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MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL d’OLOT EN LES FINQUES DEL c./ Sant Cristofor n°8-12

1 MEMORIA

1.1 Objecte d’aquest document

L’'objecte d’aquesta modificacid puntual del POUM, es el canvi de la qualificacio
urbanistica de les finques del ¢/ Sant Cristofor n° 8 i n°® 12 propietat de 'INCASOL, per a
excloure-les de l'ambit del “P.M.U. 09.01 Sant Cristofor”, i dotar-les d’'una nova
qualificacié urbanistica per a edificar habitatges de proteccio oficial..

La dificultat de gestié que comporta el desenvolupament del PMU, al afectar habitatges
privats en plena utilitzacio, retarda la possibilitat d’edificar nous habitatges de proteccio
oficial que es consideren d’interés public i prioritari, i que alhora la seva construccio pot
facilitar la gestio per al desenvolupament del propi PMU.

Aquestes finques que s’exclouen de I'ambit del “P.M.U. 09.01 Sant Cristofor”, son una
petita part de la propietat que te I'administracio publica, I’ INCASOL amb un 49,79% i
I'Ajuntament amb un 28,07%, dins el PMU i no perjudicaran el desenvolupament del
mateix. Alhora aquestes finques, per la seva condicié urbana en front al carrer Sant
Cristofor i amb tots els serveis urbanistics, seran immediatament edificables per a la
construccio d’habitatges de proteccio oficial.



1.2 Ambit d’actuacio

La present Modificacié puntual del POUM d’'Olot afecta la part de les dos finques del c/
Sant Cristofor n® 8 i n° 12 més propera al carrer, amb una profunditat de 24 m. respecta
aquest, i amb una superficie total afectada de 447 m2.

1.3 Promocié i redaccio

La present modificacié puntual de planejament la promou i tramita I’Ajuntament d’Olot, a
peticié de l'Institut Catala del Sol (INCASOL) com a propietari de les finques del carrer
Sant Cristofor 8 i 12, i ha estat redactada per I'equip técnic de LAND urbanisme i
projectes SLP, dirigit per Esteve Corominas/arqt.

1.4 Estructura de la propietat

1.4.1 Propietaris actuals:
La propietat del sol, objecte d’aquesta modificacié puntual del POUM, atenent les finques
incloses en I'ambit d’actuacié i d’acord amb la informacié cadastral, es la seglent:

Finques referéncia cadastral 8202702DG5780S0001UT
Adreca: C./ Sant Cristofor 8

Propietat de INCASOL.

Qualificacio urbanistica: Zona de reforma urbana (clau 9)
Superficie de la part afectada de la finca = 233m2

Finca referéncia cadastral 8202703DG5780S0001HT:
Adreca: C./ Sant Cristofor 12

Propietat de INCASOL

Qualificacié urbanistica: Zona de reforma urbana (clau 9)
Superficie de la part afectada de la finca = 214 m2




1.4.2 Propietaris o titulars d’altres drets reals en els cinc anys anteriors:

En compliment d’'alld que s’estableix a I'art. 99 del TRLUC, i donat que aquesta MPOUM
comporta un increment del sostre edificable, es relaciona a continuacio la identitat de les
persones o entitats propietaries, o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades,
ja siguin publiques o privades, durant els cinc anys anteriors al inici del procediment de
modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys, i s’acompanya a
continuacio la certificacio registral corresponent.

Finca referéncia cadastral: 8202702DG5780S0001UT i ref.: 8202703DG5780S0001HT

Propietari_actual: INCASOL, per compra d’aquesta finca en escriptura atorgada pel
notari de Barcelona Sr. M? Mercedes Martinez Parra, amb el n° de protocol 2951 i data
de 30 de setembre de 2004.

Les finques mantenen la mateixa titularitat en els darrers cinc anys.

1.5 Certificacio registral del domini de finques i carregues

En compliment d’alld que s’estableix a l'art. 99 del TRLUC, s’incorpora a la present
Memoria la certificacié expedida pel Registre de la Propietat d’Olot de les finques incloses
en I'ambit d’aquesta modificacié del POUM.

Finques ref. cadastral: 8202702DG5780S0001UT i ref.: 202703DG5780S0001HT:

Inscrites conjuntament al Registre propietat d’Olot: Tom: 1252, llibre: 470, foli: 98, alta: 9
Titular: INCASOL
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1.6 Qualificacioé urbanistica actual

La referéncia urbanistica d’aquesta Modificacié puntual és el vigent Pla d’Ordenaci6
Urbanistica Municipal (POUM) d’'Olot, aprovat definitivament el 18 de juny de 2003, i en
text refos el 25 de setembre de 2003 (DOGC de 2 de febrer de 2004, num. 4061).

El POUM classifica les dos finques objecte de la present Modificacié puntual dins el sol
urba i les inclou dins un poligon subjecte a un pla de millora urbana que anomena “P.M.U.
09.01 Sant Cristofor”.

El P.M.U. inclou dins el seu ambit tota l'illa delimitada al nord pel carrers Sant Cristofor, a
I'est pel cami de la Creu, al sud pel carrer Folch i Torres i a 'oest pel riu Fluvia.

El P.M.U inclou basicament les finques que ocupava antigament la industria de “Can
Jombi” propietat actualment de I'’Ajuntament i I'lncasol, dos finques de I'’Ajuntament en
front al carrer Sant Cristofor, dos finques privades en front al mateix carrer Sant Cristofor i
dos petites finques privades a les que s’accedeix pel cami de la Creu.

El resum de superficies de les finques incloses en el PMU es el seglient:

superficies inicials del "PMU 9.1 Sant Cristofor"

FINCA superficie % sup. sostre exist. propietat
Can Jombi/S. Cristofor 4 1.475 18,86%| 5.050 (equip.)] Ajuntament
¢/ Sant Critofor 8 697 8,91% 0 Incasol
¢/ Sant Critofor 12 3.015 38,55% 0 Incasol
¢/ Sant Critofor 14 182 2,33% 792 Incasol
¢/ Sant Critofor 16 365 4,67% 414 part.
¢/ Sant Critofor 20 777 9,93% 535 part.
¢/ Sant Critofor 24 402 5,14% 0 | Ajuntament
¢/ Sant Critofor 26 318 4,07% 0 | Ajuntament
¢/ camidelacreu 8 279 3,57% 72 part.
¢/ cami del creu 10 311 3,98% 282 part.

total 7.821 100,00%| 5.050 + 2.095

Les condicions normatives fixades en el POUM, per aquest pla de millora urbana, es
reprodueixen a continuacio:

SECCIO PRIMERA. PMU ST. CRISTOFOR (PMU 9.1)

Art. 253 Obijectius de la reforma
Els objectius que el POUM determina per aquest ambit sén:

1. Ampliacié del Parc Urba de Les Fonts.

2. Creacio6 d’'una nova fagana urbana sobre el Parc.

3. L'obertura d’accés de I'equipament del parc.

4. La demolicié de les plantes que ultrapassen el promig de les algades del carrer
Sant Cristofor

Art. 254 Sistematitzacio del terrenys

Els nous terrenys destinats a espais lliures es preveuran pels fronts dels carrers Folch i
Torras, constituint 'ampliacié del Parc Urba de Les Fonts, i al costat de la interseccio de la
Ronda Les Fonts amb el c. St. Cristofor.

