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MEMORIA

1. ANTECEDENTS

Per acord de la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona, en data 9 d'octubre de 2013
va ésser aprovat definitivament I'expedient de modificacié puntual del Pla d'ordenacié
urbanistica municipal numero 37 (en endavant MPOUM-37), aparcaments de Benavent,
per tal de poder resoldre la mancanca de places d’aparcaments privats en aquesta zona
residencial; expedient promogut i tramés per 'Ajuntament d’'Olot, publicant-se el referit
acord als efectes de |la seva executivitat al DOGC num. 6508 de 25 de novembre de 2013.

La MPOUM-37 fixa com a sistema d'actuacio per al Poligon d'Actuacié PA 09.04 Volca
Pedraguda el de Reparcel-lacié en la modalitat de Compensacio basica , seguint el que
s'estableix als articles 130 a 134 del DL 1/2010.

2. OBJECTE

Aquest projecte de reparcel-lacio té per objecte concretar, d’acord amb el que disposen els
articles 130 a 134 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés
de la Llei d'urbanisme i l'article 144, ss i cc del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme, sobre el contingut del projecte de
reparcel-lacid, les mesures per facilitar la cessié de sols qualificats de sistemes a
I'Ajuntament d'Olot, d'acord amb les determinacions del planejament en execucid del PA
09.04 Volca Pedraguda.

3. AMBIT DEL PROJECTE DE REPARCEL-LACIO

L'ambit de la unitat reparcel'lable del present projecte de reparcellacié és el poligon
d’actuacio PA 09.04 Volca Pedraguda del terme municipal d'Olot, que es troba grafiat als
planols del present projecte.

D’acord amb la MPOUM-37, el sector té una superficie total de 4.358 metres quadrats.
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El poligon es situa al sudest del barri de Benavent, en terrenys procedents del Mas La
Clapera. Limita, al front, amb el carrer Volca Pedraguda; a dreta entrant, part amb la
cadastral nimero 8497301DG5689N, senyalada amb el nimero 23 del carrer Volca
Pedraguda, part amb la cadastral nimero 8497302DG5689N, senyalada amb el nimero
11 del carrer Volca Subia, part amb el carrer Volca Subia i part amb resta de matriu de la
que se segrega, esquerra entrant, part amb el carrer Volca Pedraguda i part amb la
cadastral numero 8599619DG5689N, senyalada amb el nimero 9 del carrer Volca
Pedraguda. | al fons, amb resta de finca matriu de la que se segrega, del Mas La Clapera,
en linea corbada.

4. SITUACIO URBANISTICA: EL PLANEJAMENT VIGENT

El planejament urbanistic vigent tal com s’ha exposat, el constitueix la modificacio puntual
del Pla d'ordenaci6é urbanistica municipal ndmero 37 (MPOUM-37), aparcaments de
Benavent, aprovat definitivament per la Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de Girona en data
9 d'octubre de 2013 publicant-se el referit acord al DOGC nim. 6508 de 25 de novembre
de 2013.

Les caracteristiques de la ordenacio soén:

1.- Sistema viari (2.1) Superficie de 427 m2. Cessi6 obligatoria i gratuita. De domini i s
public.

2.- Sistema d'espais lliures (3.3). Superficie de 2.736 m2. Cessio obligatoria i gratuita. De
domini i us public.

3.- Zona suburbana 11 subzona 1.1 ( clau 11.1.1) us exclusiu garatges, aparcaments i
magatzems. Superficie de 1.195 m2. D'aprofitament privat, amb la finalitat de construir uns
aparcaments atenent les necessitats de la zona residencial de Benavent.

4.- En compliment de l'establert a I'art. 40 de la Llei 3/2012 que modifica el 99 del DL
1/2012, per lincrement de I'aprofitament privat, i en aquest cas, pel sostre privat que
permet la construccié de |'aparcament, cal la cessi6 del 15% de lincrement de
I'aprofitament urbanistic.

