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MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICATIVA

0. Antecedents

En data de 30/01/2018 (E2018001713) el Sr. Josep Puigdemont Valls, arquitecte, sol-licita a
I’Ajuntament de Banyoles que “es tramiti una modificacio puntual del Pla especial del Nucli

Antic de Banyoles (PENAB), per tal de corregir I'error en relacio amb la profunditat edificable

del solar de la plaga Perpinya, num. 8, que ha de ser de 16 metres amb I'objectiu dOalinear la
facana posterior del futur edifici amb la de I'edifici existent que li fa mitgera a nord-est, placa
Perpinya 10-12".

En data de 20/02/2018 (E2018002790) la Sra. Carme Vich Pascual, arquitecte, en qualitat de
representant de la Sra. Rosa Soler Estival, sol-licita a I’Ajuntament de Banyoles que “es tramiti
una modificacié puntual del Pla especial del Nucli Antic de Banyoles (PENAB), en quant a la

profunditat edificable de les parcel-les situades a la Plaga Perpinya i carrer Girona per tal
d’igualar-les als 16,00 metres de I'edifici plurifamiliar existent i aconseguir d’aquesta manera
una alineacid i uniformitat en l'interior d’aquest tram de patri d’illa tal i com es preveu en la
redaccio del PENAB”.

1. Introduccid

En sessio de data de 18 de gener de 1984, la Comissid Provincial d’Urbanisme de Girona, va
aprovar definitivament el Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles (PGOU). L’acord va ser
publicat al DOGC num. 467 de data 7 de setembre de 1984. L’article 54 determina la necessitat
de redactar un pla especial pel nucli antic.

L'article 54.6 de les seves normes, establia que caldria redactar un Pla especial de conservacié i
millora del nucli antic, segons el perimetre indicat en el planol d’ordenacié i es disposava
d’unes ordenances d’edificacié que permetien atorgar llicencies durant el periode transitori
fins a I'aprovacio del Pla especial.

El Text Refds del Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles (TRPGOU) aprovat
definitivament en data de 18 de desembre de 2001, acord publicat al DOGC ndm. 3603 de 26
de marg de 2003 i les normes urbanistiques al DOGC nim. 4965 del0 de setembre de 2007. En
el mateix article de les normes urbanistiques es manté la necessitat de redactar el pla especial
del nucli antic.

En data 19 de marg¢ de 2007 es va aprovar inicialment el Pla especial del Nucli Antic de
Banyoles (PENAB). La Comissid Territorial d’Urbanisme de Girona, en sessié del 28 gener de
2009, va acordar aprovar definitivament la Modificacié puntual del TRPGOU a I’entorn del nucli
antic i el PENAB. L’acord d’aprovacid definitiva i les normes urbanistiques van ser publicades al
DOGC num. 5483 de data 14 d’octubre de 2009.

Els objectius i la metodologia de treball utilitzada es troben especificats en la memoria del pla.
D’acord amb aix0, la base cartografica utilitzada per el reconeixement de les edificacions
existents, s’ha pres d’un vol de I'any 1985 (apartat 1.1.3). Per determinar la profunditat
edificable, variable en la majoria de casos, s’ha tingut en compte la situacié actual de les
edificacions ((apartat 2.3).
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1.1.3. METODE DE TREBALL

La metodologia utilitzada en aquest esiudi esta basada en:
- Traball de camg.
Estudi de les activitats, equipaments i servais.
- Reconelxement de les tipologies edificattries,
- Estudi del parcel-lar,
- Estudi i reconeixement de I'estat actual de les edificacions.
- Reconeixement del patrimoni artistic.
Andlisi del planajameant vigent.

D& manera especial cal relatar la dificultal per obtenir una base carlografica lidedigna
alustada a |a realitat de I'ambit d'estudi. El métode emprat ha estat prendre com a base
topografica un vol de 'any 1983 a escala 1/500 de 'empresa POLUX. La cartografia
cadastral aclual s'ha ajustat a aguesta base. El plangl resultant ha estal depurat | contrastat
amb la informacié grafica formada per les fotografies adries | de faganas dels edificis. Aquest
treball ha representat la part amb més pes dels treballs de recull dinformacio

El planol resultant esta dividit en dues parts. La base cartografica amb definicid dels volums
adificats: | la base cadastral amb definicid de les parcelles. Els planols d'informacié sén
l'expressid grafica de les dades contingudes en aguests dos documents.

Tot aquest documeni, tant en la seva part d'informacié com d'ordenacic esta fonamentat en
aquesta base. La identificacid de les finques és la seva referéncia cadastral expressada per
un nimero de set digits, els cinc primers corresponen a lilla i els dos darrers a la parcel-la.

2.3. ZONES AMB APROFITAMENT LUCRATIU

La determinacié de la profunditat edificable | I'algada reguladora maxima, en molts casos, es
variable ja que s'ha tingut en compte la situacié actual de les edificacions | els limits de
propietat i no s’ha imposat una norma genérica.

Préviament a l'aprovacié inicial del PENAB, en dates de 20 i 22 de setembre de 2004,
s’atorguen, respectivament, les llicéncies corresponents a I'enderroc de I'edifici existent i de
construcciéo d’un nou edifici d’habitatges, locals comercials en PB i aparcament en planta
soterrani, al solar ocupat antigament per les naus de I'empresa de transport de viatgers TEISA
emplacat a la Pl. Perpinya ndm. 10, d’acord amb la normativa transitoria establerta a I'article
54.6 del TRPGOU. La nova edificacid es desenvolupa en planta baixa + tres plantes pis, i una
profunditat edificable de 16,00 metres. La llicencia de primera utilitzacié pel nou edifici es va
concedir en data de 20/12/2007.

Tot i haver obtingut la llicencia d’obres amb anterioritat a I'aprovacié inicial del PENAB, la
profunditat edificable que el PENAB determina per a la finca de la placa Perpinya, 10, és de
14,00 m., que no es correspon amb els 16,00 m. del nou edifici.
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Tanmateix, la documentacié informativa del PENAB no actualitza les dades a la parcel-la. En
aquest sentit, en la base cartografica que s’utilitza per a determinar la profunditat edificable a
la parcel-la, apareix el solar sense edificacié. Només en el planol informatiu, 1.2.2 Evolucio
historica, figura I'anterior edificacid de la parcel-la, que ocupava el 100% de la mateixa.

Les figures seglients corresponen als planols del PENAB aprovat I'any 2009 relacionats en
aquest paragraf.
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El PENAB actualment vigent, és el resultat d’una revisid posterior, que va ser aprovada
definitivament, per la Comissid territorial d’'urbanisme de Girona, en data de 7 d’octubre de
2016 (DOGC num. 7286 de 13/01/2017).

En aquest sentit, tants els objectius com la metodologia de treball utilitzada en el segon
document, i també les bases cartografiques utilitzades, son les mateixes del pla especial de
I'any 2009. Tampoc ha variat I'ordenacié que es proposa per a la parcel-la, mantenint la
profunditat edificable de 14,00 metres sobre I'edificacié existent que presenta una edificacié
de 16,00 metres de profunditat.