L’edificacio es preveura continua al llarg del perimetre de la nova illa.



Art. 255 Tipus d’ordenacié de I'edificacié
Edificacié entre mitgeres, o amb ordenacio especifica

Art. 256 Condicions d’ordenacio de I'edificacio

1. Alcada:

Els fronts d'illa sobre el c. St. Cristofor i la Ronda Les Fonts, no ultrapassaran I'algcada
equivalent a PB + 3PP.

Les edificacions de tot el front sobre I'ampliacié del Parc Urba de Les Fonts tindran
una alcada inferior en dos metres a la cota de la cornisa d’arrancada de teulada de la
torre del cos d’escales de Can Jombi.

Les edificacions del front d'illa sobre el Fluvia mantindran l'alcada existent. Les
edificacions que es puguin plantejar fora de l'illa es preveuran en planta baixa.

2. Separacions:
Les noves edificacions recularan com a minim set metres respecte del mur que limita
amb el Fluvia.

Art. 257 Edificabilitat maxima

La superficie de sostre maxim edificable és la que resulta d’'aplicar el coeficient d’ 1,10 m2/m2
a la superficie total del sol qualificat com Zona de Reforma Urbana, (9) dins I'ambit del PMU.

Art. 258 Condicions d’Us

El PMU ordenara els usos dels terrenys i de les edificacions d’entre els permesos per a la
zona d’Eixampla Urba.

Art. 259 Condicions de I'is d’habitatge.

1. El nombre maxim d’habitatges és el que resulta d’'aplicar la proporcié d’'un habitatge per
cada 100 m2 a la superficie de sostre edificable resultant.

2. El pla de millora urbana reservara per a habitatges de proteccié oficial el 20% del sostre
edificable destinat a usos residencials

Art. 260 Cessions obligatories i gratuites

Les cessions obligatories i gratuites dins I'ambit del PMU sén:

El 10 % de l'aprofitament.

Els terrenys destinats a espais lliures, i tindran una extensié no inferior al 37 % del sol
qualificat com Zona de Reforma Urbana (9).

Els terrenys de cessié destinats a places, eixamplament de vialitat i altres elements del
sistema de comunicacions viaries, i tindran una extensié no inferior al 14 % del sol qualificat
com Zona de Reforma Urbana (9).

Els parametres urbanistics establerts en la fitxa del POUM en aquest poligon soén els
seguents:

Quadre de caracteristiques:

Superficie total de I'ambit del PMU delimitat: 7.821 m2
Sol remodelacio urbana: 6.643 m2

Sostre maxim edificable: 7.307 m2

Sol privat: 3.252 m2

Espais lliures: 2.500 m2

Vialitat: 891 m2

Sol pablic: 3.391 m2

NUm. Habitatges: 73



Condicions d'edificacié i usos:

L'edificaci6 s’ordenara segons el tipus d’edificacio aillada, entre mitgeres o amb ordenacio
especifica. Les condicions d'ordenacié per a I'ambit qualificat com a Zona de Reforma
urbana (9) s’estableixen a I'art. 256 de la normativa.

S’ordenaran els usos dels terrenys i de les edificacions d’entre els permesos per a la zona
d’Eixampla Urba.

Les condicions d’Us de I'habitatge s’estableixen a I'article 259 de la normativa.

Pel que fa a les condicions d'edificaci6 per a I'equipament (clau 4.4.a) s’estableixen a
l'article 121 de la normativa.

1.7 Marc legal

Aquesta modificacié puntual del POUM s’emmarca dins la legislacié urbanistica
actualment vigent, que en determina les condicions i tramitacié d’aquest expedient:
Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost (en endavant TRLU)
Decret 64/2014, de 13 de maig, pel que s'aprova el Reglament sobre protecci6 de
la legalitat urbanistica.
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'Urbanisme.
Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal d’Olot aprovat per la Comissio d’Urbanisme
de Girona en sessi6 de data 18 de juny de 2003 i en text refés publicat al DOGC
en data 2 de febrer de 2004.

El TRLU determina que les modificacions de qualsevol dels elements d’una figura del
planejament urbanistic s’ha de subjectar a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacio.

Donat que es tracta d’'una modificacié que afecta un ambit de remodelacié urbana, i que
comporta un increment del sostre edificable residencial, s’haura de preveure una nova
reserva per a espais lliures i equipaments, en aplicacié del que precisen els articles 96.
99i 100 del TRLU

El vigent POUM d’Olot contempla que aquest només es podra modificar quan la variacié
de les seves determinacions no alteri la coheréncia entre previsions i ordenacio, i s’haura
de justificar la no incidéncia de la mateixa en les previsions generals del Pla.

La present modificacié basicament facilita la gestié per a la construccié d’habitatges de
protecciod publica, no afecta a la ordenacio general i als usos previstos al POUM, i manté
la coheréncia que exigeix el planejament general facilitant i escurgcant els terminis pel
desenvolupament de les seves previsions urbanistiques.

Donat I'objectiu i caracteristiques de la proposta i conforme el que estableix la legislacio
urbanistica vigent, es considera procedent la present modificacié puntual del POUM.

1.8 Criteris i objectius de la modificacié

El desenvolupament del “P.M.U. 09.01 Sant Cristofor” que preveu el POUM, al igual que
la majoria de plans de renovacié i remodelacié urbana, comporta una gestié urbanistica
dificultosa, al afectar finques amb habitatges actualment ocupats, als que s’haura de
donar sortida i reubicar amb les molésties i dificultat d’acords que usualment aixo
comporta. Aquesta dificultat de gestio retarda en molts casos el desenvolupament parcial
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de la renovacié urbana, que podria facilitar la dinamica necessaria per la seva
remodelacio per fases.

El desenvolupament del PMU, i la renovacié urbana d’aquest poligon comportara en tots
els casos, mantenir I'edificacio residencial en el front del carrer Sant Cristofor, per protegir
la configuracié urbana d’aquest cami historic substituint I'edificacid obsoleta, que en el
cas de les dos finques afectades per aquesta modificacid, ja han estat enderrocades.

L’objecte de la modificacié puntual del POUM es la de facilitar la edificacié d’habitatges
socials en aquestes dos finques, lo que permetria restituir el front continuo de les
edificacions d’habitatges del carrer Sant Cristofor i avangar en la renovacié urbana
d’aquest ambit obsolet.

