 .-
€/aparcament i un valor per la 2% Fase de 17.000.- €/aparcament

INGRESSOS venda de cost /P valor vendes
places :

Vendes Fase 1 26 17.000.- 442.000.- |

Vendes Fase 2 13 17.500.- 227.500.-

INGRESSOS Total Fases | 39P 869.500.-

Amb tot, e valor i rendiment obtingut amb les vendes efectuades equilibra i fa viable
el desenvolupament del planejament de la MPOUM-37



3.- Resum comparatiu d’avaluacio economica

En aplicacié del que determina l'art. 99.1c del Text Refos de la Llei d'Urbanisme, DL
1/2010 de 3 d'agost, es procedeix a avaluar econdmicament fa rendibilitat de
I'operacié que justifica, en termes comparatius, el rendiment economic de I'ordenacié
vigent i el que resulta de la nova ordenacio.

Les caracteristiques que resulten de les dues ordenacions (vigent i proposada), en
funci6 de les valoracions dels valors teodrics estimats 1 de les despeses
(generals,costos construccid, urbanitzacié gestidé i rendiment) respon al seguent
quadre econdmic:

CONCEPTE POUM 2003 MPOUM-37
APARCAMENTS BENAVENT JUNY 2013
1.-
CARACTERISTIQUES PLANEJAMENT
sector Parc Local i edffici Aparcaments
d'aparcaments Benavent
superficie computable m2 4.492 4.358
SOL PUBLIC 4492 3.163
espai lliure 3.3 2.335 2.736
edifici aparcaments publics 2.4.a 1195 | 0000 e
vialitat 2.9 962 427
SOL PRIVAT 0 1.195
espai per aparcaments 11.1.1 - 1.195
Sostre Total 1.195 1.195
| Aprofitament Mig  m2.st  15% AM — 179,25
cessid espai lliure m2. -— +59.75
inclou augment § m2/100 usos garalge a la MPOUM-37)
Sistema d' Actuaci6 EXPROPIACIO | REPARCEL-LACIO
Compensaclé basica
Execucié Ajuntament | promoci6 privada
adaiinisiracid pudlica
Obtencié del Sol per exprapiacié | cessiod gratuita del
sol de sistemes
P.A 08.04
i i i construir apaicaments construir aparcaments
Finalitat del planejament obtenir el Parc Lecal oblenir r el Parc Local
Us del sol Garatges aparcaments aparcaments
pel barri privats pel barfi
Espai lliure Parc local public Par¢ local public

La MPOUM-37 modifica la

qualificacié

urbanistica

per

permetre

desenvolupament privat de l'actuacio, perd s’obtenen iguaiment els sois de sistemes
d'espais lliures, amb augment de la seva superficie, el sol de la vialitat necessariai la
construccié de garaiges per atendre les necessitats de la poblacid, com objectiu final
en tots els casos.



CONCEPTE
APARCAMENTS BENAVENT

POUM 2003

MPOUM-37
JUNY 2013

edifici en soterrani

2.- ESTIMACIO ECONOMICA
drets tedrics publics sol public (3.3,2.1.2.4.9) sol public (3.3,2.1)
privats — 1.195 m2.
aprofitament 1.195 m2 st 1.195 m2 st
Costos / despeses econdmiques
adquisicié del sol 203.193 300.000.-
despeses generals 58.670 72.000.-
TOTAL ADQUISICIO 262.863 372.000 -
Costos construccio edifici 388.375 196.000.-

construccid senzdla

totalitat ambit

aparcaments i servitud de pas a garalges tancats en filera
coberta
Despeses projectes i llicencies | (inclosos projecte 31.360.-
STM)
Despeses urbanitzacid 69.999, 22.768.

imputables aj P.A.

Despeses gesti6 i promocio ajuntament 23.520.-
Valor cessio 15% AM =0 18.000.-
TOTAL DESPESES 721.237, 663.648.-
REPERCUSSIO PER PLAGA GARATGE
nombre de places 39 39
cost placa d’aparcament 18.493 17.017
Ingressos venda aparcaments
721.237 .- 669.500.-
venda per concessid a termini segons demangda segons demanda
venda amb titularitat privada 39P x18.493 € 1% Fase 26 P
i elements comuns | régim de concessio | 26x17000 : 442.000. €
2°Fase 13 P

13x17500 : 227.500.- €

Resulta evident el diferencial economic entre el planejament vigent | Ja nova
proposta d'ordenaci6, estalviant la despesa directa a I'Ajuntament i afavorint la
possibilitat real del desenvolupament del planejament per arribar a oferir els garatges
al barri de Benavent, 1 la possibiltat dels llocs de ftreball que implica el
desenvolupament de projectes, gestio i construccio de I'edifici d’aparcaments privats.