Les figures seglients corresponen a la documentacio del PENAB aprovat I'any 2016 :

1.5. METODE DE TREBALL

La metodologia utilitzada en aquest estudi esta basada en:
- Treball de camp.
- Estudi de les activitats, equipaments i serveis.
- Reconeixement de les tipologies edificatories.
- Estudi del parcel-lari.
- Estudi i reconeixement de I'estat actual de les edificacions.
- Reconeixement del patrimoni artistic.

- Analisi del planejament vigent.

De manera especial cal relatar la dificultat per obtenir una base cartografica fidedigna
ajustada a la realitat de I'ambit d’estudi. El métode emprat ha estat prendre com a base
topografica un vol de I'any 1983 a escala 1/500 de 'empresa POLUX. La cartografia cadastral
actual s’ha ajustat a aquesta base. El planol resultant ha estat depurat i contrastat amb la
informacio grafica formada per les fotografies aeries i de facanes dels edificis. Aquest treball
ha representat la part amb més pes dels treballs de recull d’informacio.

El planol resultant esta dividit en dues parts. La base cartografica amb definicié dels volums
edificats; i la base cadastral amb definicio de les parcel-les. Els planols d’informacié son
I’expressio grafica de les dades contingudes en aquests dos documents.

Tot aquest document, tant en la seva part d’informacié com d’ordenacio esta fonamentat en
aquesta base. La identificacio de les finques és la seva referéncia cadastral expressada per un
numero de set digits, els cinc primers corresponen a l'illa i els dos darrers a la parcel-la.
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2.3. ZONES AMB APROFITAMENT LUCRATIU

1. RECUPERACIO DELS PATIS DILLA COM A PULMO DEL BARRI | NETEJAR-LOS
D'EDIFICACIONS.

2. CONSERVACIO DELS BENS CONFORMADORS DEL PAISATGE DEL MUGLI ANTIC
AMB VALOR HISTORIC, CULTURAL O ARQUITECTONIC. (EDIFICIS, FRONTS DE
CARRER, FACANES, ARCS, VOLTES, ESGRAFIATS, BARANES...)

3. ESTABLIR ELS MECAMNISMES PER MANTENIR LES TIPOLOGIES EDIFICATORIES
DEL NUCLI ANTIC {MIDA DE LA PARCEL-LA, VOLUM DE LES EDIFICACIONS,
ALGADES | NOMBRE DE PLANTES MAXIMES, DENSITAT D'HABITATGES...) TANT
EN LES REHABILITACIONS COM EN LES OBRES DE NOVA PLANTA.

4. REGULACIO DE LA COMPOSICIO DE FAGANES (PROPORCIO DE LES
OBERTURES, COLORS, MATERIALS, CORONAMENTS..}

La determinacic de la profunditat edificable i 'algada reguladora méxima, en molls casos, és
varlable ja que s'ha lingut en compte la situacid actual de les edificacions i els limits de
propietat | no s'ha imposat una norma genérica.
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2. Objecte de la modificacio

Delimitar dos poligons d’actuacié urbanistica per assegurar el compliment de les obligacions
derivades de la modificacié puntual del Pla especial del Nucli Antic de Banyoles (PENAB), que
es tramita simultaniament.

MP DEL TR PGOU PER DELIMITAR DOS POLIGONS D’ACTUACIO A LA PL. PERPINYA exp. 201800



11

3. Ambit de la modificacié

L’ambit de la present modificacié puntual del TRPGOU afecta a dues finques emplacades a la
banda nord de la Placa Perpinya, identificades amb les referéncies del cadastre d’urbana de
Banyoles: 0730214DG8603S (PI. Perpinya, 8), i 0730212DG8603S (c/ Migdia, 16). Es troben
grafiades en els planols d’informacié d’aquest document.

Les dues finques actualment es troben sense edificacio.

4. Planejament vigent

L'ambit objecte de la present modificacid s’emplaca en sol classificat com a urba dins de
I’'ambit del Pla especial del Nucli Antic de Banyoles (PENAB), amb la qualificacié de zona de
Conjunts Historics. Nucli antic. (Clau C.1b), regulat als articles 28 al 65 del les normes
urbanistiques del PENAB.

Per a 'ambit objecte d’aquesta modificacid, son d’aplicacid els seglients parametres basics:

- Profunditat edificable: 14,00 metres. La resta de parcel-la no és edificable.

- Alcada reguladora maxima: Planta baixa i tres plantes pis, que correspon a 12,50 m (Pl.
Perpinya, 8) i 11,00 m (c/ Migdia, 16).

- Tracat constatat Muralla: El planol d’ordenacié O-1 assenyala el tragat constatat de la muralla

dins de les finques, seguint un recorregut paral-lel a la facana principal i a una distancia
aproximada de 6,00 metres.

D’acord amb I'art. 20.2 del PENAB, qualsevol actuacié en aquest ambit esta sotmesa a
realitzar treballs arqueologics, amb correspondéncia i coheréncia a la naturalesa propia de
I'obra, i sotmesa a informe previ de la Comissio del Patrimoni del Departament de Cultura.

5. El marc urbanistic i legal

La present Modificacid del Text Refds del Pla General d’Ordenacié Urbana de Banyoles es
troba en els suposits especificats a I'article 4 de les normes urbanistiques del TR PGOU.
D’acord amb aix0, correspon la tramitacié d’una modificacié de planejament com I'instrument
més adequat per establir els objectius que es proposen.

També resulta d’aplicacié la legislacié catalana en mateéria urbanistica mitjancant el Text refds
de la Llei d’urbanisme (TRLU), i el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’Urbanisme (RLU).

La Disposici6 Addicional Segona, del TRLU, estableix quines son les actuacions de

transformacid urbanistica: .

A l'efecte de I'aplicacié del Text refés de la llei estatal de sol, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de
20 de juny, son actuacions de transformacio urbanistica de dotacid aquelles actuacions aillades previstes en
modificacions de planejament, sobre terrenys que en origen tenen la condicié de sol urba consolidat, i que
tenen per objecte I'ordenacio i I'execucié d’una actuacio que, sense comportar una reordenacio general d’un
ambit, dona lloc a la transformacio dels usos preexistents o a I'augment de I'edificabilitat o de la densitat de
determinades parcel-les i a la correlativa exigencia de majors reserves per a zones verdes, per espais lliures i
per equipaments prevista a I'article 100.4.
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Aixi doncs, tot i trobar-nos en sol urba consolidat, doncs es troba totalment urbanitzat d’acord
amb les determinacions establertes pel planejament urbanistic , li és d’aplicacié I'apartat 1.b)
de l'article 43 de la TRLU.

En el cas que per mitja d’una modificacio del planejament urbanistic general s’estableixi un nou poligon
d’actuacio urbanistica que tingui per objecte una actuacio aillada de dotacid a qué fa referéncia la disposicio
addicional segona, el 10% de I'increment de I'aprofitament urbanistic que comporti 'actuacié de dotacio
respecte a I'aprofitament urbanistic atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio, llevat que la modificacio del
planejament corresponent incrementi el sostre edificable de I'ambit de I'actuacié, suposit en el qual el
percentatge esmentat és del 15% de I'increment de "aprofitament urbanistic.