5. INTERESSATS | FINQUES APORTADES

Segons el que disposen els articles 129, ss i cc del Decret legislatiu1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s’aprova el text refos de la Llei d’urbanisme i en compliment d’alld disposat als
articles 145, ss i cc del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el reglament de
la Llei d'urbanisme, es consideren interessats les segiients persones:
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e Integren la comunitat de reparcel-lacio tots els propietaris de finques compreses en
un poligon d’'actuacié urbanistica sotmés a reparcel-lacio.

e Els titulars de drets i interessos legitims sobre els mateixos.

e FEls arrendataris.

Els propietaris de la unica finca inclosa dins I'ambit del projecte de reparcel-lacié son:

La senyora Juana Bassols Coromina, major d’edat, casada en régim de separacio de
béns, veina de Barcelona, amb domicili al carrer Angli, 29, 3er. 22, Bloc A, amb DNI
77885491Q, i el seu germa, el senyor Francisco Javier Bassols Coromina, major d’edat,
casat en régim de separacié de béns, vei d’aquesta, amb domicili al carrer Bernat Vilar, 7,
amb DNI 77885499R.

Els senyors Bassols Coromina son propietaris de la segiient finca:

‘Rastica. Indivisible Heredad llamada Clapera con su casa de campo y sus tierras, de
cabida una hectarea, cincuenta y ocho dreas, setenta y seis centiareas de cuitivo, o sea,
cuatro cuarteras y diecinueve areas, ochenta y cuatro centidreas de yermo, o sea media
cuartera, situada en el término de esta ciudad y Parroquia de Sant Cristofor les Fonts.
Linda en conjunto,; Este y Sur, el Manso Vila; Oeste, Ramén Puigdevall y tierras del Manso
Roura; y Norte, este mismo Manso Roura.”

Es troba inscrita al Tom 1184, llibre 433, foli 60, registral nimero 1230 del Registre de la
Propietat d'Olot, on hi figura lliure de carregues i de gravamens.

Els pertany:
A Juana Bassols Coromina, 2/3 de la nuda propietat i 2/3 de l'usdefruit amb caracter
privatiu.

A Francisco Javier Bassols Coromina, 1/3 de la nuda propietat i 1/3 de l'usdefruit amb
caracter privatiu.

No consten altres titulars de drets que hagin de ser part integrant en el projecte de
reparcel-lacio ni notificats en I'expedient.

Els arrendataris:
No consten arrendataris en el present projecte de reparcel-lacié voluntaria.
Administracié actuant:

Com a Administracio urbanistica actuant, 'Ajuntament d’Olot.
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6. DESCRIPCIO DE LA FINCA APORTADA

DESCRIPCIO.- .

‘Rustica. Indivisible Heredad llamada Clapera con su casa de campo y sus tierras, de
cabida una hectarea, cincuenta y ocho areas, setenta y seis centiareas de cultivo, o sea,
cuatro cuarteras y diecinueve areas, ochenta y cuatro centiareas de yermo, o sea media
cuartera, situada en el término de esta ciudad y Parroquia de Sant Cristofor les Fonts.
Linda en conjunto; Este y Sur, el Manso Vila;, Oeste, Ramén Puigdevall y tierras del Manso
Roura; y Norte, este mismo Manso Roura.”

Es correspon amb la cadastral nimero 8498601DG5689N0001QU.

De l'anterior finca descrita i per tal de constituir en el successiu una altra finca registral
independent, s’efectua la seglent segregacio, pel seu termenal nord, la inscripcié de la
qual, amb nou nimero se sol-licita, d’acord amb I'article 47 del Reglament Hipotecari:

“Peca de terreny, de 4.358 m2, situada en la part sudest del barri de Benavent, procedent
del Mas La Clapera. Limita, al front, amb el carrer Volca Pedraguda; a dreta entrant, part
amb la cadastral nimero 8497301DG5689N, senyalada amb el nimero 23 del carrer Volca
Pedraguda, part amb la cadastral numero 8497302DG5689N, senyalada amb el nimero
11 del carrer Volca Subia, part amb el carrer Volca Subia i part amb resta de matriu de la
que se segrega; esquerra entrant, part amb el carrer Volca Pedraguda i part amb la
cadastral numero 8599619DG5689N, senyalada amb el niumero 9 del carrer Volca
Pedraguda. | al fons, amb resta de finca matriu de la que se segrega, del Mas La Clapera,
en linea corbada.”