L’edificacio i colmatacio d’aquests buit urba que conformen actualment les dos finques es
també un objectiu d’aquesta modificacié, per el que comportara en la millora de I'espai
urba del carrer Sant Cristofor, i que ha de tenir un efecte catalitzador per a la rehabilitacio
de tot I'entorn urba d’aquest carrer.

Per altra banda I'edificacid per habitatges socials es un objectiu d’interés public tant per
I’Ajuntament com I'Incasol, propietari de les esmentades parcel-les. La seva construccié
facilitara 'accés a I'habitatge, complint un objectiu d’interés general de la ciutat, perd
alhora pot facilitar també la gestio i el desenvolupament del propi pla de millora urbana, al
poder disposar d’habitatges en el mateix ambit per facilitar la reubicacié dels habitatges
que puguin resultar afectats en I'ordenacié del PMU, dins el propi poligon.

1.9 PROPOSTA de la modificacié puntual del POUM

La modificacié proposada comporta la reduccié de l'ambit del “P.M.U. 09.01 Sant
Cristofor” per excloure una part de les dos finques del carrer Sant Cristdéfor n® 8 12, en la
part més propera a I'esmentat carrer i amb una profunditat de 24 m. La part restant
d’aquestes finques es mantindra dins I'ambit del mateix PMU.

La part afectada d’aquestes dos finques que s’exclou del PMU te una superficie conjunta
de 447 m2. Per lo qual, la superficie total del PMU es reduira dels 7.821 m2 previstos
inicialment en el POUM, als 7.374 m2, com a resultat d’aquesta modificacio.
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1.9.1 La modificacio en relacié a les parcel-les del carrer Sant Cristofor n® 8 i 12:

Aquesta part de les finques excloses de I'ambit del PMU, es qualifica com a “Zona
Suburbana int.4 - HPO (clau 11.4-HPO)”, amb condicions d’edificacio i caracteristiques
similars a la resta d’edificacions del mateix carrer, amb una profunditat edificable de 14 m.
i una algcada maxima de planta baixa més tres plantes pis, el que representa una
edificabilitat global de 1.020 m2 totals de sostre edificable.

En aquestes finques l'is sera el d’habitatge de proteccio oficial, i les condiciones
d’edificacié seran les mateixes establertes en la Normativa de la “Zona Suburbana (clau
11)” art 289 de la Normativa del POUM, excepte pel que respecta a I'algada maxima de
I'edificacid que s’adequara a la prevista pel PMU de Pb + 3P.Pis, igual que I'algada de les
edificacions colindants.

Es deixara un pas public en planta baixa d’'una amplada minima de 4 m., per facilitar
laccés a la futura zona d’espais lliures situada a linterior de lilla i procedent del
desenvolupament del PMU 9.1 Sant Cristofor.

Es reprodueix a continuacio la part de l'articulat de la “Zona Suburbana (clau 11)” que fa
referéncia a les condicions d’edificacié i que sera d’aplicacié especifica en aquestes
parcel-les:

Art. 289 Condicions d’edificacio

Les condicions que regeixen l'edificacié a la zona suburbana sén les seglients:

1. Alineacions i reculaments:
Les faganes s’alinearan necessariament a l'alineaci6 del vial, ... si es permet el reculament
respecte a l'alineacio posterior de I'edificacio.
No es permet el reculament lateral respecte a les parets mitgeres, pero si es permetra el
reculament de la fagana que constitueix el cap d’una filera.

2. Algades i nombre maxim de plantes.
Suburbana d’intensitat 4: 12,5 m. PB+3PP

3. Front minim i parcel-la minima:
L’amplada minima de facana permesa sera de 6 m. Les parcel-les de 15 o més
metres de front es permet la divisio, un cop autoritzada la construccié d’'un projecte
d’edificacio unitari, en parcel-les de 5 m. de front minim.

4. Cossos volats.

a) Cossos volats oberts.
Els balcons podran volar:
En carrers de 10m a 12m, 0,60m.
En carrers de més de 12m, 0,80m.

b) Cossos volats tancats i mig tancats.
En carrers de 12 m. o més d’amplada es podran construir cossos volats tancats o mig
tancats d’una dimensié maxima de vol de 0,80m. En projeccié horitzontal aquests
€0SS0S no ocuparan mes d’una tercera part de la longitud de fagana.

¢) La longitud total del cossos volats, en projeccio horitzontal no ocupara més de les dues

terceres parts de 'amplada de la fagana.

5. Fondaria edificable
La fondaria edificable maxima coincideix en totes les plantes i és per a cada front
d’edificacio la que es senyala en els planols d’ordenacio, i no excedira dels 14,00 m..

6. Espai lliure d’illa.
L’espai no ocupat per I'edificacié segons el que estableixen les condicions d ordenacio,
tindra el caracter de jardi privat, lliure d’edificacié. No s’hi permeten les edificacions
permanents independentment de la seva finalitat.
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7. Ocupacio del subsol.
El subsol de la parcel.la ocupable per I'edificacié en planta baixa podra ser ocupat en
planta soterrani. Es permetra també I'ocupacié de I'espai lliure interior d’illa en planta
soterrani per a I'is d’aparcament.

1.9.2 La modificacio en relacié a ’ambit del PMU 9.1 Sant Cristofor:

Aquesta modificacié puntual redueix la superficie total del PMU en 447 m2, que passa
dels 7.821 m2 previstos inicialment en el POUM, als 7.374 m2, el que representa una
reducci6 de la seva superficie del 5,71 %

Aquesta modificaci® manté no obstant la resta de parametres especifics del PMU, i en
especial I'edificabilitat i aprofitament urbanistic del mateix. El sostre maxim edificable sera
el que resulta d’aplicar el coeficient d’ 1,10 m2/m2 a la superficie total del sol qualificat
com Zona de Reforma Urbana, (9) dins I'ambit del PMU

El resultat de la reduccio de I'ambit s’especifica en el segient quadre resum:

Quadre de caracteristiques:

Superficie total de I'ambit del PMU delimitat: 7.374 m2
Sol remodelacié urbana: 6.196 m2

Sostre maxim edificable: 6.815,6 m2

Sol privat: 2.685 m2

Espais lliures: 2.620 m2

Vialitat: 891 m2

Sol public: 3.511 m2

NUm. Habitatges: 68
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1.9.3 La modificacié en relacio a la resta de propietaris privats inclosos dins el
“PMU 9.1 Sant Cristofor”:

Aquesta modificacié puntual redueix la superficie total del PMU en un 5,71% de la seva
superficie total, perd no ha d’afectar I'aprofitament urbanistic de les finques privades
incloses dins el seu ambit.