En el cas que aquesta cessid sigui materialment impossible efectuar-la en terreny, I'apartat 3
de I'article 43 de la TRLU, estableix que pot ésser substituida pel seu equivalent economic.

La cessio de sol a que fa referéncia I'apartat 1 pot ésser substituida pel seu equivalent en altres terrenys fora
del sector o del poligon si es pretén millorar la politica d’habitatge, si I’ordenacié urbanistica déna lloc a una
parcel-la unica i indivisible o si resulta materialment impossible individualitzar en una parcel-la urbanistica
I'aprofitament que s’ha de cedir. En aquests dos darrers suposits, la cessio pot ésser substituida també per
I'equivalent del seu valor economic. En tots els casos, I'equivalent s’ha de destinar a conservar, administrar o
ampliar el patrimoni public de sol.

Quan la modificacié comporta un increment del sostre edificable, I'article 100.1 del TRLU
estableix:

Si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre edificable,
......................................... , en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i
espais lliures publics de 20 m? per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre
d'altres usos. Per computar aquests estandards, s'ha d'aplicar el que estableix I'article 65.5. A més, si cal,
s'ha de reservar sol per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que
deriven de la modificacid.

6. Promocio i tramitacid

L’Ajuntament de Banyoles promou la present Modificacid puntual del Text refés del Pla
General d’Ordenacié Urbana de Banyoles.

Pel que fa referéencia a la seva tramitacié, aquesta queda regulada pel que disposa I'article 96
del Text refés de la Llei d’'urbanisme, el qual estableix que la modificacio de qualsevol dels
elements d’una figura de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en
regeixen la formacié. Quan la modificacié6 comporta un increment de sostre edificable, resta
subjecte a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100 del TRLU (art. 96.c)

La present Modificacio puntual del TRPGOU, es tramita simultaniament amb la Modificacié del
Pla especial del Nucli Antic de Banyoles (PENAB) al mateix ambit, atés que també afecta
terrenys inclosos dins d’aquest sector.

7. Conveniéncia i oportunitat.

Atés que la modificacio puntual del PENAB, que es tramita simultaniament, proposa
determinar una profunditat edificable de 16,00 metres, a la finca emplagada a la plaga
Perpinya ndm. 10, d’acord amb la situacié de I'edificacié en el moment de la redaccié del
PENAB, i que per reduir 'impacte que produeixen les mitgeres existents a les finques veines,
emplacades a la plaga Perpinya 8 i carrer Migdia 16, es proposa prolongar la fondaria edificable
de 16 metres a aquestes dues finques, actualment sense edificacid.

MP DEL TR PGOU PER DELIMITAR DOS POLIGONS D’ACTUACIO A LA PL. PERPINYA exp. 201800



13

Atés que la modificacidé que es proposa sobre les parcel-les emplacades a la plaga Perpinya
nam. 8 i el carrer Migdia nim. 16, comporta un increment del sostre edificable, que correspon
a la fondaria de 2,00 metres que sobrepassa la profunditat de 14,00 metres actual.

D’acord amb la Disposicid Addicional Segona del TRLU, es tracta d’una actuacio aillada de
dotacio, atés que dona lloc a un augment de I'edificabilitat que d’acord amb I'article 100.1 del
TRLU s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m?
per cada 100 m? de sostre residencial comportant la delimitacié d’'un poligon d’actuacié
urbanistica i la cessio del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

Per assegurar el compliment de les obligacions derivades d’aquesta actuacié, es delimiten dos
poligons d’actuacié urbanistica, 'ambit de cadascun d’ells coincideix amb cadascuna de les
dues finques.

8. Modificacio que es proposa.

Es proposa delimitar dos poligons d’actuacié urbanistica, amb I'objectiu de garantir el
compliment de les obligacions derivades de la Modificacié del pla especial del nucli antic de
Banyoles (PENAB), que es tramita simultaniament.

- Poligon d’actuacioé urbanistica carrer Migdia nim. 16

L'ambit és el de la finca emplagada al carrer Migdia nim. 16, les condicions
d’ordenacio, edificacid i Us son les corresponents a la zona de Conjunts Historics. Nucli
antic. (Clau C.1b). Previament a la llicencia d’obres caldra donar compliment al deure

de cessio corresponent a I'increment de I'aprofitament i les cessions per sistemes.

- Poligon d’actuacioé urbanistica placa Perpinya nim. 8

L'ambit és el de la finca emplacada a la plaga Perpinya num. 8, les condicions
d’ordenacio, edificacid i Us son les corresponents a la zona de Conjunts Historics. Nucli
antic. (Clau C.1b). Previament a la llicencia d’obres caldra donar compliment al deure

de cessio corresponent a I'increment de I'aprofitament i les cessions per sistemes.

La modificacid, afecta a la documentacio grafica i escrita del TRPGOU, d’acord amb el seglient:

- El planol nim. 8 de la série d’Ordenacidé del sol urba i urbanitzable, per grafiar la
delimitacio dels dos nous poligons d’actuacio.

- L’Annex IV - Quadres resum, de les Normes urbanistiques del TRPGOU, atés que es
creen dos nous poligons d’actuacié.

No s’afecta cap article de la normativa urbanistica.

La modificacid no es troba dins dels suposits establerts a I'article 97.2 del Text refds de la Llei
d’urbanisme. La proposta no comporta la perdua de superficie de terreny destinat a sistemes
publics.
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9. Reserves per a sistemes urbanistics

En aplicacié de I'article 100.1 del TRLU, ates que aquesta modificacid del Pla General comporta
un increment del sostre edificable, cal una reserva minima de s'ha de preveure una reserva minima
per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m? per cada 100 m? de sostre residencial 7,5 m? de sol per cada
100 m? d’increment de sostre edificable d’altes usos, com a reserva per a zones verdes, espai
[liures publics i equipaments.

INCREMENT DE SOSTRE:

Finca 1 (c¢/ Migdia, 16):

Sostre actual = 160,02 m2 x 4 plantes = 640,08 m2
Sostre proposat = 183,20 m2 x 4 plantes = 732,80 m2
Increment de sostre = 732,80 m2st - 640,08 m2st = 92,72 m2st

Cessid que li corresponen en concepte de zones verdes, espai lliures publics i equipaments és de:
92,72 m2st x 20 m2sl / 100 m2st = 18,544 m2sl

Finca 2 (placa Perpinya, 8):

Sostre actual = 150,50 m2 x 4 plantes = 602,00 m2st
Sostre proposat = 171,36 m2 x 4 plantes = 685,44 m2st
Increment de sostre = 685,44 m2st — 602,00 m2st = 83,44 m2st

Cessio que li corresponen en concepte de zones verdes, espai lliures publics i equipaments és de:
83,44 m2st x 20 m2sl / 100m2st = 16,69 m2sl

En ambdds poligons ens trobem en el suposit de I'article 100.4.c) del TRLU. Aquestes reserves
no es poden emplacar en aquest ambit d’actuacid i en conseqiiéncia es podra substituir pel
seu equivalent economic.