INFORME DE LA SOSTENIBILITAT ECONOMICA DE LA MPOUM
Marc legal

L’informe de sostenibilitat econdmica forma part de la documentaci¢ obligatoria dels
diferents instruments que comprenen l'ordenacid de les actuacions urbanitzadares,
tal com ve determinat per I'article 59.3d del DL 1/2010 pel que s’aprova el text Refés
de la Llei d'Urbanisme, a on s’estableix que dit informe ha de contenir “. la justificacid
de la suficiéncia i adeguacié del sol destinat a usos productius i la ponderacié de
impacta de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacid i el manteniment de les
infraestructures i de la implantaci¢ i prestacié dels serveis necessaris”.

Objectius de I'Informe

Els objectius de l'informe sén, per una banda analitzar i justificar el sol destinat a
usos productius i, per un altre banda, determinar |'impacta de les actuacions
urbanistiques en les finances municipals que resultin responsables de la inversio i
funcionament dels equipaments i infraestructures necessarnes pecr complir amb els
objectius del POUM en aquest sector, com son en el planejament vigent, I'edifici
public per aparcaments en soterrani i I'obtencio del parc local, essencialment.

Adequacio del 8ol destinat als usos d’aparcaments

L’ambit del sector es redueix a una sola finca urbana que hauria de ser objecte
d’expropiacio atenent la qualificacid urbanistica de sistemes publics tal com es
contempla en el POUM 2003, i amb una finalitat primera com seria la de poder oferir
places d’aparcament o garatges segons les necessitats dels residents del barri de
Benavent. En un edifici a construir al carrer Volca Pedraguda. Traslladant aquest
criteri i objectiu a la realitat i I'actualitat econdmica, i analitzada la proposta
urbanistica del POUM, es desprén que no es possible portar a terme aquesta
actuacié, per part de 'Ajuntament, peré es manté la necessaria disponibilitat de més
places de garatges privats vinculats als habitaiges 1 residents actuals, pel que
aquesta actuacio és convenient que es pugui portar a terme.

Aguesta situacié urbanistica actual representa i implica a I'Ajuntament, com
administracio publica actuant , per desenvolupar el POUM, que s‘hauria d‘afrontar
una expropiacié del sol destinat a sistemes publics, i sumat a la despesa economica
que hauria d’afrontar per Ia construccié de l'edifici d'aparcaments, i la urbanitzacié
del terreny afectat destinat a vialitat i zona verda, fa evident la necessitat de
modificar les determinacions indicades en el POUM.

La finca mantindra el mateix desti pel que fa als sols publics destinats a espais lliures
i vialitat rodada que fins ara en el planejament vigent, d'acord amb les
determinacions que li serien d’aplicacié segons la MPOUM-37, fent compatibles
amb la poblacié residencial del barri de Benavent els usos de garatge, aparcament |
magatzem permesos en la nova edificacid prevista, junt amb els de zones verdes
que conformen el Parc Local.



Estimacié de 'impacta en les finances publiques

L'actuacié urbanistica que es preveu desenvolupar, pot generar dos tipus d’'impactes
en les finances de les administracions:

1. El relatiu als nous ingressos i despeses de capital -inversions- de caracter
extraordinan, que es troben vinculades a la seva implantacid i
desenvolupament.

2. El relatiu als ingressos i despeses corrents o de caracter ordinari que es
derivara de I'is, manteniment i reposicio de les mateixes.

Impacte sobre els ingressos i despeses de capital de I'ajuntament.

Per la banda de les despeses, la Unica inversid municipal que es pot derivar de
I'actuacié urbanistica sera la que pugui figurar en el conveni urbanistic que sigui
necessari pel desenvolupament d'aquesta actuacié urbanistica.

Per la banda d'ingressos de capital, 'ajuntament podra obtenir I'aprofitament
urbanistic que I'hi correspongui, a meés d'un 'estalvi economic valorat en 663.648 €,
necessaris per I'exproptacid de la finca, | els costos derivats de la construccié |
urbanitzacié del sector, segons els sistemes determinats en el vigent POUM.