La modificaci6 manté el mateix aprofitament urbanistic previst en el POUM, amb un
coeficient d’edificabilitat brut de 1,10 m2/m2 per a totes les finques incloses dins el seu
ambit.

Pel que respecta a les finques privades, cal suposar que en el projecte de reparcel-lacid,
s’adjudicaran les finques ja edificades als mateixos propietaris originals, ja que aixi ho
estableix 'art. 133.2.b) del Reglament de la llei d’'urbanisme (RLU)

133.2.b) Si I'edificacio i I'tis s6n conformes amb el planejament o no estan subjectes
a enderrocament, procedeix bé l'adjudicacié a la persona titular originaria, que
participa en la comunitat de reparcel-laci6 amb el percentatge derivat de
l'aprofitament que el planejament que s’executi atribueixi a la finca on es troba
I'edificacid, bé I'exclusié de la finca de la reparcel-laci6.

Cal suposar també que en aplicacié del establert a I'Article 134. Suposits d’exclusié en la
reparcel-lacié” del RLU, la part edificada d’aquestes finques s’excloura del procés
reparcel.latori, adjudicant-se directament als mateixos propietaris.

En tots els casos, I'aprofitament urbanistic d’aquestes finques privades no es veura
alterat per aquesta modificacio en relacié al previst inicialment en el POUM.

1.9.4 La cessi6 d’aprofitament urbanistic:

Aquesta MPOUM comporta per a la part de les parcel-les del carrer Sant Cristofol n° 8 i
12 excloses del PMU, una edificabilitat global de 1.020 m2 totals de sostre edificable.
L’edificabilitat que tenien aquestes finques dins el marc del Pla de millora urbana era la
d’aplicar el coeficient d’edificabilitat del PMU (1,10 m2/m2) sobre la seva superficie, es a
dir:

447 m2 x 1,10 m2/m2 = 491,70 m2.

L’increment de I'edificabilitat que comporta aquesta modificacié puntual sera per tant de:
1.020 m2 — 491,70 m2 = 528,30 m2

Aquest increment de sostre de 528,30 m2, no comporta en aquest cas la cessio del 15%
d’aprofitament urbanistic, atés que el propi INCASOL beneficiari d’aquesta modificacié es
'administracié actuant promotora dels habitatges de proteccio oficial.

1.10 Justificacié del sol destinat a espais lliures i equipaments en
compliment de I’establert als articles 98, 99 i 100 de la Llei d’urbanisme

El text refés de la Llei d’'urbanisme, en els casos de modificacions puntuals que comportin
un increment de sostre edificat, increment de densitat de I'Us residencial, increment de la
intensitat dels usos, o la transformacié dels usos, determina quines cessions de sistemes
urbanistics i quines cessions d’aprofitament hauran d’efectuar els propietaris de les
parcel-les afectades.

Aquesta MPOUM comporta un increment de l'edificabilitat de les parcel-les del carrer
Sant Cristofol n® 8 i 12, respecta a I'edificabilitat que inicialment tenien dins del PMU de:
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1.020 m2 — 491,70 m2 = 528,30 m2

En aplicacié de l'article 100.3 del Text Refos de la LUC, s’ha d’ordenar sol per a destinar
a espais lliures i equipaments en una quantia que com a minim ha de ser de 22,5 m2 per
cada 100 m. de nou sdl residencial i de 7,50 m2 per cada 100 m. de sostre per a altres
usos:

528,30 m2 de nou sostre residencial / 100) x 22.50 m2 = 118,87 m2

Es a dir, que s’ha d’incrementar amb un minim de 118,87 m2 de sol per a destinar-los a
espais lliures i equipaments, que s’incorporaran al PMU, sense comptar la superficie de
sol (2.500 m2) ja qualificat pel POUM com a sistema d’espais lliures dins del mateix PMU.

La modificacié comportara per tant que les previsions d’espais lliures dins el PMU,
s’incrementaran en aquests 120 m2 (arrodoniment a l'alga dels 118,87 m2 minims), i
passaran per tant del 2.500 m2 als 2.620 m2, donant aixi compliment a les reserves de
nou sol per a sistemes que estableix I'article 100.3 del TRLU.

1.11. Quadre resum de les superficies i edificabilitats resultants.

El resum de superficies i edificabilitats resultants una vegada excloses del PMU, les
parcel-les del ¢/ Sant Cristofor n® 8 i 12, es el seglent:

Parcel-les del c/ Sant Cristofor 8 i 12 excloses de I’ambit del PMU.

Superficie total: 447 m2

Sostre maxim edificable: 1.020 m2
Qualificacié: Zona Suburbana int.4 - HPO
Us: Habitatges de proteccié oficial

N° maxim d’habitatges: 12

Superficies i sostre edificat existent del “PMU 9.1 Sant Cristéfor” modificat

superficies del "PMU 9.1 Sant Cristofor" resultants de la MPOUM

FINCA superficie % sup. sostre exist. propietat
Can Jombi/S. Cristofor 4 1.475 20,00%| 5050 (equip.)|] Ajuntament
¢/ Sant Critofor 8 460 6,24% 0 Incasol
¢/ Sant Critofor 12 2.805 38,04% 0 Incasol
¢/ Sant Critofor 14 182 2,47% 792 Incasol
¢/ Sant Critofor 16 365 4,95% 414 part.
¢/ Sant Critofor 20 777 10,54% 535 part.
¢/ Sant Critofor 24 402 5,45% 0 | Ajuntament
¢/ Sant Critofor 26 318 4,31% 0 | Ajuntament
¢/ camidelacreu 8 279 3,78% 72 part.
¢/ cami del creu 10 311 4,22% 282 part.

total 7.374 100,00%| 5.050 + 2.095

Superficie total resultant del PMU 9.1 : 7.374 m2

Sol remodelacié urbana: 6.246 m2

Sostre maxim edificable: 6.246 m2 x 1,10 m2/m2 = 6.870,6 m2
Num. Habitatges: 68
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1.12. Avaluacioé de la mobilitat generada

Aquesta modificacié puntual del POUM, no comporta una nova classificacio de sol urba o
urbanitzable, i per tant, i d’acord amb I'establert a I'art. 3.1b del D 344/2006, no s’ha de
incorporar I'estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.

La modificacié per les seves escasses dimensions no es troba tampoc dins els suposits
regulats en els apartats 3.2 i 3.3 de I'esmentat Decret 344/2006, d’avaluacié de la
mobilitat generada.

1.13 Justificacié de la necessitat de la iniciativa i 'oportunitat i
conveniéncia amb relacio als interessos publics i privats (art. 97.1 del TRLU)

Les explicacions contingudes en aquesta memoria raonen i justifiquen la necessitat,
oportunitat i conveniéncia de I'actuacié urbanistica proposada, i l'interés public de la
mateixa.