Cessi6 que correspon a la finca ¢/ Migdia, 16 = 18,544 m2sl x 274,95 €/m2 sl = 5.097,57 €

Cessi6 que correspon a la finca plaga Perpinya, 8 = 16,69 m2sl x 274,95 €/m2 sl = 4.588,92 €

A l'annex d’aquest document es justifiquen aquests valors.
10. Cessié de sol amb aprofitament

D’acord al que estableix I'article 43.b) del TRLU, si la modificacié del planejament corresponent
incrementa el sostre edificable de I'ambit d’actuacié, els propietaris han de cedir el sol
corresponent al 15% de I'increment de |'aprofitament urbanistic.

3. La cessid de sol a que fa referéncia I'apartat 1 pot ésser substituida pel seu equivalent en altres terrenys fora del
sector o del poligon si es pretén millorar la politica d’habitatge, si I'ordenacio urbanistica déna lloc a una parcel-la
unica i indivisible o si resulta materialment impossible individualitzar en una parcel-la urbanistica I'aprofitament que
s’ha de cedir. En aquests dos darrers suposits, la cessio pot ésser substituida també per I’equivalent del seu valor
economic. En tots els casos, I'equivalent s’ha de destinar a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de
sol.

Aixi doncs la cessio del sol amb aprofitament, és de;
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Increment de sostre ¢/ Migdia, 16 = 732,80 m2 st - 640,08 m2 st = 92,72 m2 st
Increment de sostre finca plaga Perpinya, 8 = 685,44 m2st — 602,00 m2st = 83,44 m2st

El mateix article 43 del TRLU a la part 3a estableix que la cessié pugui ser substituida per
I’equivalent al seu valor economic si resulta materialment impossible individualitzar en una
parcel.la urbanistica I'aprofitament que s’ha de cedir.

La diferencia d’aprofitament entre el valor actual i el que resultaria després de la modificacié
és:

Increment d’aprofitament finca ¢/ Migdia, 16 = 92,72 m2 st x 151,58 €/m2 st = + 14.054,50 €

Increment d’aprofitament finca plaga Perpinya, 8 = 83,44 m2 st x 151,58 €/m2 st = + 12.647,83 €

A I'annex d’aquest document es justifiquen aquests valors.

11. Estructura de la propietat

D’acord amb el que estableix I’article 99.1 del TRLUC les modificacions de planejament general
que comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la
intensitat de I'Gs industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts, han
d’incloure en la documentacid, la identitat de totes les persones propietaries o titulars d’altres
drets reals sobre les finques afectades, ja siguin publiques o privades, durant els 5 anys
anteriors a I'inici del procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys.

Els titulars de les dues finques objecte de la present modificacié puntual, sén els seglients;

Finca carrer Migdia, 16

Titular: Rosa Soler Estival

Dades registrals: finca 1416 de Banyoles, Tom 848, llibre 38, Foli 78

Superficie; 731,00 m?

Aquesta finca registral esta conformada per dues finques cadastrals, amb fagana al carrer
Migdia i la Plagca Major, respectivament.

Ref. Cadastral: 0730212DG8603S0001Q0
Superficie; 287,00 m?

Ref. Cadastral: 0730221DG8603S

Superficie; 389,00 m?

Fitxes cadastre
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PARCELA CATASTRAL 0730212DG8603S

Croquis

Fotografia fachada
CL MIGDIA 16
BANYOLES (GIRONA)
287 m?
0730212DG8603S0001Q0 CL MIGDIA 16 Suelo

Suelo sin edif., obras urbaniz., jardineria, constr. ruinosa 100,00%

0

PARCELA CATASTRAL 0730221DG8603S

Croquis

Fotografia fachada
Parcela construida sin division horizontal
PZ MAJOR 20

BANYOLES (GIRONA)

389 m?

Informacién de los inmuebles

Excel

0730221DG8603S000100 PZ MAJOR 20
Residencial | 485 m? | 100,00% | 1901
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DONA MARTA CARMEN FERRER BOSCH
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DON HUMERETO
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DOW JAIME FERRER BOSCH ¥
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& favor da
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S/

BANYOLES & 21 DE MAYO DE 1983
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CLASE 712

1J7797431

—====NOMERO  QUINIENTOS NOVENTA Y CUATRO, .---==——=—=

e e COMPRAVENTA § == mmmm = ——m = mmm e --

mee—=EN BANYCOLES, mi residencia, a wveintiuno de Mayo-

e mil novecientos ochenta y Eres ———=s=———————wmooes

————— Ante mi, ELADT CREHUET SERRA, Notario del Coleglo =

de BArceloMfl—=-mmmmcs—mm==—— s e m oS — =
-------- pemeeeemeC OM P ARECE Nicsmmmmoc—msmmmm—mn
————— De una parte, como vendedores:DONA CARMEN RIERA RI=

VERA, mayor de edad, yiuda, Ama de Casa, y vecina de Ba
wnyoles [Cenal, §2—39},c6n O.N.I. nlmera 17.297 856, --=-

-----DON JOSE BUSCH VALLS, de 80 afios de edad, viudo, Ju

bilado y vecino de Banyoles (Plaga Major,20); con D.MN.L.
AOmere - 52, 520, ~mm= = mr—— — e S mm oo e S S = T S

DDA MARIA-TERESA BOSCH RIERA, mayor de edad, casa=

da, Ama de Casa y vecina de Girona {Carmen,13}; con D.N.

I. nimero 47:033, —=r=mmm==ssessssgm =TT TTT ——me e —-——

———--DON JOSE-MARIA BOSCH RIERA, mayor de edad, casado,=

Ingeniere Técnico y vecino de Barcelona (Passelg Sant===

Joan, 33}, con D.H.I. niomero 574,948, ----=-=-m-==" e

..... DOFA MARTA-CARMEN FERRER BOSCH, mayor de edad, sol=

18
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. tera, Empleada y vecina de Barcelona (Ricardo Calva,19)=

con D.M.T. nimere 46,106,730, -a==-s===e-——===

R—— nofla ELENA FERRER BOSCH, mayor de edad,

cretaria y de igual weeindad ¥ domicilio que

con D.N.T. nimero 46,115,859, —————====——======-

soltera, SE

la anterior

o e e e e

——ee-DON HUMBERTO FERRER BOSCH, mayor de adad, soltera,s

Tlentrénice vy e igusl wvecindad v domicilic gue las an==

ami nag e gqem TR T [ P T-T el < I i S
ToTan ULk S - R

“genlere y de la misma vacindad y domicilio gue los antes

riores; con D.N.I. nimeroc 46,108,513, -----—-=-

N e vy DOM JOSE-LUIS FERRER BOSCH, mayor de edad, soclte=

ro, Estudiante y de la misma vecindad y domicillo que ==

los anteriores; con DLNH.[. nbmero 46,121,849,

 nmm—— ¥ de otra, como compradora: DOMA ROSA SOLER ESTIVAL

mayor de edad, casada, Ama de Casa ¥ yvecina de Banyoles=

{Lluls Maria Vidal, 16); con D.N.I. nimero 40.244,955.—-

————— Son de regionalldad eivil catalana ¥ manifiestan ==

las Sefiores casados que su respschivo matrimonico se rige

por el sistema de Separacién de Bienes.--—----

----- Les conozco y, actuands en su propic nombre ¥ deres=

cho, tienen, a mi juleio, la capacidad legal

necesaria =

para formalizar esta escritura y, & tal efeciol————=====
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----- I.- Que a Dofia Carmen Riera Rivera, Don José Boschs