El resta de finca matriu que no es troba afecta a la reparcel-lacid, veu disminuida la seva
superficie amb la de la segregada i modificant-se el terme nord, que el constituira, a més
del Mas Roura, la porcié segregada i incorporada a la reparcel-lacié objecte de la present
escriptura.

Practicada l'anterior segregacio, queda una resta de finca matriu amb la segient
descripcio,

“Rustica. Indivisible Heredad llamada Clapera con su casa de campo y sus tierras, de
cabida 11.518 m2, situada en el término de esta ciudad y Parroquia de Sant Cristéfor les
Fonts. Linda en conjunto; Este y Sur, el Manso Vila; Oeste, Ramoén Puigdevall y tierras del
Manso Roura; y Norte, este mismo Manso Roura y pieza segregada para la reparcelacion
del poligono 09.04 Volca Pedraguda.”

INSCRIPCIO.- Es troba inscrita al Tom 1184, llibre 433, foli 60, registral numero 1230 del
Registre de la Propietat d’Olot, on hi figura lliure de carregues i de gravamens.

TiTOL.- Pertany:
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A Juana Bassols Coromina, 2/3 de la nuda propietat i 2/3 de l'usdefruit amb caracter
privatiu.

A Francisco Javier Bassols Coromina, 1/3 de la nuda propietat i 1/3 de I'usdefruit amb
caracter privatiu.

Quant a la nuda propietat, per titol d’heréncia en escriptura publica de 29 d'abril de 1980,
atorgada davant el notari d’Olot senyor Manuel Faus i Pujol.
Quant a l'usdefruit, per consolidacié en instancia privada de data 15 de febrer de 1.989.

CARREGUES.- La finca es troba lliure de carregues i de gravamens.
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7.- CRITERIS PER A LA DEFINICIO DELS DRETS | OBLIGACIONS DELS
INTERESSATS.

Al tractar-se d'una Unica finca i en situacié de copropietat, no s'estableixen criteris
especials per a la definicié dels drets dels propietaris dins la reparcel-lacio, més enlla que
els que els son propis i determinats segons el percentatge de participacié respecte al
coeficient de propietat de cadascu.

La data per determinar el dret dels propietaris afectats sera la de la iniciacié de I'expedient
de reparcel-lacié.

En casos de discordanca entre els titols i la realitat fisica de les finques, es considerara
que preval aquesta sobre aquells.

Les despeses necessaries per al desenvolupament del poligon, que s’especifiquen a

continuacid, aniran a carrec dels adjudicataris de la finca resultant de la reparcel-lacié en
proporcié al percentatge de propietat.

Despeses de gesti6 i desenvolupament de 'actuacié

estimat cost valor total
sobre pem construccio despeses
construccié

despeses i projectes 16% 196.000.- 31.360.-

Es considera i 'estima un 16% sobre cost total de les despeses de les obres de
construccié dels aparcaments, pels projectes, llicéncies, legalitzacions, despeses de
planejament i obra nova en un cost de 31.360.- €