L’edificacio per habitatges socials es un objectiu d’interés public tant per I'Ajuntament com
per 'INCASOL, propietari de les esmentades parcel-les. La seva construccio facilitara
'accés a I'habitatge, complint un objectiu d’interés general de la ciutat, perd alhora pot
facilitar també la gesti6 i el desenvolupament del propi pla de millora urbana, al poder
disposar d’habitatges en el mateix ambit, el que pot facilitar la reubicacié dels habitatges
que puguin resultar afectats en I'ordenacié del PMU, dins del mateix entorn urba.

2 MEMORIA SOCIAL

L’escassa dimensié i abast d’aquesta modificacié puntual, no altera les determinacions
globals de la memodria social del POUM.

La modificacié s’emmarca dins les politiques d’habitatge generals de la ciutat, per a
possibilitar la promocié d’habitatge de proteccié publica i facilitar 'accés a I'habitatge.

La modificacié preveu la construccio de 1.020 m2 de sostre residencial, amb un total de
12 habitatges, per a destinar-lo en la seva totalitat a la construccié d’habitatges de
proteccio oficial de régim general.

3 INFORME AMBIENTAL

Atés l'abast i contingut d’aquesta modificacié que s’emplaga dins la trama urbana
consolidada del barri de Sant Cristofor i es refereix Unicament a un ambit del sol urba
consolidat, es considera que no té efectes significatius sobre el medi ambient.

De fet, la disposicié addicional vuitena, de la “Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat economica”, regula les regles aplicables per a
'avaluacié ambiental de plans i programes, i en el seu apartat 6.c estableix que no han
d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius que

16



produeixen sobre el medi ambient, o perqué els efectes ja han estat avaluats en el
planejament urbanistic general, les modificacions de planejament urbanistic que es
refereixen només a sol urba, ... “sempre que no estableixin el marc per a la futura
autoritzacié de projectes i activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental o que
puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes
establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais d'interés natural.”

Aquesta modificacié del POUM abasta unicament un petit ambit de sol urba ja urbanitzat,
i que s’avanca a la renovacio global de 'ambit del “PMU 9.1 Sant Cristofor”, que preveu la
renovacié de tota aquesta illa urbana a partir de I'enderroc d’'una bona part de les
antigues instal-lacions industrials, per a substituir-les per a nova edificacio residencial
similar al seu entorn urba.

La proposta de renovacid urbana d’aquest ambit urba comporta també un increment
important de la superficie de sol destinat a espais lliures i equipaments urbans.
L’ordenacié final resultant, comporta de fet una millora de les condicions mediambientals
d’aquest ambit urba, al incrementar en més de 2.600 m2 la superficie destinada a espais
lliures.

Es considera per tant, que la modificacié proposada no produeix efectes negatius sobre el
medi ambient, siné que al contrari, permetra millorar les condicions ambientals del seu
entorn residencial urba.

La modificacié en aquest sentit, s'adequa a I'objectiu del desenvolupament urbanistic
sostenible, i als criteris i directrius establertes respectivament als arts. 3 i 9 del TRLU, per
aquesta finalitat.

Esteve Corominas Noguera /arqt.
LAND urbanisme i projectes SLP
Olot, octubre 2018
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4.- NORMATIVA

TiTOL 1. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambit territorial.

L’ambit d’aquesta modificacié correspon al delimitat per el “PMU 9.1 Sant Cristofor” dins
el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal d’Olot, i que ve grafiat al planol 1 SITUACIO de
la present “Modificacioé puntual de POUM en les finques del C. Sant Cristofor 8 i 127

Art. 2 Contingut.
La present modificacié consta de memoria, normativa i planols de qualificacié i zonificacio
del sol de caracter normatiu.

Art. 3 Vigéncia.
Aquesta modificacié entrara en vigor i sera executiva a partir de la publicacié de I'acord
d’aprovacié definitiva, i la seva vigéncia sera la del mateix POUM.

Art. 4 Acompliment del POUM

El contingut normatiu de la present modificacié puntual s’ha d’entendre substitutori i
complementari dels planols de qualificacié i alineacions del sol urba, i de les Normes
urbanistiques del POUM.

Pel que no esta regulat en aquesta normativa seran d’aplicacié les Normes urbanistiques
del mateix POUM:

TiTOL 2. PMU 9.1 ST. CRISTOFOR

Art. 5 Ambit i condicions pel seu desenvolupament

L’ambit del PMU ST. CRISTOFOR (PMU 9.1), es el que resulta d’aquesta modificacio
puntual, i el seu ambit queda grafiat en el planol 05 PROPOSTA DE MODIFICACIO,
d’aquesta MPOUM.

El seu desenvolupament es regira per la mateixa normativa ja establerta fixada en el
POUM, articles 253 a 260 de les Normes urbanistiques.

TITOL 3. ZONA SUBURBANA d’intensitat 4 - HPO (clau11.4 - HPO)

Art. 6 Definicio

Aquesta zona es correspon a les parcel-les previstes per a construir habitatges de
proteccié oficial, situades dins ambits urbans que s’han consolidat a partir d’'un tipus
edificatori d’habitatges entre mitgeres construit per agregacié continuada de promocions
individuals o conjunta al llarg d’un carrer, formant fileres d’edificacié en general de baixa
alcada i jardi o pati posterior.

Art. 7 Tipus d’ordenacié

Correspon al tipus d’'edificacié entre mitgeres, formant files d’edificaci6 amb faganes
alineades al vial

Art. 8 Condicions d’us

L’Us admés es el d’habitatges de proteccié oficial de régim general o d’altres modalitats.
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Art. 9 Condicions d’edificacio

Les condicions que regeixen l'edificacié a la Zona suburbana int.4 - HPO (clau 11.4 - HPO)
son les seguents:

1. Alineacions i reculaments:
Les facanes s’alinearan necessariament a l'alineacié del vial, s’ladmet no obstant, el
reculament respecte a 'alineacio posterior de I'edificacio.

2. Pas en planta baixa per dessota I'edificacio:

Es deixara un pas en planta baixa per dessota I'edificacid, d'una amplada minima de 4 m. i
fins a fons de parcel.la, per facilitar 'accés des del carrer Sant Cristofor, a la futura zona
d’espais lliures situada a l'interior de l'illa i procedent del desenvolupament del PMU 9.1 Sant
Cristofor.

3. Algades i nombre maxim de plantes.
L’algada maxima sera de 12,50 m. corresponent a PB+3PP

4. Front minim i parcel-la minima:
L’amplada minima de fagana permesa sera de 6 m. Les parcel-les de 15 o més
metres de front es permet la divisid, un cop autoritzada la construccié d’un projecte
d’edificacié unitari, en parcel-les de 5 m. de front minim.