Walls, Dofia Maria-Teresa, Don José-Maria Bosch Riera, Do
; \ Hffﬁa Maria Carmen, Dofia Elena, Don Humberte, Don Jaime y =
! sz/f Don José=Luis Ferrer Besch pertenece, por los titulos ys=
I 1 : en la proparcién gue luego s€ diré, la siguiente finca:-
{ 2 ":;——-UREANA.- Una casa sita en esta ciudad de Banyoles,=
J v en la Plaga Major, sefialada de nomero. 20, compuesta de
ﬁajos, pise ¥y terrado, de itgnorada Eupérficiu, hov seziim
madicién técnica tiene una superficie edificada en plan=

ta de ciente occhenta y ecinco metros cuadrados y un hueprs

to a su detras unide de cablda quinientos cuarenta y ===
sais metros cuadrados; lindante: por el frente, Norte, =
dicha Plaga; derecha, Oriente, con Carmen Compte Coll;==

izquierda, Poniente, Ram&ii Sarquella Bolxg. y por la eg==

pialda, Sur, con camino de la Muralla,-======s=-""=7777 7
_____ INSCRITA, al tomo 848, libro 38, folio 78 wvuelto,s=
finca 1.415.—-—‘--"'"“"'"'“‘"'"'"'--F___H___. _______________
j— TITULO: Les pertenece, & saber: Una mitad indivisa -
g A Dofia Carmen Riera Rivera,en cuéinto a dos sextas==

partes indivisas, por herencia de su padre Don Miguel ==
Riera Juanola, manifestada en escritura de 18 de Apbril =
de 1.932, y en culnto & la sexta parte indivisa restan=s

te, por compra & Su hermand Don Miguél Riera Rivera, ens=

escritura de 1 de Moviembre de 1.933, ante el ques fud No
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tario de Banyoles, Ton José Vall Serrang.------------—---
————— A& Don José Bosch Valls, el usufructe vitaliele de

1a mitad indivisa restante; y la nuda propiedad a Dofia =

Maria-Teresa Bosch Riera, en cuintd a una tercera partes

e

indivisa, a Don Jog& Maria Bosch Riera, en cufnto a.otra
tercera parte indivi;a; una guince ava parte indivisa a=
gada uno de 155-%Ermanos pofia Maria-Carmen, Dofia Elena,=
non Humberto, Don Jaime y Don José-Luis Ferrer Bosch, por
herencia de Dofia Maria-Teresa Riera Rivera, manifestada=

en escritura autorizada por el infrascrito Notario el ==

dia 19 de Febreroc de 1,983 ,-—-c----——so-mm—sommm————omes

————— OARGAS. - Carece de ellas, segin manifiestan. Advier.

to, a los otorgantes, conforme al articule 175 del Regla
mento Hobarigl .———s=s==r———smo s —ssm s s —— s mm s mT

————— SYTUACTION ARRENDATICIA.- Ho estd arrendada, segin =

—ee—-PRIMERO.- Dofia Carmen Riera Rivera, Don Jozé Boschs
Yalls, Dofia Maria-Teresa y Don José-Maria Bosch Riera,ys
108 hermanos Dofia Maria-Carmen, Dofia Elena, Don Humberto
Don Jaime v Don José-Luis Ferrer Bosch VENDEN sus respec
tivos derechos sobre la finca descrita en el exponente I

de esta escritura a Dofa Rosa Soler Estival, que la COM=
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5 : ?E.— M®, Teresa Bosch.— José Bosch.- Carmen Riera.— José--
Bosch.- Carmen Ferrer.— Elena Ferrer.- José Luis Ferrer.--
Rosa Soler.- Hay dos firmas ilegibles.- Signado y firmado:
Eladi Crehuet.- Rubricados.- Sello de la Hotaria.--———e—e———

ES5 COFIA DE 85U ODRIGINAL, con el que concuesrda Fielmenfe,y —_—
gue expido a los otorgantes, en un pliego de la clase 72,-

serie 1] nimero 7.797.431 v el presente folio, en Banyoles
, al dia siguiente de su auvtorizacidn,DOY FE.-

x

ANNEX 1
Par daclaracld-lgoldaold de Mapeel 5000s Tosiiame. ek
Fatrimenlals | Actes Jurldice Docurmmonietis corrsepogpel el @
seni dooumant ha slgul lngressada e quentitat de %Bﬂ#
pesEylag, eeglnz onvbn de pagamsnt nlraars 61" -
Lialersenl bo presenial ceoia deb dosura=ad guy 65 fas

Paficing pur semprovaaid de Feotalooinesie §oas =l oea "
vrntithlenld o pricticg de le Yguidaod e Tobs T Sue s dog
Lo ¥ oa ol Fetn Aol v, 4 ;I-IJL;C F’an
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Titulars: Jaume Ribera Masgrau, Lluis Ribera Masgrau, Ernest Duran Ribera i Blanca Duran

Ribera

Ref. Cadastral: 0730214DG8603S0001LO
Superficie: 460,00 m?

Dades registrals: finca 1404 de Banyoles, Tom 3593, llibre 350, Foli 149
Superficie: 423,75 m?

Fitxa cadastre

PARCELA CATASTRAL 0730214DG8603S

Croquis

Fotografia fachada
Parcela construida sin division horizontal
PZ PERPINYA 8

BANYOLES (GIRONA)

460 m?

0730214DG8603S0001LO PZ PERPINYA 8
Residencial | 24 m2 | 100,00% & 1968
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Titol de propietat

Ty
) REGISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
Pagina:l de 4

Data : 17/5/2018

soucitante; JAUME RIBERA

CLF.:

Motive de la solicitud: Investigacién juridico-economica sobre crédito, solvencia o
responsabilidad.

Finca: 1404 de Banyoles.
Tomo: 3593 Libro: 350  Folio: 149

CLAVE REGISTRAL UNICA (C.R.U.): 17012000232565

Situacidon o denominacion..: Plaza PL PERPINYA.
Maturaleza de la finca......... Solar

Descripcion de fa finca:

URBANA, TERRENY O HORT situat avui a la Plaga Perpinya, nimero vuit de Banyoles,
de superficie real QUATRE-CENTS VINT-I-TRES METRES SETANTA-CINC DECIMETRES
QUADRATS. | limita: al nord, finca de Roberto Ribera Rigau; al sud, plaga Perpifi; a
I"est, hereus de Sarquella; i a | oest, herous de Perpifa.