Cost de les obres d’urbanitzacié

A ligual que en l'avaluacié feta en base a lordenacié vigent, en relacié a la nova
ordenacid, el cost corresponent a la implantacio dels serveis i de I'execucio de les obres
d’urbanitzaci6 es determina en base al tragat dels vials grafiats als planols d’ordenacio de
la MPOUM-37 i d’acord amb les caracteristiques que per aquest tipus d'urbanitzacio
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 métode d'estimacié que figura a la base de preus d’obres i construccions, métode tret
de [lanalisi 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
i el moviment de terres, el condicionament de I'ambit especific atenent la qualificacié i tipus
del sistema.
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SUPERFICIE COST ML/M? DESPESES
Vialitat ( espai rodat del carrer d'accés a |
Isparcament) 30 mi 465 €/m 13.950.- €
accessos a l'aparcament dins vialitat 58,3 m2 100 €/m2 5.830.- €
espai lliure de cessio6 per increment de )
Faprofitament 59,75 m2 50 €/m2 2.988.-€
TOTAL 22 768.- €

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

Cost de la gestio

S'estima que aguestes despeses com a carregues de gestié i administracié del promotor,
suposen un 12% sobre el cost de les obres de construccio (PEM). Aixi s’estima un cost
total de carregues de gesti6 de 23.520.- € (IVA exclos).

Valor de la cessié del 15% d’AM

La present ordenacié esta subjecte a la cessidé del 15% de lincrement de sostre de
I'aprofitament privat que proposa la nova ordenacid, en aplicacid del que determina la
Disposicio Addicional 2** del Text refés de la Llei d’'Urbanisme, i els articles 99.3 del DL
1/2010 , i l'article 40.3 de la Llei 3/2012. Aquesta cessio del 15 % del nou aprofitament es
contempla i determina a la fitxa del P.A. 09.04, corresponent a la 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 equivalent al 15% del
nombre total de places resultants dins 'edificacid. Aquesta cessio d'aprofitament es podra
substituir per I'equivalent del seu valor economic.

Aquest valor economic s’estima en un benefici net sobre cada plaga d’aparcament, de
3.000.- € per plagca, En considerar un edifici de garatges-aparcaments de 39 places, el
valor econdmic de 'AM és de 18.000.- €
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8.- CRITERI PER A LA DETERMINACIO DE LES FINQUES RESULTANTS

Al tractar-se d'una parcel‘la Unica i indivisible, amb una finalitat especifica, s’ha considerat
com el seu valor, el resultant del preu de venda dels aparcaments menys els de la seva
gestio reflectits en el quadre seglent. Essent el preu inicial del terreny el resultat de dividir
el cost d’adquisicié de la finca originaria, 300.000 euros, pel nombre de metres quadrats
del poligon (4.358), suposant el valor de la finca adjudicada de 1.195 m2, 82.262’51 euros.

CONCEPTE
APARCAMENTS BENAVENT

MPOUM-37
JUNY 2013

ESTIMACIO ECONOMICA

drets teodrics publics sol public (3.3,2.1)
privats 1.195 m2.
aprofitament 1.195 m2 st
Costos / despeses econdmiques
adquisicio del sol 300.000.-
despeses generals 72.000.-
TOTAL ADQUISICIO 372.000.-
Costos construccio edifici aparcaments 196.000.-

construccio senzilla
garatges tancats en filera

Despeses projectes i llicencies

31.360.-

Despeses urbanitzacid

22.768.
imputables al P.A.

Despeses gestio | promocié 23.520.-
Valor cessié 15% AM 18.000.-
TOTAL DESPESES 663.648.-
REPERCUSSIO PER PLAGA GARATGE
nombre de places 39
cost placa d’aparcament 17.017
Ingressos venda aparcaments
669.500.-
venda per concessio a termini segons demanda
venda amb titularitat privada | 1° Fase 26 P
i elements comuns 26x17000 : 442.000.-€
2 Fase 13 P

13x17500 : 227.500.- €
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9.- DESCRIPCIO DE LES FINQUES RESULTANTS

Les finques resultants sén les reflectides en el planol nimero 7 d'aquest projecte de
reparcel-lacio, tenint la descripcié seglent:

FINCA NUMERO 1:

Urbana. Indivisible. Terreny de 1.195 m2 de superficie. Limita: Nord, amb carrer Volca
Pedraguda; Est i Sud, finca nimero 2 espais lliures; | Oest, finca nimero 3, vials.