5. Cossos volats.
a) Cossos volats oberts.
Els balcons podran volar:
En carrers de 10m a 12m.: 0,60m.
En carrers de més de 12m.: 0,80m.
En interior d’illa : 0,80 m.
b) Cossos volats tancats i mig tancats.
En carrers de 12 m. o més d’amplada es podran construir cossos volats tancats o mig
tancats d’'una dimensié maxima de vol de 0,80m. En projeccidé horitzontal aquests
€0ssos no ocuparan més d’'una tercera part de la longitud de fagana.
c) La longitud total del cossos volats, en projeccid horitzontal no ocupara més de les dues
terceres parts de 'amplada de la facana.

6. Fondaria edificable
La fondaria edificable maxima coincideix en totes les plantes i és per a cada front
d’edificacio la que es senyala en els planols d’ordenacid, i no excedira dels 14,00 m..

7. Espai lliure d’illa.
L espai no ocupat per I'edificacié segons el que estableixen les condicions d’ordenacio,
tindra el caracter de jardi privat, lliure d’edificacié. No s’hi permeten les edificacions
permanents independentment de la seva finalitat.

8. Ocupacié del subsol.
El subsol de la parcel.la ocupable per I'edificacié en planta baixa podra ser ocupat en
planta soterrani. Es permetra també l'ocupacié de l'espai lliure interior d’illa en planta
soterrani per a I'is d’aparcament.
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P.M.U. : 09.01 (modificat)

Nom:

Sant Cristofor

Extensio:

7.374 m2

Quadre de caracteristiques:

Sol remod. Sostre maxim [Sol Espais Vialitat Equip. Sol NOm.
urbana edificable privat lliures inst. tec. public habitatges
| 6.196| 6.815,6 | 2.685 | 2.620| 891 | | 3.511 | 68

Condicions d'edificaci6 i usos:

L'edificacié s'ordenara segons el tipus d'edificacio aillada, entre mitgeres o amb ordenacid especifica. Les condicions d'ordenacié
per a I'ambit qualificat com a Zona de Reforma urbana (9) s'estableixen a I'art. 256 de la normativa.

S'ordenaran els usos dels terrenys i de les edificacions d’entre els permesos per a la zona d’Eixampla Urba.

Les condicions d'Us de I'habitatge s'estableixen a I'article 259 de la normativa.

Pel que fa a les condicions d'edificacié per a 'equipament (clau 4.4.a) s'estableixen a I'article 121 de la normativa.

Convenis-Recursos d’algada relacionats:
Convenis n°48-69

Nota. Previ al desenvolupament ael PMU caldra aporiar un topografic actualitzat i adaptar els parametres numerics.


Land
Texto escrito a máquina
2.685

Land
Texto escrito a máquina
(modificat)

Land
Sello


5 AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA i COMPARATIVA DEL
RENDIMENT ECONOMIC RESULTANT DE LA NOVA ORDENACIO.

D’acord amb l'art. 99.1.c, s’estableix a continuaci® una avaluaci®6 economica de la
viabilitat i rendibilitat de I'operacio, i en la que es justifica en termes comparatius el
rendiment econdmic derivat de 'ordenacié vigent, i el que resulta de la nova ordenacié.
Aquesta avaluacié econodmica té caracter d’'un estudi previ estimatiu i no vinculant.

5.1. Avaluacio de la viabilitat economica.

Aquesta modificacié puntual exclou dos finques de I'ambit del PMU 9.1, que no tenen
costos d’urbanitzacid, ja que donen front a un carrer urbanitzat que disposa de tots els
serveis. La seva viabilitat econdmica pel que respecta a les determinacions del
planejament es total, i per tant dependra Unicament de la viabilitat econdomica de la propia
promocio immobiliaria.

La modificacié puntual, tot i que redueix lleugerament la superficie de I'ambit del PMU
9.1, manté les mateixes condicions economiques per al desenvolupament d’aquest pla de
millora urbana, ja que estableix el mateix coeficient d’edificabilitat i aprofitament
urbanistic, sense alterar les condicions econdmiques que va establir el POUM amb la
seva delimitacié.

Es considera que la modificacié en les seves determinacions no altera la viabilitat
econdmica de les propostes del POUM.

5.2 COMPARATIVA DEL RENDIMENT ECONOMIC DERIVAT DE L’ORDENACIO
VIGENT, i EL QUE RESULTA DE LA NOVA ORDENACIO

La valoracié s’efectua d’acord amb l'establert en el RD. 1492/2011 de 24 d' octubre
(Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo del R.D.L. 2/2008), en que en el seu
article 22 (valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado) disposa:

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, ... , se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia ... , el valor de repercusién del suelo segin el uso
correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = Z Ei- VRS
Essent:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi= Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que

hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de
acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = H—\.e’c
K

Essent:
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VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad

Dicho coeficiente K. que tendra con caracter general un valor de 1,40....".

V¢ = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos
generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros
gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido
de la Ley de Suelo. "

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocidn, de acuerdo con la siguiente expresion:
VSo=VS-G.(1+TLR +PR)

Essent:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en
este Reglamento, se fijara en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el
cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda
ser superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en
el apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de
los gastos generales.

5.3. Dades i calcul dels valors técnics

5.3.1 Valor de mercat en venda.

Com a valor de venta per habitatges a I'any 2017, s’ha agafat com a valor el promig entre
diferents fonts de referéncia, atés la reduida dimensié del mercat immobiliari en I'entorn
immediat:

a) L’estudi realitzat pel Col-legi d’Agents de la Propietat Immobiliaria i el Gremi de
Promotors de Girona dels vuit municipis principals de la provincia de Girona.

El valor estimat es el del valor promig donat per les darreres dates recollides (juny
2017) en la zona 2 de OLOT.
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Aixi dons, el preu promig del m2 util estimat es de 2.044 €/m2 util. Aplicant un factor de
correccio de 0,75 per fer la conversié de superficie util a superficie construida amb espais
comuns inclosos, obtindriem un preu/m2 construit de:

2.044 € m2/util x 0,75 = 1.533 €/m2 construit

b) A partir de I'estudi de mercat de promocions que es poden considerar de valor
similar, s’ha obtingut un valor promig de venda dels habitatges de 1.537€/m2,
L’estudi de mercat s’adjunta com ANNEX 1, en aquest document

c) A partir dels dos valors obtinguts anteriorment, s’adopta el promig d’ambdds com
a Valor de Mercat per valorar I'edificabilitat de les parcel-les que formen part del
poligon objecte d’aquesta valoracio.

(1.533 + 1.537) / 2 = 1.535 €/m2 construit

5.3.2 Cost de la Construccio

En quant al cost unitari per m2 de construccio per habitatges plurifamiliars, s’aplica el que
consta en les revistes especialitzades com EMEDOS amb el preus del 1er trimestre de
2018 que per habitatges plurifamiliar entre mitgeres “habitatges 75 m2 - calidad media”,
estableix un valor del preu unitari del cost de construccié material de 635,96 €/m2.