PROCEDENCIA: Reunidn de las fincas 633, 634 y 636, follos 32, 36 y 44, tomo 286,
libro 14 de Banyoles,

REFERENCIA CATASTRAL NUMERO: 07302 14DGR60350001L0,
Mo es vivienda

Titulares actuales:

Nombre.......cue..et Don JAUME RIBERA MASGRAL
- M.LF, 77901181C
=Titwlo. e s HERENCIA

=Ferma y/o Proporcion:

- UNA TERCERA PARTE INDIVISA,
-Inse¢ripcion........; 10*

-Fecha titulo........ 29-09-2008
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\& RECISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
Pigina:2 de 4

Data: 17/5/2018

Nombre.............. : Don LLUIS RIBERA MASGRAL
- M.LF. 403046405
~Tiulo......cccc.....t HERENCIA

-Forma y/o Proporcidn:
- UNA TERCERA PARTE INDIVISA

-Inscripeion......... 10
-Fecha titulo : 29-09-2008
-Autoridad.......... José Maria Martinaz Palmer

Nombre............... Don ERNEST DURAN RIBERA
- M.LF. 40354262A
~Titulo................. HERENCIA

=Forma y/o Proporcion:
- UMNA MITAD DE LA TERCERA PARTE INDIVISA DE LA FINCA

=|nscripcion......... 10*
-Fecha titulo........ 29-09-2008
~Autoridad..........; José Marla Martinez Palmer

Nombre............... Dofia BLANCA DLURAN RIBERA
- D.M.IL 241582022T
=TitulGuenreecceniee.. s HERENCIA,

-Forma y/o Proporcidn:
- UNA MITAD DE LA TERCERA PARTE INDIVISA DE LA FINCA

=inscripcién........ 10*
-Fecha titulo.......; 29-09-2008
-Autoridad.......... José Maria Martinez Palmer

-Sede Autoridad..: Banyoles
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\ RECISTRE DE LA PROPIETAT DE BANYOLES.

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
Pagina:3 de 4

Data: 17/5/2018

*Por razdn de su procedencia, al gravamen de sustitucion impuesto a JUAN BOADELLY,
BASSA, para el caso de fallecer sin hijos o con tales ningune de los cuales llegase @ 1a
edad de testar, indicado en la Inscripcion 1%,

*Servidumbre sirviente de PASO para PERSONAS Y VEHICULOS resultante de |2
inscripcion 9%,

%a figuidacion del Impuesto, par el plazo de CINCO afios, de fecha D4-11-2025,
resultante de nota al margen de |a Inscripcidn 10%,

“La liquidacion del Impuesto, por el plazo de CINCO afos, de fecha 04-11-2028,
resultante de nota al margen de [a inscripcion 10"

“a liguldacién del Impuesta, por al plazo de CINCO afios, de focha D4-11 2005,
resultante de nota al margen de la inscripcion 10°. .

1a liguidacién del lmpuesto, por el plazo de CINCO afios, de fecha 05-1 ]_'_'3 ahE,

resultante de nota al margen de la inscripcion 10°, o

shart
Sense documents pendents de despatx sobre la finca/Sin documentos pendientes da
despacho sobre |a finca.

LOS DATOS CONTENIDOS EN LA PRESENTE MOTA SON LOS RESULTANTES DEL REGISTRO HASTA L4 PRALCTICS
DE LA NOTA DE CIERRE DEL LIBRD DIARIC DE FRESENTACION DEL D4 HABIL INMEDIATAMENTE ANTERIDS '

A los ofgctos de la Ley Orgénica 1571999, de 13 da diciembre, de Protsccion do Datoe de Cardeter Prsons),
fueda informado de qus los datos personales expresados en el presants documents han side insomarnrag & jos
Libros de! Reglstro v a los ficheros que se llovan en base a ks mismos, cuyo responsshls es el Regisvadss

siands 8l ues v fin del tratamienta ol previsto expresaments en la normativa reglstral,

La informacidn en eflos contenida s8lo serd comunicads en los supuestes provistos legelments, o con chicts de
setisfacer y facilitar las solictudes de publicidad formal gue se fornwien de acuerds con la legislacion registra
La infermacién pussta a su disposicidn 8s para sU use exchesivo y tiene cardcter intransfurible,

Uricamenta podrd utibzarss para ln finalidad por la que se solicitd o para otras competibles,
Queda prohiida la transmisién o sesin de la informacién por of usuario a cualquier otra persose. nohicc
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ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

D’acord amb la llei de Mobilitat 9/2003, de 13 de juny i, en concret, el Decret 344/2006, de 19
de setembre, de regulacid dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada no cal incorporar
estudi de mobilitat generada, ja que la modificacid no comporta cap nova classificacio del sol
urba que no hagi estat previst anteriorment.

MEMORIA SOCIAL.

D’acord amb l'article 69 del RLU, en els seus punts 3, 4 i 5 el document o apartat de la
Memoria referent a la MEMORIA SOCIAL, fa referéncia a les necessitats d’habitatge d’una
poblacié en relacio a la proposta presentada, i a les alternatives de localitzacié d’habitatge de
proteccid publica i social en relacié a la seva necessitat, segons el cas de la poblacid, alhora
que els relaciona amb el dimensionament adequat de les dotacions i equipaments publics.

Atesos els objectius de la present modificacié no procedeix elaborar la Memoria social.

INFORME AMBIENTAL

Aquesta modificacid del Pla General per la seva finalitat i objectius, al no canviar I'estructura
general del planejament ni alterar la classificacid del sol ni les diverses qualificacions
urbanistiques, no té incidencies medi-ambientals d’especial consideracid.

Per tant, es considera que en aquesta modificacié no cal I'informe ambiental.

PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

L’ajuntament de Banyoles, promotor d’aquesta modificacid, en garanteix el procés participatiu
de la ciutadania mitjancant la tramitacid, que donara compliment a les determinacions
establertes en relacié a la informacidé publica. S’efectuaran les corresponents informacions
publiques de caracter general i les notificacions i consultes individualitzades als organismes
afectats.
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Informe de sostenibilitat economica

L'article 59 del TRLUC estableix que la memoria ha d'integrar l'informe de sostenibilitat
econdmica, que ha de contenir la justificacid de la suficiencia i adequacié del sol destinat a
usos productius, i la ponderacié de l'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les

infraestructures i de la implantacié i prestacid dels serveis necessaris.

En relacié a justificar la suficiéncia i adequacid del sol destinat a usos productius, la present
modificacid, no altera I'equilibri socioeconomic del PGOU pel que fa a la suficiéncia dels usos

productius en relacio al sostre residencial. Per tant, no s’escau la justificacié especifica.

Pel que fa a I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques, es considera la
relacid entre les aportacions impositives de les edificacions resultants i les despeses de manteniment de
les infraestructures i de la implantaci6 i prestacié dels serveis necessaris. La modificacié plantejada, no
té cap incidencia en la urbanitzacié de I'entorn, motiu pel qual, no es genera cap modificacié
en els costos de manteniment de les infraestructures i en la implantacié i prestacidé dels
serveis.

L'Impost de Bens Immobles es veura modificat, es calculara la incidencia que aquesta
modificacié pot tenir sobre I'IBl de la parce.la.