S’adjudica als senyors JUANA | FRANCISCO JAVIER BASSOLS COROMINA, amb un
coeficient d’afeccio a les despeses de la reparcel-lacié del 100% i per un import provisional
deutor de 95.648 EUROS.

FINCA NUMERO 2:

Terreny destinat a espais lliures i zona verda de 2.736 m2 de superficie. Linda Nord, part
amb carrer Volca Pedraguda, part amb finca 1 destinada aparcament i part amb finca 3,
vialitat; Est, part amb carrer Volca Pedraguda, part amb la cadastral numero
8599619DG5689N, senyalada amb el nimero 9 del carrer Volca Pedragudai part amb
resta matriu; a Oest, part amb finca 1 destinada aparcament, part amb finca 3, vialitat i part
amb resta matriu; | Sud, amb resta matriu.

S'adjudica a I’Ajuntament d’Olot, i es troba lliure de les despeses d'urbanitzacié en
tractar-se d'un espai de cessio urbanistica obligatoria.

FINCA NUMERO 3:

Terreny destinat a vialitat de 427 m2 de superficie. Linda Nord, amb carrer Volca
Pedraguda; Est, part amb finca 1 destinada aparcament i part amb finca 2, espais lliures; a
Oest, part amb la cadastral nimero 8497301DG5689N, senyalada amb el numero 23 del
carrer Volca Pedraguda, part amb la cadastral numero 8497302DG5689N, senyalada amb
el numero 11 del carrer Volca Subia i part amb el carrer Volca Subia; i Sud, amb resta de
matriu.

S'adjudica a I’Ajuntament d’Olot, i es troba lliure de les despeses d'urbanitzacio en
tractar-se d’'un espai de cessio urbanistica obligatoria.

10
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10.- CESSIO DEL 15% DE L’INCREMENT DE SOSTRE DE L’APROFITAMENT PRIVAT.

A part de les cessions d'espais lliures i vialitat descrites, el present projecte de
reparcel-lacié fixa, d'acord al contingut en la propia memoria de la MPOUM. 37, la cessid
del 15% de lincrement de sostre de I'aprofitament privat que proposa la nova ordenacio,
en aplicacié del que determina l'article 99.3 del DL 1/2010:

‘Aquesta cessio del 15 % del nou aprofitament es contempla i determina a la fitxa del P.A.
09.04, corresponent a la MPOUM-37, tal com estableix l'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 i elements comuns, que signifiquen 179,25 m?, o el
seu equivalent al 15% del nombre total de places resultants dins l'edificacio. Aquesta
cessio d'aprofitament es podra substituir per I'equivalent del seu valor economic.”

Donat que la finca adjudicada és uUnica i indivisible, d’acord amb el contingut a l'article 43.4
del reglament de la llei d'urbanisme, es fixa monetariament el citat aprofitament en 'import

de 18.000 euros, que s’hauran de destinar, conforme al citat article, a les finalitats dels
patrimonis publics de sol i habitatge regulats a I'article 224 del reglament.

11.- PETICIONS AL REGISTRE DE LA PROPIETAT

Es sol licita la segregacio de la superficie de 4.358 m2 de la registral numero 1.230, per la
seva aportacié al projecte de reparcel-lacié i la inscripcio de les finques adjudicades
conforme en les titularitats i coeficients descrits a I'apartat 9 anterior.

Olot, novembre de 2013. =

Lloreng Panella i Soler Josep oro@r asa
i i Advoca

) o

11



”Trﬁ Ajuntament d’Olot

12.- DOCUMENTACIO GRAFICA.

a) Planol de situacio del poligon d'actuacié urbanistica objecte de reparcel-lacié.

b) Planol que reflecteixi l'ordenacid prevista en el planejament urbanistic objecte
d'execucio.

¢) Planol de finques aportades.
d) Planol de finques resultants i adjudicacions.

e) Planol de superposicio de finques aportades i resultants.
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