D’acord amb els supodsits i raonaments exposats i en base a les xifres i estimacions
realitzades sobre els ingressos | despeses de capital que es poden defivar del
desenvolupament urbanistic previst, es pot concloure que el seu impacte sobre
'hisenda municipal pot ser molt positiva | sostenible econdmicament, pergue la
modificacié del planejament implicara la nul-la actuacié municipal que es deriva a la
gestid, actuacié i promocié privada, que vol dir, no efectuar cap previsido econdmica
per una actuacié municipal, quins recursos es poden orientar a altres actuacions més
necessaries o prioritaries.

Impacte sobre les despeses de capital d’altres administracions.

La inversid psivada que es planteja derivar , per la compra del terreny i la construccio
de garatges per a la venda, ( que impliqui intervencions per altres administracions
sén estrictament aquelles que ja ara son de la seva absoluta competeéncia, i per tant
la seva naturalesa correspon financar al govern de la Generalitat de Catalunya o a
altres administracions.

Impacte sobre els ingressos i despeses corrents, municipals.

Els principals efectes sobre els ingressos i despeses corrents de la hisenda del
municipi pel desenvolupament urbanistic del sector séon els gque provinguin del
normal funcionament del nou equipament i que, des del punt de vista competencial,
tindran d'anar a carrec de I'ajuntament.

Quan a lestimacié de I'impacta de la resta d’aspectes del desenvolupament del

sector sobre els ingressos i despeses corrents municipals, | atenent a les principals
partides que poden quedar afectades, s’ha considerat:
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1) Per la banda dels ingressos, algunes de les partides que es mantindran o
que podrien experimentar algun augment per la compra del terreny, canvi de
titutar i nova construccié , sén;

- Tlimpost sobre béns immobles — IBI,

- l'impost sobre construccions -ICIO

- impost d’Activitats Economiques —IAE
- Plusvalues

- les taxes per (licéncies d'obres,

- lataxa de recollida d’escombraries

2) Per la banda de les despeses, els principals augments a contemplar
corresponen a les partides de:

- Despeses d'urbanitzacid del via | zones verdes no incloses en ¢!
P.A.

- netejairecollida d'escombraries,

- el manteniment i reposicié de I'espai public —vials, zones verdes,
espais lliures i altres,

Els augments en les despeses corrents derivats dels nous serveis a la propietat que
poden comportar les actuacions urbanistiques previstes han de ser cobertes per
I'aplicacié de les taxes corresponents, tal com estableix la llei reguladora de les
hisendes locals junt amb els majors ingressos a percebre per concepte d’IBl de
I'edifici, IAE de |'activitat productiva i I'impost sobre construccions ICIO.

L'augment de les despeses municipals que pugui comportar el manteniment de les
noves infraestructures i edificacions de garatges, i els serveis a 'activitat, derivat del
desenvolupament i execucio del sector segons la MPOUM-37, s’ha de considerar
que sera cobert amb el previsible augment dels nous ingressos corrents municipals
que també podra generar, si es manté la previsié en el desenvolupament urbanistic
que contempla la MPOUM-37.

Quan a les despeses en relacié a la organitzacio i dotacid municipal, de tramitacié |
supervisio del nou planejament, a desenvolupar per la iniciativa privada, no
requerira una major gestié o control urbanistic.

Conclusidé de I'informe de sostenibilitat econdmica

D’acord amb les xifres 1 suposits exposats i raonats, els efectes del
desenvolupament urbanistic previst, amb una dotaci6 de sostre per a Uus de
garatges — aparcaments privats en la dimensié | tipologies establertes en la
present MPOUM-37, amb d’influéncia que se’n deriva sobre els ingressos i despeses
de capital i els ingressos i despeses corrents de [‘Ajuntament d'Olot, avui per avui i
en base a Jestructura pressupostaria i financera que presenten les hisendes
municipals, es considera en termes econdmics i financers com clarament sostenible |
no se’n deriven conseqléncies que puguin afectar-la negativament, tot el contrari, ia
MPOUM-37 permet un desenvolupament urbanistic, assolint els mateixos objectius
basics que el planejament anterior, perd sense cost per 'Ajuntament, el que vol dir,
del tot beneficios i positiu per I'hisenda i finances municipals.

Olot, juny 2013
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