Les despeses a la modificacid les podem agrupar en els seglients apartats:

- Manteniment de serveis, viabilitat i espais lliures (incloent I’enllumenat public, neteja i
vigilancia).
Els ingressos associats al sector sén els segiients:

- Cessio d’aprofitament urbanistic.

- Impost sobre construccions i obres (ICIO)
- Impost sobre bens immobles (IBI)

- Impost d’activitats economiques (IAE)

Per tal d’avaluar I'impacte de I'actuacié en les finances publiques s’ha partit dels segiients
suposits:

- La cessid d’aprofitament urbanistic s’incorporara en el patrimoni del sol, i el pagament
substitutori de la cessié d’espais lliures i equipaments es destinara a adquirir més
metres per aquest Us.

- Enaquest ambit no s’inclou cap implantacié d’equipaments, per la qual cosa no genera
despeses a I'administracio actuant.

- El manteniment d’infraestructures, serveis i espais lliures haura d’esser suportat per
I'IBI que generi la propia actuacid. En aquest apartat cal tenir en compte que el sector
es troba consolidat i amb els vials totalment urbanitzats, motiu pel qual no es preveu
més despesa de manteniment que les ja existents.

- Increment d’ICIO en relacié a les obres executades.
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No es preveu cap despesa de manteniment per sobre les existents (vials i zones verdes
cedides, entorn totalment urbanitzat i en servei), motiu pel qual no es té en compte en aquest

informe.

La part d’urbanitzacié que es vegi afectada per les obres de construccid de I'edifici anira a
carrec dels promotors de les mateixes.

Ingressos per IBI

Els valors actuals son:

Ref, cadastral Sup. terreny Sup. cons. actual Valor cad. actual
0730212DG8603 404,00 m2 0,00 m2 73.087,23 €
0730214DG8603 460,00 m2 24,00 m2 51.487,93 €
Sup. total 868,00 m2 24,00 m2 124.575,16 €

Amb el desenvolupament d’aquestes activitats el

s’actualitzara i tindra en compte les noves edificacions.

Ingressos per ICIO

valor de [I'IBI d’aquestes finques

Els ingressos previstos per I'lmpost de Construccions i Obres, amb I'execucié de la totalitat de

les obres es situa a I'entorn de:

Ref, cadastral Increment sup. cons. ICIO nova construccié
0730212DG8603 732,80 m2
0730214DG8603 725,12 m2
Sup. total 1.457,92 m2

A banda d’aquest concepte també hi ha el d’ingressos per taxes de llicencies d’obres.

Conclusions

D’acord amb I'exposat, els usos proposats d’activitat economica s’adeqlien a les necessitats

del municipi.

Amb la modificacid proposada es mantenen els equilibris basics del pla pel que fa a sol
residencial i sol d’activitats economiques.

- Els costos de manteniment de sistemes no es veuen alterats atées que o hi ha
modificacié substancial a la urbanitzacio ja existent.

- L’actuacid no té un impacte negatiu sobre les finances de I'ajuntament.

- Les finances de I’Ajuntament rebran els ingressos procedents de I'ICIO i d’increment de

I'1BI.

- Aquesta modificacié puntual no altera I'equilibri socioecondmic del Pla pel que fa a la
suficiencia dels usos productius en relacié al sostre residencial.
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ANNEX
VALORACIO DELS TERRENYS A EFECTES URBANISTICS
Les valoracions del sol s’efectuen d’acord amb els criteris establerts a:

- Reial Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refds de la Llei
del sol i rehabilitacio urbana (BOE num. 261 de 31.10.2015).

- Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el reglament de valoracions
de la Llei del sol.

Valoracio:

Per a determinar el valor de 'immoble, s’ha d’aplicar el metode residual, segons Text Refds de
la Llei del Sol (art. 35137 ), prenent com a valor el calculat seguint el que en resulti d’aplicar el
metode del valor residual:

“Article 35. Criteris generals per a la valoracié d'immobles.

1. El valor del sol correspon al seu ple domini, lliure de qualsevol carrega, gravamen o dret
limitatiu de la propietat.

2. El sol s’ha de taxar de la manera que estableixen els articles seglients, segons la seva
situacié i amb independencia de la causa de la valoracid i I'instrument legal que la motivi.

Aquest criteri també és aplicable als sols destinats a infraestructures i serveis publics d'interes
general supramunicipal, tant si estan previstos per I'ordenacid territorial i urbanistica com si
son de nova creacio, i la seva valoracié s’ha de determinar segons la situacié basica dels
terrenys en que se situen o pels quals transcorren de conformitat amb el que disposa aquesta
Llei.”

“Article 37. Valoracio en situacio de sol urbanitzat edificat o en curs d’edificacid

Quan es tracta de sol edificat o en curs d’edificacid, el valor de taxacid és el superior dels
seguents:

a) el determinat per la taxacié conjunta del sol i de I'edificacié existent que s’ajusti a la
legalitat, pel metode de comparacio, aplicat exclusivament als usos de I’edificacié existent o a
la construccid ja realitzada.

b) el determinat pel métode residual, aplicat exclusivament al sol, sense consideracié de
I’edificacio existent o la construccio ja realitzada”.

Quan existeixi un conjunt estadisticament significatiu de transaccions reals o d’ofertes el
nombre de les quals sigui igual o superior a sis mostres comparables, la determinacié del valor
de I'immoble per taxacié conjunta, es realitza pel metode de comparacié de mercat.

Vvalor de I'immoble = 2 [SUP X VM]
SUP : Superficie de sostre edificat objecte de la valoracié

VM : valor de mercat de I'immoble per I'Gs existent
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En el cas que ens ocupa i atés que no disposem de suficients mostres per poder efectuar una
comparacio del tot adient en relacio a determinar el valor de I'immoble, valorarem a partir del
meétode del valor residual estatic.

Metode residual estatic

La taxacio es realitza d’acord amb el que determina l'article 22 del reglament de valoracions i
la formulacié és la segiient:

VS = X Ei X VRSi
VS : valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.

Ei : edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats edificables
per metres quadrats de sol.

VRSi : valor de repercussid del sol de cada un dels usos considerats, en euros per metre
quadrat edificable.

Els valors de repercussié del sol de cada un dels usos considerats als quals fa referéncia
I'expressié anterior es determinen pel meétode residual estatic d’acord amb ['expressio
seglent:

VRS=[W /K]-VC
VRS= Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de |’Us considerat.

Vv= Valor de venda del metre quadrat edificat de I'Us considerat del producte immobiliari
acabat, calcula sobre la base d’'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per
metre quadrat edificable.

K= Coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, incloses les de financiacio, gestid i
promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria
necessaria per la materialitzacid de I'edificabilitat.

Aquest coeficient K, que tindra com a caracter general un valor de 1,4, podra esser reduit o
augmentat d’acord amb els criteris que assenyala la mateixa llei.( Art. 22.2 Reglament de la Llei
de valoracions de la Llei del sol )

Vc= valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Sera el
resultat de sumar els costos d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccid, els honoraris
professionals per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries per la
construccio de I'immoble.