A aquest valor del cost de construccid material, cal afegir el comput de les despeses
generals, benefici industrial, honoraris professionals, tributs i demés despeses
necessaries per a la construccié de 'immoble (art. 22.2 Reglament de valoracions de la
Ley del suelo), que es calculen en el 30% del cost d’execucié material, i es desglossen a
continuacioé:

Cost execucio material: 635,96 €/m2
Despeses necessaries 30%: 190,79 €/m2
Cost total const.: 826,75 €/m2
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Despeses necessaries % sobre cost construccio

Estudis topografics i geotécnics 0,10%
Honoraris projecte 4,80%
H. Direccié d'obra. Arqt. i Argt. técnic 3,50%
H. altres técnics 0,60%
Seguretati salut 1,50%
Llicencia d'obresi Ll. primera ocupacié 3,10%
Taxa de residus i altres 0,20%
inspeccions i OCT 0,40%
Declaracio obra nova i divisio horizontal 1,10%
Asseguranca desenal i varis 1,20%
gestié administrativa i contractacié 7,50%
Benefici industrial 6,00%

Total despeses 30,00%

5.3.3 Valor de repercussié sobre parcel-la urbanitzada
Determinats els valors anteriors, es procedeix a fer el calcul del valor de repercussié amb
la incorporacio de les deduccions dels costos corresponents.

Valor de repercussio habitatges de preu de venta lliure:
VRS=VV/K--Vc
Vv = 1.535 €/m2st
Vc= 826,75 €/m2
Vrs= 1.535 /1,40 — 826,75 = 269,68 €/m2st.

Valor de repercussié habitatges proteccid preu concertat:
Preu maxim venda m2 util HPPC = 1.576,64 €/m2 util
Preu venda m2 construit = 2.183,04 x 0,72 = 1.571,79 €/m2 const.
Vv = 1.535 €/m2st (el valor s’equipara a 'habitatge lliure)
Vc= 826,75 €/m2
Vrs=1.535/1,40 — 826,75 = 269,68 €/m2st.

Valor de repercussid habitatges proteccio oficial régim general:
Preu maxim venda m2 util HPO = 1.576,64 €/m2 util
Preu venda m2 construit = 1.575,64 x 0,78 = 1.229 €/m2 const.
Vv = 1.229 €/m2st
Vc= 826,75 €/m2
Vrs=1.229 /1,25 - 826,75 = 156,45 €/m2st.

5.4 Valor estimat de les dos parcel-les excloses de I’ambit del PMU 9.1 Sant
Cristofor, a resultes d’aquesta modificacié puntual del POUM

Sostre total edificable: 1.020 m2
Vv = 1.229 €/m2st
Vc= 826,75 €/m2
Vrs= 156,45 €/m2st.

El valor total del sol de les dos parcel-les s’estima en :
1.020 m2 x 156,45 €/m2 = 159.579 €

24



5.5 Valor estimat dels terrenys d’aquestes dos parcel-les, abans de la modificacié
puntual del POUM

Edificabilitat estimada que correspondria a aquestes parcel-les en el PMU.:

La valoracido d’aquestes dos parcel-les es fa a partir de I'edificabilitat estimada que
correspondria amb el coeficient d’edificabilitat de 1,1 m2 de sostre a tot 'ambit del PMU, i
en la estimacié que un 70% d’aquesta edificabilitat residencial seria per habitatges de
preu lliure, el 20 % per habitatges de proteccié oficial i el 10% per habitatges de preu
concertat catala.

Superficie de les dos parcel-les: 447 m2
Coeficient d’edificabilitat: 1,10 m2/m2
Sostre total edificable: 447m2 x 1,10 m2/m2 = 491,7 m2 sostre

Sostre per habitatge de preu lliure: 70% 491,7m2 = 344,19 m2
Sostre per habitatge de proteccio oficial: 20% 491,7m2 = 98,34 m2
Sostre per habitatge de preu lliure: 10% 491,7m2 = 49,17 m2

Valor de I'edificabilitat estimada en aquestes dos parcel-les:
Valor de repercussié habitatges de venta lliure: 269,68 €/m2st
Valor de repercussié habitatges proteccio preu concertat: 269,68 €/m2st
Valor de repercussié habitatges proteccio oficial regim general: 156,45 €/m2st

Valor del sol hab. lliure: 344,19 m2 x 269,68 = 92.821,16 €
Valor del sol hab. proteccid oficial: 98,34 x 156,45 = 15.385,29 €
Valor del sol hab. preu concertat: 49,17 x 269,68 = 13.260,16 €

Valor total del sol =92.821,16 + 15.385,29 + 13.260,16 = 121.466,60 €

Esteve Corominas Noguera/arqt.
Land urbanisme i Projectes SLP
Olot, octubre 2018
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6. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

6.1. Objecte d’aquest informe
Aquest apartat es redacta en compliment de l'article 59.3.d del TRLU, que en relacié a la
documentacio que han de contenir els plans d’ordenacié urbanistica municipal, estableix
en 'apartat d:
"... un informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacié de la
suficiencia i adequacié del soOl destinat a usos productius, i la ponderacié de
limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis necessaris."

Els objectius d’aquest document sén:
Justificacio de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius:

El desenvolupament d’aquesta modificacié no altera I'equilibri socioeconomic previst
al POUM pel que fa a la suficiéncia dels usos productius en relacié al sostre
residencial, ja que manté I'ordenacio i els usos residencials inicialment previstos en
el mateix POUM.

Avaluacioé de la sostenibilitat econdmica de les actuacions:

Per l'avaluacié de la sostenibilitat econdomica de les actuacions, es considera la
relacidé entre les aportacions impositives de les edificacions resultants i les
despeses de manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels
serveis necessaris.

6.2 Justificacié de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius:
El desenvolupament d’aquesta modificacioé no altera I'equilibri socioeconomic previst
al POUM pel que fa a la suficiéencia dels usos productius en relacio al sostre
residencial, ja que manté 'ordenacio i els usos residencials inicialment previstos en
el mateix POUM.

L’'increment de sostre previst de 528,30 m2 (6 habitatges) que comporta la
MPOUM, amb relacio al parc total d’habitatges del municipi (16.757 habitages), per
la seva reduida dimensié no té cap incidéncia en l'equilibri socioecondmic en relacio
a la previsio de sol per a usos productius del POUM.

6.3 Avaluacié de la sostenibilitat economica de la MPOUM, en relacié a les
parcel-les n° 8 i 12 del carrer Sant Cristofor:

L’exclusié d’aquestes finques de I'ambit del PMU, i la seva edificaci6 no comporta noves
infraestructures ni sistemes urbanistics, ja que donen front a un carrer amb tots els
serveis urbanistics ja existents.