Per el calcul del cost de construccié dels edificis s’ha recollit els moduls del col.legi
d’Arquitectes de Catalunya: COAC, als quals caldra aplicar les despeses aplicables: el cost de la
seguretat i salut a I'obra, els honoraris tecnics, Impostos i taxes d’obra,. Assegurances i altres
despeses atribuibles a la construccié.

Valor en venda - [VV]

Distingirem per un costat el calcul dels valors d’acord amb els usos del planejament actual:
Residencial aillat i per altre els nous usos proposats: comercial — esportiu:
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Per la qualificaciéd urbanistica actual (residencial) el preu mig de venda d’un habitatge
plurifamiliar en la zona del barri vell de Banyoles, d’'uns 100 m2 construits, es situa al voltant
dels 151.000 €, aixi dons, s’aplica un preu mig de venda de 1.500,00 €/m?2.

Calcul cost de construccido modul del COAC

PLURIFAMILIAR ENTRE MITGERES | €/m2
Modul basic 2018 492,00
Coef. Area geografica Girona 0,95

Coef. Edif entre mitgeres 1,00

Coef. Qualitat Habitatge 1,00

Coef. Us habitatge (100-150 m2) 1,60

P.E.M. cost construccié €/m2 747,84

Vv, Valor venda, €/m2 1.500 €/m?2
Cost construccio, €/m2 747,84 €/m2
Seg. + salut (2%) 14,96
Honoraris técnics (8,5%) 63,57

ICl taxes (4,5%) 33,65
Impostos altres (1,5%) 11,22
Administracié (1,5%) 11,22
Asseg. decennal RC (1,5%) 11,22

Desp. financeres (3,5%) 26,17

V¢, Cost construccid, €/m?2 919,85
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Migdia, 16
VRS = (Vv/K) = Vc = 151,58 €/m2 st
VS = VRS x Sostre max. = 151,58 €/m2 st x 640,08 m2 st =97.022,41 €

VS unitari = 97.022,41 € / 404 m2 sl = 240 €/m2 sl

Placa Perpinya, 8

VRS = (Vv/K) = Vc = 151,58 €/m2 st
VS = VRS x Sostre max. = 151,58 €/m2 st x 638,04 m2 st =96.714,10 €

VS unitari = 96.714,10 € / 460 m2 sl = 210,25 €/m2 sl

Valor després modificacio

Migdia, 16
VRS = (Vv/K) = Vc = 151,58 €/m2 st
VS = VRS x Sostre max. = 151,58 €/m2 st x 732,8 m2 st = 111.077,82 €

VS unitari = 477.477,82 € / 404 m2 sl = 274,95 €/m2 sl

Placa Perpinya, 8

VRS = (Vv/K) —Vc = 151,58 €/m2 st
VS = VRS x Sostre max. = 151,58 €/m2 st x 725,12 m2 st = 109.913,69 €

VS unitari = 472.473,69 € / 460 m2 sl = 238,94 €/m2 sl
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NORMES URBANISTIQUES

Poligon d’actuacio urbanistica carrer Migdia, 16

1.- Obijectius

Garantir el compliment de les obligacions de I'actuacio

2. Ambit

Finca emplagada al carrer Migdia, 16

3.- Condicions d’ordenacid, edificacié i Us

Les condicions d’ordenacid, edificacié i Us son les corresponents a la zona de Conjunts
Historics. Nucli antic. (Clau C.1b), regulat als articles 28 al 65 del les normes urbanistiques del
PENAB.

Per a 'ambit d’aquest poligon d’actuacio, son d’aplicacio els segilients parametres basics:

- Profunditat _edificable: 16,00 metres, (14 m + 2 m de galeria) grafiada en el planol

d’ordenacio detallada O-1. La resta de parcel-la no és edificable.

- Alcada reguladora maxima: Planta baixa i tres plantes pis, que correspon a 11,00 m grafiada

en el planol d’ordenacié O-2 (algat illa 07302).

- Tracat constatat Muralla: El planol d’ordenacié O-1 assenyala el tragat constatat de la muralla

dins de les finques, seguint un recorregut paral-lel a la facana principal i a una distancia
aproximada de 6,00 metres.

D’acord amb I'art. 20.2 del PENAB, qualsevol actuacié en aquest ambit esta sotmesa a
realitzar treballs arqueologics per determinar I'existéncia o no de la muralla, amb
correspondencia i coheréncia a la naturalesa propia de I'obra, i sotmesa a informe previ de la
Comissio del Patrimoni del Departament de Cultura.

4.- Obligacions

Préeviament a la llicencia d’obres caldra donar compliment al deure de cessié corresponent a

l'increment de I'aprofitament i les cessions per sistemes.

5.- Condicions de gestid

El sistema d’actuacié previst és el de compensacio basica.

6.- Pla d’etapes

L’execucio d’aquesta actuacié es realitzara en una Unica etapa que comengara el dia seglent
de la publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva de la present modificacié puntual, amb un
termini de 24 mesos per sol-licitar la llicencia d’obres.
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Poligon d’actuacié urbanistica placa Perpinya — 8

1.- Obijectius

Garantir el compliment de les obligacions de I'actuacio

2.- Ambit

Finca emplagada a la plaga Perpinya, nim. 8

3.- Condicions d’ordenacid, edificacié i Us

Les condicions d’ordenacid, edificacié i Us son les corresponents a la zona de Conjunts
Historics. Nucli antic. (Clau C.1b), regulat als articles 28 al 65 del les normes urbanistiques del
PENAB.

Per a 'ambit d’aquest poligon d’actuacio, son d’aplicacio els segilients parametres basics:

- Profunditat _edificable: 16,00 metres, (14 m + 2 m de galeria) grafiada en el planol

d’ordenacio detallada O-1. La resta de parcel-la no és edificable.

- Alcada reguladora maxima: Planta baixa i tres plantes pis, que correspon a 12,50 m, grafiada

en el planol d’ordenacié O-2 (algat illa 07302).

- Tracat constatat Muralla: El planol d’ordenacié O-1 assenyala el tragat constatat de la muralla

dins de les finques, seguint un recorregut paral-lel a la facana principal i a una distancia
aproximada de 6,00 metres.

D’acord amb I'art. 20.2 del PENAB, qualsevol actuacié en aquest ambit esta sotmesa a
realitzar treballs arqueologics per determinar I'existéncia o no de la muralla, amb
correspondencia i coheréncia a la naturalesa propia de I'obra, i sotmesa a informe previ de la
Comissio del Patrimoni del Departament de Cultura.

4.- Obligacions

Préeviament a la llicencia d’obres caldra donar compliment al deure de cessié corresponent a

l'increment de I'aprofitament i les cessions per sistemes.

5.- Condicions de gestid

El sistema d’actuacié previst és el de compensacio basica.

6.- Pla d’etapes

L’execucidé d’aquesta actuacid es realitzara en una Unica etapa que comencara el dia seglient
de la publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva de la present modificaciéd puntual, amb un
termini de 4 anys per sol-licitar la llicencia d’obres.
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PLANOLS
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