La construccié d’aquestes finques no comporta per tant, nous costos de manteniment a
I'Ajuntament, siné que lincrement d’ingressos per I'lbi que resultara de la construccio
d’aquest habitatges, col-laborara en el manteniment d’aquestes infraestructures ja
existents.
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6.4. Impacte en les finances publiques del desenvolupament del PMU 9.1 Sant
Cristofor.

En els apartats seglents es fa una valoracio dels nivells minims d'IBl necessaris per a
garantir la sostenibilitat de l'actuacié en relacié al manteniment dels serveis i noves
infraestructures urbanistiques generades pel desenvolupament del PMU.

Quadre de caracteristiques del PMU:

Superficie total de I'ambit del PMU delimitat: 7.374 m2
Sostre maxim edificable: 6.870,6 m2 , nim. habitatges: 68
Espais lliures: 2.620 m2

Vialitat: 891 m2

6.4.1 Ingressos i despeses:

Les despeses del sector les podem agrupar en els seglents apartats:

- Manteniment de serveis, vialitat i espais lliures (incloent I'enllumenat pubilic,
neteja i vigilancia).

Els ingressos associats al sector son els seglients:

. Cessio d’aprofitament urbanistic
. Impost sobre construccions i obres (ICIO).
. Impost sobre bens immobles (IBI)

. Impost d’activitats economiques (IAE)

Per tal d'avaluar l'impacte de l'actuacié en les finances publiques hem partit dels
seglents suposits:

. La cessié d’aprofitament urbanistic, que s’obté lliure de carregues
d’urbanitzacié, s’'incorporara al patrimoni de sol i habitatge.

. La urbanitzacié dels sols d’espais lliures i vialitat inclosos en I'ambit s’imputa
integrament als propietaris del sol del poligon.

. Finalment el manteniment d’infraestructures, serveis i espais lliures haura
d’ésser suportat per I'IBl que generi la propia actuacié.

6.4.2 Ingressos extraordinaris generats pel desenvolupament del PMU.

El desenvolupament del PMU, comportara la cessié del sol corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic del poligon, sense costos d’urbanitzacio.

Per les caracteristiques d’aquest PMU, majorment amb finques de propietat publiques, no
es te en compte en aquesta avaluacid els ingressos corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic.

6.4.3 Despeses de manteniment:

Per avaluar la sostenibilitat econdmica del manteniment a efectes de I'IBl és té en compte
la totalitat de les infraestructures en relacio a la totalitat del sostre edificable. Per avaluar
el cost de manteniment mig s’ha considerat una despesa de 1,20 €/m? any per neteja i
manteniment de zones verdes i de 2,10 €/m? per manteniment del viari i enllumenat
public.
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El desenvolupament del PMU, comportara I'ordenaci6 de 2.620 m2 de nous espais
lliures, i I'ampliacio del carrer existent en 891 m2.

Els costos anuals previstos pel manteniment d’aquestes infraestructures séstima en:

Espais lliures: 2.620 m2 x 1,20€/m2 = 3.144 €
Vialitat: 891 m2x2,10€/m2= 1.872 €
totals 5.016 €

El cost total previst de manteniment es de 5.016 €/any, que si es reparteix entre els m2
del sostre total, comportara unes repercussions unitaries de:

5.016 €any / 6.870,6 m2 sostre = 0,73 €/m2 i any

Aquest cost de manteniment anual implica una repercussié mitjana de 0,73 €, per m? de
sostre edificable.

6.4.4 Avaluacié de les despeses en relacié al I1BI

A continuacié es calcula el nivell minim d'IBl necessari per afrontar el manteniment de les
infraestructures i serveis. El valor cadastral de la parcel-la edificada s’ha estimat en base
a la mostra de les existents en I'entorn immeditat i amb qualificacio similar.

Repercussid vcad parcel-la urbanitzada 218,36 €/m2sol
Repercussié mitja vcad parcel-la edificada 459,02 €/m2 sol
Tipus ordenances fiscals 0,8396%
Quota parcel-la urbanitzada 1,833 €/m2s0l
Quota mitjana parcel-la edif. 3,854 €/m2 sol
| Repercussié costos mant. 0,73 €/m?2 sol |

De les repercussions calculades i d’acord amb el suposit anterior, es desprén que les
quotes d’IBI seran de 1,833 €/m? de sol pels solars sense edificar, que un cop edificats
passara a uns 3,854 €/m2 de solar edificat.

Els costos de manteniment representen per tant, un 18,94% de la quota de I'IBl de les
parcel-les edificades. Aquest percentatge es considera perfectament assumible, pel
manteniment de les infraestructures i espais lliures, ja que es considera com a valor de
referéncia que es usual i assumible fins al 40% de I'IBI.

Es constata doncs, que s’assoleix I'equilibri entre ingressos i despeses.

6.5 Conclusions
. El desenvolupament de I'ordenacié prevista en aquesta modificacié puntual,
no altera I'equilibri socioecondmic previst al POUM pel que fa a la suficiéncia
dels usos productius en relacio al sostre residencial.

. El balan¢g economic dels ingressos per cessié del 10% de I'aprofitament
urbanistic és favorable per la hisenda municipal.

. Els costos de manteniment de les infraestructures i espais lliures poden ser
suportats per I'IBl que genera el desenvolupament del PMU.

. Per tant, es conclou que l'actuacié, tindra un impacte positiu sobre les
finances de I'’Ajuntament
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7. AGENDA i PLA D’ETAPES

Es preveu un termini de tres anys per a la construccié dels habitatges de proteccio oficial,
a partir de I'aprovacié definitiva d’aquesta Modificacié puntual del POUM.

Es preveu un termini de quatre anys per a la tramitacio i aprovacié del Pla de Millora
Urbana, i de dos anys a partir d’aquesta aprovacié per a la tramitacido del Projecte
d’urbanitzacio i Projecte de Reparcel-lacié del PMU, i un termini de quatre anys més per a
I'execucid de les obres d’urbanitzacié.

Dins la primera etapa i en el moment de I'aprovaciéo definitiva del projecte de
Reparcel-lacié del PMU, caldra cedir els sols destinats a vials i espais lliures.

També es cediran a favor de I’Ajuntament, i en el mateix moment de I'aprovacio definitiva
del projecte de Reparcel-lacio, els terrenys corresponents al 10% d’aprofitament
urbanistic del poligon.

En la segona etapa i a partir de l'aprovacié definitiva del Projecte d’urbanitzacio
s’executaran les obres d’urbanitzacio del ¢/ Cami la Creu i dels espais lliures.

Esteve Corominas Noguera/arqt.
Land urbanisme i Projectes SLP
Olot, octubre 2018
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